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Till Statsrddet och chefen for justitie-
departementet

Genom beslut den S juni 1975 bemyndigade regeringen statsraddet Lidbom
att tillkalla hogst sex sakkunniga med uppdrag att verkstélla utredning an-
gdende Oversyn av hyreslagen.

Med stod av detta bemyndigande tillkallades den 30 juni 1975 sdsom
sakkunniga rittschefen Staffan Vingby, tillika ordférande, direktoren Folke
Berg, riksdagsledamoten, kuratorn Birgit Hjalmarsson, direktdren Sven Jans-
son, riksdagsledamoten, skoldirektoren Karl-Erik Stromberg och forbunds-
ordforanden Erik Svensson.

Att sdsom experter bitrdda de sakkunniga forordnades den 30 juni 1975
sekreteraren Hasse Andersson och den 12 september 1975 forbundsjuristen
Leif Josephsson och bostadsdomaren Lars-Goran Asbring.

Som sekreterare & de sakkunniga tjanstgor sedan den 4 augusti 1975
hovrittsassessorn Bertil Svahn.

De sakkunniga har antagit namnet hyresrattsutredningen.

Utredningen far harmed 6verlamna delbetinkande om Forhandlingsord-
ningar pd hyresmarknaden m. m. Betdnkandet &dr enhilligt.

Av experterna har foretridesvis Hasse Andersson och Lars-Goran Asbring
deltagit i den nu redovisade delen av utredningsarbetet.

Avsikten dr att i ett foljande delbetdnkande behandla lokalhyresgéisternas
forhallanden. Aterstiende delar av utredningsuppdraget skall redovisas i
ett slutbetdnkande.

Stockholm den 23 september 1976,
Staffan Vingby

Folke Berg Birgit -Hjalmarsson Sven Jansson

Karl-Erik Stromberg Erik Svensson
/Bertil Svahn
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Forfattningsforslag

Forslag till
Lag om forhandlingsordning pa bostadshyresmarknaden

Hirigenom fGreskrives foljande.

Inledande bestimmelser

1§ Avtal om férhandlingsordning enligt denna lag slutes mellan hyresvird
eller organisation av fastighetsigare, i vilken hyresvirden dr medlem, och
organisation av hyresgister.

Vad som sdgs om avtal om forhandlingsordning och om verkan av att
sédant avtal triffats giller i tillimpliga delar dven beslut om forhandlings-
ordning som meddelats av hyresndamnd eller bostadsdomstolen.

2§ Med forhandlingsklausul avses i denna lag bestimmelse i hyresavtal
att overenskommelse om hyra eller annat hyresvillkor, som triffas efter
forhandling enligt forhandlingsordning (férhandlingséverenskommelse),
skall tillimpas i hyresforhallandet.

Forhandlingsritten

3 § Forhandlingsordning skall omfatta samtliga bostadsligenheter i ett eller
flera hus, om ej parterna dr ense om att undanta viss ligenhet. Férhand-
lingsordning giller ej for bostadsldgenhet, om hyresnimnd eller bostads-
domstolen ldimnat hyresviirdens talan om inforande eller bibehallande av
forhandlingsklausul i hyresavtalet utan bifall.

Forhandlingsordning innebir skyldighet for hyresvirden att pakalla for-
handling i friga om h6jning av hyran och ritt for bida parterna att pakalla
forhandling atminstone i friga om
hyresvillkoren,
ligenheternas och husets skick,
gemensamma anordningar,

. Ovriga boendeforhéllanden i den man de ror hyresgisterna som kollektiv
eller ror enskild hyresgist, som uppdragit 4t den forhandlingsberittigade
hyresgistorganisationen att foretrida honom i saken.

W N —

S
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Faststillande, uppsigning och forlingning av forhandlingsordning

4§ Avtal om forhandlingsordning skall upprittas skriftligen och underteck-
nas av parterna.

5§ Avtal om forhandlingsordning skall ange:

1. parterna,

2. de ldagenheter som avses med forhandlingsordningen,

3. de fragor utover dem som namns i 3 §, rorande vilka forhandling skall
eller kan pékallas,

4. den tidpunkt fran vilken forhandlingsordningen skall gilla.

6 § Forhandlingsordning upphor att gélla efter uppsagning. Uppsidgning skall
vara skriftlig och skall delges motparten.
Giller forhandlingsordning tills vidare, upphor den att gilla tidigast vid
det manadsskifte som intraffar ndrmast efter tre manader frén uppsigningen.
Giller forhandlingsordning for bestamd tid, skall uppsdgningen ske senast
tre ménader fore utgdngen av den bestimda tiden for att forhandlingsord-

ningen skall upphora att gilla.
Saknar forhandlingsordning, som avses i tredje stycket, bestimmelse om

verkan av utebliven uppsidgning och sker ej uppsdgning i rdtt tid, anses
forhandlingsordningen forlangd pé ett ar.

7§ Vigrar hyresvird att efter skriftlig begdran frdn organisation av hyres-
gister sluta avtal om forhandlingsordning eller uppsédges forhandlingsord-
ningen frén hyresvirdens sida, har hyresgdstorganisationen dnda ratt till
forhandlingsordning, om det ej kan anses obilligt mot hyresvdrden eller
mot hyresgisterna.

8 § Vigrar organisation av hyresgister att efter skriftlig begdran fran hy-
resvird sluta avtal om forhandlingordning eller uppsédges forhandlingsord-
ningen av hyresgistorganisationen, har hyresviarden danda ratt till forhand-
lingsordning, om det ej kan anses obilligt mot hyresgistorganisationen eller
mot hyresgésterna.

9 § Foreligger tvist om forlingning av forhandlingsordning enligt 7 eller
8 §, har part som blivit uppsagd att senast tre veckor efter det att han fatt
del av uppsigningen hinskjuta tvisten till hyresnamnden. Gor han det ej,
ar ritten till forlangning forfallen.

10 § Ar fraga om forlingning av forhandlingsordning dnnu ej avgjord, ndr
forhandlingsordningen pé grund av uppsidgningen skulle ha upphort att gilla,
skall férhandlingsordningen tillampas till dess att frdgan ar slutligt avgjord.

11§ Avtal om forhandlingsordning géller dven for ny hyresvard.

Har den tidigare hyresviarden forsummat att upplysa om att forhand-
lingsordning giller for bostadsldgenheterna, dr han skyldig att ersdtta den
nye hyresviarden skada som uppstétt till foljd av att denne varken dgt eller
bort dga kdnnedom om forhandlingsordningen.
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Forhandlingen

12 § Part som vill forhandla skall gora framstdllning hos motparten om
forhandling. Framstillningen skall vara skriftlig och ange den eller de frégor
om vilka forhandling pakallas.

Sammantride for forhandling skall héallas inom tre veckor efter det att
forhandlingsframstéllning gjorts hos motparten.

Avvikelse fran foreskrifterna i férsta och andra styckena far goras genom
avtal i den ordning som sdgs i 48§.

13 § Forhandlingsskyldig part skall sjilv eller genom ombud instélla sig
vid forhandlingssammantride och ligga fram motiverat forslag till 16sning
av den fraga som forhandlingen avser.

Om part begir det, skall foras protokoll som justeras av bdda parter.

14 § Part som vid férhandling &beropar viss handling skall vid ssmmantrade
halla den tillgidnglig for motparten, om denne begdr det.

Forhandlingsoverenskommelsen

15 § Forhandlingsoverenskommelse skall avfattas skriftligen och underteck-
nas av parterna.

16 § Har forhandlingsdverenskommelse triffats om hyran eller annat hy-
resvillkor for bostadsldgenhet, har hyresgisten ritt att inom tre manader
frin den dag da villkoret bdrjade tillimpas i hyresforhallandet begdra
hyresnimndens provning av Overenskommelsen.

Vid provning av det hyresvillkor som dverenskommelsen avser skall 12
kap. 48 § jordabalken dga motsvarande tillimpning.

Beslut varigenom hyresvillkor dndras trider i stéllet for forhandlingsover-
enskommelsen i den delen.

Andras forhandlingséverenskommelse genom beslut av hyresndamnd el-
ler bostadsdomstolen, dr hyresvirden skyldig att till hyresgésten betala till-
baka vad han till f6ljd ddrav uppburit for mycket jamte rdnta. Réntan be-
riknas enligt 5§ rintelagen (1975:635) for tiden frian dagen for beloppets
mottagande till dess att beslutet vunnit laga kraft och enligt 6 § rantelagen
for tiden darefter.

17 § Giiller forhandlingsordning, dr avtal om hyreshdjning som hyresvirden
triffar med hyresgist ogiltigt och hyresvirden skyldig att betala tillbaka
vad han uppburit for mycket.

Forsta stycket giller ej, om forhandling om den begdrda hyran avslutats
utan att overenskommelse triffats eller om mot sddan forhandling mott
hinder, som ej berott av hyresvirden eller av den organisation som foretrader
honom enligt forhandlingsordningen.

Ritt till provning av hyresvillkoren i vissa fall

18 § Har forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att over-
enskommelse triffats, har hyresvirden och hyresgist ritt att uppsédga hy-

Forfattningsforslag 9
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resavtalet for dndring av hyresvillkoren i den del som forhandlingen har
avsett. Detsamma giller om mot forhandling métt hinder, som ej berott
av den som pékallat @ndring av hyresvillkoren eller av den organisation,
som foretrader honom enligt forhandlingsordningen.

Uppsidgning for dndamal som avses i forsta stycket far ske till det ma-
nadsskifte som intriffar nirmast tre manader efter uppsigningen. I upp-
sdgningen skall anges den villkorsindring som begirs.

Den, som uppsagt hyresavtalet enligt forsta stycket, skall inom tre veckor
frdn uppsigningen hénskjuta tvisten till hyresnimnden. Gor han det ej,
ar uppsigningen utan verkan. Vad som har sagts nu giller ej i friga om
hyresgists uppsdgning, om inom samma tid tvist hinskjutes till nimnden
enligt 12 kap. 49 § tredje stycket jordabalken.

19§ Vid provning av tvist som avses i 18§ giller foljande.

Villkoren for den fortsatta forhyrningen skall faststillas enligt 12 kap.
48 § jordabalken.

Om sirskilda skil foreligger, far hyresnimnden prova dven hyresvillkor
som har samband med det villkor som forhandlingen har avsett.

Om det av sirskild anledning finnes skiligt, far hyresnimnden forordna
att beslut om hyra skall avse jamvil tid fore den dag till vilken avtalet
uppsagts.

Bestimmelserna i 12 kap. 50 § andra punkten och 53 § jordabalken éger
motsvarande tillimpning.

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

20 § Vid tillimpningen av 18 § skall, om forhandlingsordningens parter ej
enats om annat, forhandling anses avslutad nir part som har fullgjort sin
forhandlingsskyldighet enligt 13 § forsta stycket ger motparten skriftligt be-
sked om att han frantrider forhandlingen.

Skadestand

21§ lakttar hyresvird icke sin skyldighet att pakalla forhandling enligt
3§ eller enligt foreskrift i forhandlingsordning, 4r han skyldig att ersitta
hyresgéstorganisationen skada som uppstatt till foljd av forfarandet.

22 § Underlater part, sedan motparten i behorig ordning kallat till forhand-
ling, att fullgora sin forhandlingsskyldighet enligt 13 § forsta stycket eller
enligt foreskrift i Fdrhandlingsor(_jning, ar han skyldig att ersidtta motparten
skada som uppstétt till foljd av forfarandet. Detsamma giller, om part bryter
mot 13§ andra stycket eller mot 14 §.

23§ Vid bedémande om och i vad man skada uppstétt skall hinsyn tas
dven till parts intresse av att denna lag och forhandlingsordningen iakttas
och till dvriga omstidndigheter av annan 4n rent ekonomisk betydelse.

24 § Den, som vill fordra skadestédnd enligt 21 eller 22 §, skall dels inom
tvd ménader fran det han erhdll kinnedom om den omstindighet pa vilken
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anspraket grundas underrétta motparten om sitt ansprak, dels ocksd inom
tva ar fran det skadan intriffade hinskjuta tvist om anspréket till hyres-
nimnden. Foérsummas det, #r ritten till provning av anspraket forlorad.

Ovriga bestimmelser

25§ Fraga enligt denna lag provas av hyresnamnd.

26 § 1 fraga om forfarandet vid hyresnamnden finns bestimmelser i lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder.

27§ Talan mot hyresnimnds beslut enligt denna lag fores hos bostads-
domstolen genom besvir inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.
Besvirshandlingen skall inges till domstolen.

28 § I tvist som avses i 16 eller 18 § skall vardera parten svara for sin rat-
tegangskostnad i bostadsdomstolen, i den médn ej annat foljer av 18 kap.
6§ rattegangsbalken.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1977 men é4ger ej tillimpning i fraga
om faststillelse eller dndring av 6vergangshyra enligt lagen (1974:1080) om
avveckling av hyresregleringen. Lagen giéller dven avtal om forhandlings-
ordning som ingatts fore ikrafttridandet, om avtalet dverensstimmer med
bestimmelserna i 1§, 3§ forsta stycket, 4 och 5§§ samt innefattar ratt
att pakalla forhandlingar rérande de frigor, som anges i 3 § andra stycket
14.

Forslag till
Lag om idndring i jordabalken

Hirigenom foreskrives i friga om 12 kap. jordabalken,
dels att 19a, 49 och 65 §§ skall ha nedan angivna lydelse,
dels att i kapitlet skall inforas tvd nya paragrafer, 55a och 65a §s.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
19a§'

Hyran for bostadsldgenhet skall vara till beloppet bestdmd i avtalet. Detta
giller dock ej ersittning for kostnad som hdnfor sig till ligenhetens upp-
virmning, forseende med varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter
for vatten och avlopp.

Utan hinder av forsta stycket for- Utan hinder av forsta stycket for-
sta punkten giller forbehdll i hyres-  sta punkten giller forhandlingsklau-
avtal att hyran skall utgd med belopp  sulenligt lagen (1977:000)om forhand-

Forfattningsforslag 11

I Senaste lydelse 1973:187.



12 Forfattningsforslag
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

som bestdimmes genom skriftlig éver-
enskommelse mellan a ena sidan hy-
resvdrden eller organisation av fastig-
hetsdgare, i vilken hyresvirden dr
medlem, och d andra sidan organi-
sation av hyresgdster.

Har avtal tréiffats i strid med vad som sigs i forsta och andra styckena,
skall hyran utgd med belopp som ir skiligt med hinsyn frimst till parternas
avsikter och Ovriga forhdllanden ndr avtalet triffades.

lingsordning pd bostadshyresmarkna-
den.

Om ogiltighet av avtal om hyra for
bostadsliagenhet i vissa fall ndr for-
handlingsordning giiller finns bestédm-
melser i lagen om forhandlingsordning
pd bostadshyresmarknaden.

49 §?

Foreligger tvist om forldngning av hyresavtal enligt 46 eller 47 § eller om
villkor for sadan forlangning, ligger det hyresvirden att skriftligen meddela
hyresgisten, att denne, om han icke gr med pa att flytta, har att senast
tre veckor efter det att han fatt del av meddelandet hinskjuta tvisten till
hyresnimnden. Meddelandet skall limnas i den ordning som enligt 8§
géller for uppsdgning. Bestimmelsen i 8 § tredje stycket tredje punkten giller
dock ej.

Meddelande som avses i forsta stycket skall limnas senast inom tre ma-
nader efter hyrestidens utgang. lakttages ej tiden, 4r uppsigningen utan
verkan, om hyresgisten ej fore tremanaderstidens utging har hinskjutit

tvisten till hyresnimnden eller dnd& avflyttat.

Om hyresvirden fullgjort vad som
aligger honom enligt forsta och and-
ra styckena, har den som fordrar for-
lingning att hédnskjuta tvisten till
hyresndmnden inom den i forsta
stycket angivna tiden. lakttages ej
denna, forfaller ritten till for-
lingning av avtalet. Vad som har
sagts nu giller ej, om inom samma
tid tvist hdnskjutes till nimnden en-
ligt 54§ fjdrde stycket.

Om hyresvirden fullgjort vad som
aligger honom enligt forsta och and-
ra styckena, har den som fordrar for-
lingning att hanskjuta tvisten till
hyresndmnden inom den i fOrsta
stycket angivna tiden. lakttages €j
denna, forfaller rdtten till for-
lingning av avtalet. Vad som har
sagts nu giller ej, om inom samma
tid tvist hanskjutes till nimnden en-
ligt 54 § fjarde stycket eller av hy-
resgdsten enligt 18 § tredje stycket la-
gen (1977:000) om forhandlingsord-
ning pd bostadshyresmarknaden.



SOU 1976:60

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

55a§

65

Uppstiller ndgon uppsétligen vill-
kor om sirskilt vederlag for uppla-
telse av bostadsldgenhet eller for
overlatelse av hyresritt till sidan 13-
genhet, domes till boter eller fingelse
i hogst ett ar. Gdrningen far icke dtalas
av dklagare, om ej dtal finnes pakallat
ur allmdn synpunkt.

Om ratt till provaing av hyresvill-
koren for bostadsligenhet i vissa fall
ndr forhandlingsordning giller finns
bestimmelser i lagen (1977:000) om
Jorhandlingsordning pd bostadshyres-
marknaden.

§3

Uppstiller ndgon uppsatligen vill-
kor om sirskilt vederlag for uppla-
telse av bostadslagenhet eller for
overlatelse av hyresritt till sidan 14-
genhet, domes till boter eller fingelse
i hogst sex manader. [ ringa fall skall
dock ej domas till straff.

Ar brottet grovt, domes till fiingelse
i hogst va ar.

Vid bedomande huruvida brottet dr
grovt skall sdrskilt beaktas om det ut-
gjort led i en verksamhet som bedrivits
yrkesmdssigt eller i storre omfattning
eller om gdrningsmannen eljest i av-
sevdrd man har missbrukat sin stdll-
ning som dagare eller forvaltare av fas-
tighet.

Villkor som avses i forsta stycket dr ogiltigt. Den som uppstillt villkoret
ar skyldig att aterbdra vad han mottagit.

Ej far ndagon mottaga, tréffa avtal
om eller begdra ersdattning av hyres-
sokande for anvisning av bostadslé-
genhet. Sddan ersdttning far dock utgd
vid yrkesmdissig bostadsformedling en-
ligt grunder som bestims av regeringen
eller myndighet som regeringen be-
stammer.

Den som uppsatligen bryter mot for-
sta stycket domes till boter eller fing-
else i hogst sex mdnader. Ar brottet
grovt, domes till fangelse i hogst tvd
ar.

Forfattningsforslag 13

3 Senaste lydelse 1973:187.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Den som uppburit ersdttning i strid
med forsta stycket dr skyldig att ater-
bdra vad han mottagit.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1977.

Forslag till
Lag om éndring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och

hyresndmnder

Hirigenom foreskrives i fraga om lagen (1973:188) om arrendenamnder
och hyresnimnder!

dels att 4, 10, 11, 12, 17, 22, 23 och 32 §§ skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i lagen skall inforas tvd nya paragrafer, 11a och 15a §§, samt
ndrmast fore 15a§ en ny rubrik av nedan angivna lydelse.

4§

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

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om reparationsforeldggande enligt 12 kap. 16 § andra styc-
ket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, dverlatelse av hyresratt enligt 12 kap.
34-36 § §, uppltelse av ligenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §, forlingning
av hyresavtal eller villkor for sadan forlingning enligt 12 kap. 49§, hy-
resvillkor enligt 12 kap. 55 § eller uppskov med avflyttning enligt 12 kap.
59§, allt jordabalken,

2 a. priva wist om hyresvillkor en-
ligt 16—18 §§ lagen (1977:000) om for-
handlingsordning pd bostadshyres-
marknaden,

3. prova tvist om hyresvillkor enligt 7 § sista stycket, upplatelse av ld-
genhet i andra hand enligt 30 § andra stycket eller medlemskap enligt 52 §,
allt bostadsrittslagen (1971:479),

4. prova fraga om godkdnnande av Overenskommelse som avses i12
kap. 45 eller 56 §'jordabalken eller av beslut som avses i 60 § forsta stycket
1 bostadsrattslagen,

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

Sa. préva tvist mellan hyresvird
och hyresgdstorganisation enligt lagen
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om forhandlingsordning pd bostadshy-
resmarknaden,

6. prova fragor enligt lagen (1970:246) om tvangsforvaltning av bostads-
fastighet och enligt bostadssaneringslagen (1973:531),

7. prova fragorenligt lagen (1975:1132) om forviry av hyresfastighet m. m.

Arende upptages av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ér
beligen. Arende som avses i 9, 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyres-
fastighet m. m. upptages dock av hyresnimnden i den ort dir bolagets sty-
relse har sitt site eller, i friga om handelsbolag, dir forvaltningen fores.

10

Underlater sokanden att pa kallel-
se infinna sig infor nimnd, avskrives
drendet. Kommer ej motparten till-
stides, far namnden foreldgga hon-
om vid vite att instdlla sig infor
nimnden. Kommer parten likvil ej
tillstddes och &r det icke antagligt att
forlikning kan komma till stdnd, av-
skrives drendet. Ror drendet tvist
som avses i | § forsta stycket 2 eller
4§ forsta stycket 2 eller 3, avgores
dock drendet utan hinder av partens
utevaro.

§

Underlater sokanden att pé kallel-
se infinna sig infor nimnd, avskrives
drendet. Kommer ej motparten till-
stides, far nimnden foreldgga hon-
om vid vite att instilla sig infor
nimnden. Kommer parten likvil ej
tillstddes och &r det icke antagligt att
forlikning kan komma till stdnd, av-
skrives drendet. Ror drendet tvist
som avses i 1 § forsta stycket 2 eller
4 § forsta stycket 2, 2 a eller 3, av-
gores dock drendet utan hinder av
partens utevaro.

Uteblir bdda parterna i tvist som domstol hiinskjutit till nimnden, av-
skrives drendet. Uteblir endast den ena parten, #ger forsta stycket andra
och tredje punkterna motsvarande tillimpning.

Forsta och andra styckena dger €j tillimpning om det finns anledning
antaga att part har laga forfall for sin utevaro.

11

Ror drende som avskrivits enligt
10§ forsta stycket forsta punkten
tvist som avses i 9 kap. 10 §, 10 kap.
6§ eller 12 kap. 49 eller 55 § jorda-
balken, 5§ lagen (1957:390) om
fiskearrenden eller 52 § bostadsriitts-
lagen (1971:479), skall nimnden
aterupptaga drendet pd ansokan av
sokanden. Ansokan gores skriftligen
inom tre veckor frin den dag beslu-
tet om avskrivning meddelades.

N

Ror drende som avskrivits enligt
10§ forsta stycket forsta punkten
tvist som avses i 9 kap. 10 §, 10 kap.
6§ eller 12 kap. 49 eller 55 § jorda-
balken, I8 § lagen (1977:000) om for-
handlingsordning pd  bostadshyres-
marknaden, 5 § lagen (1957:390) om
fiskearrenden eller 52 § bostadsriitts-
lagen (1971:479), skall nidmnden
aterupptaga drendet pd ansokan av
sokanden. Ansokan gores skriftligen
inom tre veckor fran den dag beslu-
tet om avskrivning meddelades.

Uteblir sokanden 4nyo, far drendet icke aterupptagas pa nytt.
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11a§

Giiller for bostadslagenhet forhand-
lingsordning enligt lagen (1977:000)
om forhandlingsordning pa bostadshy-
resmarknaden, far hyresnamnd i tvist
om hyresvillkor enligt 12 kap. jorda-
balken icke prova hyresvdrds yrkande
om hogre hyra, forrdn forhandling som
skall pakallas enligt forhandlingsord-
ningen dgt rum rorande tvistefragan.
Har sddan forhandling ej dgt rum, far
yrkandet dnda upptagas till provning,
om mot forhandling métt hinder som
icke berott av hyresvirden eller av den
organisation som foretrdder honom
enligt forhandlingsordningen.

12§

Nimnd skall klarldgga tvistefrigorna och, dven om medling icke pékallats,

soka forlika parterna.

Kan parterna ej forlikas efter forslag av nagondera parten, skall nimnden
framligga forslag till forlikning, om det ej dr uppenbart att forutsittningar

for forlikning saknas.

Forlikning skall avfattas skriftligen och undertecknas av parterna.

Triffas ej forlikning, avgores tvis-
ten av nimnden, om tvisten ror fraga
som avses i 1§ forsta stycket 2 eller
4§ forsta stycket 2 eller 3. I annat
fall avskrives drendet.

Triffas ej forlikning, avgores tvis-
ten av namnden, om tvisten ror frga
som avses i 1§ forsta stycket 2 eller
4 § forsta stycket 2, 2 a eller 3. I an-
nat fall avskrives drendet.

Arende angiende forhandlingsord-
ning m. m.

15a8§

Tvist som avses i 4§ forsta stycket
5 a hdnskjutes till hyresnamnd genom
ansékan som skall vara skrifilig samt
innehdalla uppgift om parternas namn,
den berorda fastighetens beldgenhet
och tvistens beskaffenhet.

Bestimmelserna i § § andra—femte
styckena dger motsvarande tilldmp-
ning i fraga om ansékan som avses i

forsta stycket.
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Forhandling  skall hallas  infor
namnden, om det ej dr uppenbart att

Jforhandling ej behovs. Skall part in-

stdlla sig personligen, far namnden fo-
reldgga vite.

Underlater sékanden att pa kallelse
infinna sig infor ndmnden, avskrives
drendet. Uteblir motparten, far ndmn-
den foreldgga honom vid vite att in-
stdlla sig infor namnden. Uteblir han
likvdl, avgores drendet utan hinder av
partens utevaro.

Fjirde stycket dger ej tillimpning
om det finns anledning antaga att part
har laga forfall for sin utevaro.

17§

Om anledning dirtill forekommer, skall namnd eller den nimnden for-
ordnar besiktiga den fastighet som drendet ror. Parterna skall beredas tillfalle
att nirvara vid sddan besiktning. Namnd far ocksd foranstalta om annan
nodvindig utredning.

[ irende som avses i 9 kap. 18 eller 21 § jordabalken skall arrendendmnden
inhdimta yttrande frn lantbruksnimnden. Hyresndmnd far i drende som
avses i 2 a § bostadssaneringslagen (1973:531) inhdmta yttrande frdn bygg-
nadsnimnden. Yttrande som sagts nu inhdmtas frin den lantbruksndmnd

eller byggnadsnimnd inom vars omrade fastigheten dr beldgen.

| drende angdende tvist om hyres-
villkor enligt 16 § lagen (1977:000)
om forhandlingsordning pa bostadshy-
resmarknaden skall hyresndmnden,
om det finnes erforderligt, bereda den
hyresgéistorganisation som ingatt den
klandrade overenskommelsen tillfiille
att yttra sig.

2§

Beslut av ndmnd édger, sedan tid
for klander eller besvir utgétt nér ta-
lan far foras mot beslutet, rittskraft,
sdvitt ddrigenom avgjorts fridga som
avses i 1§ forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket 2, 3, 6 eller 7. Vad som
sagts nu géller dock ej beslut, var-
igenom ansokan om reparationsfo-

4

Beslut av nimnd dger, sedan tid
for klander eller besvir utgétt nir ta-
lan far foras mot beslutet, réttskraft,
sdvitt ddrigenom avgjorts friga som
avses i 1§ forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket 2, 2a, 3, 5a, 6 eller
7. Vad som sagts nu giller dock ej
beslut, varigenom ansdkan om re-

Forfattningsforslag 17
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reldggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket eller tillstdnd enligt 12 kap.
34-36 eller 40§ jordabalken eller
30 § andra stycket bostadsrittslagen
(1971:479) eller ansokan om uppskov
enligt 12 kap. 59 § jordabalken eller
ansokan om forbud eller medgivan-
de som avses i 2a§ bostadssaner-
ingslagen (1973:531) ldmnats utan
bifall.

SOU 1976:60

Foreslagen lydelse

parationsforeliggande enligt 12 kap.
16 § andra stycket eller tillstdnd en-
ligt 12 kap. 34-36 eller 40§ jorda-
balken eller 30 § andra stycket bo-
stadsrittslagen (1971:479) eller anso-
kan om uppskov enligt 12 kap. 59 §
jordabalken eller ansokan om forbud
eller medgivande som avses i 2a§
bostadssaneringslagen (1973:531) el-
ler yrkande om rdtt till forhandlings-
ordning enligt 7 eller 8§ lagen
(1977:000) om forhandlingsordning pa
bostadshyresmarknaden ldimnats
utan bifall.

23 §¢

Om fullfoljd av talan mot hyres-
namnds beslut i drende enligt 12 kap.
jordabalken eller i drende angdende
bostadsritt, tvangsforvaltning eller
bostadssanering eller i drende enligt
lagen (1975:1132) om forvérv av hy-
resfastighet m. m. finns bestimmel-
ser i 12 kap. 70 § jordabalken, 76 §
bostadsrittslagen (1971:479), 17 § la-
gen (1970:246) om tvangsforvaltning
av bostadsfastighet, 21 § bostadssa-
neringslagen (1973:531) samt 25 § la-
gen om forvdarv av hyresfastighet
m. m.

Om fullfoljd av talan mot hyres-
nimnds beslut i drende enligt 12 kap.
jordabalken eller lagen (1977:000) om

forkandlingsordning pa bostadshyres-

marknaden eller i drende angdende
bostadsritt, tvangsforvaltning eller
bostadssanering eller i drende enligt
lagen (1975:1132) om forvirv av hy-
resfastighet m. m. finns bestimmel-
ser i 12 kap. 70 § jordabalken, 27 §
lagen om forhandlingsordning pd bo-
stadshyresmarknaden, 76 § bostads-
rittslagen (1971:479), 17§ lagen
(1970:246) om tvéangsforvaltning av
bostadsfastighet, 21 § bostadssane-
ringslagen (1973:531) samt 25§ lagen
om forvirv av hyresfastighet m. m.

Mot beslut av hyresndmnd far talan foras sdrskilt, om ndmnden
1. avvisat ansokan som avses i 8, 11 eller 14-16, 16a eller 16¢c§,

2. avskrivit drende enligt 8-10,
16,16 aeller 16 ¢ §, dock ej nér dren-
det kan aterupptagas,

2. avskrivit drende enligt 8-10,
15a, 16,16 aeller 16 ¢ §, dock ej nér
drendet kan aterupptagas,

3. forordnat angdende ersdttning for nagons medverkan i drendet,

4. utdomt vite eller annan péfoljd for underlatenhet att iakttaga fore-
liggande eller adomt straff for forseelse i forfarandet.

Sdrskild talan fores genom besvir hos bostadsdomstolen inom tre veckor
fran den dag beslutet meddelades. Besvirshandlingen skall inges till dom-

stolen.
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3238

Fores ej talan mot namnds beslut
enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §
jordabalkeneller 13 a § denna lag, far
beslutet verkstillas sasom lagakraft-
dgande dom.

Fores ej talan mot ndmnds beslut
enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §
jordabalken eller 16, 17, 21 eller 22 §
lagen (1977:000) om forhandlingsord-
ning pa bostadshyresmarknaden eller
13a§ denna lag, far beslutet verk-
stdllas sdsom lagakraftigande dom.

Denna lag trdader i kraft den 1 juli 1977.

Forslag till

Lag om dndring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol

Hirigenom foreskrives att 28 § lagen (1974:1082) om bostadsdomstol skall

ha nedan angivna lydelse.

28 §!

Beslut av bostadsdomstolen ager
rattskraft, sdvitt ddarigenom avgjorts
friga som avses i 4§ 2, 3, 6 eller
7 lagen (1973:188) om arrendenamn-
der och hyresndimnder. Vad som
sagts nu giller dock ej beslut, var-
igenom ansokan om reparationsfo-
reldggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket eller tillstdnd enligt 12 kap.
34 eller 36 § jordabalken eller anso-
kan om forbud eller medgivande
som avses i 2a§ bostadssanerings-
lagen (1973:551) lamnats utan bifall.

Beslut av bostadsdomstolen dger
rattskraft, sdvitt ddrigenom avgjorts
friga som avses i 4§ 2,2a, 3, 5a,
6 eller 7 lagen (1973:188) om arren-
dendmnder och hyresnimnder. Vad
som sagts nu giller dock ej beslut,
varigenom ansdkan om reparations-
foreldggande enligt 12 kap. 16 § and-
ra stycket eller tillstdnd enligt 12 kap.
34eller36 §jordabalkenelleransokan
om forbud eller medgivande som av-
ses i 2a§ bostadssaneringslagen
(1973:531) eller yrkande om rdtt till

Jforhandlingsordning enligt 7 eller 8 §

lagen (1977:000) om forhandlingsord-
ning pa bostadshyresmarknaden lam-
nats utan bifall.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1977.

Forfattningsforslag 19
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Lag om indring i lagen (1973:189) med sirskilda hyresbestimmelser

for vissa orter

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1973:189) med sirskilda hyres-

bestimmelser for vissa orter
dels att 2§ skall upphora gilla,

dels att 4 och 68§ skall ha nedan angivna lydelse.

Arende om ersttning enligt 2 § el-
ler tillstdnd enligt 3 § provas av hy-
resnamnd som avses i 12 kap. 68 §
jordabalken.

I friga om forfarandet infor hy-
resnamnd #dger 4§ andra stycket,
17-21 och 24-30 §§ lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyres-
nimnder motsvarande tillimpning.

sl

4

Arende om tillstand enligt 3 § pro-
vas av hyresndamnd som avses i 12
kap. 68 § jordabalken.

I friga om forfarandet infor hy-
resnamnd dger 4 § andra stycket, /4,
17-21 och  24-30§§ lagen
(1973:188) om arrendenamnder och
hyresnamnder motsvarande tillimp-
ning.

6 §?

Den som uppsatligen bryter mot
2 eller 3 § domes till boter eller fang-
else i hogst ett ar. Han dr dven i fall
som avses i 2§ skyldig att dterbdra
otillaten ersdttning.

Den som uppsatligen bryter mot
3§ domes till boter eller fangelse i
hogst ett ar.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 1977.
Bestimmelserna i 6 § i den idldre lydelsen giller fortfarande betriffande
overtradelse som begétts fore ikrafttridandet.
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Sammanfattning

[ detta forsta delbetdnkande behandlar vi frimst frigan om forhandlingsritt
pa bostadshyresmarknaden. Vi tar dessutom upp fragan om skirpta atgéarder
mot den s. k. svarta handeln med bostadsligenheter.

Enligt hyreslagen bestdms hyresvillkoren genom det avtal, som hyresviard
och hyresgist ingdr. Om nigondera parten dnskar fa villkoren dndrade, méaste
i princip nytt avtal triffas. Ett viktigt undantag frin denna huvudregel dr
hyresnamnds befogenhet att i forlingnings- eller villkorstvist faststilla vill-
koren for den fortsatta forhyrningen.

Vid sidan av hyreslagens system har pa hyresmarknaden utbildats ett
forhandlingssystem. Enligt detta bestims hyresvillkoren efter forhandlingar
mellan pd ena sidan hyresvirden eller en fastighetsigareorganisation och
pé andra sidan en hyresgéstorganisation. Detta system #r fullt utbyggt pé
den allmdnnyttiga sektorn och vinner 6kat insteg pa andra sektorer av bo-
stadshyresmarknaden. Forhandlingssystemet bygger pa att ett avtal om for-
handlingsordning tréffas mellan hyresvirden eller hans organisation och
en lokal hyresgistforening. De forhandlingséverenskommelser om hyran
och andra hyresvillkor som triffas blir bindande for den enskilde hyresgisten
genom att i hans hyreskontrakt tagits in en s. k. forhandlingsklausul, som
hénvisar till forhandlingsordningen. Detta frivilliga forhandlingssystem har
stdtt som forebild till det obligatoriska forhandlingssystem som 1971 infordes
i hyresregleringslagen och som tillimpas enligt den ordning for avveckling
av hyresregleringen, som foreskrivs i avvecklingslagen. Overgangshyra enligt
sistnimnda lag skall i forsta hand bestimmas genom 6verenskommelse
mellan hyresvird och hyresgistforening.

Vi har funnit att erfarenheterna av de hittills tillimpade forhandlings-
systemen &r goda. Fbrhandlingssystemet innebdr betydande praktiska vin-
ster. Genom att upptrada kollektivt synes hyresgisterna bist kunna hivda
de réttigheter hyreslagstiftningen ger dem. Ett forhandlingssystem borgar
for en sund utveckling pd hyresmarknaden utan ingripanden fran myn-
digheternas sida. En ordning med forhandlingar framstar dessutom som
en god vdg mot fordjupad boendedemokrati. Mot bakgrunden av dessa
konstateranden har vi funnit att ett forhandlingssystem innebar sddana for-
delar for hyresvirdar, hyresgister och samhiillet att forhandlingsritten bor
lagfastas.

Vi har utarbetat ett forslag till lag om forhandlingsordning p& bostads-
hyresmarknaden. Harvid har det frivilliga forhandlingssystem som utveck-
lats av hyresmarknadens partsorganisationer fatt tjina som forebild. Var
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utgangspunkt har varit att forhandlingsordningar dven vid en legal reglering
i storsta mojliga utstrickning skall komma till stdnd genom frivilliga avtal.
En annan utgingspunkt har varit att samma regler bor gilla vare sig for-
handlingsrétt uppnatts pa frivillig vdg eller vunnits med stdod av lagen. Nu
gillande frivilliga forhandlingsordningar bor darfor i storsta mojliga utstréack-
ning falla inom den foreslagna lagens tillimpningsomrade. De forslag vi
lagger fram innebdr ocksé att géllande forhandlingsordningar over lag kan
tillimpas ocksé i framtiden. Den omedelbara praktiska betydelsen av vért
forslag ligger alltsd i en reglering av den del av bostadshyresmarknaden
for vilken forhandlingsordningar nu saknas.

Forhandlingsritten bor enligt var mening utformas som en ritt till for-
handlingsordning. Erfarenheterna fran det frivilliga forhandlingssystemet
visar att en forhandlingsordning utgor det fasta underlaget for forhandlingar
mellan parterna. Forhandlingsordning bdr i princip omfatta samtliga lagen-
heter i en eller flera fastigheter. Den organisation som far forhandlingsrtt
skall alltsé ta tillvara samtliga hyresgésters intresse.

En sirskild friga 4r vilka krav man bor stdlla p& den organisation som
skall fa foretrida hyresgésterna i forhandlingar med hyresvirden. For att
hyresgisternas intressen skall tillvaratas pa riktigt satt i sédana forhandlingar,
méste organisationen vara pa visst satt kvalificerad. Det har emellertid visat
sig svart att stélla upp generella krav i detta hianseende. Forhédllandena dr
alltfor skiftande. Vi har darfor avsttt fran att ange andra krav &n dem,
som far anses ligga i begreppet hyresgéstorganisation. Det skall alltsé vara
friga om en ideell forening med uppgift att ta tillvara medlemmarnas in-
tressen i hyresfragor. Den narmare provningen blir, som vi strax dterkommer
till, en fraga for hyresnimnden, om parterna inte kan enas om forhand-
lingsordning eller dess tillimpning enligt de enskilda hyresavtalen. I prak-
tiken kommer naturligtvis forhandlingsritten pa hyresgisternas sida att i
regel utévas av den lokala hyresgistforeningen.

For det fall att forhandlingsritt — i motsats till vad vanligen torde bli
fallet — inte kommer till stand pa frivillig vig foreslar vi att hyresgdstor-
ganisation eller hyresvird skall kunna hinskjuta fragan till provning av hy-
resnimnd. Hyresnamnden har att avgora frigan om forhandlingsratt efter
en obillighetsprovning, dir flera faktorer méste vigas mot varandra. Hy-
resgistorganisation skall tillerkdnnas férhandlingsrétt om det inte &r obilligt
mot hyresvirden eller hyresgisterna. Hyresvird skall tillerkdnnas forhand-
lingsritt om det inte #r obilligt mot hyresgéstorganisationen eller mot hy-
resgasterna.

Eftersom en ritt till forhandlingsordning vore utan virde for part, om
forhandlingsordning fritt kunde sdgas upp av motparten, innehaller vart
forslag ocksa bestimmelser om ritt till forlingning av forhandlingsordning
som sagts upp. Ritt till forlingning foreligger, om inte forhandlingsord-
ningen pa grund av dndrade forhallanden eller av annan anledning blivit
obillig i de hinseenden vi nyss berdrt.

En forhandlingsordning syftar till att skapa en bestdende grund for dver-
enskommelser om hyror och andra boendeforhédllanden i en fastighet eller
ett fastighetsbestand. Forindringar pd hyresvirdssidan bor i princip inte
fa paverka denna ordning. Vi foreslar darfor att avtal om forhandlingsordning
skall gilla dven mot ny hyresvard.
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Nar det giller forhandlingsrittens narmare innehall har vi inte funnit
skil att undanta négra av de fragor som kan uppkomma i férhallandet mellan
hyresvird och hyresgéster fran det forhandlingsbara omridet. Viktigast dr
sjdlvfallet frigor som ror hyresvillkoren, ligenheternas och fastighetens skick
och gemensamma anordningar, men férhandlingar bor kunna omfatta samt-
liga boendeforhallanden. Frdgor som ror en hyresgists personliga forhal-
landen bor dock tas upp till forhandlingar mellan hyresvird och hyres-
gdstorganisation bara under forutsittning att den enskilde begirt organi-
sationens bistand.

Forhandlingsritt for ena parten méste motsvaras av forhandlingsskyldig-
het for andra parten. I normalfallet intrider enligt vart forslag sadan skyl-
dighet for part forst sedan motparten pakallat forhandling i en viss fraga.
I ett fall, namligen nér det giller friga om hyreshdjning, har vi dock funnit
skdl att foresld s. k. primir forhandlingsskyldighet. Denna innebir att en
hyresvird, som dr bunden av forhandlingsordning, alltid méste forhandla
med hyresgistorganisationen, nar han vill ta ut hogre hyra. Gor han inte
det, bor han enligt forslaget kunna forpliktas att betala skadesténd till hy-
resgéstorganisationen. Efter forebild frén arbetsritten foreslar vi att ska-
destdnd skall kunna ges formen av s. k. allmint skadestdnd. Aven sidana
faktorer som parts intresse av att lagen och forhandlingsordningen upp-
ratthélls skall alltsd kunna tas med i beddomningen av skadans storlek.

For att forhandlingsordning och forhandlingséverenskommelse skall iakt-
tas och for att inte den enskilde hyresgisten skall behova riskera att betala
hogre hyra @n en forhandlingsdverenskommelse medger foreslar vi ocksa
den sanktionen att enskilda avtal mellan hyresvird och hyresgist om hy-
reshojningar skall vara ogiltiga. Har en hyresvird tagit emot hogre hyra
dn han har ritt till enligt forhandlingsoverenskommelse, skall han vara skyl-
dig att betala tillbaka vad han mottagit for mycket.

LagfGrslaget innehaller ocksé vissa bestimmelser om parts skyldighet att
instilla sig vid sammantriide for forhandling, om forhandlingens bedrivande
och om skyldighet for parterna att tillhandahalla varandra det skriftliga mate-
rial som de aberopar i forhandlingarna. Aven dessa regler foreslas vara ska-
destandssanktionerade.

En viktig fraga dr naturligtvis vilken stillning den enskilde hyresgisten
skall ges i ett forhandlingssystem. Eftersom ett av forhandlingsrittens frim-
sta syften dr att starka den enskildes stillning gentemot hyresvirden, kan
det sjdlvfallet inte komma i friga att betaga hyresgisten de mojligheter
denne enligt hyreslagen har att f& sina hyresforhillanden provade av hy-
resnamnd. Vart forslag syftar till att gora den enskilde hyresgistens stillning
starkare @n den dr inom de nu tillimpade forhandlingssystemen.

For det forsta bor den rddande ordningen med forhandlingsklausuler i
de enskilda hyresavtalen bibehéllas. For att en forhandlingsdverenskom-
melse om hyra eller annat hyresvillkor skall gilla det enskilda hyresfor-
héllandet bor alltsé krivas att hyresgisten undertecknat en sadan klausul.
Vill han inte ga med pd det, kan frdgan om klausulens billighet provas
av hyresndamnd i forlangnings- eller villkorstvist.

Hyresgisten dr, som vi nyss sagt, bibehdllen vid sina nuvarande rittigheter
enligt hyreslagen. Han kan sélunda sjélv begira reparationsforeliggande eller
vid kontraktstidens slut sidga upp avtalet for att forsoka uppna formanligare
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villkor for framtiden. Néar det géller mojligheten att fa hyresvillkoren provade
har vi emellertid funnit att hyreslagens nuvarande regler inte dr helt till-
fredsstillande, ndr forhandlingsordning géller. Eftersom dessa regler endast
medger uppsigning vid kontraktstidens slut, kan det i vissa fall droja alltfor
linge innan en hyresgist, som ir missndjd med en triffad forhandlings-
Overenskommelse, kan fa till stdind en provning i hyresndmnd. Vi anser
det av rittssidkerhetsskil angelidget att hyresgisterna ges majlighet att snabbt
och enkelt fa en forhandlingsoverenskommelse provad av hyresnamnd. Vart
forslag innebir att hyresgist utan uppsdgning av kontrakt har rdtt att fa
en forhandlingsoverenskommelse provad av hyresnamnd, om han begir
det inom tre ménader frin det att Overenskommelsen borjade tillimpas
mot honom.

Erfarenheten visar, som framgér av vad vi sagt forut, att hyrestvister
ar vil limpade for forhandlingsuppgorelser. Hyresmarknadens parter har
visat savil vilja som forméga att [6sa uppkomna tvister. Inom ett system
som bygger pé avtalsfrihetens grund kan parterna emellertid inte &ldggas
skyldighet att &stadkomma forhandlingsresultat. Da och da maste det intriffa
att forhandlingar strandas. I sddana fall 4r enligt vdr mening de nuvarande
mojligheterna att hénskjuta tvisten till hyresnamnds provning alltfor osmi-
diga. Reglerna, som innebir att sddant hinskjutande endast kan ske efter
uppsigning till kontraktstidens utgdng, leder ocksa till att parterna ibland
tvingas inleda ett forfarande infor hyresndimnden innan de uttomt moj-
ligheterna till en forhandlingslosning.

Vi foreslar en uppmjukning av de nuvarande bestimmelserna om vill-
korsprovning for att bittre anpassa forfarandet till forhandlingssystemet.
Vart forslag innebir att tvist om hyresvillkor, som inte kunnat |dsas for-
handlingsvigen, skall kunna foras till hyresnaimnden oberoende av den tid
for vilken hyreskontrakt giller. Uppsidgning skall i denna situation kunna
ske till det manadsskifte som intriffar nirmast tre méanader efter uppsig-
ningen. Ritten till uppsigning skall sjdlvfallet tillkomma béda parter.

Forslaget till lag om forhandlingsordning pa bostadshyresmarknaden ndd-
vindiggor vissa tilldgg till hyreslagen (12 kap. jordabalken), lagen om ar-
rendenimnder och hyresnimnder och lagen om bostadsdomstol.

I borjan av detta ar redovisades i en inom justitiedepartementet utarbetad
promemoria ett forsok till kartldggning av den s. k. svarta handeln med
bostadsligenheter. Av promemorian framgick att sddan handel forekommer
i en visserligen inte faststilld men sékerligen inte obetydlig omfattning,
framfor allt med ldgenheter i storstddernas centrala delar. Enligt prome-
morian forekommer i atskilliga av dessa fall ett systematiskt samarbete mel-
lan vissa hyresvirdar och bostadsmiklare. I promemorian anges att nu-
varande straffbestimmelser inte kan anses tillrackliga for att bekdmpa denna
yrkesmissigt bedrivna ligenhetshandel och foreslds bl. a. straffskdrpning.
Vi delar i stort de bedomningar som gjorts i promemorian.

Den nuvarande straffskalan for brott mot 65 § hyreslagen (mottagande
av otillatet vederlag vid uthyrning av bostadsldgenhet) &r boter eller fangelse
i hogst ett ar. Till straffbestimmelsen &r fogad en sirskild dtalsregel av
innebord att atal endast far 4ga rum om det finns pakallt ur allmén synpunkt.
Vi foreslar att den nuvarande straffskalan arbetas om. I normalfallet bor
straffet vara boter eller fangelse i hogst sex manader. For grova brott, varmed
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i forsta hand avses sddana som utgjort led i en yrkesmaissigt bedriven verk-
sambhet, foreslar vi att straffet skall skirpas till fangelse i hogst tvé ar. Sam-
tidigt foreslar vi att den sérskilda atalsregeln, som uppenbarligen fororsakat
vissa tillimpningssvarigheter, ersiatts med en bestimmelse om att straff inte
skall &domas i ringa fall.

Eftersom miklarna synes inta nyckelpositioner i handeln med bostads-
ligenheter dr det nodvéndigt att skdrpa atgarderna d@ven mot dessa. Be-
stimmelser om formedlingsprovision finns f. n. i den s. k. bristortlagen.
Dennas tillimplighet dr geografiskt begrinsad. Pa orter dar lagen giller far
i princip ersdttning inte tas ut for anvisning av ligenhet. Vid yrkesmaissig
bostadsformedling f&r dock provision utga enligt taxa, som faststills av hy-
resnamnden. Straffet for overtradelse av bestimmelserna ar boter eller fing-
else i hogst ett ar. Vi foreslar att bestimmelserna om formedlingsprovision
flyttas till hyreslagen och gors generellt tillimpliga pa alla orter. En for
hela landet enhetlig provisionstaxa bor faststéllas centralt. Vidare bor enligt
vart forslag straffskalan anpassas till 6verensstimmelse med vad vi foreslagit
i fraga om 65§ hyreslagen.

De i betdnkandet framlagda lagforslagen foreslas trada i kraft den 1 juli
1977.

I ndsta utredningsskede kommer vi att granska lokalhyresgisternas for-
héllanden. Resultatet kommer, i enlighet med det onskemaél riksdagen ny-
ligen uttalat, att redovisas i ett delbetdnkande. Direfter raknar vi med att
i vart slutbetdnkande kunna redovisa de 6vriga frdgor som vért utrednings-
uppdrag omfattar. Bland dem kan hédr ndmnas frigan om andrahandshy-
resgdsternas stéllning, proceduren i forliangnings- och villkorstvister, hy-
resndamndernas kompetens och en lagteknisk oversyn av hyreslagen.
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1 Utredningsarbetet

1.1 Direktiv och uppdrag

I samband med att beslut fattades om att tillsétta utredningen anforde stats-
radet Lidbom till protokollet vid regeringssammantrade den S juni 1975
foljande, sedan han inledningsvis redogjort for de reformer av hyreslag-
stiftningen som dgt rum efter 1968 ars hyreslagsrevision:

Hyreslagen bygger pé att villkoren vid forhyrningen bestams mellan de enskilda
hyresparterna genom hyresavtalet. I princip forutsatter saledes @ndring av eller tilligg
till ett redan ingénget hyresavtal att ny dverenskommelse triffas. Ett undantag fran
denna princip utgor bestimmelserna i hyreslagen om befogenhet for hyresndmnd
att vid tvist faststdlla hyresvillkoren for fortsatt forhyrning med bindande verkan
for hyresparterna.

Vid sidan av hyreslagens system, som kan betecknas som individualistiskt, har
pé bostadssektorn utbildats ett kollektivavtalsliknande system. Ett sidant tillimpas
s& gott som undantagslost pd det allménnyttiga omradet. Systemet dr i huvudsak
uppbyggt enligt foljande. Mellan Hyresgésternas riksforbund och de allmédnnyttiga
bostadsforetagens organisation, Sveriges allmdnnyttiga bostadsforetag, SABO, har
upprittats ett avtal, som innehéller en rekommendation till de lokala hyresgastfor-
eningarna och bostadsforetagen att teckna lokala forhandlingsoverenskommelser. Det
centrala avtalet innehdller ocksa en dverenskommelse om inrédttandet av en mellan
parterna gemensam, central kommitté. Dess uppgift ar dels att prova uppkomna tvister
som inte har kunnat bildggas lokalt, dels att utfirda generella rekommendationer
i olika fragor som ror hyres- och andra boendevillkor.

Lokala forhandlingsordningar som triffas mellan lokal hyresgistforening och bo-
stadsforetaget innehéller uppgift om i vilken ordning och under vilka villkor forhand-
lingsverksamheten skall bedrivas. Antalet lokala forhandlingsordningar pa den all-
mannyttiga sektorn uppgar enligt uppgift till drygt 400 i hela landet och beror ett
betydande antal bostadslagenheter.

Overenskommelser mellan bostadsforetag och hyresgistforening blir bindande for
de enskilda hyresgidsterna genom att i hyresavtalen tas in s. k. kollektiv- eller for-
handlingsklausuler. Sddana klausuler innebir att hyresgisten forbinder sig att folja
bostadsforetagets och hyresgistforeningens dverenskommelser betriffande hyra m. m.

Aven utanfor den allminnyttiga bostadssektorn finns frivilliga forhandlingsord-
ningar. Utvecklingen sdgs hdr gé i riktning mot en okad anvindning av kollektiv-
klausuler i de enskilda avtalen.

De kollektivavtalsliknande system som pa frivillighetens vig har inforts inom stora
delar av bostadssektorn har fatt tjina som forebild for de forhandlingsordningar som
giller enligt lagen (1942:429) om hyresreglering m. m. i lydelsen fr. 0. m. den 1 oktober
1972 och lagen (1974:1080) om avveckling av hyresregleringen.
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Erfarenheterna av de kollektiva forhandlingssystemen ir goda. Utan tvekan fyller
de ett praktiskt behov. Ett beldgg hirfor utgor det faktum att lokala forhandlings-
ordningar etableras i okande utstrickning inom den nu inte hyresreglerade sektorn
och att antalet drenden i vilka trdffad forhandlingsoverenskommelse har understillts
hyresnamnds provning ér jamforelsevis litet. Enligt min mening fortjanar det diirfor
att ndrmare overviagas om ett legalt kollektivavtalsliknande system for faststiillande
av hyresvillkoren bor inforas i hyreslagen. Denna fraga bor utredas av sirskilda sak-
kunniga. Dessa bor dven prova vissa andra hyresrittsliga fragor som jag strax skall
ange narmare. Jag forordar darfor att en oversyn av hyreslagstiftningen kommer till
stand.

Till ledning for utredningsarbetet far jag anfora foljande.

Skall i hyreslagen foras in bestimmelser om ett kollektivt forhandlingssystem, for-
utsitter det bestaimmelser om den ordning i vilken hyresvillkoren fér faststillas eller
dndras. Det ligger d& ndra till hands att efter monster av t. ex. hyresregleringsiagen
ha en ordning, innebdrande i huvudsak att villkoren skall faststillas i forsta hand
genom Gverenskommelse mellan hyresgisterna, foretriidda av sin organisation, pd
ena, och hyresvirden eller hans organisation pa den andra sidan. Skulle 6verenskom-
melse inte nas, bor villkoren kunna faststillas av ett opartiskt organ, i forsta hand
hyresnamnd. De ndrmare forutsédttningarna for att hyresndamnd skall fa prova frgan
bor Overvigas av de sakkunniga, liksom frdgan om forhandlingsordningen bor avse
endast hyran eller ocksa andra hyresvillkor.

Infors en legal forhandlingsordning, behdvs uppenbarligen bestimmelser av in-
nebord att overenskommelse mellan de enskilda hyresparterna om hyresvillkoren
inte dr bindande i den méan den strider mot forhandlingsordningen och med stod
dédrav triaffade avtal. Som sanktion mot privata 6verenskommelser torde emellertid
en sadan ogiltighetsregel inte ensam vara tillricklig. Regelsystemet torde darfor behova
byggas ut med bestimmelser om skyldighet for hyresvirden att betala ater till hy-
resgisten virdet av dennes inte tilldtna prestation och att utge ideellt skadestand
till den hyresgistorganisation med vilken forhandlingséverenskommelsen har triffats.
Diremot finns knappast anledning att, narmast efter monster av hyresregleringslagen,
foreskriva straff for hyresvard som &sidositter forhandlingsordningen. En eventuell
lagstiftning med denna innebord bor emellertid utformas sé att det blir mojligt for
de enskilda hyresparterna att triffa dverenskommelse om hyresvillkor som &r for-
manligare for hyresgisten dn forhandlingséverenskommelsen.

Atskilligt talar enligt min mening for att forhandlingsriitten skall gilla Atminstone
alla bostadshyresgister i huset eller eventuellt i det fastighetsbestand som tillhor
en och samma hyresvird for att den legala forhandlingsordningen skall kunna fa
den &syftade praktiska funktionen. De sakkunniga bor nirmare dverviga fragan om
forhandlingsrittens innebord i detta avseende.

En sérskild frdga som de sakkunniga bor ta stdllning till & hur en forhandlings-
overenskommelse skall foras over till de enskilda hyresavtalen. Den nidrmast till hands
liggande l6sningen — som Overensstimmer med vad som nu tillimpas pa den all-
mannyttiga sektorn — bygger pa att det i de enskilda hyresavtalen finns en forhandlings-
eller kollektivklausul, innebdrande att hyran och eventuellt andra hyresvillkor bestims
genom forhandlingar mellan hyresvirden eller hans organisation och hyresgistor-
ganisation eller av myndighet. De sakkunniga ar emellertid oforhindrade att Gverviaga
dven system som ligger ndarmare det som tillimpas pa arbetsmarknaden.

En annan fraga av central betydelse dr hur hyresgésterna bor foretridas i ett system
av det slag som i sina huvuddrag har beskrivits i det foregdende. Hyresregleringslagen
och lagen om avveckling av hyresregleringen anger som avtalsslutande part pa hy-
resgistsidan riksorganisation av hyresgister eller hyresgéstforening som &r ansluten
till sédan organisation. Enligt de frivilliga forhandlingsordningarna ar utan undantag
lokal hyresgistforening under Hyresgidsternas riksforbund avtalspart. En annan ord-
ning giller emellertid enligt 19 a3 hyreslagen som utgér frin att forhandlingsritt
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kan tillkomma dven annan organisation av hyresgister (jfr prop. 1973:23 s. 160).
Den nu aktualiserade frdgan bor overviigas av de sakkunniga. Skulle deras over-
vdganden i denna del mynna ut i forslag till att dven annan hyresgistorganisation
an sddan som dr ansluten till riksorganisation bor kunna ges forhandlingsritt enligt
det nya systemet, bor de sakkunniga ingdende overviiga vilka kriterier som bor gilla
for att en organisation skall anses fylla de krav som bor kunna stillas pa en for-
handlingsberittigad hyresgistorganisation.

Sjdlvfallet kan ett legalt forhandlingssystem av den typ som har angetts inte i
ett slag goras tillimpligt over hela bostadshyressektorn. I manga fall skulle tillimp-
ningen av det legala forhandlingssystemet te sig frimmande for bada hyresparterna,
t.ex. da ingen eller bara ett litet fital av de boende dnskar forhandlingsordning.
En viktig fraga blir dirmed hur och nir den legala forhandlingsordningen skall kunna
utlosas.

Till att borja med maste det kravet stillas pa regelsystemet att forhandlingsordningen
inte sitts i tillimpning, om det fran hyresgisternas sida skulle te sig obilligt. Stannar
de sakkunniga for att behélla den nuvarande ordningen med forhandlingsklausul
i de enskilda hyresavtalen torde denna provning kunna ske pa samma siitt som f. n.,
dvs. i form av en villkorstvist vid hyresnimnd. A andra sidan méste forhandlingsritt
kunna etableras dven om hyresvirden motsitter sig forhandlingsordningen. Kan enig-
het inte nas, bor frigan dirfor kunna provas av ett opartiskt organ, i forsta hand
hyresnamnd. Ar det hyresvirden som vill att den legala forhandlingsordningen skall
tillimpas, bor det dock bli beroende av att dverenskommelse didrom triffas mellan
virden och hyresgistorganisationen. Hyresgistorganisation bor alltsd inte mot sin
vilja kunna tvingas att ansluta sig till forhandlingsordning.

Det dr vidare angeliget att regelsystemet far en sddan utformning att det frimjar
strdvandena att successivt 6ka de boendes inflytande dver den egna ligenheten, ge-
mensamma anléggningar i flerfamiljshus och miljon i bostadens nérmaste omgivning.
De sakkunniga bor lidgga sirskild vikt vid studiet av dessa aspekter pé regelsystemet.

Utdver de frigor som jag har aktualiserat i det foregdende bor de sakkunniga over-
viga bl. a. frigan om fran vilken tidpunkt en forhandlingsordning kan bli tillimplig
och under vilka forutsittningar beslut om forhandlingsordning skall kunna omprévas.
De sakkunniga bor vidare ta stillning till vilka rutiner som behdvs for att de boende
skall fa kinnedom om planerna pa tillimpning av den legala forhandlingsordningen
och, om sidan etableras, hur de skall f& reda pa detta och innehéllet av de for-
handlingsverenskommelser som direfter ingds. Dessa fragor ir delvis beroende av
om den I6sning som de sakkunniga foreslar innefattar krav pa forhandlingsklausul
i de enskilda hyresavtalen.

En friga for de sakkunniga bor vara hur existerande frivilliga forhandlingsdver-
enskommelser bor anpassas till ett legalt forhandlingssystem. Det dr mojligt att dessa
kan bestd vid sidan av hyreslagens system, men det finns skil som talar for att
de frivilliga forhandlingséverenskommelserna fors in under det legala systemet. Det
bor i s& fall kunna ske utan alltfor stor omgéng.

Om en legal forhandlingsordning skall kunna vinna allmiint godkinnande, torde
det vara nodvindigt att de enskilda hyresparterna bevaras vid sin nuvarande mojlighet
att fd hyrans skilighet provad av ett opartiskt organ, i forsta hand hyresnimnd.
De sakkunniga bor dérfor inte foresld ndgon mera genomgripande #ndring i den nu-
varande ordningen for omprovning av hyresvillkoren.

Flertalet bestimmelser i hyreslagen ér tvingande antingen bara till hyresgistens
forman eller for bdda hyresparterna, t. ex. bestimmelserna om sittet for uppsigning
och om forfarandet i hyrestvister. Ett inforande av ett kollektivt avtalssystem i hy-
reslagen aktualiserar emellertid frigan om inte vissa av de tvingande skyddsbestim-
melsena i hyreslagen skulle kunna ldsas upp pa sa siitt att dverenskommelse om
avvikelse fran bestimmelsen skulle kunna tillitas, om hyresgistorganisation ingar
overenskommelsen. Forebilder till en sddan ordning kan himtas frin arbetsriitten.

Utredningsarbetet
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Det bor ankomma pa de sakkunniga att ndrmare dverviga denna fraga.

Enligt nuvarande ordning kan bade hyresvirden och hyresgisten normalt siga
upp hyresavtal avseende bostadslidgenhet for omreglering av hyresvillkoren. Hyres-
viirdens uppsigning #r ocksa i detta fall i princip en uppsigning for avflyttning och
hans uppsigning kan siledes utlosa fragan om hyresforhallandets fortsatta bestéand.
I uppsigning for villkorsdndring skall hyresgésten ange att uppsigningen sker for
detta indamal. Uppsigningen giller inte frégan om hyresforhallandets fortsatta be-
stand. Oavsett om uppsigningen frén hyresvirdens sida avser avtalets upphorande
eller i forsta hand bara omreglering av hyresvillkoren, skall hyresvirden tillstilla hy-
resgisten s. k. avflyttningsmeddelande, som skall innehélla att hyresgésten har att
hinskjuta tvisten till hyresnimnden inom viss tid, om han inte gér med pa att flytta.
Sadant meddelande behdvs didremot inte nir hyresgésten siger upp avtalet for vill-
korsindring. Det har ansetts att systemet med avflyttningsmeddelande ér svarfor-
stéeligt for méanga i fall d& hyresparterna dr ense om forlingning och tvisten bara
ror villkoren.

I olika sammanhang och senast i det lagstiftningsidrende som ledde till inréttandet
av bostadsdomstolen den 1 juli 1975 har forslag forts fram om olika procedurer be-
roende pa om part vill att hyresforhallandet skall upphora eller om han endast vill
ha villkorsindring till staind. Genom inforandet av ritten for bostadshyresgést att
med en uppsigningstid av i princip tre manader siéiga upp hyresavtalet till upphtrande
under 16pande hyresperiod har i visentlig méan forutsittningarna for en forenkling
av forfarandet i villkorstvister okat pa bostadssektorn. De sakkunniga bor darfor ta
frigan om proceduren i forlingnings- och villkorsprovning under overvigande. En
l6sning som ligger nira till hands &r att stélla upp krav pa att dven i hyresvirdens
uppsigning skall anges, om den avser avflyttning eller villkorsindring. Det bor emel-
lertid std de sakkunniga fritt att soka andra l0sningar.

Jag har denna dag begirt bemyndigande att tillkalla sirskilda sakkunniga med
uppgift att foreta en dversyn av vissa delar av den arrenderittsliga lagstiftningen,
diribland bestimmelserna om proceduren i forlingnings- och villkorstvister. Den
nu aktuella utredningen bor i denna del av lagstiftningsuppdraget hélla nidra kontakt
med utredningen for 6versyn av arrendelagstiftningen. I gorligaste mén bor 16sning-
arna pa de bada rittsomradena harmoniera.

I den allminna debatten har forslag forts fram om att hyresgdst som hyr bo-
tadsligenhet i andra hand borde ges en starkare stéllning dn han har f.n. Bl. a. har
diskuterats mojligheten att infora bestimmelser som medfor att andrahandshyres-
gisters hyresavtal omvandlas till ett avtal direkt med fastighetségaren efter viss tid.
For en forstirkning av andrahandshyresgisternas stillning talar onekligen vissa skil.
Man kan dock inte se bort frin att det finns andra skil som talar i motsatt riktning,
t. ex. att en forstirkning av andrahandshyresgisternas stillning kan leda till en inte
dnskvird utveckling mot 6kat antal andrahandsupplételser. Som jag har forutskickat
i annat sammanhang (prop. 1973:23 s. 101) bor fragan emellertid Gvervigas ndrmare.
Den uppgiften bor anfortros de sakkunniga.

Som jag har nimnt inledningsvis 4r besittningsskyddet for lokalhyresgister utformat
efter en annan princip 4n pa bostadssektorn. Lokalhyresgésternas besittningsskydd
4r vad man brukar kalla indirekt och innebdr i princip en rétt for hyresgédsten att
fa ersittning av hyresvirden om dennes vigran att forlédnga avtalet 4r obefogad, t. ex.
dirfor att han for forlingning kriver en hyra som ej dr skilig. En konsekvens av
det indirekta besittningsskyddet #r att det inte ankommer pa hyresndamnd att med
bindande verkan for hyresparterna faststilla hyran eller andra villkor for fortsatt for-
hyrning. Kan med andra ord hyresvirden och lokalhyresgisten inte enas om de fort-
satta hyresvillkoren och om forlingning av avtalet efter uppsigning, blir hyresgasten
skyldig att flytta. Han far i sa fall hélla sig till sin ersdttningsratt.

Fragan om besittningsskyddets utformning pa lokalhyressektorn var en central fraga
vid 1968 ars reform av hyreslagen. Fragan har direfter aktualiserats i olika lagstift-



SOU 1976:60

ningsérenden (jfr prop. 1971:103, CU 1971:18, prop. 1972:70, prop. 1972:94, CU 1972:29
och prop. 1973:23). Fragan om en effektivisering av besittningsskyddsbestimmelserna
har vidare foranlett en framstillning i mars 1975 till justitiedepartementet av or-
ganisationer som foretrader lokalhyresgister. I organisationernas framstillning foreslas
att gillande ordning modifieras pd sa sitt att hyresnimnd ges ritt att efter med-
lingsforfarande — utan bindande verkan for parterna — prova vad som kan anses
vara hogsta skiliga hyra for den aktuella lokalen. Det av hyresnimnden angivna
beloppet skulle sé till vida fa betydelse i en eventuell ersittningstvist att det skulle
ankomma pd hyresvirden att forebringa bevisning om att hyran bor utgd med hogre
belopp.

Till att borja med vill jag framhélla att det knappast finns anledning att ompréva
valet av skyddsform pa lokalhyressektorn. Losningarna av frdgan om en forstirkning
av lokalhyresgisternas stillning far i forsta hand sokas inom ramen for det indirekta
besittningsskyddet. De sakkunniga bor saledes inte g in pa frigan om den principiella
utformningen av lokalhyresgisternas besittningsskydd.

De sakkunniga bor forsoka bilda sig en uppfattning om utvecklingen hittills pa
lokalhyresmarknaden. Skulle de sakkunniga vid en analys av inhdmtade uppgifter
finna att de nuvarande bestimmelserna i ett eller annat hinseende inte fungerar
tillfredsstéllande, bor de sakkunniga Overviga vilka dndringar som bor foretas for
att garantera dven lokalhyresgisterna skiliga hyror och dirmed trygghet i besittningen.

Som anfGrdes vid 1968 ars reform ir det forenat med betydande svérigheter att
faststilla en lokals virde utan att ha tillgang till uppgifter om de hyror som seridsa
spekulanter erbjuder sig att betala for lokalen. Det kan dirfor vara tveksamt om
det dr maojligt att modifiera nuvarande ordning pa det sitt organisationerna foreslagit
i sin framstéllning till justitiedepartementet. Frdgan bor emellertid dvervigas for-
utséttningslost av de sakkunniga i den man de finner att det finns skil att foresla
andring av nuvarande bestimmelser.

For lokalhyresgister giller inte nagon i lag faststélld minsta uppsigningstid. Tvingas
en lokalhyresgist limna lokalen efter en kort uppsigningstid, uppkommer betydande
svérigheter for honom att finna en annan lokal i vilken rorelsen kan drivas vidare.
Det finns i sddana fall risk for att han méste ligga ned rorelsen, i varje fall temporirt.
Detta kan medfora betydande péfrestningar for dem som ir anstillda i rérelsen. Mot
bakgrund av att de anstillda tillforsikrats ritt till bade varsel och minsta uppsig-
ningstid nir anstéllning skall upphora pa grund av driftsinskrinkning ter det sig
naturligt att de sakkunniga nirmare 6verviger behovet av lagregler om minsta upp-
sagningstid pd lokalhyressektorn.

Under senare r har allt fler uppgifter lagts pd hyresnimnderna. Senast skedde
detta genom 1974 érs reformer pd hyresrittens omrade. Fortfarande skall emellertid
vissa hyrestvister provas av de allminna domstolarna. Till dessa tvister hor bl. a.
tvist om forverkande av hyresritt liksom #ven atskilliga skadesténdsfragor. Enligt
min mening ir tiden nu inne att underséka om inte samtliga tvister pa hyresrittens
omrade bor provas av hyresnimnderna som forsta instans och med bostadsdomstolen
som slutinstans. En sidan ordning far dock inte medftra att det nuvarande enkla
och smidiga forfarandet i hyresnimnderna kompliceras.

P4 grund av de dndringar som har vidtagits i hyreslagen efter 1968 ars reform
har lagen kommit att bli mindre overskadlig. Det dr tydligt att hyreslagen inte lingre
kan anses tillgodose de ansprik pa littillginglighet som man bor kunna stilla pa
en modern forfattning, sirskilt d& den nira angir ett stort antal medborgare. Till
detta kommer att hyreslagens bestimmelser ir delvis komplicerade, bl. a. pd grund
av att det rader ett inte alltid ldtt urskiljbart samband med regler i olika delar av
lagen. For de sakkunniga bor det vara en viktig uppgift att dverviga vilka dndringar
som bor goras i frdga om hyreslagens systematik for att na storre overskadlighet
och ldttillgénglighet. De sakkunniga bor dérvid vara oforhindrade att ligga fram forslag
ocksd till andra forenklingar i regelsystemet #n som Jjag har berort i det foregdende.
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Sjilvfallet forutsitter jag att de losningar som de sakkunniga kan komma fram till
i denna del stir i 6verensstimmelse med de principer hyreslagen dr uppbyggd pa.

Det bor sta de sakkunniga fritt att ta upp andra frigor som de sakkunniga finner
ha samband med de frigor som jag namnt i det foregende.

Genom beslut den 16 oktober 1975 dverlimnade regeringen till oss en
skrivelse den 27 april 1975, vari Stockholmscentern hemstillt att social-
ministern aktivt medverkade till en snabb losning pa problemet med lasta
portar i fastigheter i Stockholms centrala delar.

Genom beslut den S februari 1976 dverlimnade regeringen till oss en
skrivelse den 15 december 1975, vari Hyresgistforeningen i Stor-Stockholm
redovisat problem i samband med tillimpningen av briinsleklausuler och
hemstillt om lagstiftning.

Genom beslut den 12 februari 1976 6verlimnade regeringen till oss pro-
memorian (Ds Ju 1976:1) om kartliggning av den s. k. svartabérshandeln
med bostadslidgenheter och av privat yrkesmissig bostadsformedling i Sve-
rige.

I skrivelse den 1 april 1976 uppmanade energisparkommittén oss att i
samband med oversynen av 19 a § hyreslagen beakta energifrigorna sé att
lagen i fortsittningen ger incitament till storsta mojliga energisparande.

Vi har dirutover mottagit ett antal skrivelser fran organisationer och en-
skilda.

1.2 Utredningsarbetets uppldggning

Som framgar av véra direktiv ldggs i dem sdrskild vikt vid uppdraget att
utreda fragan om ett kollektivt forhandlingssystem pé hyresmarknaden. Di-
rektiven omfattar emellertid ocksé andra mera avgrinsade fragor i forening
med en allmin lagteknisk Oversyn av hyreslagen.

Redan tidigt stod det klart for oss att fragan om ett forhandlingssystem
kunde behandlas oberoende av resultatet av utredningsarbetet i 6vrigt. For
att undvika onddig tidsutdrikt och gora det mojligt att genomfora lagstift-
ning innan avvecklingen av hyresregleringen dr avslutad inriktade vi vart
arbete pé att forst behandla frigan om ett forhandlingssystem och presentera
resultatet av véra 6verviganden i ett delbetinkande. I delbetéinkandet har
vi ocksa tagit upp de frigor som aktualiserades genom den i borjan av
aret till oss 6verlimnade promemorian om kartldggning av den s. k. svarta
handeln med bostadsligenheter och av privat yrkesmissig bostadsformed-
ling i Sverige.

For att fa underlag for vara dvervidganden rorande forhandlingssystemet
har vi gjort en enkit hos samtliga hyresnamnder om vissa drenden enligt
hyresregleringslagen. Hyresndimnden i Malmo har medverkat vid upplédgg-
ningen av denna undersdkning.

Var ursprungliga avsikt var att redovisa aterstdende delar av utrednings-
uppdraget i ett slutbetinkande. Sedan riksdagen (CU 1975/76:26, rskr
1975/76:277) som sin mening uttalat att vért arbete bor riktas in pé att
i ett andra delbetinkande ta upp fragorna om lokalhyresgésts besittnings-
skydd och de fragor i dvrigt som kan aktualiseras och ha samband med
dessa bedédmningar, har vi dndrat vér planering i enlighet med riksdagens
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onskemdl. Vi har redan paborjat arbetet med en kartliggning av lokalhy-
resgdsternas forhallanden. I samband med den forut nimnda enkiten ro-
rande drenden enligt hyresregleringslagen inhdmtades silunda ocksi vissa
uppgifter om antalet drenden om medling i lokalhyrestvister. Vi kommer
nu att koncentrera vart arbete till lokalhyresfrigorna och riknar med att
kunna limna ett delbetinkande i denna del under véaren 1977.

Aterstaende delar av utredningsuppdraget kommer vi enligt nuvarande
planldggning att ta upp i ett slutbetinkande.

Vi har den 4 mars 1976 avgett yttrande till riksdagens civilutskott dver
motionerna 1975/76:1931, 1938 och 1965 ang. ersittning for brinsle- och
va-kostnader, motion 1975/76:1915 ang. besittningsskyddet for lokalhyres-
gaster, motion 1975/76:1932 ang. forvaltningsformerna for boende i fler-
familjshus och motion 1975/76:2036, yrkandet 8 ang. begreppet organisation
av hyresgister.

Utredningsarbetet
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2 Hyreslagstiftningen

2.1 Inledning

Vi skall i detta kapitel limna en oversiktlig redogorelse for gillande ritt
i de delar som dr av betydelse for vara dverviganden i det foljande.

1968 beslot statsmakterna en genomgripande reform av de allminna be-
stimmelserna om hyra. Dessa bestimmelser, som allmint och av oss i
fortsdttningen kallas hyreslagen, ingick di som 3 kap. i lagen (1907:36 s.
1) om nyttjanderitt till fast egendom. Andringarna, som tridde i kraft den
1 januari 1969, innebar ménga viktiga nyheter av bade praktisk och principiell
betydelse. Det dr har tillrdckligt att erinra om inforandet av det direkta
besittningsskyddet for bostadshyresgister och systemet med bruksvirde-
hyror samt inrdttandet av de statliga, regionala hyresnimnderna med re-
presentanter for hyresmarknadens parter. Utan storre dndringar i sak fordes
sedan hyresbestimmelserna 6ver frén lagen om nyttjanderitt till fast egen-
dom till 12 kap. jordabalken, vilken tridde i kraft den 1 januari 1972. Direfter
har vid skilda tillfdllen &ndringar gjorts i den hyresrittsliga lagstiftningen.
Genom en reform 1973 (se prop. 1973:23) infordes bl. a. mojlighet for bo-
stadshyresgist att med bibehdllet besittningsskydd siga upp avtalet for vill-
korsidndring och forbjods avtal med obestimd hyra for bostadsligenhet. I
samband med 1974 ars bostadspolitiska reform (se prop. 1974:150) forstirktes
besittningsskyddet for bostadshyresgist och gjordes vissa #indringar i bruks-
virdereglerna. Samtidigt gavs hyresgist befogenhet att pa egen hand utfora
vissa dndringsarbeten i ligenheten och forbittrades mojligheten att forma
hyresvird att fullgéra sin underhélisskyldighet genom regler om s. k. re-
parationsforeldggande.

Bestimmelserna om forfarandet infor hyresnimnd &terfinns i lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder. Systemet for fullfoljd
av talan mot hyresndmnds avgorande var tidigare inte enhetligt reglerat
i hyreslagen och dvriga lagar som hyresnimnden har att tillimpa. I vissa
fall, t.ex. i tvist om ritt till forlangning av hyresavtal eller faststillande
av hyresvillkor, skulle talan fullfoljas genom att part som var missnojd
med beslutet véckte talan mot den andra parten vid fastighetsdomstol. I
andra fall var rittsmedlet besvir. Besvirsinstans var i vissa drenden statens
hyresrad, i andra Svea hovritt eller fastighetsdomstol. For de olika éren-
dekategorierna gillde skilda begransningar i fullfoljdsritten. Mot denna ord-
ning fér overprovning av hyresnamnds avgorande riktades kritik, som frimst
gick ut pd att provningsorganen inte hade utvecklat en fullt enhetlig rétts-
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tillimpning i hyressittningsfragor. Ar 1974 (se prop. 1974:151) beslot stats-
makterna om inrittandet fr. 0. m. 1.7.1975 av en central éverinstans for
samtliga hyresdrenden, som behandlas av hyresnamnd. Den nya instansen
fick namnet bostadsdomstolen. Forfarandet infor denna regleras genom be-
stimmelserna i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol. Bostadsdomstolen
ar sammansatt av juristledamoter och ledamoter, som utsetts efter forslag
av de berorda partsorganisationerna, s. k. intresseledamoter.

Vid sidan av hyreslagen gillde under en 1ang foljd av ar lagen (1942:429)
om hyresreglering m. m. (hyresregleringslagen). 1 denna lag, som genom
aren underkastades atskilliga dndringar, upptogs efter 1969 huvudsakligen
bestimmelser om reglering av hyrans storlek. Fran mitten av 1950-talet
avvecklades hyresregleringen i etapper. Med utgéngen av september 1975
upphorde hyresregleringslagen att gélla. Lagen berdrde dd omkring 350 000
lagenheter i landet, varav huvuddelen i de tre storsta tdtorterna. For att
kunna anpassa hyrorna for dessa ligenheter till en fri hyresmarknad besldts
en sirskild 6vergangsordning att gélla under tre ar. Dessa dvergdngsbestam-
melser aterfinns i lagen (1974:1080) om avveckling av hyresregleringen (av-
vecklingslagen).

Betriffande ett par hyresrittsliga bestimmelser har det ansetts lampligast
att geografiskt begrinsa tillimpningsomradet. Sddana bestimmelser finns
upptagna i lagen (1973:189) med siirskilda hyresbestimmelser for vissa orter
(bristortlagen). I lagen upptas dels forbud mot formedlingsprovision vid an-
visning av bostadsldgenhet, dels forbud att utan tillsténd av hyresndamnd
anvinda bostadsldgenhet eller ligenhet som dr avsedd for hotell- eller pen-
sionatsrorelse for annat indamal, t. ex. kontor. Lagen giller i ort som re-
geringen bestimmer. Enligt kungorelsen (1974:827) om andring av kungo-
relsen (1973:198) om tillimpning av lagen (1973:189) med sirskilda hyres-
bestimmelser for vissa orter giller lagen for ndrvarande i 43 kommuner.

Viktiga bestimmelser som ror hyresgisternas forhallanden finns ocksa
i lagen (1970:246) om tvéngsforvaltning av bostadsfastighet (tvangsforvalt-
ningslagen), i bostadssaneringslagen (1973:531) och i anldggningslagen
(1973:1149). Hir bor ocksa nimnas den fran den 1 januari 1976 gillande
lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m. m. enligt vilken bl. a.
giller att hyresfastighet i innerstadskommunerna i stockholms-, goteborgs-
och malméomradena inte far forvirvas utan tillstdind av hyresndmnd.

2.2 Hyreslagen
2.2.1 Bestimmelser om hyran och hyressdttningen

Hyreslagen bygger pa att villkoren for forhyrning bestaims mellan de enskilda
hyresparterna genom hyresavtalet. I princip forutsitter alltsd dndring av eller
tillagg till ett redan ingénget avtal att ny dverenskommelse traffas. Fran
denna huvudregel finns dock undantag, dels i de allminna reglerna om
avtal i avtalslagen, dels i hyreslagen. Salunda kan enligt 36 § avtalslagen
avtalsvillkor jimkas eller limnas utan avseende, om villkoret &r oskiligt
med hinsyn till avtalets innehall, omstéindigheterna vid avtalets tillkomst,
senare intriffade forhallanden och omstindigheterna i ovrigt. Denna be-
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stimmelse i 36 § avtalslagen triddde i kraft den 1 juli 1976 (SFS 1976:193)
varvid 64 § hyreslagen, som inneholl en motsvarande generalklausul for
hyresférhallanden, upphorde att gilla. Vidare har enligt 51 § forsta stycket
hyreslagen hyresnamnd tillagts befogenhet att prova villkoren for den fort-
satta forhyrningen. Detta senare undantag frdn huvudregeln om avtalsfrihet
ar naturligtvis viktigast. Bada parter blir omedelbart bundna av villkor, som
hyresnamnd faststillt i villkorstvist. Vi kommer strax att nirmare behandla
reglerna om dessa tvister.

[ princip innebdr hyreslagens regler att avtalsfrihet rader i friga om hyrans
storlek. Hyreslagen uppstiller endast kravet att hyran for bostadsligenhet
skall vara till beloppet bestamd i avtalet (19 a §). Denna regel infordes genom
1973 ars reform mot bakgrunden av negativa erfarenheter av obestimda
s. k. prelimindrhyror och hyror med indexklausul. Frén huvudregelni 19 a §
gors undantag for ersittningar for briansle-, va- och el-kostnader. Dessa er-
sdttningar kan alltsd tas ut som rorliga tilldgg till den bestimda hyran.

Enligt 19 a § andra stycket giller vidare att forbehall far goras i hyresavtal
om att hyran skall utgd med belopp som bestims genom skriftlig dver-
enskommelse mellan & ena sidan hyresvérd eller organisation av fastig-
hetségare, i vilken hyresvirden dr medlem, och & andra sidan organisation
av hyresgidster. Bestimmelsen att hyran skall vara till sin storlek bestimd
i avtalet utgor alltsa inte nagot hinder mot s. k. forhandlingsklausuler, dvs.
forbehall i hyresavtal som innebir att hyran skall utgd med belopp som
bestdms efter forhandlingar med hyresgéstorganisation. Vi skall i nésta ka-
pitel utforligt redogora for utbredningen och uppbyggnaden av det frivilliga
forhandlingssystem, for vilket tilldtligheten av forhandlingsklausuler varit
en forutsittning. Eftersom undantagsregeln i 19a§ andra stycket ar den
enda bestimmelse i hyreslagen som beaktar majligheten for en hyresgist
att overlata bestimmanderitten om hyresvillkoren till en organisation, skall
vi hir nagot ndrmare uppehélla oss vid motiven till undantagsregeln.

I propositionen (prop. 1973:23 s. 160 f) hinvisade foredragande statsradet
till utvecklingen av det frivilliga forhandlingssystemet och de goda erfa-
renheter, som vunnits ddrav. Han gick dérefter in pa vilka krav som borde
uppstillas pd en hyresgéstorganisation, for att en forhandlingsklausul som
hinvisade till en forhandlingsordning mellan hyresvirden och organisatio-
nen skulle anses bindande for hyresgésten. Han anforde dirvid till en borjan,
att de forekommande klausulerna i allmidnhet hinvisade till forhandlings-
ordning mellan fastighetsdgarsidan och hyresgistforening, som var ansluten
till Hyresgésternas riksforbund, och att det saknades anledning att anta,
att nagon forandring i detta avseende skulle komma att ske i fortsittningen.
Lagen borde dock inte ligga ndgot absolut hinder i vigen for att lata dven
Ooverenskommelse som tréffats av organisation som stod utanfor hyres-
gastrorelsen bli bindande for avtalsparterna. Detta innebar emellertid inte
att hyresgésten skulle vara forpliktad att godta en forhandlingsklausul oav-
sett vilket innehdll den hade. Om en sidan klausul hinvisade till forhand-
lingsordning med organisation, som stod utanfor hyresgistrorelsen, kunde
hyresndmnden i forldngnings- eller villkorstvist prova, huruvida det var
skiligt att hyresgdsten skulle vara bunden av klausulen. Foredragande stats-
radet anforde vidare, att vissa krav méste stillas pd en sammanslutning
for att den skulle kunna betraktas som hyresgistorganisation. Den maéste
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sdlunda fylla atminstone de krav som brukar uppstillas for att en sam-
manslutning 6ver huvud taget skall kunna betraktas som en ideell forening.
Diremot borde det inte krivas att organisationens enda eller huvudsakliga
indamal var att ta tillvara medlemmarnas intressen i hyresfragor. Som ex-
empel nimnde foredragande statsradet, att en studentforening borde kunna
traffa overenskommelser om hyran for studentbostéder.

Har i hyreskontrakt tagits in en forhandlingsklausul som hinvisar till
forhandlingsordning med en sammanslutning, som inte uppfyller kraven
pa en hyresgistorganisation, dr undantagsbestimmelseni 19 a § andra styck-
et inte tillamplig.

Den i avtalet bestimda hyran och 6vriga hyresvillkor giller for den av-
talade hyrestiden. Denna brukar i allmédnhet vara ett &r men @ven andra
tider forekommer. For att hyresavtal skall upphora att gilla, ndar hyrestiden
gar ut, maste uppsigning ske. Bestimmelser om minsta uppsigningstid finns
i 3 §. Sker inte uppsigning anses avtalet i regel forlangt pa ett ar. Uppsédgning
av hyresavtal med bestimd hyrestid kan som regel endast ske till hyrestidens
utgang. Genom 1974 &rs reform infordes emellertid ritt for bostadshyresgst
att uppsiga hyresavtalet till upphorande vid det ménadsskifte som intréffar
tidigast tre ménader frin uppsigningen (4 a §). Bestimmelsen giller dock
endast uppsidgning for avflyttning.

I hyreslagen har bostadshyresgast tillforsdkrats ett direkt besittningsskydd,
en kvarboenderitt. Bestimmelserna hdrom finns i 45-53 §§. Kvarboende-
ritten innebdr att hyresgisten i princip har ritt att vid hyrestidens utgéng
fa avtalet forldngt. Vissa inskrankningar har gjorts i besittningsskyddet. Hy-
resgistens intresse av att fi bo kvar i ldgenheten har nimligen ansetts bora
vigas mot hyresvirdens behov av att i vissa fall kunna forfoga over ld-
genheten pa annat sitt. Bestimmelserna som ndrmare reglerar inskrink-
ningarna i besittningsskyddet meddelas i 45 och 46 §3.

For att besittningsskyddet inte skall kunna sittas ur spel genom att hy-
resvirden uppstiller oskiliga hyreskrav eller andra obilliga hyresvillkor har
skyddet forenats med normer for hyresséttningen och faststillandet av andra
hyresvillkor. Bestimmelserna om villkoren for fortsatt forhyrning av bo-
stadsldgenhet finns i 48 §.

Om en hyresvird onskar hdja hyran eller dndra négot annat hyresvillkor
och inte kan komma Overens med hyresgisten — eller, om forhandlings-
klausul giller, med hyresgistorganisationen — maste han sidga upp hyres-
gisten till hyrestidens utgang. En uppsigning fran hyresvirdens sida innebér
i princip alltid en uppsidgning for avflyttning. For att hyresgisten skall bli
skyldig att flytta frn ldgenheten krdvs emellertid enligt 49 § forsta och
andra styckena att hyresvirden ldmnar hyresgésten ett s. k. avflyttnings-
meddelande. Detta skall som regel ske senast tre méanader efter hyrestidens
utgang. Vill hyresgisten bo kvar maste han inom tre veckor frdn det han
fatt del av detta meddelande hinskjuta tvisten till hyresndmnden. Gor han
inte det forfaller normalt hans rétt till forlingning av avtalet (tredje stycket).
Sker hinskjutande inom den angivna tiden har hyresndmnden att prova
forlingningsfrigan. Om namnden bifaller hyresgéstens forlangningsyrkande
aligger det nimnden att faststilla villkoren for den fortsatta forhyrningen.

Hyresgisten kunde tidigare inte med bibehallen ritt att bo kvar i la-
genheten sdga upp avtalet for att forsoka uppna formanligare hyresvillkor
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for framtiden. Genom 1973 ars reform infordes emellertid bestimmelser
som gav bostadshyresgést ritt att sidga upp avtalet for provning av hyres-
villkoren. Bestimmelserna har tagits upp i 54 och 55§§ och innehéller
sammanfattningsvis foljande.

Vill hyresgisten pakalla d@ndring av hyresvillkoren skall han siga upp
avtalet till den tidpunkt di han enligt lag eller avtal kunnat bringa hy-
resforhallandet att upphora. I uppsdgningen skall han ange att han begir
andring av hyresvillkoren. Gor han inte det, giller uppsidgningen hyres-
avtalets upphorande. Det innebdr att hyresgésten till skillnad frén hyres-
virden redan vid uppsagningstillféllet far ta stdllning till om uppsidgningen
skall avse avflyttning eller villkorsdndring. Har hyresgésten sagt upp avtalet
for @ndring av hyresvillkoren, skall han inom tre veckor fran sin uppsigning
hidnskjuta tvisten till hyresnamnden. Gor han inte det, dr uppsidgningen —
utom i visst undantagsfall — utan verkan. Vid provning av tvist som har
hinskjutits till hyresnamnden med anledning av hyresgistens uppsidgning
for villkorsandring skall villkoren for den fortsatta forhyrningen faststillas
enligt samma regler som nar hyresnamnd bifallit hyresgésts forlingningsyr-
kande, alltsa enligt 48 §.

Ritten for bostadshyresgést att vid hyresperiodens utgang pakalla vill-
korsdndring giller dven om forhandlingsklausul finns i hyresavtalet. I sam-
band med bestimmelsens tillkomst uttalade foredragande statsradet (prop.
1973:23 s. 102 f), sedan han erinrat om utvecklingen mot ett forhandlings-
system pa hyresmarknaden, att en ordning med forhandlingsklausul i hy-
resavtalen borde bli ldttare att acceptera for alla parter, om mdjlighet 6pp-
nades for den enskilde hyresgésten att fé sin hyra eller sina dvriga hyresvillkor
provade i samband med att hyresperioden loper ut.

I 48 § forsta och andra styckena ges bestimmelser for hyresnimndens
provning av den hyra, som skall gilla for den fortsatta forhyrningen. Det
ar bestimmelserna om den s. k. bruksvérdehyran. Enligt paragrafens forsta
stycke skall vid forlangning av hyresavtal hyran utgd med skiligt belopp.
Den hyra som hyresvirden fordrar skall godtagas, om den ej #r oskilig.
Fordrad hyra &r att anse som oskilig, om den dr patagligt hogre 4n hyran
for ligenheter som med hénsyn till bruksvirdet #r likvirdiga. Hirvid skall
bortses frdn ldgenhet vars hyra inte dr rimlig med hinsyn till det allminna
hyresldget i orten for narmast jamforliga ligenheter i nybyggda bostadshus.

Med det i 48 § anvidnda uttrycket “bruksvirde” avses vad en bostads-
ligenhet med hénsyn till beskaffenhet och forméner samt dvriga faktorer
kan anses fran konsumentens synpunkt vara vird i forhallande till likvirdiga
ligenheter pd samma ort. Vid bestimmandet av bruksvirdet skall i princip
bortses frdn byggnadsar och produktions-, drifts- och forvaltningskostnader
samt andra sdrskilda betingelser for hyresriatten. En rad olika faktorer in-
verkar pd bedomningen av en ligenhets beskaffenhet, som storlek, mo-
dernitetsgrad, planlosning och ldge inom huset, reparationsstandard och ljud-
isolering. Ocksa faktorer som inte 4r direkt hinforliga till ligenheten som
sddan inverkar pa dess bruksvirde. Bland dem kan till en bdrjan nimnas
formaner som ér knutna till ligenhetsinnehavet, som t. ex. tillgang till hiss,
sopnedkast, tvittstuga, sirskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice,
garage och biluppstillningsplats. Aven faktorer som husets allminna lage,
boendemiljon i stort och ndrhet till kommunikationer spelar in. De om-
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stindigheter som inverkar pa bruksvérdet skall bedomas objektivt, dvs. utan
avseende pa den enskilde hyresgéstens viarderingar eller behov.

Nir det giller att bestimma en ldagenhets bruksvirde adr det inte fréga
om att uppskatta ligenhetens hyresvirde i pengar eller i ndgon annan vir-
demitare. Det giller endast att jaimfora ldigenhetens beskaffenhet med andra
i hyressittningsirendet &beropade ldgenheters beskaffenhet. Bruksvirdet
skall d& bedomas enligt de riktlinjer som nyss angetts. For att provnings-
ldgenheten och en jamforelseldgenhet skall anses vara likvardiga krdvs endast
att de i grova drag motsvarar varandra. En relativt stor tolerans behdvs
for att jimforelsematerialet skall bli tillrdckligt stort och ddrmed mera ritt-
visande. A andra sidan far avvikelserna inte vara avsevirda. I sé fall finns
det risk for att jamforelseprovningen blir alltfor skonsmassig.

Nir bruksvirdessystemet tillskapades, utgick man fran att de sjdlvkost-
nadsbestimda hyrorna i de allmannyttiga bostadsforetagens lagenheter skul-
le blir prisledande och tjina som norm vid direkt jamforelse i frdga om
ldgenheternas bruksvirde. De allménnyttiga foretagens dominerande still-
ning i nyproduktionen av bostadshus bedomdes fa en stabiliserande inverkan
pa bostadshyresmarknaden. Den ddmpande effekt pa den allménna prisnivén
som skulle bli foljden hdrav ansdgs ha sirskild betydelse i orter med brist
pé ldgenheter. For att motverka att det pa sddana orter uppkom en okon-
trollerad hyresnivé, som verkade i hyreshojande riktning, tillskapades ocksé
den sirskilda spirregeln i 48 § forsta stycket, vilken forst endast gillde i
s. k. bristorter men sedan gjorts generellt tillimplig. Enligt sparregeln skall
vid jimforelseprovningen bortses fran lagenheter, vilkas hyror inte ar rimliga
med hinsyn till det allmédnna hyresldget i orten for narmast jamforliga la-
genheter i nybyggda bostadshus. I rittstillimpningen gavs emellertid de
allminnyttiga bostadsforetagen inte den prisledande funktion som lagstif-
taren avsett. Hyrorna i det allmédnnyttiga ligenhetsbestandet tillméttes be-
tydelse bara i den méan sddana ligenheter dominerade i jamforelsematerialet
eller, vid tillimpning av spirregeln, i orten. For att ytterligare sla fast de
allménnyttiga foretagens prisledande stéllning infordes dérfor genom 1974
ars reform en foreskrift i 48 § andra stycket att hyrorna i dessa foretags
ligenheter frimst skall beaktas vid jamforelseprovningen. Sa snart jamfo-
relsematerialet innehdller ett representativt inslag av sddana ldgenheter, skall
dessa hyror tillmitas avgorande betydelse. Med att inslaget allmédnnyttiga
lagenheter dr representativt menas (prop. 1974:150 s. 472) att det dr sé stort
att det kan sdgas ge underlag for tillforlitliga slutsatser om hyresnivéan for
allminnyttiga ldgenheter av samma beskaffenhet som provningsldgenheten.
Hyresnivan i det privatdgda fastighetsbestdndet far saledes avgorande in-
flytande vid jamforelseprovningen forst om det i jamforelsematerialet inte
ingér négra allmédnnyttiga ligenheter eller sa liten andel sddana ldgenheter
att det inte finns underlag for en bedomning av hyresnivan i jamforliga
allménnyttiga ldgenheter.

Det avslutande ledet vid hyresprovningen ar att jamfora hyresnivan for
de liagenheter som enligt nyss angivna riktlinjer befunnits vara likvirdiga
med provningsldgenheten med den i drendet av hyresvirden begdrda hyran.
Ligger den begdrda hyran pa eller under den konstaleﬁade hyresnivén eller
overstiger den inte patagligt denna, skall den godtas. Reglerna ger alltsa
utrymme for en viss justering uppédt av den hyresnivd som bestamts vid



SOU 1976:60

Jamforelseprovningen. Fore 1974 &rs reform gillde att den begirda hyran
skulle anses oskilig om den var visentligt hogre én jimforelsehyran. Lag-
dndringen var en reaktion mot att man i rittstillimpningen pa sina hall
godtagit hyror som Oversteg en konstaterad bruksvirdenivad med #nda upp
till tio procent.

De nu genomgéngna bestimmelserna om hyra och hyressittning giller,
som framgatt, endast bostadsldgenheter. For dvriga ligenheter, s. k. lokaler,
géller andra regler. Hyreslagen innehéller besittningsskyddsbestimmelser
dven for lokaler (56-60 §§). Besittningsskyddet dr emellertid utformat efter
en annan princip d4n den som giller i friga om bostadslidgenheter. Det ir
ett s. k. indirekt besittningsskydd. Uppsigning av ett hyresavtal angdende
lokal leder sdlunda, i den méan parterna inte senare kommer Gverens om
att forlinga hyresavtalet, alltid till att hyresforhéllandet upphor. Om hy-
resvédrden siger upp avtalet och utan befogad anledning vigrar att forlinga
hyresforhéllandet, blir viarden i stiller skyldig att ersitta hyresgisten dennes
forlust pa grund av hyresforhéllandets upplosning. Hyresgist, som inte gar
med pa att flytta utan att fa ersittning, skall inom tvd manader fran upp-
sdgningen hénskjuta tvisten till hyresnimnden for medling. Tvist om er-
sdttning provas av domstol. Tidigare hade lokalhyresgist ritt till ersittning
endast om hyresvarden sagt upp hyresavtalet. Genom 1973 ars reform in-
fordes i 58 a § bestimmelser som gav lokalhyresgist ritt att med bibehallet
indirekt besittningsskydd siiga upp avtalet for villkorsindring. Vid en jim-
forelse med bostadshyresgistens uppsigningsritt rader emellertid, som nyss
framhallits, den visentliga skillnaden att en uppsigning fran lokalhyres-
gastens sida alltid leder till att hyresforhéllandet upphér, om inte parterna
kan enas om ett nytt hyresavtal. Hyresvillkoren for lokaler kan alltsa inte
faststillas av myndighet.

2.2.2 Bestimmelser om ligenhetens skick m. m.

Hyreslagen innehdller bestimmelser om lidgenhetens skick och om hyres-
géstens skyldigheter vid nyttjandet av ligenheten. Enligt 9§ skall hyres-
virden tillhandahalla ldgenheten pé tilltridesdagen i sadant skick att den
enligt allmén uppfattning i orten r fullt brukbar for det avsedda dndamalet.
Motsvarande skyldighet ligger hyresvirden under hela hyrestiden (15 § for-
sta stycket). I frdga om bostadsldgenheter gér hyresvirdens underhélls- och
reparationsplikt langre dn i frdga om andra ldgenheter. Enligt 15§ andra
stycket skall hyresvirden i bostadsldgenhet med skiliga tidsmellanrum om-
besdrja tapetsering, malning och andra sedvanliga reparationer med anled-
ning av lagenhetens forsimring genom &lder och bruk. Bestimmelsen ir
tvingande utom for ldgenhet i enfamiljshus. For att hyresvirdens repara-
tionsskyldighet enligt bestimmelsen skall aktualiseras krivs att det foreligger
behov av reparation och att rimlig tid har forflutit sedan motsvarande arbeten
foretogs i ldgenheten.

Brister hyresvirden i sin underhéllsskyldighet enligt 15 § andra stycket,
har hyresgésten enligt 16 § forsta stycket ritt att ombesdrja reparation pa
hyresvirdens bekostnad, s. k. sjélvhjélpsritt, samt ritt till skilig nedsittning
i hyran under den tid ligenheten &r i bristfilligt skick. Dirutver har hy-
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resgisten ritt att hdva hyresavtalet om bristen dr vésentlig samt ratt till
skadestand.

Genom 1974 ars reform effektiviserades bestimmelserna om hyresvir-
darnas skyldighet att svara for det 16pande underhéllet av bostadsldgenheter
genom att i 16 § andra stycket infordes en bestimmelse, som ger hyresnamnd
mojlighet att pd begdran av hyresgist foreldgga hyresvird att ombesorja
de reparationer enligt 15§ andra stycket som nidmnden finner pakallade.
I ett saddant s. k. reparationsforeldggande, som far forenas med vite, skall
ocksa bestimmas den tid inom vilken atgarderna skall ha vidtagits. I for-
arbetena till bestaimmelsen (se prop. 1974:150 s. 456) uttalas, att om inte
parterna kan enas i fragor som firgval och tapeter m. m. bor erforderliga
preciseringar goras i foreldaggandet. Som allmént riktmarke for avvidgningen
mellan parternas ifrdgavarande intressen anges bora gilla, att hyresgdstens
onskemal bor tillgodoses, om det kan ske utan visentligt 6kade kostnader
for hyresvirden och utan att ligenheten kan antas bli mindre attraktiv for
andra hyresgister.

Hyresgisten ir & sin sida skyldig dels att inte anvdnda ligenheten for
annat dndamaél dn som avsetts (23 3), dels att vil varda ligenheten under
hyrestiden (24 § forsta stycket). I hyresgistens vardnadsplikt ligger att han
ar skyldig — &tminstone i princip — att aterstilla lagenheten till hyresvirden
i samma skick som han mottog den och att ersétta all skada som uppkommit
genom hans véllande. Nir det giller bostadsldgenheter modifieras den an-
givna principen genom bestimmelserna om hyresvirdens ansvar for det
lopande underhéllet. Den avvikelse i frdga om skicket som &r att hidnfora
till normalt slitage far saledes godtas. Asidositter hyresgist sin vardnadsplikt,
kan hyresritten forklaras forverkad enligt 42 § hyreslagen. I vardnadsplikten
14g tidigare att hyresgést inte utan samtycke av hyresvirden fick gora for-
dndringar i ligenheten eller vidta sérskilda anordningar. Genom 1974 éars
reform mjukades dessa bestimmelser upp. For att tillgodose hyresgidsternas
intresse av att kunna sitta en personlig pragel pé sin ligenhet och utforma
den efter sin smak och sina behov infordes i 24 a § en bestimmelse av
innebord att bostadshyresgist far utan foregdende samtycke av hyresvirden
i sin ldgenhet utféra malning, tapetsering och ddrmed jamforlig atgidrd. Hy-
resgist som utfort arbete av angivet slag blir inte skyldig att aterstilla ld-
genheten i forutvarande skick. Om det, nidr hyresgisten flyttar, visar sig
att de atgdrder som han har vidtagit i frdga om ldgenheten pa grund av
att de inte fyller anspriken pa fackmaissigt utforande eller av annan anledning
medfor att ldgenhetens bruksvédrde har minskat, har hyresvirden rétt till
ersittning for den skada han dédrigenom &samkats.

2.3 Hyresregleringslagstiftningen

2.3.1 Hpyresregleringslagen

Hyresregleringslagen upphorde att gilla med utgangen av september 1975,
Utformningen av hyreskontrollen enligt denna lag har emellertid ett sddant
intresse for véara dverviganden i det foljande att det dr nodvindigt att hér
ge en redogorelse for lagens innehéll.
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Enligt hyresregleringslagens ursprungliga lydelse skedde regleringen av
hyresbeloppen for flertalet lagenheter genom ett system med s. k. grundhyra.
Grundhyran var i regel den hyra som ldgenheten betingade den 1 januari
1942. For lagenheter i hus som uppforts efter denna dag faststiilldes grund-
hyran av den kommunala hyresnimnden. Hyresvirden fick i princip inte
ta ut hogre hyra dn gillande grundhyra. Bestimmelserna var straffsank-
tionerade. Grundhyra kunde éndras av hyresnamnd om sirskilda i lagen
angivna skil foreldg. Vidare kunde Kungl. Maj:t medge generella hyres-
hdjningar for att ticka 6kade omkostnader for fastighetsforvaltningen. Lagen
tilldimpades under den forsta tiden sa att hyrorna i princip lastes vid den
niva som foreldg nir regleringen infordes 1942. Forst fr. 0. m. 1950 medgavs
vissa generella hyreshdjningar i syfte att ge fastighetsigarna kompensation
for 6kningar i fastighetsomkostnaderna. Direfter medgavs sidana hojningar
arligen.

Genom en reform av hyresregleringen 1968 avskaffades systemet med
grundhyra. Regleringen av hyran skedde i stillet genom ett system med
s. k. bashyra. Detta innebar en “nollstdllning™ av hyrorna vid den niva
som gillde vid utgdngen av 1968. Bashyra, som utgjorde grunden for be-
rikning av den hogsta hyra som fick tas ut, var alitsi den hyra som gillde
for lagenheten den 31 december 1968. Fanns ingen sddan hyra for ligenheten,
faststélldes bashyran av hyresnimnden. En ligenhets bashyra kunde @ndras
endast genom beslut av hyresndmnd efter provning av omstindigheterna
i det individuella fallet. Hojning fick i forsta hand ske om iigenhetens
virde okat genom ombyggnads-, dndrings- eller underhéllsarbete. Forutom
bashyran fick efter avtal med hyresgisten tas ut skiilig ersittning for vissa
forbittringsarbeten m. m. och for virme och varmvatten. Dirjimte fick
— efter beslut av Kungl. Maj:t — uttas generell hyreshdjning som kompen-
sation for okade omkostnader for fastighetsforvaltning.

Vid reformen forutsattes att partsorganisationerna skulle medverka till
att utbilda normer till ledning for provningen av fragor om hyreshdjning
pd grund av forbittringsarbeten. S& skedde ocksa genom en i oktober 1968
triffad overenskommelse mellan Sveriges fastighetsigareforbund och Hy-
resgisternas riksforbund. Statens hyresrdd meddelade direfter anvisningar
i dverensstimmelse med Gverenskommelsen. En gemensam framstillning
fran riksforbunden 1ag ocksé till grund for det beslut om generell hyres-
hojning, som i december 1968 meddelades for dren 1969-1971.

Ar 1971 beslots genomgripande dndringar av hyresregleringslagen. And-
ringarna, som tridde i kraft den 1 oktober 1972, innebar att systemet med
generella hyreshdjningar avskaffades och att ett nytt bashyresbegrepp in-
fordes. Bashyran utgjordes i princip av det hyresbelopp som gillde for li-
genheten den 30 september 1972. Bashyran fick enligt 3 § hdjas med hinsyn
dels till att ldgenhetens virde okat genom ombyggnads-, dAndrings- eller
underhéllsarbete, dels till 6kade omkostnader for fastighetsforvaltning. En
sparregel infordes med innebord att bashyran inte fick hojas s& att den
kom att Overstiga ldgenhetens bruksvirde.

Den mest betydelsefulla @ndring som skedde genom 1971 ars reform var
emellertid att huvudansvaret for hyresregleringen lades p& hyresmarknadens
organisationer. Enligt 3 a § skulle faststillelse och dndring av bashyra ske
genom skriftlig dverenskommelse mellan & ena sidan hyresvird eller or-
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ganisation av fastighetsdgare, i vilken hyresvdrden var medlem, och & andra
sidan organisation av hyresgidster. Med organisation avséags darvid riksor-
ganisation eller forening, som var ansluten till sidan organisation och inom
vars omrade ldgenheten var beldgen.

Vid inforandet av bestimmelserna i 3 a§ erinrade departementschefen
(prop. 1971:103 s. 43 f) om att utformningen av hyreslagstiftningen i olika
avseenden byggde pa forekomsten av starka partsorganisationer och om
hur dessa forutsatts spela en viktig roll savil vid enskilda forhandlingar
som i provningsforfarandet, i vilket senare foretradare for organisationerna
ingick i hyresnimnderna. Departementschefen pekade ocksa pi den roll
partorganisationerna sedan linge spelat pa hyresregleringsomradet, bl. a.
genom representation i hyresnamnderna och i hyresrddet och genom de
forut nimnda 6verenskommelserna om normer for forbéttringsarbeten och
om generell hyreshdjning. Departementschefen anforde vidare, att en é@ndrad
ordning for kompensation for 6kade fastighetsomkostnader nodvindiggjorde
en 6kad medverkan fran organisationernas sida. Mot denna bakgrund anség
departementschefen starka skil tala for att ge organisationerna ett direkt
inflytande inom ramen for hyresregleringslagens tvingande regler i alla fragor
som rorde faststéllelse och dndring av bashyra, vilka fragor var vil dgnade
att 1osas genom forhandlingar och 6verenskommelser under medverkan av
organisation.

Forhandlingssystemet enligt 3 a § innebar foljande. Enligt huvudregeln
skulle, som nyss nimnts, faststillelse och @ndring av bashyra ske genom
forhandlingsoverenskommelse. Hade sddan dverenskommelse inte triffats
fick fragan provas av hyresnimnd. For att hyresnamnd pa begdran av hy-
resvird skulle fa prova sadan friga fordrades, att forhandlingar med hy-
resgistorganisation dgt rum eller att mot forhandlingar métt hinder, som
ej berott pa hyresvirden eller pd hans organisation. Hyresnimnden kunde
dock omedelbart ta upp friga om bashyra, om den fann att hyresvirden
inte skiligen kunde anses ha varit skyldig att trida i forhandling. Négot
krav pa att den enskilde hyresgésten skulle vara medlem i hyresgistor-
ganisationen uppstilldes inte for att en dverenskommelse som rorde bashyran
for hans ligenhet skulle bli giltig. Ddremot var en forutsittning for att
en hojning skulle fa verkan mot den enskilde hyresgisten att hans kontrakt
medgav det. Lagstiftningen forutsatte séledes att en forhandlingsklausul
skulle inforas i de enskilda hyreskontrakten. En gemensam rekommendation
om utformningen av en sidan klausul utsindes av riksorganisationerna.
Av rittssikerhetsskil infordes i lagen vidare en ritt for hyresgést att fa
dverenskommelse om faststillelse eller dndring av bashyra provad av hy-
resnamnd. Hyresvérd erholl motsvarande mojlighet att fa 6verenskommelse
som triffats av fastighetsdgarorganisation provad.

Enligt systemet kunde siledes faststillelse och @ndring av bashyra ske
savil genom forhandlingséverenskommelse som efter provning i hyres-
namnd. Departementschefen (anf. prop. s. 48) papekade att det for att sys-
temet skulle fungera tillfredsstillande kravdes att frdgor om bashyra kom
att bedomas efter samma grunder i de bada fallen och framhdll som enligt
hans mening sérskilt viktigt att hyresndamnderna inte utan starka skil avvek
fran de allmidnna normer som de centrala organisationerna stéllde upp. For
att garantera det samspel, som méste dga rum mellan organisationerna och
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hyresnimnderna, meddelades i en sirskild kungorelse (1971:419) foreskrifter
om att Overenskommelser om dndring av bashyra regelmaissigt skulle ges
in till hyresnamnden.

Genom centrala 6verenskommelser om ersittning for okade fastighets-
omkostnader i december 1971, i mars 1973 och i maj 1974 enades parts-
organisationerna om riksschabloner for vissa storre kostnadsokningar, om
riktlinjer for lokalschabloner, om tidsfrister for forhandlingarna m. m. For
tecknandet av dverenskommelser om hojd bashyra tillhandaholls en av hy-
resradet 1 samrad med partsorganisationerna utarbetad blankett.

For att fa en uppfattning om i vilken utstrackning bashyra enligt det
1971 inforda systemet kommit att faststillas genom forhandlingsoverens-
kommelse eller efter provning av hyresndamnd, har vi frdn hyresnimnderna
inhdamtat uppgifter om de under 1974 och 1975 avgjorda drendena enligt
3ay. Det totala antalet hyresreglerade ldgenheter i landet uppgick under
dessa ar till omkring 350 000. En sammanstéllning av de inhdamtade upp-
gifterna redovisas enligt foljande.

1974 1975
1. Avgjorda drenden angdende
faststillelse eller dndring av
bashyra enligt 3 a § andra
stycket 108 73

Antalet av dessa drenden, som

upptagits till provning

a) eftersom inledda forhand-

lingar med hyresgéstorganisa-

tion strandats 101 60
b) eftersom mot forhandling

mott hinder som ej berott av

hyresvirden eller av fastig-

hetsidgarorganisationen 6 10
¢) eftersom hyresvirden inte

skiligen kunnat anses ha varit

skyldig att trdda i forhandling 1 3

2. Avgjorda drenden angdende prov-
ning av forhandlingsdverenskommel-

se enligt 3 a § tredje stycket 222 281
I dessa drenden har

a) hyresvird varit sokande 4 0
b) hyresnamnd dndrat forhandlings-

overenskommelse om bashyra 54 100

2.3.2 Avvecklingslagen

Nir hyresregleringen avskaffades ansdgs hyreslagens bruksvirdesystem inte
ensamt innefatta tillrdckliga garantier mot att hyrorna i vissa #ldre ligenheter
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hojdes pa ett sitt som skulle bli betungande for hyresgisten. For att kunna
anpassa hyrorna for de tidigare hyresreglerade ldgenheterna till ligenheternas
bruksvirde successivt och utan storre pafrestningar for de boende foreskrevs
i avvecklingslagen en sirskild overgangsordning.

Vid overvigandena rorande utformningen av denna dvergéngsordning
anforde departementschefen (prop. 1974:150 s. 467), att om man lade pd
den enskilde hyresgisten att se till att hans hyra inte hojdes mer @n lagen
tilldt, forelag risk att han av okunnighet om lagens innebord eller av annan
anledning forleddes godta storre hyreshojningar dn som var medgivna. Hos
den samlade hyresgistrorelsen fanns tillrickliga erfarenheter for att bedoma
vilka hyror som kunde godtas nir det gillde att smidigt anpassa de reglerade
hyrorna till bruksvirdenivén. Det var dirfor, menade departementschefen,
nodvindigt att hyresgisternas organisationer fick majlighet att Gva infly-
tande i fridgan om hdjning skulle fa ske. Mot bakgrunden av dessa over-
viganden lades efter forebild fran hyresregleringslagen huvtdansvaret (or
avvecklingens genomforande pa partsorganisationerna.

Avvecklingslagen giller i kommuner dir det vid utgéngen av september
1975 fanns hyresreglerade ligenheter (1 §). Tillimpningsomrédet for dver-
gangsbestimmelserna far begriinsas genom dverenskommelse mellan riks-
organisationerna, dock inte betriffande Stockholms, Goteborgs och Malmd
kommuner (2§ andra stycket). Sidana dverenskommelser finns for nér-
varande betriffande ligenheterna i Helsingborgs, Linkopings, Ystads, Karl-
skoga och — frin 1 oktober 1976 — Lunds kommuner.

Bestimmelserna i avvecklingslagen innebir att hyran under tiden fran
den 1 oktober 1975 till den 30 september 1978 endast far hojas genom
skriftlig overenskommelse mellan & ena sidan hyresvird eller organisation
av fastighetsigare i vilken hyresvirden ar medlem, och & den andra hy-
resgistorganisation (3 och 4 §§). Med organisation avses, liksom i 3a § hy-
resregleringslagen, riksorganisation eller dirtill ansluten forening (4 § forsta
stycket andra punkten). Hyran far under den angivna tidsperioden inte hojas
i vidare mén dn som motsvarar skiilig andel av skillnaden mellan utgdende
hyra och hyran for likvirdiga ligenheter (3 § andra stycket). Andelens storlek
skall bestimmas si att ligenhetens hyra den 1 oktober 1978 &dr anpassad
till hyran for likvirdiga ligenheter. Den hogsta hyra som salunda far utgd
vid varje tidpunkt under 6vergdngstiden betecknas i lagen som Gvergéngs-
hyra. Hyresvird som tar emot hogre hyra dn faststélld overgdngshyra domes
till boter eller fingelse i hogst ett &r. Han &r ocksa skyldig att aterbdra
otillaten hyra (9 §). Har forhandlingséverenskommelse om &vergdngshyra
inte triffats far hyran bestimmas av hyresnamnd (4 § andra stycket). For-
utsittningarna for att hyresnimnd skall f& ta upp frdga om 6vergidngshyra
ir desamma som gillde for provning av bashyra enligt 3ay hyresregle-
ringslagen (se foregdende avsnitt). Nagon motsvarighet till hyresreglerings-
lagens bestimmelse om ritt for enskild part att begira provning av tréffade
forhandlingsoverenskommelser har inte upptagits i avvecklingslagen. Efter-
som bostadshyresgist genom 1973 ars reform av hyreslagen getts ratt att
med bibehallet besittningsskydd sidga upp avtalet for villkorsdndring anségs
sirskilda regler om provning av dverenskommelser om overgéngshyra obe-
hovliga (prop. 1974:150 s. 467 f).

Genom central overenskommelse i mars 1975 enades partsorganisatio-
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nerna om riktlinjer for trappningsregler och om tidsfrister for forhandlingar
for hyreshojningar under hosten 1975. Mot bakgrunden av de erfarenheter
som vunnits av den forsta forhandlingsomgéngen triffades en ny over-
enskommelse i februari 1976. Riksorganisationerna enades da om att inte
uttala négra riktlinjer for trappningsregler utan fann att dessa borde faststillas
genom lokala 6verenskommelser.

Forhandlingsrutinen vid faststéllelse och dndring av 6vergangshyra ér i
korthet foljande. Partsorganisationerna har gemensamt utarbetat och utgivit
ett blankettset for dndamalet. Med anvindande av denna blankett fram-
stéller fastighetsigarefreningen hyresvirdens yrkande om hyreshojning till
den lokala hyresgistforeningen. Uppgifterna pa blanketten granskas av hy-
resgistforeningen och utsinds till medlemmarna i fastigheten for kontroll
och for erhdllande av ytterligare information. I vissa fall anordnas kvar-
tersmoten, varvid utses kvartersombud. Kvartersombuden bildar tillsam-
mans ett kvartersrdd. Detta utgor pa hyresgéstsidan basen for forhandling-
arna. Kvartersradet utser inom sig en representant som skall bitrida for-
eningsexpeditionen vid forhandlingarna. Féreningens ombudsman och for-
handlingsbitradet fran kvartersradet granskar tillsammans de fran medlem-
marna inkomna uppgifterna om ldgenheterna. De skoter ocksa de direkta
forhandlingarna med fastighetsigareforeningen.

Nagon undersokning av antalet till hyresnimnd hinskjutna drenden om
Overgdngshyra motsvarande den vi i avsnitt 2.3.1 redovisat betriffande fast-
stéllelse och @ndring av bashyra har vi inte kunnat utfora, eftersom den
forsta forhandlingsomgangen i friga om Gvergangshyra pagatt samtidigt som
vart arbete.

2.4 Ovrig hyreslagstiftning

2.4.1 Tvangsforvaltningslagen

Genom tvangsforvaltningslagen, som tridde i kraft den 1 juli 1970, skapades
maojlighet att gripa in mot sadana fastighetsdgare som mer systematiskt
dsidositter hyresgisternas och samhillets intresse av en rimlig fastighets-
skotsel.

Enligt 1 § kan bostadsfastighet stillas under tvangsforvaltning, nir dgaren
visentligen forsummar varden av fastigheten eller underléter att vidta uppen-
bart angeldgna atgdrder for att bevara sundhet, ordning och skick inom
fastigheten samt det finns anledning anta att rittelse inte kommer att ske.
Beslut om tvangsforvaltning meddelas av hyresnimnd (1 §) pa ansokan av
hilsovardsnimnd, ldnsstyrelse, riksorganisation av hyresgister eller forening
som dr ansluten till sddan riksorganisation och inom vars verksamhets-
omrade fastigheten &r beldgen (13 §). Taleritt tillkommer alltsa inte enskild
hyresgést.

Den som hyresnimnden utser till forvaltare skall svara for tillfredsstl-
lande skotsel av fastigheten och verka for att de oldgenheter som foranlett
forvaltningsbeslutet undanrdjs (3 §). Forvaltaren skall uppbira hyror och
andra intdkter samt betala I6pande underhéllskostnader (4 §). Han far ocksé
ombesorja behovliga underhéllsarbeten. Om de I6pande intédkterna inte rick-
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er till for att bekosta de arbeten som bor utforas pa fastigheten, kan hy-
resnimnden ge forvaltaren tillstdnd att genomfora lampliga atgdrder och
att beldna fastigheten for kostnaderna (6 §). Beslut om tvéangsforvaltning
giller for tre &r (7 §). Hyresndamnden kan besluta om forldngning med ett
ar i taget samt om upphorande i fortid (7 §). Beslutet om forvaltning giller
dven mot ny dgare av fastigheten (8 §).

Bostadsforvaltningsutredningen har i ett i augusti 1976 avlimnat betédn-
kande (Ds Ju 1976:14) lagt fram forslag till bostadsforvaltningslag, vilken
foreslas ersitta tvangsforvaltningslagen. Enligt den foreslagna bostadsfor-
valtningslagen skall ingripanden mot forsumliga fastighetsidgare kunna ske
pa ett tidigare stadium #n enligt tvangsforvaltningslagen. Atgirder skall
kunna vidtas sa snart det visar sig att fastighetsigaren inte forvaltar fas-
tigheten pé ett objektivt godtagbart sitt. Ingripande foreslds kunna ske i
tva former. Den mildare atgirden kallas forvaltningsaldggande och innebir
att fastighetsigaren éliggs att inom viss tid lamna over forvaltningen till
en av honom sjilv utsedd forvaltare. Overlimnandet skall godkinnas av
hyresnamnd. Den stringare atgiarden kallas tvangsforvaltning. Denna bygger
pa det nuvarande tvéngsforvaltningsforfarandet men gar i flera avseenden
lingre dn detta. Till skillnad frdn vad som giller nu kopplas fastighetsdgaren
i stort sett helt bort frin forvaltningen. Forvaltaren far vidgade befogenheter.
Forvaltningstidens lingd foreslas utstrackt. Visar sig tvangsforvaltning gagn-
16s foreslds kommunen fa mojlighet att losa fastigheten under expropria-
tionsliknande former. Den nya lagstiftningen foreslas trida i kraft den 1
juli 1977.

2.4.2 Bostadssaneringslagen

Ar 1973 antog statsmakterna riktlinjer for bl. a. planering och finansiering
av saneringsverksamheten i friga om det dldre bostadsbestédndet (prop.
1973:21). Bostadssaneringslagen, som tridde i kraft den 1 januari 1974, utgor
ett komplement till planerings- och finansieringsbestimmelserna. Lagen re-
viderades 1974 (prop. 1974:150) i syfte att bereda hyresgésterna inflytande
pd saneringsfragorna. Hyresgistinflytandet utdvas enligt lagen (1§ tredje
stycket) genom riksorganisation av hyresgister eller forening, som dr an-
sluten till sddan organisation.

Lagen ir tillimplig pé fastighet pa vilken finns bostadsldgenhet som fas-
tighetens #gare regelmissigt hyr ut for annat dndamal 4n fritidsindamal
och som inte utgdr del av hans bostad (1 §). Om bostadsldgenhet inte har
den ldgsta standard som kan godtas, far hyresndmnd pa ansokan av kommun
eller hyresgistorganisation under vissa forutsittningar aldgga fastighetsdgare
att vidta atgird som behovs for att bostadslagenhet skall uppna denna stan-
dard (upprustningsiliggande) eller meddela forbud att anvinda lagenheten
for bostadsindamal (anvindningsforbud) (2 §). I lagen finns bestimmelser
om vad som skall forstds med légsta godtagbara standard (2 b §). Upprust-
ningsaliggande och anvindningsforbud far forenas med vite. Efterkommer
fastighetsdgaren inte upprustningsdliggande, kan hyresnimnden i sista hand
stilla fastigheten under tvangsforvaltning (14 3).

P4 ansokan av hyresgistorganisation kan vidare hyresndmnd meddela
forbud for fastighetsdgaren att i fastigheten utfora forbéttringsarbete eller
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liknande atgird, som inte krdver byggnadslov, under forutsittning dels att
atgirden inte behovs for att ldgenhet skall uppna ldgsta godtagbara standard,
dels att det &r uppenbart att atgirden inte dr pakallad av boendehinsyn
(2 a § forsta stycket). Dessutom har hyresgéstorganisation enligt 2 a § andra
stycket rdtt att motsdtta sig att det i fastigheten vidtas annan atgiard som
krdver byggnadslov dn som behdvs for att bostadsldgenhet skall uppné ligsta
godtagbara standard. Om hyresgéstorganisation motsatt sig sddan atgird,
far den vidtas endast om hyresnimnden pa ansokan av fastighetsigaren
medger den. Hyresndmndens medgivande far limnas endast om sirskilda
skil foreligger.

De 1974 inforda reglerna i 2 och 2 a§§ om hyresgistinflytande pa sa-
neringsverksamheten har tills vidare geits formen av en forsoksverksamhet.
Behovet av de nya reglerna for boinflytande ansigs vara storst inom stor-
stadsomradena, ddr ombyggnads- och saneringsverksamheten #r livligast.
Den nya lagstiftningen begransades dérfor till en borjan till att i stort sett
gélla kommunerna i stockholms-, goteborgs- och malméomrédena med ritt
for regeringen att pd ansokan av hyresgéstorganisation forordna om att reg-
lerna skall tillimpas dven i annan kommun, vilket ocksa skett i friga om
attioen kommuner (se SFS 1976:673).

2.4.3 Anldggningslagen

Enligt anldggningslagen, som tridde i kraft den 1 juli 1974, kan inrittas
anldggning som 4r gemensam for flera fastigheter och som tillgodoser én-
damadl av gemensam betydelse for dem, s. k. ggemensamhetsanliggning (1 §).
Sddana anldggningar kan vara vigar, parkeringsanliggningar, forbindelse-
leder, gardsutrymmen, lekplatser, anordningar for vattenforsorjning eller av-
lopp, ledningar, varmeanlaggningar och tvittstugor. Friga om gemensam-
hetsanldggning provas vid forréittning som i princip handliggs av fastig-
hetsbildningsmyndighet (4 §).

Genom 1974 ars lagstiftning skapades mdjlighet for hyresgisterna att ova
inflytande pa forrdttning enligt anldggningslagen. Hyresgistinflytandet dr
enligt denna lag, liksom enligt tvangsforvaltningslagen och bostadssane-
ringslagen, kanaliserat till riksorganisation av hyresgister eller forening som
ar ansluten till sddan organisation (7 §). De nya reglerna ger hyresgistor-
ganisation ratt att ta initiativ till inrdttande eller férindring av gemensam-
hetsanldggning (18 §). Vidare far enligt 7§ gemensamhetsanliggning inte
inrdttas, om #garna till de fastigheter som skall delta i anliggningen och
hyresgésterna i samma fastigheter mera allméint motsitter sig atgirden och
har beaktansvirda skil for det. Hyresgéstorganisation har dven ritt att fora
talan mot anldggningsbeslut eller beslut om instéllande av forrittning som
begirts av organisation (30 §).

Hyresgésternas boinflytande enligt anldggningslagen har, liksom motsva-
rande regler i bostadssaneringslagen, tills vidare getts formen=av forsoks-
verksamhet. De nya bestimmelserna giller i kommunerna i stockholms-,
goteborgs- och malmoomradena med ritt for regeringen att p& ansokan av
hyresgistorganisation forordna att bestimmelserna skall gilla dven i annan
kommun. Nagot sadant forordnande har dnnu inte meddelats.
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3 Det frivilliga férhandlingssystemet

3.1 Hyresgistrorelsen

Hyresgistrorelsen vixte fram ur den bostadskris, som radde under forsta
vérldskriget. 1917 bildades de forsta lokala hyresgistforeningarna i Goteborg
och Stockholm. Dessa foreningar fick snart efterfoljare pa andra orter. 1923
bildades Hyresgisternas riksforbund som ett samarbetsorgan mellan 12 for-
eningar med ca 8 000 medlemmar.

Hyresgisternas riksforbund bestar i dag av 21 regionalt verksamma for-
eningar med tillsammans ca 650 000 medlemmar.

Forbundets uppgift dr enligt stadgarna bl. a. att verka for en socialt inriktad
hyres- och bostadslagstiftning, att frimja tillgdngen pa bostider av hog kva-
litet till ur bostadssociala synpunkter godtagbara hyror och avgifter genom
att stodja bostadskooperationen och annan spekulationsfri bostadsproduk-
tion samt att gentemot fastighetsigare och andra hyresvirdar samt deras
organisationer tillvarata medlemmarnas intressen genom att bitrida i en-
skilda tvister och genom kollektiva Sverenskommelser.

Hyresgistrorelsen har som dvriga folkrorelser en parlamentarisk uppbygg-
nad. Medlemmarna i grundorganisationen viljer styrelser och representanter
i andra organisationsled. De 21 hyresgistforeningarna, som verkar regionalt,
bestdr i sin tur av lokalavdelningar, vilka normalt omfattar en kommun.
Enligt stadgarna &ligger det lokalavdelning att bilda kontaktkommittéer for
de olika bostadsomrédena. Kontaktkommittén &r ett forum for att aktivera
och stimulera de boende till diskussion om boendeforhallandena i deras
bostadsomride. Under de sista &ren har ett mycket stort antal kontakt-
kommittéer bildats.

Forbundets hogsta beslutande organ 4r kongressen, som sammantrider
vart fjirde ar. Kongressen utser forbundsrad, forbundsstyrelse och verk-
stdllande utskott. Forbundsradet #r mellan kongresserna forbundets hogsta
beslutande organ. Forbundsstyrelsen skall mellan forbundsridets samman-
trdden leda forbundets verksamhet. Verkstillande utskottet, som bestar av
forbundsordféranden, andre forbundsordforanden och forbundssekreteraren,
har att verkstilla kongressens, forbundsradets och forbundsstyrelsens beslut
och skall svara for handldggningen av 16pande drenden. Forbundets kansli
finns i Stockholm.

Hyresgistforeningens hogsta beslutande organ 4r fullmiktige, som utses
av foreningens avdelningar. Vid &rsméte utser fullmiktige styrelse, inom
vilken bildas ett arbetsutskott, som behandlar I6pande drenden. Genom
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anstillda ombudsmiin bitrider foreningarna medlemmarna vid forhandlingar
och vid rattstvister.

Lokalavdelningens uppgift &r att lokalt bevaka medlemmarnas intressen
och verka for foreningens syften. Avdelningens arsmote viljer styrelse. Sty-
relsen kan delegera vissa arbetsuppgifter till de forut ndmnda kontaktkom-
mittéerna. Det aligger styrelsen att minst tvd ganger om é&ret kalla kon-
taktkommittéerna till gegmensamma konferenser for information och utbyte
av erfarenheter.

3.2 Den allmédnnyttiga sektorn

1950 bildade ett femtiotal allminnyttiga bostadsforetag riksorganisationen
Sveriges allminnyttiga bostadsforetag, SABO. I dag ar 225 allménnyttiga
bostadsforetag anslutna till SABO. De anslutna foretagen forvaltade vid
Arsskiftet 1975/76 ca 615000 bostadsligenheter. Det sammanlagda fastig-
hetstaxeringsvirdet uppgick vid samma tidpunkt till ca 31 miljarder kronor.

Infor den 1957 beslutade dndringen av hyresregleringslagen, som innebar
att hyresregleringen frin den 1 januari 1958 skulle upphora att gilla for-
stahandsupplatelse av ligenhet i hus som forvaltades av allmédnnyttigt bo-
stadsforetag, enades SABO och Hyresgisternas riksforbund om att rekom-
mendera anslutna bostadsforetag respektive hyresgéstforeningar att anta en
av de centrala partsorganen utarbetad forhandlingsordning. Samtidigt enades
partsorganisationerna om att inrédtta en gemensam hyresmarknadskommitté.
Overenskommelsen hidrom lyder:

1. Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag SABO och Hyresgdsternas Riksforbund
konstituerar en hyresmarknadskommitté.

2. Kommittén skall besta av fem ledaméter och fem suppleanter frdn vardera or-

ganisationen.

3. Kommittén skall handligga hyresmarknadsfragor av gemensamt intresse for bada
organisationerna.

4. Kommittén skall verka for att den forhandlingsordning, som rekommenderas
av bada organisationerna, antages av de allménnyttiga bostadsforetagen och de lokala
hyresgistforeningarna.

5. Kommittén skall verka for att sddana atgérder vidtages och gemensamma normer
utarbetas, att tvister undvikes mellan allménnyttiga bostadsforetag och dess hyres-
gister.

6. Pa framstillning av Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag SABO och Hyres-
gisternas Riksforbund har kommittén att sjalv, eller genom sirskild av kommittén
utsedd nimnd, skyndsamt avge rekommendation for 16sning av sidan tvist mellan
allménnyttigt bostadsforetag och hyresgéstforening, som ej kunnat Idsas inom for-
handlingsordningens ram.”

Forhandlingsordningar enligt partsorganisationernas rekommendation
tecknades timligen omgéende mellan de lokala hyresgéstforeningarna och
bostadsforetagen inom respektive forenings verksamhetsomréde. Enligt den
rekommenderade forhandlingsordningen iklidde sig parterna forhandlings-
skyldighet i friga om “tvist i hyresfriga mellan bostadsforetaget och sadan
hyresgist hos honom, som dr medlem i hyresgistforeningen.” Vid utar-
betandet av denna forhandlingsordning saknade man erfarenhet av regel-
miissigt forhandlingsarbete av denna typ. Det visentliga for organisationerna
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var vid denna tidpunkt att forhandlingsarbetet kom i géng efter enhetliga
former. De erfarenheter som gjordes av forhandlingsarbetet skulle enligt
organisationernas tanke ligga till grund for eventuella utbyggnader av for-
handlingsordningen.

Det visade sig, att det praktiska forhandlingsarbetet si smaningom kom
att omfatta inte endast hyresbeloppens storlek utan dven andra boende-
forhallanden. Vidare kom de vid forhandlingarna triffade hyreséverenskom-
melserna att tillimpas inte bara for medlemmar i hyresgistforeningen utan
for samtliga hyresgister hos foretaget. P4 grund av de erfarenheter som
sdlunda gjorts reviderades forhandlingsordningen 1971 och den rekommen-
derade forhandlingsordningen har numera foljande lydelse:

”1. Vardera parten dger hos den andra pékalla forhandlingar i frigor som beror
hyror eller boendeforhallanden for en eller flera av foretagets hyresgister.

2. Det forutsittes att parterna genom Omsesidigt héinsynstagande skall soka att
i samforstand ordna sina gemensamma angelégenheter och savitt mojligt forebygga
uppkomsten av tvister.

3. Parterna skall striva efter att uppn4 en opartisk 16sning av de tvister eller for-
handlingsfrigor av annat slag, som dragits under deras bedomande.

4. Foreningsratten skall & 6mse sidor ldimnas okrinkt.

5. Pakallande av forhandling skall ske skriftligen med angivande av de fragor som
forhandlingen skall omfatta.

6. Har forhandling pakallats, skall sammantride hallas snarast mojligt och senast
inom 14 dagar, sdvida inte parterna enas om annan tid.

7. Dir enighet ej kan uppnés, #dger endera parten ritt att genom respektive hu-
vudorganisation begéra att fa tvisten provad i huvudorganisationernas gemensamma
Hyresmarknadskommitté.

8. Tilldgg eller dndring i denna forhandlingsordning far ej foretagas utan med-
givande av SABO, Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag och Hyresgisternas Riks-
forbund.

9. Detta avtal giller frin den ..../.... 19.... till den ..../.... 19.... Har uppsigning
ej skett tre méanader fore avtalsperiodens utgang, ér avtalet forldngt pa ett 4r i taget.

Undertecknade antager denna férhandlingsordning.

(Bostadsforetaget) (Hyresgéstforeningen)”

Lokala forhandlingsordningar enligt den rekommenderade lydelsen utgdr
grundvalen for de regelbundna hyresforhandlingar som i hela landet fors
mellan hyresgéstforeningarna och de allménnyttiga bostadsforetagen. Det
totala antalet lokala forhandlingsordningar pd den allminnyttiga sektorn
uppgédr for ndrvarande till drygt 400. Lokala forhandlingsordningar som
tecknats mellan hyresgistforening och bostadsforetag, som inte tillhér
SABO, kan dock i skilda hinseenden avvika fran den av hyresmarknads-
kommittén rekommenderade. Nir lokala forhandlingar inte leder till Gver-
enskommelse, hanskjuts tvisten till hyresmarknadskommittén, som ger par-
terna forslag till 16sning av tvisten. De vid forhandlingarna triffade over-
enskommelserna om hyror och andra boendeforhéllanden blir bindande for
de enskilda hyresgdsterna genom att i dessas kontrakt inforts en forhand-
lingsklausul. Denna har vanligen foljande lydelse: *’Hyresgisten forbinder
sig att utan upps'aignjng av detta hyresavtal folja de 6verenskommelser an-
géende hyra m. m. som pd grundval av gillande forhandlingsordning kan
komma att tridffas mellan hyresvirden och hyresgistforening, ansluten till
Hyresgisternas Riksforbund.” Klausulen innebir bl.a. att forindringar av
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hyresvillkoren kan ske oberoende av det enskilda hyreskontraktets 16ptid.

Som angetts giller forhandlingsordningarna mellan den lokala hyresgist-
foreningen och bostadsforetaget. Alla forhandlingar sker alltsa lokalt med
utgangspunkt frin varje enskilt foretags egna forutsittningar. Forhandlings-
arbetet bedrivs pa dmse sidor genom forhandlingsdelegationer. Bostadsfo-
retagets forhandlingsdelegation kan bitradas av SABO. P4 hyresgistsidan
ar respektive foreningsstyrelse ansvarig for forhandlingarna och utser for-
handlingsdelegationen. Denna utgors i normalfallet av tvé representanter
for hyresgistforeningen, av vilka den ene &r av forbundet lokalt anstélld
ombudsman, och tva representanter for lokalavdelningen. Ibland ingar ocksa
en representant for riksforbundet i forhandlingsdelegationen. Inom varje
lokalavdelning upprittas vidare for varje bostadsforetag ett forhandlingsrad,
som viljs av drsmote. Radet har ritt att utse den ene av avdelningens
representanter i forhandlingsdelegationen. Forhandlingsradet dr rddgivande
och sammantriader i samband med forhandlingarna, varvid ledamoterna ges
tillfdlle att limna synpunkter pa forhandlingsarbetet.

Hyrorna i de allminnyttiga bostadsforetagens bostadsldgenheter skall be-
staimmas med utgingspunkt i foretagens sjalvkostnader. Vid hyresforhand-
lingarna faststills emellertid inte bostadsforetagets sjdlvkostnader for varje
enskild fastighet. I stillet forsoker man komma Gverens om hur stora f6-
retagets ssmmanlagda kostnader for dess totala fastighetsbestdnd skall anses
vara under den tid, vanligen ett &r, som de nya hyrorna skall gélla. Man
far da fram en totalsumma, den s. k. ”hyrespotten”. Denna summa fordelas
sedan mellan foretagets olika bostadsomraden och fastigheter efter respektive
omrades och fastighets boendevirde. Hyresmarknadskommittén har 1972
utarbetat ett hjilpmedel for boendevirdering kallat hyressittningssystemet.
Inom en fastighet fordelas hyrorna pa de olika ldgenheterna enligt en hy-
resfordelningsmetod rekommenderad av hyresmarknadskommittén 1969
och redovisad i skriften ”Hyresfordelning pa liagenheter av olika storlek™.

I hyressittningssystemet tilldelas varje bostadsomrade ett bestamt tal,
en hyressittningsfaktor. Det totala hyresbeloppet for bostider fordelas pa
de olika bostadsomradena efter dessas‘respektive hyressittningsfaktor och
storlek. Ett omrade med hog hyressittningsfaktor far relativt sett en hogre
hyra #n ett annat med en lidgre faktor. Hyresséttningsfaktorn bildas av tva
tal, en alderskomponent och en bostadsvirdeskomponent, vilka adderas till
varandra. Alderskomponenten #r tdnkt att spegla den normala standardut-
vecklingen inom foretaget frén &r till &r. Bostadsvirdekomponenten anvands
for att uttrycka sidana kvalitetsskillnader mellan olika bostadsomraden inom
ett foretags bestdnd, som inte fingas in av dlderskomponenten, och tar
hinsyn t. ex. till lige, miljo, social och kulturell service, kommersiell service
och liknande.

Hyresfordelningssystemet bygger pa en berdkning av hyran for olika ld-
genhetsstorlekar stillda i relation till varandra. Med de relativa tal som
framriknats har man sokt fa 6verensstimmelse mellan hyran och den fak-
tiska kostnaden for varje lagenhetstyp.

Till grund for hyresforhandlingarna mellan ett allménnyttigt bostadsfo-
retag och hyresgistforeningen ligger alltid en av foretaget upprattad hy-
reskalkyl, som innehéller foretagets sjdlvkostnader for kapital, underhill
och drift. Hyresgistforeningen far vid forhandlingarna full insyn i bostads-
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foretagets ekonomi.

Om en tvist inte kan l6sas pé det lokala planet, @ger, som nyss framgatt,
endera parten ritt att genom sin huvudorganisation begira att fa tvisten
provad i hyresmarknadskommittén. Under &ren 1966-1975 har hyresmark-
nadskommittén antagit foljande antal rekommendationer: 1966 21 st, 1967
8 st, 1968 10 st, 1969 6 st, 1970 8 st, 1971 20 st, 1972 16 st, 1973 27 st,
1974 49 st och 1975 46 st. Hyresmarknadskommitténs rekommendationer
har med endast enstaka undantag godtagits av parterna. Det har inte intréffat
att uppgorelse i lokal hyressdttningstvist inte kunnat nés i hyresmarknads-
kommittén.

Pa den allménnyttiga sektorn finns ocks& en dverenskommelse fran 1959
mellan HSB:s riksforbund och Hyresgisternas riksforbund rorande hyres-
sdttningen i fastigheter som tillhor sddana av HSB-foreningar forvaltade
stiftelser, som inte tillhor SABO. Denna dverenskommelse innehéller i likhet
med Hyresgésternas riksforbunds 6verenskommelse med SABO ett beslut
om bildande av en gemensam kommitté, "Kommittén for provning av tvis-
ter i hyresfrdgor”, samt en rekommendation till stiftelser och hyresgist-
foreningar att anta ett av riksforbunden utarbetat forslag till forhandlings-
ordning. Forhandlingsordningen dverensstimmer i huvudsak med den av
hyresmarknadskommittén rekommenderade. Forhandlingsritt foreligger i
frgor gillande hyressittning och hyresvillkoren i dvrigt i av stiftelsen for-
valtade lagenheter.

3.3 Den enskilda sektorn

Med den enskilda sektorn avser vi sddana hyresligenheter som ags av en-
skilda personer eller privata bostadsforetag. Industrizigda bostider inriknas
inte. Den enskilda sektorn bestdr f. n. av ca 800000 ligenheter.

Redan under senare hilften av 1800-talet sammanslét sig privata fas-
tighetsigare i lokala fastighetsigareforeningar. 1914 bildade ett antal lokala
foreningar riksorganisationen Sveriges fastighetsigareforbund. Fastighets-
dgareforbundet omfattar numera 33 regionalt verksamma foreningar samt
dédrutdver tva lokala foreningar, som tills vidare fatt dispens fran skyldighet
att gd upp i regionforening. Vid ingdngen av ar 1975 hade foreningarna
tillsammans ca 23 000 medlemmar, som #gde eller forvaltade fastigheter
med ett sammanlagt taxeringsvirde av ca 25,5 miljarder kronor.

Fragan om forhandlingar mellan de lokala fastighetsdgareforeningarna och
hyresgéstforeningarna blev aktuell redan genom hyresgistrorelsens till-
komst. Lokala forhandlingar om hyressittning och om reparationer forekom
i inte obetydlig utstrickning under hela 1930-talet i de storre stiderna. Med
infoérandet av hyresregleringen 1942 6kade behovet av forhandlingsover-
enskommelser for att uppna generella rekommendationer i skilda fragor
dér meningsskiljaktigheter mellan hyresvirdar och hyresgister kunde fo-
religga och for att lamna hyresvirdar och hyresgister upplysning om ritta
tillimpningen av hyreskontraktens bestimmelser. Exempelvis triffades 1942
Gverenskommelse om den ordning, som skulle tillimpas i friga om be-
rakningen av brinsletilliggen. P& det centrala planet triffades ocksé flera
overenskommelser. Har kan nidmnas 1945 ars dverenskommelse rorande
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de belopp med vilka hyran borde nedsittas i fastigheter, vilka p& grund
av metallarbetarkonflikten inte kunde fardigstéllas till den kontrakterade
inflyttningsdagen, 1950 ars 6verenskommelse angdende brénsletilldgg i olje-
och koleldade fastigheter, 1951 ars 6verenskommelse angdende men i nytt-
janderitten till foljd av fastighetsarbetarekonflikten och 1958 érs dverens-
kommelse angdende brinsletilliggens inverkan av oljerabatterna. Gemen-
samt utarbetade ocksa riksorganisationerna kontraktsformuldr att tillimpas
vid uppsittning av tv-antenn och bestimmelser vid dvergang till fjarrvarme.
Som sirskilt betydelsefulla framstér de 1957 resp. 1960 mellan riksorga-
nisationerna triffade avtalen rorande berdkningen av posten “underhéll och
reparationer” vid framridknandet av den generella hyreshdjningen. De mellan
riksorganisationerna avtalade grunderna godtogs sedan av Kungl. Maj:t. Som
ett komplement till sistnamnda avtal triffade riksorganisationerna dessutom
overenskommelser, vari de lokala fastighetsigare- och hyresgastforeningarna
rekommenderades att anta en av riksorganisationerna utarbetad forhand-
lingsordning for forhandlingar rérande ldgenhetsreparationer. Genom denna
forhandlingsordning, som antogs av lokalforeningarna pa de flesta orter,
fick forhandlingarna mellan de lokala organisationerna en fastare utform-
ning. For de omfattande forhandlingsuppgifter, som dlades organisationerna
i samband med #ndringarna i och avvecklingen av hyresregleringen, har
vi redogjort i avsnitten 2.3.1 och 2.3.2.

Infor den vintade avvecklingen av hyresregleringen triffade fastighets-
dgareforbundet och Hyresgisternas riksforbund i september 1970 en dver-
enskommelse om formerna for framtida forhandlingar i anslutning till och
efter Overgangen till ett hyressittningssystem byggt pa bruksvardering. Sam-
tidigt antogs en forhandlingsordning, som skulle rekommenderas till de
till forbunden anslutna foreningarna, samt traffades overenskommelse om
bildandet av ett gemensamt forhandlingsorgan, kallat »’Bostadsmarknads-
kommittén”, och om dess uppgifter. Eftersom hyresregleringen av stats-
makterna gavs fortsatt giltighet dven efter den 31 december 1971, kom
den beslutade forhandlingsordningen aldrig i bruk. Nar hyresregleringen
avvecklades kom i stéllet en av riksorganisationerna i mars 1973 antagen,
reviderad forhandlingsordning att vinna tillimpning. Denna forhandlings-
ordning har foljande lydelse:

”Mellan NN, hyresvird, och XX Fastighetsigareforeningen, & den ena, samt YY
Hyresgiistforening, 4 den andra sidan, har denna dag triffats 6verenskommelse att
tillimpa denna forhandlingsordning betréiffande samtliga bostadsldgenheter i foljande
faStighetersl ot et o DB S e S et e L e e el e o -

1. Vardera foreningen éger hos den andra pékalla forhandlingar i frdgor som beror
hyror och boendeforhéllanden. Det forutsitts dock att hyresviard och hyresgist be-
traffande andra frigor @n hyror i forsta hand genom omsesidigt hansynstagande skall
soka att i samforstdnd ordna sina gemensamma angeldgenheter och savitt mdojligt
forebygga uppkomsten av tvister i sddana fragor.

2. Foreningarna skall stridva efter att uppnd en opartisk 16sning av de forhand-
lingsfrégor som dragits under deras bedomande.

3. Foreningsritten skall & omse sidor lamnas okrankt.

4. Begiran om forhandling skall ske skriftligen med angivande av de frigor som
forhandlingen skall omfatta.

Har forhandling begirts, skall ssmmantréide hallas snarast mgjligt och senast inom
tre veckor, sévida inte parterna enas om annan tid.
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Vid forhandling skall, ddrest s& pékallas, foras protokoll som justeras av foretridare
for vardera foreningen.

5. Tréffade dverenskommelser skall avfattas skriftligen och undertecknas av hy-
resviarden och foretradare for foreningarna.

6. Skulle 6verenskommelse ej kunna triffas dr det hyresvird/hyresgist obetaget
att hos vederborande myndighet begéra provning av tvisten. Dirvid skall dock beaktas
den 6verenskommelse som tréffats mellan riksforbunden angéende vissa tvisters hin-
skjutande till Bostadsmarknadskommittén.

7. Detta avtal giller frin och med den ..../.... 19.... till och med den 31/12 19....

Har skriftlig uppsigning ej skett tre manader fore avtalsperiodens utging ér avtalet
forlingt pd ett 4r i taget.”

Avtalet om forhandlingsordning skall enligt rekommendationen under-
skrivas av hyresvirden, fastighetségareforeningen och hyresgistforeningen.

Den av bostadsmarknadskommittén rekommenderade forhandlingsord-
ningen Gverensstimmer i allt vdsentligt med den av hyresmarknadskom-
mittén utarbetade (ovan s. 53). Av de forhandlingsordningar, som for nir-
varande giller pd den enskilda sektorn och som tillsammans berdr omkring
125 000 lagenheter, finns emellertid flera #ldre forhandlingsordningar, som
i skilda hanseenden avviker frdn den av bostadsmarknadskommittén re-
kommenderade och foreskriver en mindre omfattande forhandlingsritt. En-
ligt vissa forhandlingsordningar kan sdlunda endast frigor om hyran goras
till foremal for forhandling. Enligt andra kan forhandlingar bara pakallas
om frdgan ror medlem i hyresgistforeningen.

Overenskommelsen om bostadsmarknadskommittén har foljande lydelse:

“Sveriges Fastighetsigareforbund och Hyresgisternas Riksforbund éverenskomma
hidrmed om tillskapandet av ett gemensamt forhandlingsorgan kallat “Bostadsmark-
nadskommittén™.

Kommittén skall besta av sju representanter fran vartdera forbundet och skall inom
sig utse ett arbetsutskott med tvé representanter fran varje forbund. Arbetsutskottet
skall vid behov kunna med sig adjungera andra ledamdter i kommittén.

Skulle kommittéledamot avgé skall respektive forbund snarast utse ersittare. Ord-
forande utses vid varje sammantride bland de deltagande ledaméterna.

Kommittén skall ha till huvudsaklig uppgift att avge utlatanden och rekommen-
dationer i drenden som hénskjutits dit av till forbunden anslutna foreningar samt
att utgora forhandlingsorgan i alla 6vriga fall dir s& pakallas av nigotdera forbundet.

Bestimmande av hyra for enstaka bostadsligenhet eller ett mindre antal sddana
lagenheter skall ej provas av kommittén med mindre man &r dverens om att drendet
har principiell innebord och betydelse.

Denna 6verenskommelse giller fran den 1 januari 1971 till den 31 december 1971.
Sker inte uppsigning senast tre manader fore periodens utgang ir dverenskommelsen
gillande ett &r i taget med enahanda uppsigningstid.”

Betriffande bostadsmarknadskommitténs uppgifter r att mérka att denna,
till skillnad frdn hyresmarknadskommittén (ovan s. 52), inte tar upp andra
lokala tvister dn sddana som ror frigor av principiell betydelse.

I likhet med forhdllandena pa den allménnyttiga sektorn och 6vriga fall
nér forhandlingsordning finns blir de éverenskommelser, som triffas pa
grundval av forhandlingsordningen, bindande for den enskilde hyresgisten
genom en i hans hyreskontrakt intagen forhandlingsklausul.

P4 den enskilda sektorn har hyresgistorganisationen énnu inte byggt ut
systemet med kontaktkommittéer. Inte heller har samma fasta forhand-
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lingsrutiner hunnit utvecklas som pd den allminnyttiga sektorn. Hyres-
gistsidans forhandlingsdelegation kan hir ha en efter forhallandena skiftande
sammansittning. Ofta utgdrs den av foreningens ombudsman, en repre-
sentant for foreningen och en representant for de boende.

Hyresforhandlingarna pa den enskilda sektorn 4dr imnade att leda till ver-
enskommelser om hyror som svarar mot bostddernas bruksvirde oberoende
av forvaltningens kostnader. Hyresséttningen sker pa grundval av det jim-
forelsematerial parterna kan redovisa.

3.4 Industrisektorn

1972 triffade Hyresgisternas riksforbund en central dverenskommelse med
Industriens Bostadsforening (IBF) om inrittandet av ett centralt partsorgan,
"Industribostadskommittén™, och om rekommendation till anslutna for-
eningar och foretag att teckna lokala forhandlingsordningar. IBF:s med-
lemsforetag dger eller forvaltar sammanlagt ca 70 000 ligenheter.

Den rekommenderade forhandlingsordningen Gverensstimmer i allt vi-
sentligt med de av hyresmarknads- och bostadsmarknadskommittéerna an-
tagna (ovan s. 53 och 56). Om tvist inte kan losas vid lokal forhandling

- dger enligt forhandlingsordningen part ritt att genom sin huvudorganisation
hinskjuta tvisten till industribostadskommittén. Denna bestir av tre re-
presentanter och en suppleant fran vardera organisationen. Kommitténs hu-
vudsakliga uppgifter dr att avge utlitanden och rekommendationer i dit
hénskjutna drenden samt att utgora forhandlingsorgan i alla 6vriga fall dr
sd pdkallas av nigondera organisationen. Kommittén skall dirutéver som
underlag for lokala forhandlingar kunna utarbeta riktlinjer och rekommen-
dationer for hyresjusteringar. Sddana rekommendationer har utfirdats ar-
ligen. Kommittén har ocksé utarbetat sirskilda virderingsregler for hyres-
sdttningen.

3.5 Kommun- och landstingssektorn

Kommuner och landsting dger sammanlagt ca 175 000 bostadsligenheter.
1973 triffades en central 6verenskommelse mellan 4 ena sidan Svenska
Kommunforbundet och Landstingsforbundet och 4 den andra Hyresgis-
ternas riksforbund med i stort sett samma innehdll som den i avsnitt 3.4
behandlade med Industriens Bostadsforening. Namnet pé det centrala parts-
organet dr ’Kommunbostadskommittén™. Denna kommitté har liksom in-
dustribostadskommittén bl. a. till uppgift att utarbeta riktlinjer och forslag
till justeringar av hyror och andra hyresvillkor. Enligt avtalet skall harvid
hyresutvecklingen inom den allménnyttiga bostadssektorn vara normgivan-
de.
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4 Onskemél om reformer

4.1 Boinflytandeutredningen

Styrelsen for Hyresgisternas riksforbund beslutade hosten 1973 att tillsétta
en utredning angdende de organisationspolitiska konsekvenserna av dnd-
ringar i den framtida hyres- och bostadspolitiken. I utredningens uppgift
ingar att med utgdngspunkt frén individuellt och kollektivt hyresgistin-
flytande belysa och virdera de erfarenheter, som vunnits vid tillimpningen
av hyreslagen och hyresregleringslagen, och att ldgga fram de forslag, som
pa grundval av analysen finnes pékallade. Utredningen har dessutom bl. a.
i uppdrag att undersoka och ldgga fram forslag i fragor rorande forhand-
lingsatgirder pa en i okad utstrickning partsreglerad hyresmarknad. Ut-
redningen, som tagit namnet boinflytandeutredningen, lade i juni 1974 for
forbundets styrelse fram ett delbetinkande med forslag till sddana dndringar
i hyreslagstiftningen som utredningen funnit vara mest angeldgna. Bland
dessa delforslag, av vilka flera behandlats i 1974 ars bostadsproposition (prop.
1974:150), tas upp ett krav pa att hyresgéstforening skall ges laglig ritt att
forhandla och triffa dverenskommelse med fastighetsigare eller fastighets-
dgareorganisation om hyran och andra hyresvillkor. I denna del anfor ut-
redningen i huvudsak foljande.

Utredningen erinrar om att frivilliga dverenskommelser mellan hyres-
marknadens partsorganisationer forekommer i betydande omfattning. De
frivilliga dverenskommelserna bygger ytterst pa tanken att parterna sjdlva
med sa liten inblandning som mojligt av myndigheterna &r bdst skickade
att reglera sina mellanhavanden. Enligt utredningen kan de enskilda hy-
resgisternas ritt bist tas till vara genom ett system med kollektiva dver-
enskommelser.

For att uppna ett frdn hyresgéistrorelsen onskat métt av partsreglering
pa hyresmarknaden maéste hyresgisternas majlighet och ritt att via sin or-
ganisation kunna forhandla och triffa 6verenskommelser om hyror och andra
boendevillkor sikras. Det torde emellertid inte finnas forutsdttningar att
pa frivillig vig kunna ticka hela hyresmarknaden. Foljaktligen méste ndgon
form av tvingande bestimmelser foras in i lagstiftningen. Ett huvudkrav
ar dirvid att de nuvarande forhandlingsordningarna legaliseras. Inneborden
av bestimmelserna bor vara att en fastighetségare inte bara maste forhandla
utan ocksa teckna forhandlingsavtal med ett innehéll motsvarande det som
partsorganisationerna pé frivillighetens vdg har kommit fram till.

Enligt utredningens mening ar emellertid den form av obligatorium som
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3a§ hyresregleringslagen innehdller inte forenlig med hyresgistrorelsens
Onskan att sjdlvstindigt forfoga over mojligheten att trida i forhandling.
Hyresregleringslagens system bor darfor modifieras. Utredningen foreslar
att bestimmelser fors in i hyreslagen med innebord att hyresvird ar skyldig
att sjélv, eller genom fastighetsdgarorganisation, teckna forhandlingsavtal
pa begidran av hyresgistforening som ir ansluten till Hyresgésternas riks-
forbund. Négot undantag frin denna regel torde inte vara pakallat. Skulle
i ndgot fall hyresgdsterna motsitta sig forhandlingsordning, far man utgd
frén att foreningen avstér frén att begira forhandlingsordning. Av forhand-
lingsavtalet skall framga att faststillelse eller forindring av hyra och andra
hyresvillkor for bostadsldgenhet endast kan ske genom skriftlig 6verenskom-
melse mellan parterna i avtalet. Vidare bor enligt utredningen avtalet in-
nehdlla bestimmelser om kallelse till och genomfrande av forhandling samt
i vilken ordning frdgor som inte kunnat I6sas genom forhandling mellan
parterna skall avgoras. Begir fastighetsdgare som tillhor central fastighets-
dgareorganisation forhandlingsordning, bor hyresgéstforeningen undantags-
16st tréffa forhandlingsavtal med honom. I de fall framstillning gors av
oorganiserad fastighetsdgare, bor foreningen ha ritt att sjilv avgora om for-
handlingsavtal skall tecknas. Bestimmelserna bor siledes utformas sé att
fastighetsagare kan av hyresgistforening tvingas att forhandla, medan hy-
resgistforening inte aldggs motsvarande tvang.

Boinflytandeutredningen vill for sin del inte motsitta sig att mojlighet
Oppnas for den enskilde hyresgésten att f& sin hyra provad trots att den
blivit bestimd genom forhandlingsdverenskommelse.

4.2 Boende- och bostadsfinansieringsutredningarna

Boende- och bostadsfinansieringsutredningarna hade enligt sina direktiv till
uppgift att behandla fraimst de boendes inflytande vid bostadssanering. I
sitt gemensamma delbetédnkande “Solidarisk bostadspolitik™ (SOU 1974:17)
behandlade utredningarna frdn mera generella utgangspunkter frigan om
ett okat inflytande for hyresgédsterna och lade fram ett principforslag om
boendedemokrati. I detta sammanhang tog utredningarna upp bl. a. frigan
om mdjligheten att p4 hyresmarknaden infora ett kollektivavtalsrittsligt
system. Utredningarna, vars synpunkter mera tog sikte pa att via ett kol-
lektivt system 6ka hyresgisternas inflytande éver forvaltningen 4n att finna
en dndamalsenlig ordning for faststillelse av hyran och andra hyresvillkor,
anforde i huvudsak foljande (SOU 1974:17 s. 393 f.).

Enligt utredningarna har parterna vid tillimpningen av det frivilliga for-
handlingssystemet vunnit sadana erfarenheter som det bor kunna vara méj-
ligt att bygga en lagstiftning i &mnet pd. Det starka intresset hos hyres-
marknadens parter att finna ldampliga forhandlingsformer bor enligt ut-
redningarnas mening kompletteras med lagstiftning. Ett skil harfor ir att,
dven om frivilliga 6verenskommelser finns, lagstadgade rittigheter for hy-
resgéstparten medfor en starkare position for denna vid forhandlingar. En
sddan lagstiftning méste for att bli effektiv innehalla sanktionsbestimmelser.
Ett annat skél r att det med all sannolikhet alltid kommer att finnas fas-
tigheter som inte kommer att omfattas av frivilliga forhandlingsordningar.
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Det dr, menar utredningarna, inte osannolikt att det just i sddana fastigheter
finns ett sdrskilt behov av lagstadgad ritt till inflytande och medbestim-
mande for de boende i form av forhandlingar.

4.3 Riksdagsbehandling m. m.

Som framgatt av kapitel 2 innebar riksdagens bostadspolitiska beslut ar 1974
att hyresgésternas lagstadgade inflytande utokades vasentligt savil individu-
ellt som kollektivt genom hyresgdstorganisation. Vid riksdagsbehandlingen
av prop. 1974:150 avgavs en del motioner som berérde formerna for hy-
resgistinflytandet. Motionen 1974:1902 upptog ett yrkande om att begreppet
organisation i hyreslagstiftningen dven skulle inkludera sammanslutning
som visar sig foretrida en majoritet av hyresgister i berorda fastigheter.
Aven motionen 1974:1904 innehdll ett liknande yrkande. I motionen
1974:1908 yrkades att flertalet berorda hyresgister skulle ges samma rit-
tigheter som organisation av hyresgéster. Ndgot krav pa att hyresgidstma-
joritet skulle vara organiserad pa visst sétt togs inte upp i sistnimnda motion.
I motionen 1974:1907 yrkades en parlamentarisk utredning med uppgift
bl. a. att ldgga fram forslag till ett okat inflytande for hyresgister.

Civilutskottet anforde i sitt betainkande (CU 1974:36 s. 46) att forslagen
i propositionen innebar bl. a. att samspelet mellan lokala och allmidnna hy-
resgéastsynpunkter i en forsoksverksamhet far vixa fram i det praktiska ar-
betet och utformas av hyresgésterna sjdlva. Enligt utskottets mening var
det helt naturligt att den samordnande rollen darvid i forsta hand tilldelades
hyresgistrorelsen. 1 frdga om de nyssnamnda motionsyrkandena uttalade
utskottet att ett utredningsarbete i parlamentarisk form fortsattes inom bo-
endeutredningen, varigenom yrkandet hirom madste anses tillgodosett, samt
att med hénsyn till den pdgéende utredningen ndgon sakprovning av 6vriga
yrkanden inte borde ske. Utskottet utgick fran att i samtliga nimnda mo-
tioner framforda synpunkter skulle komma att uppméarksammas i det fort-
satta utredningsarbetet. Riksdagen beslot att som sin mening ge regeringen
till kdnna vad utskottet anfort.

Boende- och bostadsfinansieringsutredningarna avgav gemensamt slutbe-
tankandet “’Bostadsforsorjning och bostadsbidrag™ (SOU 1975:51). Under
hidnvisning till det utredningsuppdrag som under mellantiden tilldelats oss
anser sig utredningarna (s. 265) bora avsta fran att ytterligare utveckla de
i det tidigare betdnkandet framforda tankarna om ett kollektivavtalsrittsligt
system pa hyresmarknaden. Eftersom fragan om information till hyresgis-
terna om olika forvaltningsforhallanden enligt utredningarna har ett sddant
samband med frdgan om hur och under vilka forutséttningar forhandlingar
fors, tar utredningarna inte heller upp dessa fragor utan utgdr fran att di
kommer att behandlas av oss (jfr nedan avsnitt 5.6.2).
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5 Overviganden och forslag om forhand-
lingsordningar pa bostadshyresmarkna-
den

5.1 Allmédnna synpunkter

I takt med den successiva avvecklingen av hyresregleringen har partsor-
ganisationerna kommit att spela en allt viktigare roll pi bostadshyresmark-
naden. Inom ramarna for dels frivilliga forhandlingsordningar, dels avveck-
lingslagens forhandlingssystem bestims i dag hyresvillkoren for flertalet
bostadsligenheter i landet under medverkan av partsorganisationerna.

Vi har fatt i uppdrag att mot bakgrunden av utvecklingen av det frivilliga
forhandlingssystemet och med beaktande av de erfarenheter, som vunnits
av hyresregleringslagens och avvecklingslagens forhandlingsordningar, 6ver-
vdga om det finns skil att infora ett lagreglerat kollektivt forhandlingssystem
for faststillelse och édndring av hyresvillkor.

Erfarenheterna i stort av det frivilliga forhandlingssystemet och av for-
handlingsordningarna i hyresregleringslagen och avvecklingslagen méste be-
domas som goda. Hyrestvister synes i allminhet vara av den arten att upp-
gorelse kan nds, om parterna far tillfille att viga sina synpunkter och ar-
gument mot varandra, Flertalet tvister kan uppenbarligen bildggas genom
forhandlingar. Inom ramen for hyresregleringslagens och avvecklingslagens
system har partsorganisationerna visat savil vilja som forméga att uppna
for bada sidor godtagbara dverenskommelser.

Den skedda utvecklingen mot ett forhandlingssystem torde framst vara
att se som resultatet av den organiserade hyresgistrorelsens strivan att,
vid sidan av dess kamp for en socialt inriktad hyreslagstiftning, skapa for-
utsdttningar for frivilliga uppgorelser mellan hyresmarknadsparterna. Denna
strdvan bottnar dels i Gvertygelsen om att parterna sjidlva med sé liten in-
blandning som mgjligt av démande och administrativa myndigheter ér bist
skickade att reglera sina mellanhavanden, dels i insikten om att hyresgis-
terna endast genom att upptrdda kollektivt kan uppbringa en sidan styrka
och sidana samlade kunskaper och erfarenheter att de kan upptrida som
jimbordiga forhandlingsparter till hyresvirdarna. Individuella avtal mellan
hyresvird och hyresgést medfor i ménga fall i praktiken att hyran bestims
ensidigt av hyresvirden.

Aven fastighetsigarna har uppfattat forhandlingssystemet som fordelak-
tigt. Harom vittnar redan det forhéllandet att frivilliga forhandlingsordningar
tecknats i sd stor utstrickning som skett. Vad som for fastighetsigarna
framstatt som den friimsta vinningen med en forhandlingsordning synes
vara den praktiskt sett utomordentliga forenkling av i forsta hand hyres-
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sittningsforfarandet en siddan innebir. I stillet for att fora forhandlingar
med varje enskild hyresgést kan fastighetsdgaren enligt forhandlingsord-
ningen forhandla med en enda motpart. Detta innebir en betydande ldttnad
sirskilt for fastighetsigare med storre lagenhetsbestand — exempelvis de
allmidnnyttiga foretagen.

Den hittillsvarande utvecklingen tyder pa att forhandlingsordningar pa
frivillig vig kommer att i 6kad omfattning vinna insteg dven pa den enskilda
sektorn av bostadshyresmarknaden sedan avvecklingen av hyresregleringen
fullbordats. I de fall ddr en férhandlingsordning for fastighetsigaren framstar
som den enklaste och smidigaste metoden for faststillelse och édndring av
hyresvillkoren torde man utan vidare kunna forutsitta att sddan kommer
till stand. Over huvud taget bor man kunna rikna med att en hyresgist-
organisation alltid kan f& gehor for krav pé forhandlingsordning i de fall
fastighetsigaren uppfattar en sdidan som fordelaktig i ett eller annat avseende.

Det maste emellertid anses realististiskt att utgd frin att det kommer
att finnas ett inte obetydligt antal fastighetsiigare, som ej finner det forenligt
med sina intressen att teckna frivilliga forhandlingsordningar. Fraga upp-
kommer d& om en forhandlingsordning allmint sett kan anses innefatta
sddana fordelar for hyresgésterna, att deras organisationer bér tillerkinnas
legal forhandlingsritt, dven ndr fastighetségaren inte onskar en forhand-
lingsordning.

Det dr var uppfattning att forhallandena p& en balanserad bostadshyres-
marknad i forsta hand bor regleras genom férhandlingsdverenskommelser
och inte genom lagstiftning och myndighetskontroll. En sddan ordning bor
efterstrdvas att hyresnimnds provning pakallas endast i de fall parterna
trots anstrangningar inte lyckats nd Gverenskommelse pd frivillig viig.

En forsta forutsdttning for att en reglering av bostadshyresmarknaden
genom fria forhandlingar skall kunna dstadkomma en sund utveckling och
ge frdn samhillets synpunkt godtagbara resultat ir att forhandlingsparterna
ar jamstéllda.

I det enskilda hyresavtalet har hyresgisten linge framstitt som den svagare
parten dven i ett ldge dédr balans rdder mellan tillgdng och efterfrigan pa
hyresbostédder. Dettta beror inte minst pd minniskors sitt att se pa sin bostad.
Bostaden betraktas inte som en handelsvara jimforlig med bilar, televi-
sionsapparater och andra konsumtionsvaror. Mdnga ménniskor flyttar hogst
ogirna frdn en miljo ddr de rotat sig. Den egna bostaden utgor for dem
en visentlig trygghetsfaktor. De skulle — om kvarboenderiitten inte fanns
— vara beredda att stricka sig langt i friga om att godta hyreshdjningar,
innan de Gvervigde att byta bostad.

P4 hyreslagstiftningens omrade har dirfor utvecklingen alltsedan 1939
ars dndringar i hyreslagen préglats av atgirder for att stirka hyresgistens
stdllning. Detta har framst skett genom att i hyreslagen inforts tvingande
regler till hyresgéstens formén. Som det mest betydelsefulla uttrycket for
att samhdllet vill tillgodose minniskors behov av trygghet i boendet framstar
det genom 1968 érs hyreslagsrevision inforda direkta besittningsskyddet
for bostadshyresgast. Efter 1968 ars reform har atskilliga viktiga dndringar
vidtagits i hyreslagen, varigenom hyresgisternas stiillning stirkts ytterligare.
Ar 1973 gavs hyresgést rdtt att med bibehdllet besittningsskydd siga upp
avtalet for omreglering av hyresvillkoren och inférdes det principiella for-
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budet mot s. k. rorliga hyror pa bostadshyresmarknaden. Ar 1974 erholl
hyresgésterna bl. a. ritt att oberoende av kontraktstiden sdga upp hyres-
avtalet for avflyttning och riitt att utverka s. k. reparationsforeliggande.

Genom lagstiftningen har hyresgiistens rittsliga stillning sdlunda stirkts
visentligt. Att hyresgisten erhdllit en forhdllandevis stark rittslig position
innebir emellertid inte att hans stilining som utomrittslig forhandlings-
partner till hyresvirden stirkts i motsvarande mén. Hirvidlag maste for
det forsta beaktas, att den enskilde hyresgiisten endast i undantagsfall har
de kunskaper om och erfarenheter av hyresférhillanden, som hyresvirden
i allmidnhet besitter. Ménga, kanske flertalet, hyresgister saknar nirmare
kinnedom om sina lagliga réttigheter. Manga drar sig ocksa for att fora
en process infor hyresndamnden. Dessa 6rhéllanden medfor att hyresgisten
i allmédnhet har svart att utnyttja sin rittsliga position i forhandling. Den
enskilde hyresgisten har inte heller nédrmare insikt i férhillandena p& hy-
resmarknaden. Det dr dirfor svért for honom att ta stillning till skiligheten
i de krav hyresvirden framstéller. Vidare saknar hyresgisten normalt er-
farenhet av forhandlingsarbete, vilket ytterligare minskar hans méjligheter
att nd framgéng i forhandlingar med hyresvirden.

Om man sirskilt betraktar hyressittningsfrigorna, vilka for de flesta hy-
resgdster mahénda framstdr som de viktigaste i detta sammanhang, inne-
fattar hyreslagens bruksvirdesystem en i vart fall for den enskilde tdmligen
komplicerad prévningsprocess, dir en riktig hyressittning kriver dverblick
Over hyresforhallandena pd orten. En sddan overblick har sillan den en-
skilde hyresgdsten men vil i ménga fall fastighetsigaren eller hans orga-
nisation. Riskerna for att den enskilde av okunnighet eller av annan an-
ledning kan komma att godta alltfor stora hyreshojningar framstar dérfor
som patagliga.

Det faktiska underlige gentemot hyresvirden, som hyresgisten enligt
det ovan anforda befinner sig i, har manga hyresgister kompenserat genom
att ansluta sig till den organiserade hyresgistrorelsen. Genom att kanalisera
sina krav och synpunkter till en organisation vinner hyresgisterna sjilvfallet
en betydande styrka. En vl uppbyggd organisation kan genom att ta tillvara
hyresgiisternas gemensamma resurser samla sidana kunskaper och erfaren-
heter att den kan mdta hyresviirden pa jimstilld fot. En organisation kan
ocksé anlita ombudsmin och andra, som kan hidvda hyresgisternas stind-
punkter i forhandling.

Vi har emellertid funnit att det &r mera rationellt att driva forhandlingar
for hyresgisterna pd en och samma gang in for varje hyresgist enskilt.
Riktigheten av denna uppfattning styrks av att det #r just frin hyresgist-
rorelsen som dnskemal har forts fram om ett lagreglerat kollektivt forhand-
lingssystem. Detta onskemal bottnar i dei ritt sjilvklara faktum att det
knappast dr praktiskt mojligt for en hyresgistorganisation att fora enskilda
forhandlingar med hyresvirdarna for samtliga medlemmar. Aven utbred-
ningen av frivilliga forhandlingsordningar pa bostadshyresmarknaden &r ett
beldgg for var uppfattning.

I den aliménna debatten kring dessa fragor har visserligen gjorts gillande
att det enskilda hushallet bist kan virdera det pris det dr villigt att erligga
for bostaden. Fran denna utgangspunkt har hela systemei med hyresfor-
handlingar ifrdgasatts. Man har anfort att ett kollekt/ivt forhandlingssystem

S
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innebidr en omyndigforklaring av den enskilde hyresgisten.

Sjdlvfallet 4r det riktigt att bostaden viirderas olika av olika hushall. Varje
hushall har sina sirskilda behov. Nir ett hushall viljer bostad sker detta
naturligtvis utifrdn dess egna virderingar och med beaktande av den hyra
som hyresvirden begiir. Sa langt kan man tala om ett slags marknadshyra.
Men nir ett hushall vil valt en bostad, som passar detsamma, dr situationen
en annan. Som ovan anforts dr manga hyresgéster just infor det for dem
avskriickande alternativet att tvingas limna bostaden benidgna att godta hy-
reshojningar som de annars inte skulle ha funnit skiliga. En fri hyrespris-
bildning maste enligt var mening ske i sddana former att den grundliggande
tryggheten i boendet ej asidositts. Aven om det skulle forhélla sig s att
det enskilda hushéllet vil kan skatta priset pi bostaden dr detta till foga
glidje, om inte hushallet samtidigt bereds mojligheter att med kraft driva
sin uppfattning i forhandlingar med hyresvirden. Som vi forut antytt kan
man knappast tinka sig att detta skulle ske i enskilda forhandlingar for
varje hyresgist, dven om han dérvid har hyresgéstforeningens bitrade.

Mot bakgrunden av det nu anforda vill vi gora gillande, att hyresgdsterna
genom ett kollektivt handlande kan i fria forhandlingar bdst hdvda och
dra nytta av den stillning de erhallit genom lagstiftningen. Den uppstiillda
forutsittningen att fria forhandlingar kréver jamstéllda parter uppfylles alltsa
bist om hyresgisterna upptrider gemensamt i en organisation av viss stadga.

Vi menar vidare, att just hyressittningsfrigorna dr sérskilt vil dgnade
for forhandlingsdverenskommelser inom ramen for en forhandlingsordning.
De praktiska fordelarna med en sddan ordning har vi redan angett. Dessa
fragor berdr ocksa ofta samtliga hyresgdster inom en fastighet eller ett bos-
tadsomréade pa ett likformigt sitt. Den samlade bedomning av hyressitt-
ningsfragorna, som kan ske inom en organisation, bor dessutom verksamt
kunna hindra en inte dnskvird hyressplittring.

Enligt direktiven skall vi vid studiet av regelsystemet sérskilt beakta att
detsamma far en sddan utformning att det frimjar strivandena att successivt
oka de boendes inflytande 6ver den egna ldgenheten, gemensamma an-
ordningar och boendemiljon i stort.

En individuell bestimmanderiitt for hyresgiésten maste av naturliga skél
begrinsas till den enskilda ligenheten. Sa snart frdga d&r om annat, som
upplatits till begagnade i fastigheten, t. ex. tvittstuga, trapphus, markomrade
etc. maste ett hyresgistinflytande ske i kollektiva former. De kollektiva
stillningstaganden, som erfordras i dessa frigor, maste kanaliseras for att
leda till meningsfulla diskussioner med fastighetsdgaren.

Erfarenheterna fran det frivilliga forhandlingssystemet — sérskilt sddant
detta utvecklats pa den allminnyttiga sektorn — visar att den fortlopande
demokratiseringen av boendet i hog grad fraimjats genom den forhandlings-
form parterna funnit. Detta avspeglas bl. a. déri att den ursprungliga for-
handlingsramen i den av hyresmarknadskommittén (se avsnitt 3.2) rekom-
menderade forhandlingsordningen, vilken endast omfattade sjdlva hyran,
numera vidgats att avse ocksd andra boendeforhéllanden.

Erfarenheterna fran den allminnyttiga sektorn i dessa avseenden over-
ensstimmer med den allminna erfarenheten fran arbetsmarknaden att for-
handlingsresultaten viixer fram si snart parterna funnit en form for ka-
nalisering av synpunkter och krav.
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Mycket talar for att den inflytandeproblematik, som behandlats i bl. a.
boende- och bostadsfinansieringsutredningarnas betinkanden (SOU 1974:17
och 1975:51, se avsnitt 4.2) bor finna sina former genom frivilliga dver-
enskommelser mellan parterna. En forutséttning for att sdidana 6verenskom-
melser skall komma till stdnd dr att parterna kan motas och bryta sina
asikter i dessa fragor. Erfarenheterna fran det frivilliga forhandlingssystemet
visar att en forhandlingsordning utgor en utomordentlig plattform for sddana
diskussioner.

Vi anser oss kunna sla fast, att ett forhandlingssystem, dir hyresgisterna

representeras av sin organisation, innebdr visentliga fordelar inte bara for
den enskilde hyresgisten och for hyresgiistkollektivet utan dven for sam-
hillet. De fordelar ett forhandlingssystem salunda innefattar dr av den arten
att det inte rimligen kan f& ankomma pa den enskilde fastighetsigaren att
avgora om hyresgésterna skall ha riitt till kollektiva 6verenskommelser. Detta
talar starkt for att en lagfist forhandlingsritt bor inforas. En sidan ritt
skulle ocksd i vissa fall medfora en storre trygghet for att de forhandlings-
ordningar som uppnétts pa frivillig vég blir bestdende. En lagstiftning maste
ndmligen sjdlvfallet ocksa behandla frigan om forlingning av forhandlings-
| ordningen i fall ndr hyresvirden vill siga upp den.
3‘ Ett system med kollektiva 6verenskommelser leder med nédvindighet
till att de enskilda hyresgésternas krav och dnskemal maste sammanjimkas
i enhetliga stdllningstaganden. Den enskilde individen maste i storre eller
mindre utstrickning underordna sig kollektivets krav. Avvigningen mellan
individens bestimmanderitt och kollektivets dr i detta som i alla liknande
sammanhang en viktig fraga att beakta.

En forutsittning for att ett kollektivt system skall kunna godtas &r att
i detta byggs in tillrickliga garantier for den enskildes rittssidkerhet. Vi
har funnit att ett legalt forhandlingssystem vil kan utformas si att det
uppfyller hogt stillda krav p& den enskildes mdojligheter att ta tillvara sina
intressen gentemot forhandlingsordningens parter.

Sammanfattningsvis finner vi att en lagfést ritt till forhandlingsordning
i enlighet med det av oss framlagda forslaget utgor en visentlig och ndd-
vindig forbéttring av hyresgésternas stiillning pa bostadshyresmarknaden.
Inom ett sddant férhandlingssystem kan den enskildes ritt enligt hyreslagen
bittre tillvaratas 4n om han sjidlv har att hivda denna infér myndighet.
Forhandlingssystemet borgar for en sund utveckling pid hyresmarknaden
utan ingripande av lagstiftare och myndigheter. Dessutom framstar forhand-
lingssystemet som en god vig mot fordjupad boendedemokrati.

5.2 Forhandlingsrittens innehall

De bdgge system, inom vilka férhandlingar pd hyresmarknaden i dag #ger
rum, dr visentligen artskilda. Det frivilliga forhandlingssystemet bygger helt
pd parternas egen vilja att forhandla och saknar varje inslag av tvang och
sanktionsmojligheter. Avvecklingslagens forhandlingssystem, som 6verta-
gits frdn hyresregleringslagen, #dr obligatoriskt och straffsanktionerat.
Tanken pa att 6verfora hyresregleringslagens obligatoriska forhandlings-
system till permanent lag avvisas i utredningsdirektiven. Tungt vigande
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skil kan anforas for denna stdndpunkt. Ndgot behov av att omedelbart
inlemma samtliga hyresldgenheter i landet i ett forhandlingssystem foreligger
inte. Forhdllandena p& bostadshyresmarknaden &r skiftande och tillamp-
ningen av ett forhandlingssystem skulle sikerligen, som framhallits i di-
rektiven, i atskilliga fall te sig frimmande for sdvdl hyresvdrd som hy-
resgister. Boinflytandeutredningen (se avsnitt 4.1) har vidare anfort, att ett
sddant obligatorium inte kan anses forenligt med hyresgastrorelsens onskan
att sjilvstindigt forfoga over mojligheten att trada i forhandling.

Vért uppdrag dr sdledes inte att skapa ett system, som aldgger hyresgdsterna
att upptriada kollektivt. Vad som i forsta hand skall uppnds ar fastmera
en ordning, inom vilken organisation av hyresgister — under vissa forut-
sittningar som anges i det foljande — ges mgjlighet att etablera forhand-
lingsritt dven om hyresviarden motsdtter sig detta.

Det frivilliga forhandlingssystemet har numera nétt en betydande utbred-
ning och stadga. Efter monster av den férhandlingsmodell, som sedan 1958
utvecklats inom den allmédnnyttiga sektorn, har den organiserade hyres-
gistrorelsen lyckats att pé frivillig vdg uppné forhandlingsritt inom stora
delar av hyresmarknadens dvriga sektorer. Erfarenheterna fran tillimpningen
av dessa frivilliga forhandlingsordningar dr, som vi tidigare framhallit, myck-
et goda. I véra direktiv har angetts att vi bor fdsta sdrskild uppmérksamhet
vid hur det existerande frivilliga forhandlingssystemet bor anpassas till en
legal ordning. Enligt vir mening bor det inte komma i frdga att genom
lagstiftning rubba det forhandlingssystem partsorganisationerna byggt upp.
Tvirtom framstdr det som viktigt och angeldget, att en legal reglering inte
far paverka partsorganisationernas maojligheter att ocksa fortsdttningsvis ut-
veckla de hittills etablerade forhandlingsformerna.

Ett legalt erkinnande av forhandlingsritten p& bostadshyresmarknaden
far sjilvfallet praktisk betydelse i forsta hand p& det omréade, dar frivilliga
forhandlingsordningar inte kommit till stind. Aven om en lagstiftning i
dmnet sdlunda kan synas vara av mindre betydelse for det fall hyresgist-
organisation sjilv formétt hdvda sin ritt, dr det dock inte ovisentligt att
ett bibehéllande av denna ritt garanteras i lag. Ett legalt erkdnnande av
forhandlingsritten innebdr utan tvivel en forstarkning av hyresgéstorgani-
sationens stillning gentemot fastighetsdgaren. Enligt var mening bor dérfor
en lagstiftning utformas s& att under densamma faller s&vél den forhand-
lingsritt, som grundas pa frivilliga avtal, som den som tillkommit genom
ett tvangsforfarande. Genom en sa utformad lagstiftning kommer all for-
handlingsverksamhet pa bostadshyresmarknaden att ytterst vila p4 samma
legala grund. Man undgér ddrigenom de komplikationer forekomsten av
4 ena sidan ett frivilligt och & den andra ett legalt system skulle kunna
medfora.

Den naturliga utgédngspunkten for en lagstiftning bor vara att forhand-
lingsritt dven fortsdttningsvis skall i storsta mojliga utstrackning komma
till stdnd genom frivilliga avtal mellan hyresgastorganisation och hyresvard
eller fastighetsidgarorganisation. Det frivilliga forhandlingssystemet kommer
sélunda dven vid ett lagfdstande av forhandlingsrétten att utgora grundvalen
for forhandlingarna pa hyresmarknaden. Lagstiftningen bor utformas s att
tecknandet av frivilliga forhandlingsordningar stimuleras.

Lagstiftningens priméra praktiska syfte kan sdgas vara att ge hyresgist-
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organisation ritt att foretrdda hyresgésterna i forhandlingar med hyres-
virden for att ddrigenom mojliggora en 16sning av uppkommande fragor
och tvister i samforstdnd. Enbart en allmin ritt for hyresgistorganisation
att foretrada hyresgésterna i forhandlingar om hyresfragor tillgodoser emel-
lertid inte de vidare syften, som tecknats i foregdende avsnitt. For att hy-
resgésterna genom ett samlat upptradande skall fa ett reellt inflytande pa
hyresfrdgorna och pa ett meningsfullt sitt kunna paverka sina boendefor-
hdllanden krévs dérutéver att forhandlingsarbetet kan ske i former, som
garanterar kontinuitet och stadga.

Den inom frivilligsystemet etablerade forhandlingsrittens grundval ut-
gors, som framgétt av redogorelsen i kapitel 3, av ett avtal om forhand-
lingsordning. Genom detta avtal forbinder sig parterna att forhandla i en-
lighet med en viss forhandlingsordning. Avtalet giller for viss tid, vanligen
ett dr, men uppsigning krdvs for att det skall upphora att gilla. Sker inte
uppségning ir avtalet forlangt pa ytterligare ett r. Forhandlingsordningen
anger parternas inbordes rittigheter och skyldigheter samt reglerar formerna
for forhandlingsarbetets bedrivande.

Genom avtalet om forhandlingsordning tillforsidkras den avtalsslutande
hyresgiéstorganisationen rétt att si linge avtalet giller pakalla och fora for-
handlingar rérande hyresforhéllandena i en viss fastighet. Ett dylikt avtal
gor det majligt for en organisation att Iangsiktigt och kontinuerligt paverka
boendeforhéllandena for de hyresgéster den representerar.

Det dr mot bakgrunden av det nyss sagda naturligt att ocksi i en legal
reglering forhandlingsritten utformas som i forsta hand en ritt att teckna
forhandlingsordning.

Den inom den allménnyttiga sektorn till en borjan tillimpade férhand-
lingsordningen begrinsade forhandlingsritten till de hyresgister, som var
medlemmar i den férhandlande organisationen. Det visade sig emellertid
att de hyror, som bestimdes vid forhandlingarna, kom att tillimpas dven
for bostadsforetagets dvriga hyresgister. Oaktat forhandlingsordningens be-
gransning till medlemmarna kom darfor forhandlingarna att i praktiken om-
fatta samtliga bostadsforetagets hyresgister. Genom revision av forhand-
lingsordningen 1971 bringades denna i 6verensstimmelse med de d& sedan
en tid faktiskt rddande forhéllandena. Forhandlingsritten enligt denna for-
handlingsordning omfattar numera samtliga bostadsforetagets hyresgister
utan ndgon begrinsning. Aven Ovriga av partsorganisationernas centrala
organ rekommenderade forhandlingsordningar innefattar forhandlingsritt
for samtliga ligenheter eller hyresgister inom en eller flera fastigheter.

Utvecklingen inom det frivilliga forhandlingssystemet har sdlunda lett
fram till en forhandlingsritt for den avtalssiutande organisationen oberoende
av hyresgisternas organisationstillhorighet.

Det ligger i sakens natur att forhandlingsdverenskommelser i frigor som
berdr alla hyresgister i en fastighet pd ett likartat sitt ocksd kommer att
tillimpas lika for alla. Atskilliga fragor kan inte l6sas pa skilda sitt for
skilda hyresgéster. I andra frigor kan man vil i och for sig tinka sig skilda
I6sningar, men detta fir i de flesta fall icke 6nskvirda konsekvenser. Be-
trdffande hyressittningsfrdgorna, som nu och framgent torde framsta som
de viktigaste, har vi i foregdende avsnitt betonat de praktiska fordelarna
med en forhandlingsordning. Det dr uppenbart att de praktiska vinsterna
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med en sddan minskar betydligt, om densamma endast triffar vissa av
fastighetens ldgenheter. An vidare kréver en rationell hyresséttning, framfor
allt i friga om storre ldgenhetsbestédnd, att man forhandlar sig fram till
schabloner, som sedan ldaggs ut dver de olika ldgenhetstyperna efter ett visst
system. Denna hyressdttningsmetod, som allmint brukas pa den allmin-
nyttiga sektorn, forutsitter att hela det berdrda ligenhetsbestdndet omfattas
av Overenskommelsen.

Det dr emellertid inte bara praktiska hidnsyn som talar for att en for-
handlingsordning bor omfatta samtliga ligenheter i en eller flera fastigheter.
Enligt bruksvérdereglerna i hyreslagen anses den av hyresvirden fordrade
hyran oskilig, om den &r patagligt hogre 4n hyran for ligenheter, som med
hinsyn till bruksvirdet &r likvardiga. Enligt forarbetena (se prop. 1974:150
s. 470) innebdr bruksvirdesystemet principiellt inte bara att jaimforliga 13-
genheter far lika hoga hyror utan ocksé, dtminstone pa ldngre sikt, att hyrorna
i hela ldgenhetsbestandet anpassas till varandra efter ligenheternas varie-
rande standard. Hyrorna blir ddrigenom relativt bestimda. De faktorer, som
har betydelse vid denna jamf6relseprovning, skall bedomas objektivt. Bruks-
vérdehyran skall vara densamma oberoende av vilken hyresgist, som bor
i lagenheten. I detta system, dédr hyrorna i olika ldgenheter paverkar varandra
pa grund av objektivt bedombara faktorer, foreligger ett kollektivt hyres-
gastintresse att kunna Ova inflytande p& hyressittningen for samtliga li-
genheter i det berdrda bostadsbestandet.

Undantas vissa lagenheter fran forhandlingsordningen, finns risk att i
strid med bruksvérdeprincipen skilda hyresnivder kan uppkomma for lik-
virdiga lagenheter. Den objektiva bedomning av ldgenheterna som skall
ske enligt bruksvérdesystemet talar ocksd mot en begrinsning av férhand-
lingsriétten till endast medlemmar i den avtalsslutande organisationen. Efter-
som hyrans storlek inte skall pdverkas av vilken hyresgist, som for tillfillet
hyr ldgenheten, bor det vara majligt att vid férhandlingar kunna faststilla
hyran dven for ldgenheter, som inte dr uthyrda vid forhandlingstillfillet.
Genomfordes en begrinsning till organisationsmedlemmar skulle dn vidare
i ett ytterlighetsfall kunna intriffa att i en och samma fastighet vissa hyror
bestimdes i forhandlingar med en hyresgistsammanslutning, andra i for-
handlingar med en annan grupp hyresgéster och ater andra i forhandlingar
med de enskilda hyresgésterna. En sddan ordning skulle géra forhandlings-
systemet omdjligt att hantera och darfor utan virde for savil fastighetsigare
som hyresgéstorganisationer och enskilda hyresgister.

Vad vi nu anfort visar enligt var mening att en forhandlingsordning maste,
sdsom fallet dr enligt de frivilliga forhandlingsordningarna, innefatta for-
handlingsritt for samtliga ligenheter i en eller flera fastigheter. Den hy-
resgéstorganisation, som erhéller forhandlingsritt, skall forhandla for alla
ligenheter. Det maste ankomma pd denna organisation att tillvarata hela
hyresgistkollektivets intressen och bevaka hyresfrdgorna inom hela fastig-
heten.

Det sagda giller bostadsldgenheter. Betriffande lokaler bestims hyran
efter andra grunder. I ndsta utredningsskede kommer vi att analysera ut-
vecklingen pd lokalhyresmarknaden och ta upp frigor om lokalhyresgis-
ternas behov av garantier for skiliga hyror och av 6kad trygghet i besitt-
ningen. Eventuellt kan det d& visa sig att det finns skil att inrymma dven
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lokalerna i ett legalt forhandlingssystem. Tills vidare maste emellertid lo-
kalerna lamnas utanfor ett sddant system eftersom hyreslagen inte ger ndgon
mojlighet till provning i hyresndimnd av triffade hyreséverenskommelser
for lokaler. Sjilvfallet kan, som for ndrvarande sker pd den allminnyttiga
sektorn, hyresvird, lokalhyresgdst och hyresgéstorganisation pa frivillig vig
komma Overens om att dven hyresvillkoren for lokal skall faststdllas genom
forhandlingar enligt forhandlingsordning.

Det nu forda resonemanget innebdr sammanfattningsvis, att en lagfést
forhandlingsritt maste ge hyresgdstorganisation ritt att pd grundval av en
forhandlingsordning forhandla for samtliga bostadsldgenheter och bostads-
hyresgister i en eller flera fastigheter.

Lagfastandet av en forhandlingsrétt med detta innehdll innebér ett legalt
erkdnnande och fastsldende av den forhandlingsriatt hyresgistrorelsen av
egen kraft lyckats uppnd genom forhandlingar med fastighetsigarorgani-
sationerna.

5.3 Ritten till forhandlingsordning

Som vi angett ovan bor lagstiftningen utformas med utgingspunkt frin
att forhandlingsratt i det enskilda fallet skall komma till stdnd genom frivillig
Ooverenskommelse mellan hyresgéstorganisation och hyresvard eller fastig-
hetsdgarforening. Lagens uppgift dr dédrvidlag att precisera forhandlingsrit-
tens innebord. For de fall ater, dédr sddan forhandlingsritt inte kan uppnds
pé frivillig vdg, méste lagen tillhandahélia en ordning for att forhandlings-
ordning dndé skall kunna genomdrivas.

Det dr uppenbart, att en forhandlingsrdtt med det innehéll vi har foreslagit
inte utan vidare kan tillerkdnnas varje organisation, som uppger sig vilja
foretrada hyresgisterna i en viss fastighet.

De frivilliga forhandlingsordningarna ar s gott som undantagslost slutna
mellan fastighetsdgaren eller hans organisation & ena sidan och hyresgést-
forening som dr ansluten till Hyresgésternas riksforbund & den andra sidan.
Den i riksforbundet organiserade hyresgéstrorelsen har under artionden sam-
lat betydande erfarenhet. Den har en vil uppbyggd organisation och arbetar
med langsiktiga malsittningar, fastlagda i stadgar och program, som antagits
efter grundliga diskussioner i rorelsens parlamentariska organ. Att hyres-
gédsterna foretrdds av en till den organiserade hyresgéstrorelsen ansluten
forening torde innebdra en garanti for att deras intressen blir vil tillgo-
dosedda.

Med tanke pa de ansvarsfulla uppgifter som avilar en organisation, som
har att foretrada samtliga hyresgéster i en eller flera fastigheter i forhandlingar
med hyresvirden, kan skél anforas for att tilldta endast p& visst sitt kva-
lificerad organisation att upptridda som part i en forhandlingsordning. En
sddan ordning skulle skapa garantier for att den efterstrivade jamstélldheten
mellan forhandlingsparterna verkligen uppnéddes.

Enligt 19 a§ hyreslagen, for vars innehéll vi redogjort i avsnitt 2.2 och
vilken bestimmelse ger en ram for mojligheten att i dag teckna forhand-
lingsordning, uppstills inte ndgot krav motsvarande det som giller enligt
avvecklingslagens forhandlingssystem, namligen att forhandlingsberittigad
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hyresgédstorganisation skall vara ansluten till riksorganisationen. I motiv-
uttalande till bestammelsen (se prop. 1973:23 s. 160 f) anges, att lagen inte
bor lagga négot absolut hinder i vdgen for att lata dven dverenskommelse
som trdffas av organisation som star utanfor hyresgistrorelsen bli bindande
for avtalsparterna. Det framhélls vidare, att vissa krav dock méste stillas
pd en sammanslutning for att den skall kunna betraktas som en hyres-
gédstorganisation. Den méste sdlunda fylla &tminstone de krav som brukar
uppstillas for att en sammanslutning 6ver huvud taget skall kunna betraktas
som en ideell forening. Daremot bor det inte krdvas att organisationens
enda och huvudsakliga andamal dr att ta till vara medlemmarnas intressen
i hyresfrégor.

Som forut angetts dr de nu existerande forhandlingsordningarna si gott
som undantagslost tecknade av hyresgéstforening ansluten till Hyresgis-
ternas riksforbund. Anledning saknas till antagande att nigon forindring
i detta avseende kommer att ske i fortsdttningen. Aven om det salunda
endast i undantagsfall kan tdnkas forekomma att en utanfor hyresgéstro-
relsen stdende organisation framstiller krav p& forhandlingsordning, finns
det enligt var mening inte skél att frankdnna en lokal organisation, som
har erforderlig kompetens for uppgiften, forhandlingsritt. Man torde kunna
utgd fran att varken hyresvérdar eller hyresgiaster kommer att godta en
organisation, som inte bedoms vara kvalificerad for forhandlingsuppdraget.
Att i lag ndrmare 4n som gjorts ange kraven pa den forhandlingsberittigade
organisationen moter svérigheter. Mot bakgrunden av dessa dverviganden
har vi funnit att ett avtal om forhandlingsordning bor anses giltigt om det
ingdtts av hyresgdstorganisation, vilken uppfyller de krav som nu giller
enligt forarbetena till 19 a§ hyreslagen.

Vad vi hittills sagt har avsett fragan, om avtal om forhandlingsordning
som ingdtts av viss organisation dver huvud taget skall tillerkinnas verkan
enligt den av oss foreslagna lagstiftningen. Nista fraga dr hur forhandlingsritt
skall etableras i de fall dar sddan inte kan uppnés pa frivillig vig.

I utredningsdirektiven anges att ett provningsforfarande infor hyresnamnd
bor anordnas i de fall hyresvédrden végrar teckna forhandlingsordning. Vi
har funnit en dylik ordning lamplig. En hyresgistorganisation, som gjort
framstallning hos en hyresvird om férhandlingsordning for bostadsligen-
heterna i en viss fastighet men forvigrats sddant avtal, skall alltsd ha ritt
att fora frdgan om forhandlingsordning till hyresndmnd. Var uppgift dr nir-
mast att soka faststdlla de kriterier, efter vilka hyresnimndens provning
bor ske.

Av vad vi anfort i avsnitt 5.1 foljer att en forhandlingsordning i de flesta
fall medfor visentliga fordelar for hyresgisterna i en fastighet. De skl pa
vilka en hyresgédstorganisations framstéllning om férhandlingsordning skall
kunna avvisas bor darfor ha en betydande styrka.

Att fora forhandlingar for samtliga hyresgéster i en eller flera fastigheter
ar, som vi redan atskilliga génger understrukit, en svar och grannlaga uppgift

for en organisation. Den fordrar inte blott kunskaper om hyresforhéllanden
och forhandlingsformaga. For att en forhandlingsritt skall kunna ge de bo-
ende en mojlighet till ett verkligt inflytande p& boendeforhallandena, fordras
i det enskilda fallet dessutom att den forhandlande organisationen atnjuter
hyresgisternas fortroende. En forhandlingsritt, som etableras i strid med
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de hyresgister vilkas rétt skall tillvaratas, kan aldrig leda till en forbéttrad
boendedemokrati.

Berittigad hinsyn méste till en borjan dérfor alltid tas till uppfattningen
hos de berorda hyresgisterna. Om en hyresgéstorganisation, vilket i och
for sig ar hogst osannolikt, skulle begira forhandlingsrétt for en fastighet,
dir flertalet hyresgister bestimt motsitter sig detta, bor ndgon forhand-
lingsordning inte f komma till stidnd. Vi dterkommer i specialmotiveringen
till fragan hur hyresgisternas uppfattning skall komma till uttryck vid tvist
infor hyresnamnden.

Krav bor diremot inte uppstillas att hyresgidstorganisationen skall kunna
uppvisa en viss anslutning av medlemmar bland de berérda hyresgisterna.
Om inte hyresgisterna motsitter sig en forhandlingsordning, kan det ndm-
ligen forekomma fall d& det framstar som berittigat att en hyresgistor-
ganisation erhéller forhandlingsritt, oaktat den inte har négra eller endast
ett fital medlemmar i den aktuella fastigheten.

Vidare méste karaktidren hos den organisation, som begér forhandlingsritt,
tillmatas betydelse. Skulle en utanfor hyresgistrorelsen stéende organisation
kriva forhandlingsritt trots att hyresvirden forklarat sig inte vilja forhandla
med densamma, méste organisationens kvalifikationer for uppgiften provas.
Det kan inte anses rimligt att tvinga hyresvdrden att forhandla med en
for uppgiften inte skickad organisation, dven om den till dventyrs skulle
ha stod hos atskilliga hyresgéster.

An vidare gor sig de praktiska skilen for en forhandlingsordning onekligen
starkare gillande ju storre ligenhetsbestdnd som skall omfattas av forhand-
lingsordningen. Omvént géller da att ju farre ldgenheter det dr friga om
desto svagare blir detta skil. I en liten fastighet dr det i och for sig inte
ndgra problem for fastighetsédgaren att forhandla med varje hyresgist. De
praktiska skilen for och mot en forhandlingsordning far dock inte tillmitas
avgorande betydelse. Ocksd i en mindre fastighet kan forhéllandena vara
sddana, att ett kollektivt agerande frdn hyresgédsternas sida framstar som
sirskilt angeldget for att skapa godtagbara boendeforhallanden.

Atskilliga omstindigheter méaste sélunda vigas mot varandra vid avgo-
randet av huruvida forhandlingsritt skall komma till stand i ett enskilt
fall, didr hyresvird vigrat teckna forhandlingsordning. De faktorer, som in-
verkar pa beddmningen, gor sig gillande med olika styrka i olika fall. Det
torde vara ogorligt att i lagtext ndrmare soka precisera de omstdndigheter
pa vilka hyresnimnden far grunda ett ogillande av hyresgistorganisations
begiran om forhandlingsordning. Den provning som skall ske i hyresndmnd
bor dirfor limpligen utformas som en obillighetsprovning. Huvudregeln
bor naturligtvis vara att hyresgistorganisation skall dga ratt till forhand-
lingsordning. S&dan ritt skall dock inte foreligga i de fall en forhandlings-
ordning efter 6vervigande av samtliga pa fragan inverkande omstidndigheter
framstar som obillig mot hyresvirden eller mot hyresgisterna.

En forhandlingsordning, avtalad eller besiutad av hyresndmnd, maste
sjdlvfallet p& begiran av endera parten kunna bringas att upphdra, nédr dnd-
rade forhallanden intrétt. Detta bor ske genom uppsédgning. Viss minsta
uppsigningstid — enligt vart forslag tre manader — bor anges i lag. Hy-
resgistorganisations ritt till forhandlingsordning vore emellertid utan viérde,
om hyresvirden kunde fritt uppsidga forhandlingsordningen. Ratten till for-
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handlingsordning forutsitter att ocksd en av hyresvird gjord uppsigning
kan hinskjutas till hyresndimnds prévning. Mot bakgrund av det nu anforda
forordar vi att en hyresgéstorganisation skall ha ritt till forlingning av for-
handlingsordning enligt samma grunder som vi foreslagit gilla for ritt att
teckna forhandlingsordning. Endast om en férhandlingsordning pa grund
av dndrade forhéllanden blivit obillig mot hyresvirden eller mot hyresgis-
terna bor den fa upphdra mot hyresgéstorganisationens vilja.

Vi har nyss konstaterat, att hyresgdsterna enligt nu gillande férhand-
lingsordningar regelmaissigt foretrads av hyresgistforening, som #r ansluten
till Hyresgésternas riksforbund, och att det inte finns skil att tro att detta
forhdllande kommer att dndras i framtiden. Savitt vi kinner till har det
hittills i hela landet endast forekommit ett par tvister, dir frga varit om
konkurrens om forhandlingsordning mellan olika hyresgistorganisationer.
Situationen har i dessa fall varit den att hyresvirden tecknat forhandlings-
ordning med en till riksorganisationen ansluten hyresgistforening. De hy-
resgéster, som varit medlemmar i en konkurrerande, lokal organisation har
vigrat att teckna forhandlingsklausul och sagts upp av hyresvirden, vilken
som villkor for forlaingning av hyresavtalen fordrat sddan klausul. Hyres-
ndamnden har haft att prova forhandlingsklausulens billighet enligt bestim-
melserna i 48 § hyreslagen. Vid prévning enligt hyreslagens regler kan sam-
ma konkurrenssituation uppstd, om hyresgisterna visserligen en géng ac-
cepterat en forhandlingsordning men pé grund av dndrade forhallanden anser
den obillig och i stillet krdver forhandlingsordning med annan organisation.
Hyresgésterna far dd sdga upp hyresavtalen for villkorsindring med stod
av 54 § hyreslagen och begéra befrielse fran forhandlingsklausulen. Som
vi ndrmare kommer att utveckla i avsnitt 5.8.1 kan motsvarande prov-
ningssituationer vid tvist om férhandlingsklausul uppkomma dven med den
av oss foreslagna regleringen. Konkurrensfragor kan naturligtvis ocksa upp-
komma i nu behandlade tvister om ritt till forhandlingsordning och om
forlingning av s&dan.

Eftersom den hir typen av konkurrensfrgor endast sillan torde aktua-
liseras i praktiken har vi inte funnit anledning att for dessa fall dverviga
négon sdrskild reglering i lag. De fall, ddr konkurrerande organisationer
kan komma att upptrada mot varandra, bor kunna hanteras tillfredsstillande
genom den foreslagna regleringen. Utgdngspunkten kommer regelmaissigt att
vara att hyresnamnden har att prova frdga om forhandlingsordning eller
forhandlingsklausul betriffande en organisation. Huruvida denna organi-
sation bor uteslutas med hdnsyn till att annan organisation — som redan
har eller onskar f& forhandlingsordning — dr béttre skickad att foretrida
hyresgésterna far avgoras inom ramen for obillighetsprovningen enligt de
riktlinjer vi tidigare redogjort for. Det bor i detta ssmmanhang framhallas,
att jamforelsen mellan organisationerna maste ske med beaktande av att
ett effektivt hyresgistinflytande forutsitter att forhandlingsarbetet kan ske
under former som garanterar kontinuitet och stadga. Foretride synes darfor
i allmdnhet bora ges at en organisation med langsiktig malsittning framfor
en nybildad sammanslutning, som uppstatt pa grund av ett utbrett missnoje
i en enstaka fraga. Det bor sdlunda t. ex. sillan finnas anledning att lita
en bestéende forhandlingsordning rubbas av en tillfillig opinion bland hy-
resgisterna dven om den skulle omfattas av majoriteten. I sddana fall torde
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det manga génger framstd som tillrackligt att de missndjda hyresgédsterna
har majlighet att fa triffade forhandlingséverenskommelser provade av hy-
resnamnd. Till denna senare friga aterkommer vi i avsnitt 5.8.2.

Vart resonemang har hittills utgatt fran att forhandlingsordning pakallas
av hyresgéstorganisationen. Det ligger i sakens natur att initiativ till eta-
blerandet av forhandlingsritt i allmdnhet kommer att tas av hyresgésterna.
Aven en hyresvird kan emellertid ha skil att soka fa till stind forhand-
lingsordning. Vi har tidigare berort de praktiska fordelar i fraga sarskilt
om hyressittningen, som en forhandlingsordning medfor for hyresvérden.
Aven andra fordelar méste beaktas. Det stora flertalet hyresvirdar ar sjilv-
fallet intresserade av att skapa sd goda boendeftrhéllanden som mgjligt
for sina hyresgister. Det méste darfor framstd som angeldget for hyres-
vdrdarna att inom ramen for en forhandlingsordning kunna diskutera pla-
nerade dndringar och annat med hyresgisterna innan &tgidrderna vidtas.
Genom sadana diskussioner kan atskilliga missndjesanledningar forebyggas.
[ flera fall har ocksa frivilliga forhandlingsordningar tecknats efter initiativ
fran fastighetsdgarhall.

Vi har tagit upp frdgan om hyresvirds ratt till férhandlingsordning till
sdrskilt 6vervidgande och ddrvid blivit eniga om att hyresvédrdens intresse
~av att fa till stdnd forhandlingsordning i atskilliga fall &r sddant, att det
! framstér som rimligt att han ocksé tillerkdnns laglig initiativritt for provning
av denna friga. Aven om en hyresvirds begiran om forhandlingsordning
i de flesta fall torde leda till att ett frivilligt avtal tecknas och det endast
i undantagsfall lar kunna anses skiligt att &ldgga en hyresgistorganisation
forhandlingsordning mot dess vilja, synes det oss fran principiell synpunkt
vérdefullt att ocksd hyresvirdssidans behov av forhandlingsordning kommer
till uttryck i lagen. En legal rétt till forhandlingsordning bor utgora ett in-
citament for hyresvérdar att ta initiativ till forhandlingsordning och bor
gynnsamt bidra till att frivilliga avtal om s&dan tecknas. Fran principen
om parternas likstdlldhet mdaste det vidare anses angeldget att ocksd hy-
resviarden ges rétt att stdlla en av motparten gjord uppsidgning av forhand-
lingsordning under hyresnamnds provning. Vi foreslar att hyresvird ges
bade ritt till forhandlingsordning och ritt till forlingning av forhandlings-
ordning, om det inte 4r obilligt mot hyresgistorganisationen eller mot hy-
resgasterna.

Enligt direktiven har vi att utgé fran att hyresgésternas kollektiva upp-
trddande skall ske genom frivilliga organisationer. Denna utgéngspunkt dr
naturlig och det finns inte skil att overvdga en annan ordning. Inférandet
av forhandlingsritt for hyresvirden kan dérfor inte fA motsvaras av en skyl-
dighet for hyresgisterna att mot sin vilja bilda en for dandamélet avsedd
organisation. En forutsittning for att hyresvird skall ha ritt till forhand-
lingsordning maste darfor vara att han riktar sin begéran till en organisation
som uppfyller de tidigare uppstéllda kraven p& en hyresgdstorganisation.

Boinflytandeutredningen har anfort, att man kan utgé fran att hyresgist-
forening undantagslost kommer att teckna forhandlingsordning efter begéran
av fastighetsdgare, som tillhor central fastighetsdgarorganisation. I de fall
ater, fortsdtter utredningen, dir framstillning om forhandlingsordning gors
av oorganiserad fastighetsdgare kan visserligen dven dessa som regel antas
bli positivt behandlade, men hirvid bor hyresgistforeningen vara obetagen
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att avgora om forhandlingsavtal skall tecknas. I enlighet med vad vi tidigare
anfort bor det regelmissigt ligga i en hyresgistorganisations intresse att
fa en forhandlingsordning till stdnd. De skil en hyresgédstorganisation kan
tinkas anfora mot en hyresvirds begiran om forhandlingsordning bor rim-
ligen vara sddana, som enligt det forut sagda far forhandlingsordningen
att framstd som obillig mot hyresgésterna, t. ex. att organisationen inte anser
sig representativ for de i fastigheten boende. Redan den omstindigheten
att hyresgistorganisationen végrar teckna forhandlingsordning torde vara
starkt dgnad att anse forhandlingsordningen obillig inte bara for organi-
sationen utan ocksa for hyresgisterna. Det ligger namligen en motségelse
i tanken att hyresgisternas intressen skall tillvaratas av en organisation,
som inte onskar gora detta. Den obillighetsprovning som vi foresidr bor
dirfor vara tillricklig for att tillgodose hyresgistorganisationens intresse i
de av boinflytandeutredningen antydda fallen.

En friga, som har ndra samband med nu behandlade frégor om ritten
till forhandlingsordning, dr vad som hénder med en forhandlingsordning
om fastigheten Overgdr till ny dgare. Enligt reglerna i 7 kap. jordabalken
blir de enskilda hyresavtalen sd gott som undantagslost gdllande mot den
nye dgaren. Enligt vir mening talar starka skl for att ocksa en forhand-
lingsordning, som har till syfte att reglera forhillandet mellan hyresvérd
och hyresgister i en bostadsfastighet, bor fortsitta att gélla oberoende av
fordndringar i dganderittsforhdllandena. Har en hyresgdstorganisation fétt
till stdnd forhandlingsrdtt for en fastighet kan man forutsitta att den onskar
bibehélla denna dven gentemot den nye dgaren. Det torde heller inte kunna
intriffa att en fordndring pd fastighetsagaresidan medfor att en forhand-
lingsordning blir obillig. En regel om att forhandlingsordning skall gilla
mot ny dgare av fastigheten framstar darfor sdsom ett uttryck for vad som
i de flesta fall varit parternas avsikt och torde dessutom Overensstimma
med det resultat en hyresndmndsprovning av forhandlingsritten i samband
med Overlatelsen skulle ge. Om ndgondera parten i samband med ett dgar-
skifte i undantagsfall skulle vilja befria sig fran forhandlingsordningen bor
det normala uppsigningsforfarandet erbjuda tillracklig majlighet hértill. De
dndringar av forhandlingsordningens villkor, som i vissa fall kan bli nod-
vindiga om den nye #garen tillhér annan organisation dn den forre, bor
undantagslost kunna komma till stdnd utan hyresnimnds medverkan.

5.4 Forhandlingsramen

Enligt den forsta forhandlingsordningen pa den allménnyttiga sektorn kunde
forhandlingar pékallas endast i hyresfragor. Forhandlingarna kom emellertid
efterhand att omfatta inte bara hyresbeloppens storlek utan dven de for-
héllanden, som ligger till grund for hyran. I enlighet hirmed reviderades
forhandlingsordningen ar 1971 och den nu géllande {6rhandlingsordningen
anger att savil hyror som boendeforhallanden kan tas upp till forhandling.
Den av bostadsmarknadskommittén (se avsnitt 3.3) antagna forhandlings-
ordningen upptar ocksd “hyror och boendeforhéllanden™ som foremal for
forhandling.

De tvister som kan uppstd mellan hyresvird och hyresgést dr av skilda
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slag. Ett stindigt dterkommande tvistedmne dr naturligtvis hyrans storlek.
Under hyrestiden kan dessutom uppkomma fragor om reparationer, om
utnyttjande av gemensamma anordningar, om forsummad hyresbetalning,
om vanvard av ldgenheten, om tillstdnd till andrahandsuthyrning eller byte
m. m. Vid hyrestidens utgdng forekommer tvister om forlingning av hy-
resavtalet och om villkoren for den fortsatta forhyrningen. Vissa av dessa
tvister kan betecknas som rittstvister och ror det enskilda forhéllandet mel-
lan hyresgist och hyresvird. Sddana dr exempelvis tvister om den enskilde
hyresgistens nyttjande av ligenheten, om ifrgasatta kontraktsbrott och for-
verkandegrunder, om ritt till andrahandsuthyrning och till byte och om
ritt till forlingning av hyresavtalet. Andra tvister har karaktdr av intres-
setvister och angér ofta hela hyresgistkollektivet. Detta giller tvister om
hyran och andra hyresvillkor, om ordningsregler for fastigheten, om sanering
och ombyggnad och liknande.

Med uttrycket “boendeforhéllanden™ i de frivilliga forhandlingsordning-
arna asyftas i princip alla frigor som kan uppkomma i forhédllandet mellan
hyresgist och hyresvird. Under uttrycket faller alltsd savil rittstvister som
intressetvister enligt det ovan sagda.

Vi har fatt i uppdrag att nirmare Gverviga, om en lagfast rétt att pakalla
forhandlingar bor avse endast hyran eller ocksd andra hyresvillkor.

Hyressittningsfrigorna framstar otvivelaktigt som det viktigaste foremaélet
for forhandlingsritten. Vid faststillandet av lagenheternas bruksvirde enligt
48 § hyreslagen beaktas ett stort antal faktorer. Bruksvirdet avser vad en
lagenhet fran hyresgistens synpunkt kan anses vara viard med hinsyn till
beskaffenhet, forméner och 6vriga forhallanden i jamforelse med likvérdiga
ligenheter pA samma ort. Med en lidgenhets beskaffenhet avses da dess
storlek, planldsning, utrustning, underhdllsstandard, ljudisolering, lige inom
fastigheten m. m. Ingdende forméner kan vara hiss, sopnedkast, modern
(viittstuga, fri trappstadning, forvaringsutrymmen, biluppstillningsplats, god
fastighetsservice m. m. Till dvriga forhallanden brukar hénforas fastighetens
omgivning, tillgingen pa lekplatser, kommunikationsforhallanden, nirheten
till affirscentrum och liknande.

De flesta faktorer som avser ligenhetens beskaffenhet och till ligenheten
knutna forméner kan i storre eller mindre utstrackning forandras under
hyrestiden och ir beroende av hyresvirdens sitt att forvalta fastigheten.
Aven om en forhandlingsordning formellt avser endast frigor om hyrans
storlek, méaste med nddvindighet sddana faktorer komma att bli foremal
for diskussion mellan parterna. Hyresgésterna kan som villkor for att godta
en begird hyreshdjning till exempel uppstilla krav pd reparationer eller for-
bittrad fastighetsservice. Forhandlingar om och 6verenskommelser i sédana
frAgor kommer alltsd att dga rum dven om forhandlingsordningen begridnsas
till frdgor om hyran.

En betydande nackdel med en dylik begrinsning dr emellertid att for-
handlingar i dessa frdgor dd endast kan komma till stind i samband med
ett krav pa hogre eller ligre hyra. Det ligger i sakens natur att hyresfor-
handlingar regelmissigt kommer att initieras av hyresvirden, som begér
att fa ta ut hogre hyra. Det méste anses otillfredsstéllande att hyresgistor-
ganisationen for att kunna fa till stind forhandlingar i frigor om reparationer
och liknande maste avvakta en framstillning frdn hyresvdarden om hyres-
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hojning.

I fragor, som ror ligenheternas skick, foreligger bade fran bruksvirde-
synpunkt och fran allman standardsynpunkt ett kollektivt hyresgéstintresse
att halla underhallsstandarden uppe. Aven om hyresgisterna har vissa moj-
ligheter att med stod av 15 och 16 §§ hyreslagen paverka ligenheternas
underhallsstandard har fastighetsigarna for narvarande en relativt stor hand-
lingsfrihet i dessa fragor. Enligt var mening bor darfor fragan om de enskilda
ligenheternas skick goras till foremal for 6verenskommelser enligt forhand-
lingsordning.

Ersittes fastighetsdgarens bestimmanderitt av overenskommelser med
organisation, far detta sjilvfallet inte inverka pa den enskilde hyresgistens
berittigade intresse av att kunna paverka utformningen av sin ldgenhet.
Vi forutsitter att detta intresse kommer att beaktas vid forhandlingsover-
enskommelser pd samma sitt som vid en hyresndimndsprovning. Hyres-
gisten Ar ocksé bevarad vid sin rétt att begéra reparationsforeldggande mot
hyresvirden enligt 16 § hyreslagen. Till denna fraga dterkommer vi i avsnitt
5.8.2:

Fragor om fastighetens skick och om gemensamma anordningar inom
fastigheten har ett sd sjédlvklart kollektivt intresse att de inte kan ldmnas
utanfor forhandlingsomrédet.

Att pa ett mera bestimt sitt avgrinsa dvriga fragor, som bor bli foremal
for forhandlingar, moter svérigheter. Det maste beaktas, att man i dag vet
foga om de former i vilka en fordjupad boendedemokrati kommer att ut-
vecklas. Vi utgér fran att parterna kommer att finna nya vigar for inflytande
pa basen av en forhandlingsordning. Alla tinkbara mojligheter for denna
utveckling bor dirfor héllas 6ppna. Genom begrdnsning av forhandlings-
ramen 10per man risk att himma eller forsvara denna utveckling.

Betriffande fragor, som ror hyresgisterna kollektivt, finns éver huvud
taget inte anledning till nigon begrdnsning av forhandlingsomradet.

Vad hirefter angdr det som vi ovan kallat rdttstvister och som endast
berdr enskild hyresgist foreligger inte ett lika pétagligt kollektivt intresse
att kunna fora sddana fragor till forhandling p4 grundval av forhandlings-
ordningen. Sddana tvister 16ses normalt inom ramen for hyresnamnds- och
domstolsforfarandet. Négon uppgorelse i dessa tvister kan uppenbarligen
inte komma till stdnd utan den berorda hyresgistens medverkan. Det &r
4 andra sidan ett allmint intresse att tvister mellan medborgarna i storsta
mojliga utstrickning kan goras upp i godo. For den enskilde hyresgisten
ar det naturligt att védnda sig till hyresgistorganisationen dven i frdgor som
endast ror hans egen hyresratt. Fran det frivilliga forhandlingsomréidet har
redovisats ett flertal fall, dér tvister om bl. a. ifrdgasatta kontraktsbrott kun-
nat bildggas genom forhandlingar, som pakallats med stod av forhandlings-
ordningen. Atskilligt talar alltsa for att denna mojlighet till konfliktlosningar
bor std Oppen.

Mot bakgrunden av nu redovisade dvervdganden kan vi inte finna att
bdrande skil kan andras for att helt undanta vissa typer av fragor i for-
hallandet mellan hyresvird och hyresgister fran det forhandlingsbara om-
radet. Aven om det framstar som angeldgnare att forhandlingar kan komma
till stdnd i vissa fragor 4n i andra, maste det anses mycket vanskligt att
i lag soka dra upp bestimda grianser for utévandet av forhandlingsritten.
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Det kan ddaremot av ménga orsaker framstd som olampligt, att parterna
enligt forhandlingsordningen behandlar sddant, som méste anses vara att
hinfora till hyresgdstens personliga forhallanden, utan att denne sjilv med-
verkat hdrtill. Dylika fradgor bor darfor kunna foras till forhandling enligt
forhandlingsordningen endast om hyresgistorganisationen erhallit uppdrag
frin den enskilde hyresgisten.

Sammanfattningsvis foreslar vi sdlunda att legal forhandlingsordning skall
avse samtliga bostadsldgenheter i viss fastighet eller visst fastighetsbestand
och omfatta forhandlingsritt &tminstone i frdgor om hyran och andra hy-
resvillkor, ldgenheternas och fastighetens skick, ggemensamma anordningar
inom fastigheten samt 6vriga boendeforhéllanden i den méan de ror hy-
resgasterna kollektivt eller ror enskild hyresgidst som lamnat den forhand-
lingsberdttigade organisationen uppdrag att férhandla for hans rikning.

5.5 Forhandlingsskyldigheten

Forhandlingsskyldigheten enligt en forhandlingsordning kan gestaltas pé
i huvudsak tva skilda sitt. Enligt det ena utgar man frin parts ritt att
pékalla forhandling. Andra partens skyldighet att trida i forhandling utgor
dé en foljd hdrav. Forhandlingsskydlighet for part intrider i detta fall forst
sedan forhandling pakallats av motparten. Enligt det andra sittet betraktas
sjdlva skyldigheten att ta initiativ till forhandlingar som det primira. Man
brukar tala om primér forhandlingsskyldighet. Part alidggs hirvid att gora
vissa fragor till foremal for forhandling oberoende av om sidan pakallats
av motparten.

Forhandlingsskyldigheten enligt de frivilliga forhandlingsordningarna har
utformats efter den forstnimnda modellen. I férhandlingsordningarna stad-
gas att part dger hos den andra parten pakalla forhandlingar. Nigon primir
forhandlingsskyldighet foreskrivs ej. Hyresvirden ir skyldig att forhandla
forst sedan hyresgéstorganisationen pakallat forhandling. Anledningen till
att de frivilliga forhandlingsordningarna inte foreskriver primar forhand-
lingsskyldighet ens i en for hyresforhallandena si viktig friga som hyres-
sdttningen torde vara att andamadlet med forhandlingsordningarna i forsta
hand varit att uppnd forhandlingar rérande just dessa fragor. Alternativet
har varit forhandlingar om hyran med varje enskild hyresgist. Forhand-
lingssystemet har framstétt som sé fordelaktigt for bigge parter att det inte
ifrdgasatts att hyresvirden skulle underlata att pikalla forhandlingar i hy-
ressattningsfragor.

Om f6rhandlingsordning kommer till stdnd efter beslut av myndighet
mot hyresvirdens vilja, dr situationen onekligen en annan. Aven om det
kan forvintas att de flesta hyresvérdar lojalt anpassar sig till beslutet om
forhandlingsordning och finner det med sina intressen mest forenligt att
pékalla forhandling med hyresgdstorganisationen s& snart en hyreshojning
blir aktuell, kan det inte uteslutas, att enstaka hyresviardar kan komma
att i det lingsta soka undandra sig den forhandlingsordning, som patvingats
dem mot deras vilja. Friga uppkommer dérfor om ett lagfistande av for-
handlingsrétten ocks& nodvindiggor inforandet av primir forhandlingsskyl-
dighet rorande i vart fall hyressittningsfrigorna.
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Virdet av en lagfist forhandlingsritt forringas avsevirt, om inte garantier
samtidigt ges mot forfaranden fran hyresvédrdens sida av nyss antytt slag.
Har hyresgisterna i en fastighet fatt ritt att lata sig foretrddas av en or-
ganisation, bor hyresvérden inte ha mojlighet att med forbigdende av denna
triffa uppgorelser om hyreshojningar med de enskilda hyresgdsterna. For
att sikerstilla organisationens inflytande i dessa fradgor méaste hyresvirden
ldggas skyldighet att gora dem till foremél for forhandling.

Innebérden av en primir forhandlingsskyldighet i hyresséttningsfragor
ir att hyresvird, sedan forhandlingsordning avtalats eller beslutats, inte dger
ta ut hogre hyra dn som utgdtt tidigare utan att forhandlingséverenskom-
melse hdarom finns. Avtal om hyreshéjning, som hyresvird traffat med en-
skild hyresgist, kan inte tillerkdnnas giltighet. En foljd hédrav dr att hy-
resviarden bor aldggas skyldighet att till hyresgdst betala tillbaka vad han
pd grund av en sidan ogiltig 6verenskommelse uppburit for mycket.

Angivna sanktioner mot ett dsidosédttande av den priméra forhandlings-
skyldigheten kan emellertid inte anses tillrickliga. Att mérka ar till en borjan
att dessa sanktioner endast kan goras gillande av den enskilde hyresgisten.
Ogiltighetsregeln och aterbetalningsskyldigheten framstar darfor frimst som
ett skydd for den enskilde hyresgisten for det fall han forletts att godta
samre hyresvillkor dn en forhandlingsoverenskommelse berattigar honom
till eller — nér sddan inte tréaffats — forhandlingsberittigad organisation skulle
ha kunnat utverka for hans rakning. Ett sanktionssystem, som ligger i hidn-
derna pa den enskilde hyresgédsten, kan inte antas vara tillrackligt verksamt
for att uppritthalla forhandlingsordningens regler. Erfarenheterna fran hy-
resregleringslagstiftningen, enligt vilken hyresvirdens forhandlingsskyldig-
het #r straffsanktionerad, visar att hyresgister som har ekonomiska moj-
ligheter dirtill kan vara beredda att betala en hyra som dr hogre dn den
mellan partsorganisationerna dverenskomna. Aven om denna villighet kom-
mer att minska sedan hyrorna anpassats efter bruksvérdesystemet, kan man
inte vinta sig att en enskild hyresgist, som ingétt ett avtal med hyresvirden,
ar sdrskilt bendgen att soka sak med denne rorande detta avtal. Genom
att asidositta forhandlingsordningens regler gor sig hyresvarden i forsta hand
skyldig till en krinkning av sin motpart enligt forhandlingsordningen. Det
ar darfor naturligt att intresset av att beivra ett brott mot forhandlings-
ordningens regler méste vara storst hos hyresgistorganisationen.

For det fall hyresvird asidosétter en enligt lagen av hyresnamnd beslutad
forhandlingsskyldighet kan det i och for sig anses nérliggande att efter mon-
ster frdn hyresregleringslagen foresld straffsanktionering av forhandlings-
skyldigheten. Emellertid dr det en allmin tendens att byta ut straffsanktioner
mot andra paftlider i de fall sidana finnes lampligare. Att fora in en straff-
pafolid for frivilliga overenskommelser om hyressittning inom den allmédnna
hyreslagens ram synes inte vara behdvligt. Vi har dérfor, i enlighet med
vad som anforts i direktiven, funnit limpligast att inte fororda tillimpning
av andra dn civilrittsliga sanktioner.

Det som kan forma en fastighetsdgare att asidosétta forhandlingsordning-
ens regler om primér forhandlingsskyldighet ar sjdlvfallet att han finner
ett sidant forfarande ekonomiskt Ionsamt. Som den lampligaste pafoljden
for att hindra en fastighetsidgare att sitta sitt eget ekonomiska intresse fore
intresset av forhandlingsordningens upprétthdllande framstéar otvivelaktigt
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skadestandet. Skadestandets viktigaste uppgift i detta fall ar inte att ersdtta
en intriffad faktiskt skada utan att verka avhéllande pa ett illojalt beteende.
Den direkta ekonomiska skada, som drabbar hyresgédstorganisationen om
fastighetsdgaren &sidositter sin primdra forhandlingsskyldighet, dr oftast
ringa och i vart fall alltid svarbestimbar. En ersdttningsskyldighet, som
begrinsades till sddan skada, skulle inte vara tillracklig for att sakerstilla
att forhandlingsskyldigheten fullgjordes. Skadesténdet skulle manga ganger
uppga till ett si obetydligt belopp att ett illojalt forfarande fortfarande skulle
kunna bedémas som l6nsamt. Skadestdndet maste darfor kunna bestammas
efter andra grunder dn den intriffade ekonomiska skadans storlek. Forebild
kan hir himtas frin arbetsrittens omrade. Inom den arbetsrattsliga lag-
stiftningen infordes genom lagen (1928:253) om kollektivavtal en mgjlighet
att vid bestimmande av skadestindets storlek vid avtalsbrott ta hénsyn
dven till intresset i avtalets uppratthdllande och Ovriga sddana omsténdig-
heter av annan #n rent ekonomisk betydelse (8 § kollektivavtalslagen). Detta
s. k. allmidnna skadestdnd for avtalsbrott har i senare arbetsrattslig lagstift-
ning fatt motsvarigheter sdsom pafoljd dven for lagbrott. Allmént skadestand
utdomes regelmissigt for brott mot kollektivavtalsbestimmelser med ka-
raktir av ordningsforeskrifter, t. ex. bestimmelser om forhandlingsordning.
Ifrdgavarande pafoljd framstér enligt var mening som synnerligen vél lampad
som sanktion mot 4sidosittanden av den primara forhandlingsskyldigheten.

Vi foreslar sdlunda att fastighetsigare, som asidosdtter sin primdra for-
handlingsskyldighet, skall dels vara skyldig att till den enskilde hyresgésten
betala tillbaka for mycket uppburen hyra, dels kunna pa talan av hyres-
gistorganisationen aldggas att till denna utge allmént skadestind.

Det bér naturligtvis inte heller vara mojligt for en fastighetsigare att
kringga forhandlingsskyldigheten pé det sittet att han séger upp hyresgésten
for avflyttning och driver sitt krav pd hogre hyra i en forlangningstvist
med denne infor hyresnimnden. Hyresndmnd bor darfor inte ha rétt att
i sddan tvist prova villkoren for den fortsatta forhyrningen forrdn det visats
att forhandlingar enligt forhandlingsordningen &gt rum i den tvistiga hy-
ressittningsfragan. Till frdgan hur hyresnimnden i det angivna fallet bor
forfara aterkommer vi i specialmotiveringen.

Vad vi nu sagt om primir forhandlingsskyldighet rorande frdgor om hyrans
storlek #ger ocksd giltighet ndr det giller uttagandet av sidan kostnads-
ersittning, som anges i 19 a § forsta stycket hyreslagen, dvs. ersittning for
kostnader som hinforsig till ligenhetens uppvarmning, forseende med varm-
vatten eller elektrisk strom eller avgifter for vatten och avlopp. Har for-
handlingsordning tréffats, bér hyresvirden inte fa ta ut sddan ersittning
efter andra grunder 4n tidigare utan stod av forhandlingséverenskommelse.
En sadan dverenskommelse bor emellertid kunna ges formen av en norm
for bestimmande av ersittning och gilla for viss hyresperiod eller tills vidare
till dess att uppsigning av forhandlingsoverenskommelsen sker.

Till forebyggande av missforstand vill vi framhaélla, att forhandlingar enligt
legal forhandlingsordning sjélvfallet ocks& kan leda till hyressdnkningar.
Onskar hyresgistorganisation dstadkomma sddana, kommer den naturligtvis
att sjalv ta initiativ till forhandlingar.

Vad angér 6vriga frigor inom forhandlingsomrédet dr dessa sinsemellan
av mycket olikartad karaktir. En primar forhandlingsskyldighet rérande

6
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dessa fragor skulle medfora ett tungrott system med en mycket omfattande
forhandlingsverksamhet utan motsvarande nytta for hyresgésterna. De flesta
frigor 4r av den arten att det framstdr som naturligt att initiativet till for-
handlingar kommer frin hyresgisternas sida, antingen omedelbart eller nar
de fir kinnedom om att hyresvirden dmnar foreta ndgon @ndring, t.ex.
i friga om fastighetens eller ldgenheternas skick. Mot bakgrunden hirav
finns inte skil att foreskriva primir forhandlingsskyldighet i andra fragor
in de angivna hyresséttningsfrgorna.

5.6 Forhandlingen

5.6.1 Forhandlingsformerna och forhandlingsskyldighetens ndrmare in-
nebord

Andamalet med forhandlingar #r naturligtvis att parterna efter att ha dis-
kuterat en uppkommen friga och gett och tagit skl skall nd fram till en
overenskommelse. Nagon rittslig skyldighet att nd ett forhandlingsresultat
kan emellertid inte aliggas parterna inom ett system, som bygger pd av-
talsfrihetens grund. Vad som kan &stadkommas genom en legal reglering
ir till en borjan en formell ordning for forhandlingsarbetets bedrivande.
I lag kan salunda ges regler for hur forhandling skall pakallas och vad den
forhandlingsskyldige motparten dirvid har att iaktta. Det dr hér fréga om
forhandlingsframstéllningens form och innehall och om frister for utsittande
av forhandlingssammantride, varvid den forhandlingsskyldiges instéllelse
till sdidant sammantridde kan garanteras genom rittsliga sanktioner. Enbart
en sddan formell ordning &r dock inte tillrdcklig. Forhandlingsritten maste
motsvaras av lingre gdende skyldigheter for den forhandlingsberittigades
motpart dn att instilla sig vid ett sammantrdde och dir ta del av framforda
synpunkter och krav. En part kan uppenbarligen inte anses trida i for-
handling, om han visserligen instiller sig vid ett sammantrdde men ddr
jakttar tystnad eller i vart fall underléter att bidra till att fora forhandlingen
framat. For att forhandlingsritten skall fa ett reellt innehdll maste parts
skyldigheter vid forhandlingen nirmare fastslas i lag och vara forenade med
sanktionsbestimmelser.

De grundldggande formella reglerna for den praktiska forhandlingsverk-
samheten ir av den arten, att det i forsta hand bor ankomma pa parterna
att komma overens om vad som skall gilla dem emellan. En tvingande
legal reglering av dessa fragor skulle sékerligen i manga fall kunna framsta
som otymplig och leda till ett onddigt byrakratiskt forfarande. Parterna bor
hir ha mojlighet att anpassa forfarandet till forhéllandena i det sérskilda
fallet.

For att ett rattsligt sanktionssystem skall kunna trdda i kraft mot part,
som vigrar forhandla, fordras emellertid att hans skyldigheter hirvidlag
blivit uttémmande reglerade i parternas verenskommelse. De frdgor, som
parterna méste ha reglerat sinsemellan for att lagens bestimmelser skall
dga tillimpning p& deras forhéllande, maste anges i lagen.

De formella krav en forhandlingsordning méste uppfylla ar till en borjan
att den klart och tydligt anger mellan vilka parter den géller, vilka ldgenheter
den omfattar och vilka fragor, som kan goras till foremal for forhandling
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enligt densamma. Vidare maste den i enlighet med det nyss sagda ange
den formella ordningen for hur férhandling skall pékallas och inom vilken
tid efter forhandlingsframstillning sammantride senast skall héllas. Slutligen
bor forhandlingsordning ocksd ange fran vilken tidpunkt den skall gilla.

De fragor rorande sjilva ordningen for férhandlingarna, som parterna med
nddvindighet maste reglera, dr fi och enkla. Det torde kunna forutsittas
att dven parter, som infor hyresnimnd tvistar om rétten till forhandlings-
ordning, kan ena sig om forhandlingsordningens innehdll i och for sig i
dessa delar. Skulle sddan enighet i undantagsfall ej kunna uppnés, har hy-
resnamnd, om den finner sokande hyresgéstorganisation forhandlingsbe-
rittigad, att faststilla forhandlingsordningens narmare innehall. For detta
fall bor i lagen ges en foreskrift om vad som bor gilla.

De nu berdrda bestimmelserna reglerar parts skyldighet att infinna sig
vid forhandlingsbordet. Vilka former som dér skall iakttas bor helt bestam-
mas av parterna. Forhallandena dr alltfor skiftande for att goras till foremal
for reglering i vidare man, dn att part bor tillforsdkras rdtt att, om han
sa onskar, f& protokoll fort over forhandlingen. Ddaremot méste, som ovan
angetts, parts skyldigheter i sjdlva forhandlingsarbetet nirmare preciseras,
for att forhandlingsritten skall komma att omfatta ndgot mera dn enbart
en ritt att framstélla forslag och synpunkter.

Redan i ordet forhandling ligger ett krav pd aktivitet frAn bdgge parter
genom ett givande och tagande av synpunkter och argument. Aven om
en forhandlingsberittigad part inte kan tillerkdnnas en rétt att verkligen
né fram till en dverenskommelse, maste i vart fall det kravet kunna uppstéllas
pa den forhandlingsskyldige motparten, att han i forhandlingen upptrader
pa ett sddant sitt att en uppgorelse kan nds. En forutsittning harfor ar
att den forhandlingsskyldige lojalt soker medverka till ett forhandlingsre-
sultat genom att ingd i svaromal pa forhandlingsframstéllningen och bidra
till att klargora tvistefragorna. I lagen (1976:580) om medbestimmande i
arbetslivet har forhandlingsskyldigheten beskrivits pa foljande sitt i 15 §:
“Forhandlingsskyldig part skall sjilv eller genom ombud instélla sig vid
forhandlingssammantride och, om det behévs, ligga fram motiverat forslag
till 16sning av den friga som forhandlingen avser’”. Denna regel, som i
sak motsvarar 4 § lagen (1936:506) om forenings- och forhandlingsritt, ger
enligt var mening uttryck for vad som bor gilla for alla slag av férhandlingar.
Vi har dirfor funnit skl att uppta en motsvarande regel i det nu framlagda
lagforslaget.

Parts skyldigheter att enligt férhandiingsordningens regler infinna sig till
sammantriade och att dir trida i forhandling pd sdtt nyss berorts maste,
som ovan angetts, vara sanktionerade. Sanktioner mot forhandlingsvigran
behovs redan for att markera den vikt, som maste fédstas vid ett lojalt iakt-
tagande av de elementira spelreglerna inom ett forhandlingssystem. Dess-
utom &r sanktioner nodvindiga for att sérskilt hos de fastighetsidgare, som
kan tinkas vara mindre beredda #n andra att medverka i forhandlingar,
inskdrpa de forpliktelser, som ett beslut om forhandlingsordning &ldgger
dem.

Som ldmpligaste pafoljd mot forhandlingsvagran framstar — liksom vid
fall av 4sidosittande av den priméra forhandlingsskyldigheten enligt vad
som anforts i avsnitt 5.5 — otvivelaktigt det allmédnna skadestandet. Vi fo-
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reslar darfor att parts underlatenhet att fullgora sin forhandlingsskyldighet
skall medfora skyldighet for honom att utge allmédnt skadestand till mot-
parten. Som framgar av det forut anforda avser skadestindsskyldigheten
obstruktion i sjdlva forhandlingsarbetet. Ndgon skyldighet att komma ver-
ens foreligger inte. Till frigan om forfarandet nir forhandlingar strandats
aterkommer vi i det foljande.

5.6.2 Forhandlingsunderlaget

Boende- och bostadsfinansieringsutredningarna har i sitt ggmensamma slut-
betdnkande “Bostadsforsorjning och bostadsbidrag™ (SOU 1975:51 s. 269
ff) diskuterat formerna for att ge hyresgisterna ritt till 6kad insyn i fas-
tighetsforvaltningen och information om 6vriga fragor, som beror dem. Un-
der hdnvisning till det samband insynsfrigorna enligt utredningarna har
med frdgan hur och under vilka forutsittningar forhandlingar fors mellan
hyresviard och hyresgister har utredningarna utgatt frin att dessa fragor
kommer att behandlas av oss och ddrfor — med ett undantag som vi strax
aterkommer till — inte lagt fram forslag till lagstiftning om en allmint 6kad
ritt for hyresgaster till insyn i och information om bostadsforvaltningen.

Som vi antytt i avsnitt 5.1 och som vi kommer att ytterligare berdra
i avsnitt 5.7 anser vi, att de frdgor om inflytande i boendet, som behandlats
av boende- och bostadsfinansieringsutredningarna, i forsta hand bor l6sas
genom frivilliga overenskommelser mellan parterna. Det framstar darvid
som naturligt att de vidare insyns- och informationsfragor, som med néd-
viandighet méste aktualiseras i dessa sammanhang, ocksa fér 16sas i samband
med dessa forhandlingar. Det kan inte anses lampligt att lagstiftningsvigen
soka dra upp riktlinjer for parternas informationsritt innan de beslutsformer,
inom vilka informationen skall anvidndas, hunnit utvecklas.

De informationsfragor vi hdr skall behandla dr av mera begrinsad om-
fattning och giller endast ratten till information i sjdlva forhandlingssitua-
tionen. For att meningsfyllda forhandlingar skall kunna foras mellan parterna
ar det en forutsdttning att bada sidor tillférsikras den information som &r
nddvindig for ett stédllningstagande i de berorda frdgorna. Ofta torde det
vara s& att hyresviarden forfogar Over ett mera fullstindigt faktaunderlag
vid forhandlingarna. Dessa kommer d4 att préglas av obalans till hans for-
man. Laget kan emellertid vara det motsatta.

Det kunde darfor te sig naturligt att vi i vart lagforslag tog med be-
stimmelser om informationsskyldighet i samband med forhandlingar. En
omfattande lagreglerad informationsskyldighet skulle emellertid féra med
sig behov av regler ocksd om tystnadsplikt betridffande den information
som erhéllits. Som framgér av lagen (1976:580) om medbestammande i ar-
betslivet blir en sidan reglering med nodvandighet ganska komplicerad.
Fraga dar om det pd hyresriattens omrade behovs en sd ingdende lagreglering
rorande information och tystnadsplikt som dr naturlig inom arbetsratten.

I férhandlingar om hyran foreligger visentliga skillnader mellan 4 ena
sidan den allmdnnyttiga sektorn och 4 den andra sidan dvriga sektorer av
hyresmarknaden. Till grund for hyresforhandlingarna inom den allménnyt-
tiga sektorn ligger regelmassigt en av bostadsforetaget upprattad hyreskalkyl,
som tar upp foretagets sjilvkostnader for kapital, underhall och drift. Hy-
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resgéstforeningen far vid forhandlingarna full insyn i foretagets ekonomi
och fér dven tillgang till bokslut och andra redovisningshandlingar. For-
handlingarna for det vriga bostadsbestandet fors mera direkt mot bakgrund
av de regler som enligt 48 § hyreslagen giller for hyresnimnds provning
av forlingningstvist. Enligt denna paragraf skall vid forlingning av hyres-
avtal hyran utgd med skiligt belopp. Den hyra som hyresvirden fordrar
skall godtas om den inte dr oskilig. Fordrad hyra anses som oskilig om
den dr patagligt hogre dn hyran for ligenheter som med hinsyn till bruks-
vérdet dr likvdrdiga. Vid provningen skall frimst beaktas hyran for ligen-
heter i det allmédnnyttiga bestindet. Over uppgifter om utgdende hyror i
detta bestdnd forfogar hyresgistforeningarna sasom forhandlingsparter pé
den allminnyttiga sektorn men inte de privata hyresvirdarna.

Nu angivna forhéllanden kan medfora vissa informationsproblem. Den
Gppenhet, som rader mellan parterna pa den allménnyttiga sektorn och som
innebir att hyresgéstparten har tillgang till underlaget for hyressittningen,
mdste anses virdefull. En sddan dppenhet i informationsutbytet forutsitter
emellertid att uppgifter av 6mtélig natur kan limnas i fullt fortroende och
med garantier for att de inte anvinds for andra dndamal dn de avsedda.
De allménnyttiga foretagen har ett sjilvklart intresse av att den insyn, som
hyresgistforeningarna far i deras forvaltning, inte utnyttjas i forhandlingar
med privata fastighetségare.

A andra sidan ir det fran forhandlingssynpunkt foga tillfredsstillande,
om de privata fastighetsigarna i den mén de #r beroende av kunskaper
om utgéende hyror hos allmédnnyttiga foretag 4r helt hinvisade till sin mot-
part. De antydda problemen synes emellertid i praktiken redan ha getts
en tillfredsstillande 16sning. De uppgifter frin de allminnyttiga foretagen,
som har relevans i hyresférhandlingarna p& den enskilda sektorn, avser en-
dast de utgdende hyrorna. De kalkyler och resultatredovisningar, som tjénat
som underlag for bestimmandet av dessa hyror, ir ointressanta for hy-
ressittningen i privatdgda hus. Det finns dirfor inte nagot skil for en hy-
resgiistforening att i forhandlingar med enskilda fastighetsigare &beropa upp-
gifter ur detta material. I dvrigt bor sekretessfragorna 16sas genom forhand-
lingsdverenskommelser mellan de allménnyttiga foretagen och hyresgist-
foreningarna. Aven frigan om de privata fastighetsdgarnas mojligheter att
utan medverkan frén respektive hyresgistforening fA tillgdng till de allmén-
nyttiga foretagens hyror har i praktiken 16sts av parterna. Om allménnyttiga
foretag onskar fa tillgéng till de privata fastighetsigarnas hyror bor dven
den frdgan kunna l6sas férhandlingsvigen.

Eftersom vi mot bakgrund av det.anférda anser oss kunna utgd frén
att de nu berdrda frigorna om tillgdng till de uppgifter som behovs for
hyressittningen och om sekretess for samma uppgifter kommer att 16sas
forhandlingsvigen, bor lagregleringen enligt var mening kunna begrinsas
till en ganska sjdlvklar regel om skyldighet for part som vid forhandling
dberopar viss handling att, om motparten begir det, hilla handlingen till-
génglig for denne vid forhandlingarna. En sidan regel kan anses vara av
sd grundldggande betydelse for forhandlingsarbetet att den inte bor limnas
utanfor en lagstiftning om férhandlingsordning p4 bostadshyresmarknaden.

Boende- och bostadsfinansieringsutredningarna (SOU 1975:51 s. 285 ff)
har foreslagit en regel, som ger hyresnimnd méjlighet att pa ansdkan av
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hyresgist eller organisation av hyresgéster foreldgga hyresvird att tillhan-
dahalla underlaget for debiteringar som hanfor sig till ligenhetens uppvarm-
ning, varmvatten, elektrisk strom eller avgifter for vatten och avlopp. Rétten
skall innebdra skyldighet for fastighetsigaren att visa upp fakturor, avrik-
ningsnotor och andra handlingar, som kan anses vara tillrickligt underlag
for en bedomning av debiteringarnas skilighet. En skyldighet motsvarande
den sdlunda foreslagna far vid forhandling anses &vila hyresvirden enligt
den av oss foreslagna regeln om skyldighet for part att halla dberopad hand-
ling tillgdnglig for motparten.

5.7 Forhandlingsdverenskommelsen och péfoljder
vid avtalsbrott

Den utformning av forhandlingsritten som vi foreslagit ger forhandlings-
ordningens parter ritt att fa till stdnd forhandlingar i alla frigor, som berdr
forhallandet mellan hyresvird och hyresgist. Daremot foreligger inte, som
vi understrukit i avsnitt 5.6.1, nagon ritt eller skyldighet for nagondera
parten att verkligen n fram till en overenskommelse. Forhandlingsresultatet
beror helt av parternas vilja och forméga till uppgorelse. Genom de i avsnitt
5.6 behandlade reglerna om forhandlingsskyldighetens innebdrd och om
forhandlingsunderlaget har vi forsokt skapa s& goda forutsittningar som
méjligt for att pakallade forhandlingar skall kunna resultera i en uppgorelse.
De fragor, som aktualiseras i vissa fall da overenskommelse ej kunnat tréffas,
tas upp i avsnitt 5.9. Om é&ter forhandlingarna lett till en uppgorelse mellan
parterna, uppstar fraga huruvida réttsliga sanktioner behdvs for att sikerstdlla
efterlevnaden av parternas dverenskommelse. Vi skall i det foljande narmare
diskutera denna fraga.

Overenskommelser pa grundval av forhandlingsordningen triffas mellan
hyresvirden eller hans organisation och hyresgistorganisationen. Mellan
dessa parter ir avtalen naturligtvis bindande enligt vanliga civilréttsliga reg-
ler. Férhandlingsoverenskommelser blir omedelbart bindande dven for den
enskilde hyresgisten under de forutsattningar som vi nidrmare skall redogora
for i avsnitt 5.8.

Det ligger naturligtvis i svil hyresvirdens som hyresgistens intresse att
bevaka att triffade forhandlingséverenskommelser foljs. Hyresvirden dr an-
gelidgen att genomdriva de forpliktelser overenskommelsen aldgger hyres-
gisten. Hyresgisten 4 sin sida &r intresserad av att inte behova underkasta
sig samre villkor 4n dverenskommelsen ger honom ritt till. Overenskom-
melsens tillimpning betriffande de enskilda ldgenheterna garanteras i dessa
fall i forsta hand genom hyreslagens regler. En hyresgést, som vigrar folja
avtalade hyresvillkor, kan forverka sin hyresrétt och skiljas frén lagenheten.
Hyresvirden kan inte utnyttja hyreslagens sanktionsbestémmelser for att
kriva andra forpliktelser av hyresgasten #n de avtalade. Betriffande sddana
Gverenskommelser, som faller inom det i avsnitt 5.5 foreslagna omrédet
for primir forhandlingsskyldighet, dvs. avtal om hyran och tilldgg till hyran,
ar hyresgisten enligt vart forslag dessutom skyddad mot for honom oftr-
delaktiga avvikelser fran forhandlingsoverenskommelse genom regler om
ogiltighet av privata avtal och om &terbetalningsskyldighet av for mycket
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uppburen ersittning.

Ett effektivt sanktionssystem for att sikerstlla efterlevnaden av ingangna
forhandlingsoverenskommelser kriver emellertid, som vi forut utvecklat
i avsnitt 5.5, att ansvar for avtalsbrott kan utkridvas av de parter, som slutit
overenskommelsen. Sanktioner, som endast kan tillgripas inom ramen for
det enskilda hyresavtalet, kan hirvid inte tillmitas annan 4n sekundir be-
tydelse.

For det fall hyresvird asidosatt sin priméra forhandlingsskyldighet i fragor
om hyran och tilldgg till denna har vi i avsnitt 5.5 foreslagit ritt for hy-
resgistorganisationen att utkrava allmént skadesténd. Det ligger i konstruk-
tionenav den priméra forhandlingsskyldigheten,att det sanktionssystem,som
tilldmpas for upprétthéllandet av densamma, ocksa far verkan som sanktion
mot avvikelser frdn de 6verenskommelser som triffas inom detta omrade.
En otilldten avvikelse fran forhandlingsdverenskommelse om hyra i form
av separat avtal mellan hyresvidrd och enskild hyresgist innebir ju nimligen
i forsta hand att hyresvirden &sidosatt sin skyldighet att kalla till forhandling.
Hyresgéstorganisationen kan p& denna grund kriva skadestdnd for avtals-
brottet. P4 det omrade ddr primir forhandlingsskyldighet foreslas gilla be-
hovs dirfor inte ytterligare sanktioner for att garantera att ingdngna over-
enskommelser f6ljs.

Efter det vi nu sagt kvarstar frigan, om det kan finnas skil att tillskapa
ett sanktionssystem, som kan goras géllande av férhandlingsordningens par-
ter mot varandra vid brott mot férhandlingsdverenskommelser, som ligger
utanfor omradet for primar forhandlingsskyldighet.

P& arbetsmarknaden dr varje dverenskommelse, som slutits i form av
kollektivavtal, sanktionerad genom regler om (allmint) skadestand i 8 §
kollektivavtalslagen, som har sin motsvarighet i 54 och 55§§ i den nya
lagen (1976:580) om medbestimmande i arbetslivet. Det 4r mot bakgrund
hdrav nirliggande att 6vervdga om inte motsvarande reglering behdvs for
de kollektivavtalsliknande dverenskommelser, som triffas inom ramen for
ett legalt forhandlingssystem pé bostadshyresmarknaden. Dessa senare éver-
enskommelser dr sjdlvfallet av samma vikt som de p& arbetsmarknaden
och det kan darfor framsta som naturligt att ge dem samma rittsliga skydd.

Det etablerade frivilliga forhandlingssystemet p& bostadshyresmarknaden
bygger uteslutande pé parternas gemensamma overtygelse om att stora for-
delar kan vinnas genom samforstdndslosningar och genom ett gemensamt
reformarbete. Det torde inte foreligga ndgra motsatta partsintressen i de
frigor, som dr grundldggande for forhandlingsordningarnas tillimpning. Den
gemensamma grundsynen hdrvidlag borgar for att forhandlingsoverenskom-
melserna i stort sett respekteras och efterlevs pa ett riktigt sitt.

Redan sjélva forhandlingssystemet erbjuder vissa méjligheter for parterna
att utova patryckningar p& varandra for att genomdriva en triffad over-
enskommelse. I de fall ena parten underlétit att uppfylla sina forpliktelser
enligt ett ingdnget avtal kan motparten pakalla nya forhandlingar i fragan.
Om en hyresviard forsummat att reparera eller rusta upp en liagenhet pé
sdtt som forutsatts i en forhandlingsomgang kan hyresgistorganisationen
som pétryckningsmedel i ndsta forhandlingsomgang vigra att sluta avtal
om ny hyra innan de tidigare avtalade forbéttringarna genomforts. Av stor
betydelse dr sjdlvfallet ocksa att sd gott som- alla dverenskommelser, som
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triaffas pd bostadshyresmarknaden, i storre eller mindre utstrickning p&verkar
hyresséttningen. Hartill kommer hyresgéstféreningens mojligheter att ex-
empelvis vid brott mot avtal om lagenheternas skick fora talan om upp-
rustningsdldggande enligt bostadssaneringslagen eller tvingsforvaltning en-
ligt tvAngsforvaltningslagen eller bitrida sina medlemmar vid talan om re-
parationsforeldggande.

Ingen av de partsorganisationer, som har erfarenhet av det frivilliga for-
handlingssystemet, har framstéllt onskemal om rittsliga sanktioner for si-
kerstéllandet av traffade 6verenskommelser. Detta forhallande ér sjilvfallet
dgnat att framkalla tvekan infor limpligheten av att infora en sddan nyhet
i parternas forhallande. Man bor iaktta viss forsiktighet nir det giller att
dra paralleller mellan arbetsratten och hyreslagstiftningen. Tvingsmedel som
parterna sjdlva skulle anse sig ha svért att hantera skulle uppenbarligen
f4 en mycket begrinsad anvindning i praktiken.

Som vi framhdllit i tidigare sammanhang — se avsnitt 5.5 — kan erfa-
renheterna fran det frivilliga forhandlingssystemet visserligen inte utan vida-
re anses tilldimpliga i fall d4 en forhandlingsordning genomforts tvangsvis.
Det dmsesidiga intresset av att uppritthélla férhandlingsordningens reg-
ler, vilket préglar frivilligsystemet, kommer ménga ginger inte att finnas,
ndr forhandlingsritten har sin grund i myndighetsbeslut. Det finns darfor
skidl som talar for att ett réttsligt sanktionssystem skulle behovas for att
sikerstilla efterlevnaden av de 6verenskommelser, som slutits pa grundval
av tvangsvis genomforda férhandlingsordningar.

Infor man ett sanktionssystem méste detta emellertid kunna tillimpas
over hela forhandlingsomradet. Som vi kraftigt understrukit i avsnitt 5.2
méste man undvika de komplikationer forekomsten av tva skilda forhand-
lingssystem skulle medféra. En begrinsning av det rittsliga skyddet till
de tvadngsvis genomforda forhandlingsordningarna skulle dessutom kunna
leda till att de frivilliga 6verenskommelserna framstod som om de var av
lagre kvalitet.

Aven om forhallandena inom frivilligsystemet bedoms som i stort sett
tillfredsstéllande borde, kan man tycka, forekomsten av rittsliga sanktioner
mot fastighetsdgare, som inte uppfyller sina forpliktelser enligt ingdngna
avtal, starka hyresgéstorganisationens stéllning gentemot hyresvirdarna. Om
man ndrmare granskar de rddande maktforhéllandena mellan hyresvirdar
och hyresgéster framstar emellertid en sidan slutsats som ytterst tveksam.

I frdgor, som giller ldgenheternas och fastighetens skick, har fastighets-
agaren en mycket vidstrackt bestimmanderitt. Hyresgisterna har vissa rit-
tigheter enligt hyreslagen, tvangsforvaltningslagen och bostadssaneringsla-
gen att ingripa mot en forsumlig fastighetséigare. Dessa rittigheter dr emel-
lertid begrdnsade till en majlighet att vidmakthalla ldgenheternas och fas-
tigheternas skick vid en viss minimistandard. Nigon legal ritt till inflytande
over ndr och hur reparationer och standardforbittringar i dvrigt skall utforas
har hyresgésterna inte tillerkdnts. Nir det géller inriktningen av fastighets-
forvaltningen ar fastighetsdgaren allenarddande i forhallande till hyresgis-
terna. Vad som sagts giller i stor utstrickning ocksd utformningen av den
yttre narmiljon.

Hyresgéstrorelsen har sedan ldnge strivat efter att forhandlingsvigen na
ett vidgat inflytande i dessa fragor. En forsoksverksamhet, som syftar till
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ett vidgat hyresgistinflytande i forvaltningsfragor, har inletts mellan Hy-
resgisternas riksforbund och SABO. Miljo- och servicefrdgor har allt oftare
kommit upp i samband med reguljira hyresforhandlingar. Som vi tidigare
framhallit framstar det som i hogsta grad onskvért att partsorganisationerna
pé frivillig vig kan komma fram till de former, varigenom fastighetségarens
beslutanderitt i dessa fragor ersitts med forhandlingsoverenskommelser.
Forutsittningarna for att organisationerna skall kunna n en frn boen-
dedemokratisk synpunkt tillfredsstéllande 16sning av dessa inflytandefragor
méste for nidrvarande bedomas som goda.

Emellertid kan det p4 goda grunder befaras, att fastighetsdgarnas intresse
av att underkasta sig overenskommelser om vidgat medbestimmande for
hyresgésterna kommer att minska, om de genom att inga ett sddant avtal
ocksé utsitter sig for risken att dras in i en skadestdndsprocess, sarskilt
som ett sidant sanktionssystem utgér en nyhet pd hyresrittens omrade.
Man maéste namligen beakta att demokratifrigorna pa bostadshyresmark-
naden #n sa linge befinner sig i ett forsta utvecklingsstadium. Det kommer
att kriavas en omfattande forsoksverksamhet, innan parterna funnit de hand-
lingsmonster, som #r bist lampade for att tillgodose sdvil hyresgésternas
krav pa insyn och medbestimmande som kravet pé en effektiv fastighets-
forvaltning. Det skulle vara mycket olyckligt om forekomsten av en allmén
skadestandsregel innebar att utvecklingen mot en 6kad demokratisering av
boendet pa frivillig vdg hejdades eller i vart fall fordrojdes.

Mot bakgrund av det sist anforda har vi kommit att kénna stor tvekan
om lampligheten av att infora en allmidn skadestdndsregel for brott mot
forhandlingsverenskommelser. Aven om en sidan sanktion i vissa fall sé-
kerligen skulle fylla ett behov, dr det & andra sidan oundvikligt att fore-
komsten av rittsliga sanktioner kommer att ge en annan prégel at forhal-
landet mellan parterna én vad hittills varit fallet. Utredningens organisa-
tionsrepresentanter har uttryckt starka farhdgor foratt en skadestdndssanktion
skulle forsvéra parternas mojligheter att nd 6verenskommelser i angeldgna
fragor. 1 jaimfGrelse hirmed maste de anforda argumenten for inforandet
av en sddan sanktion anses viga litt. Vi har dérfor stannat for att inte
foresla nagon sanktionsregel for de forhandlingséverenskommelser, som lig-
ger utanfor omradet for primér forhandlingsskyldighet.

5.8 Forhandlingsoverenskommelsen och det enskilda hyres-
avtalet

5.8.1 Forhandlingsklausulen

Inom det frivilliga forhandlingssystemet fors de enligt forhandlingsordning-
arna triffade 6verenskommelserna over till de enskilda hyresavtalen genom
att i de senare forts in en s. k. forhandlingsklausul. Enligt denna klausul
forbinder sig hyresgisten att under kontraktstiden utan foregdende upp-
signing folja de Gverenskommelser angdende hyra m. m., som kan komma
att triffas pd grundval av gidllande forhandlingsordning.

Efter monster fran frivilligsystemet utformades ocksé hyresregleringsla-
gens forhandlingssystem pé si sitt, att forekomsten av en forhandlings-
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klausul i de enskilda avtalen var en forutsittning for att hyresviarden ome-
delbart skulle kunna ta ut hyra motsvarande den 6verenskomna bashyran.
Hyresregleringslagens system har hérvidlag behéllits of6rindrat i friga om
overenskommelser om Overgdngshyra enligt avvecklingslagen.

[ utredningsdirektiven har systemet med forhandlingsklausuler angetts
som det mest nirliggande dven vid utformningen av ett legalt forhand-
lingssystem: Vi dr dock oftrhindrade att dverviga andra system.

Det alternativ, som skulle kunna komma i friga, dr att lata forhand-
lingsdverenskommelse redan pé grund av lag f4 direkt verkan pa de enskilda
avtalen. En sidan 16sning har valts pd arbetsmarknadens kollektivavtals-
omréde. Enligt 2 § kollektivavtalslagen, som motsvaras av 26 § i den nya
lagen (1976:580) om medbestimmande i arbetslivet, 4r kollektivavtal, som
slutits av forening, bindande ocksd for medlem i foreningen.

Systemet med forhandlingsklausuler innebir, att en hyresvird, som fri-
villigt tecknat eller av hyresndmnd &lagts forhandlingsordning med hyres-
gdstorganisation, dr tvungen att med varje enskild hyresgist triffa avtal
om att en forhandlingsklausul skall gilla. Forst sedan den enskilde hy-
resgisten godként en forhandlingsklausul kan den hyra, som bestimts vid
forhandlingar, tas ut av honom. Om en hyresgist vigrar att godkéinna den
begirda forhandlingsklausulen, far hyresvirden siga upp hyresavtalet vid
hyrestidens utgéng. Fragan om hyresgistens skyldighet att underkasta sig
forhandlingsklausulen kan dérefter avgoras i villkorstvist infor hyresnimn-

den.
En brist med detta system ir att det kan leda till att det under en 6ver-

gangstid i en och samma fastighet eller fastighetskomplex kan komma att
finnas hyresgéster med forhandlingsklausul och sidana, som motsatt sig
denna och darfor star utanfor forhandlingsordningen. De hyresgister, som
driver fragan till hyresnimnden, kan ndmligen inte bli bundna av den be-
girda klausulen forrin tidigast frdn och med den nirmast foljande hyres-
perioden. Ett sddant forhallande rimmar inte vil med var grundliggande
tanke att forhandlingsordningen bor gilla for alla som bor i ett hus eller
i ett bostadsbestdnd p& en géng. Motsvarande Svergangsproblem uppstar
inte om man liter de enskilda hyresparterna bli omedelbart p& grund av
lag bundna av en férhandlingsdverenskommelse.

Gentemot de nu antydda komplikationerna med ett system med for-
handlingsklausul kan forst sigas, att ndgra praktiska svérigheter av denna
art veterligen inte uppstatt vare sig inom frivilligsystemet eller inom hy-
resregleringslagens system. Erfarenheterna av forhandlingsklausulerna #r
tviartom mycket goda. Onskemal har heller inte framstillts om overgang
till nigot annat system.

En ordning med forhandlingsklausuler har vidare stora fordelar fran ritts-
sdkerhetssynpunkt. Detta géller framfor allt i de fall d& forhandlingsordning
tecknats av hyresvirden pd frivillig vdg. I samband med att forhandlings-
klausul begidrs av den enskilde hyresgisten maste han fa ordentlig infor-
mation om forhandlingsordningens innehéll. Han kan da sjilv beddma, om
den hyresgéstorganisation, med vilken hyresvirden tecknat forhandlings-
ordning, enligt hans mening dr skickad att foretrida hyresgisterna kollektivt.
Anser han att den trdffade forhandlingsordningen 4r obillig mot hyresgis-
terna, kan han vigra att godkénna forhandlingsklausulen och fora frigan
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till hyresnimnden. Huruvida forhandlingsklausulen skall gélla mot honom
blir d& enligt 48 § hyreslagen beroende av att den inte kan anses obillig.
Hyresnimnden har i sin provning sjélvfallet att tillimpa samma obillig-
hetskriterier som vid en sidan provning av organisations rétt till forhand-
lingsordning for vilken redogjorts i avsnitt 5.3. Genom denna provnings-
méjlighet far hyresgisterna ett skydd mot att hyresvirden i strid med deras
vilja ingar avtal med en organisation, som de inte vill lata sig foretradas
av. I de fall forhandlingsordningar beslutas av hyresndmnd skall sjalvfallet
hyresgisternas synpunkter komma fram i tvisten om forhandlingsrétten.
Méjligheten for hyresgést att senare genom en forlingningstvist fa fragan
om forhandlingsklausul provad fyller hdr inte samma rittssikerhetsfunktion.
Det finns emellertid inte ndgot skil att utesluta de hyresgister, som av
négon anledning onskar det, frén denna méjlighet till individuell omprov-
ning av det tidigare beslutet. Dessutom ger férhandlingsklausulen den en-
skilde hyresgisten majlighet att fi en gillande forhandlingsordning om-
provad, nér han anser att den pd grund av dndrade forhallanden blivit obillig.
Han kan di siga upp hyresavtalet for villkorsindring med stod av 54 §
hyreslagen och yrka befrielse frén forhandlingsklausulen.

Naturligtvis kan nu behandlade réttssikerhetssynpunkter beaktas @ven
inom ett system med omedelbart p& grund av lag bindande forhandlings-
ordningar. Savitt vi kunnat finna blir emellertid de I6sningar, som kan ténkas
inom ett sddant system, avsevirt mer komplicerade och svdrtillimpbara
in det jamforelsevis enkla forfarandet med forhandlingsklausul.

Mot systemet med forhandlingsklausuler skulle ocksd kunna invindas,
att det oppnar en mojlighet for en illojal fastighetsdgare att sabotera en
honom patvingad forhandlingsordning genom att underlata att avkréava hy-
resgisterna forhandlingsklausul. De foreslagna reglerna om en skadestands-
sanktionerad primar forhandlingsskyldighet, om ogiltighet av privatavtal,
som strider mot forhandlingsoverenskommelse och om éterbetalningsskyl-
dighet av for mycket uppburen ersittning maste emellertid enligt var upp-
fattning verka tillrickligt avhallande pé sddana forsok att undandra sig for-
handlingsordningens forpliktelser. Sjilvfallet méste en hyresnimnd, som
beslutar om forhandlingsordning, ge sidana foreskrifter om ndr den skall
trida i kraft att fastighetsigaren far den tid pé sig som behovs for att han
skall kunna f& forhandlingsklausul inford i de enskilda hyresavtalen. Till
den frigan dterkommer vi i specialmotiveringen.

Eftersom hyresmarknadens parter sedan en lingre tid anpassat sig efter
ett system med forhandlingsklausul fordras i och for sig starka skl for
att fringd den rddande ordningen. D4 vi anser oss kunna konstatera, att
andra tinkbara l6sningar inte erbjuder négra fordelar i jamforelse med det
tillimpade systemet, saknas all anledning att frdngé detsamma.

5.8.2 Enskild hyresgdsts rdtt till provning av forhandlings-
overenskommelse

Som framgar av avsnitt 5.8.1 har den enskilde hyresgisten tillforsdkrats
ritt att i forlingnings- eller villkorstvist om forhandlingsklausul f& fragan
om en avtalad forhandlingsordnings obillighet provad av hyresnamnd. Dér-
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med kan den enskilde hyresgistens krav pa rittssikerhet emellertid inte
anses tillrackligt tillgodosett.

I utredningsdirektiven anges, att det torde vara en forutsittning for att
en legal forhandlingsordning skall kunna vinna allmint erkidnnande att de
enskilda hyresparterna bevaras vid sin nuvarande mojlighet att f4 hyran
prévad av hyresnimnd. Vi anmodas dirfor att inte foresld nigon mera
genomgripande éndring i den nuvarande ordningen fér omprévning av hy-
resvillkoren.

For oss framstar det som ett sjélvklart rittssikerhetskrav, att forekomsten
av en forhandlingsordning inte far pa nigot sitt minska den enskildes moj-
ligheter att sjdlv hdvda sin ritt med stdd av hyreslagens regler. Andamalet
med forhandlingsordningen &r ju, som vi upprepade ginger framhallit, i
forsta hand att forstirka hyresgédstens rittigheter enligt hyreslagen. Med
det syftet kan det naturligtvis inte vara forenligt att frAinhinda den enskilde
hyresgédsten ndgon av de rittigheter hyreslagen ger honom.

Etablerandet av forhandlingsritt for en hyresgistorganisation enligt vart
forslag innebir inte ndgon inskrinkning av hyresgistens riitt att sjalv begira
nedsdttning av hyran eller reparationsforeliggande eller att eljest fora talan
med stod av hyreslagens regler. Tvirtom medfor tillkomsten av en for-
handlingsordning att den enskilde hyresgisten, om exempelvis reparations-
foreliggande aktualiseras, har majlighet att forst vinda sig till hyresgistor-
ganisationen med begdran om forhandling enligt forhandlingsordningen.
Dirutover kan han, om dessa forhandlingar ej ger 6nskat resultat, sjilv
fora talan vid hyresnimnd.

Den frdga som uppkommit under vart arbete #r inte om inskrankningar
behdver goras i den enskilde hyresgistens befogenheter enligt hyreslagen
utan i stdllet om hyreslagens regler kan anses vara tillrickliga frén ritts-
sdkerhetssynpunkt, ndr forhandlingsordning finns.

De hyresgister, vilkas hyresvillkor i dag faststills genom &verenskom-
melser enligt frivilliga forhandlingsordningar, kan fa en frhandlingséver-
enskommelse provad endast genom att med stod av 54 § hyreslagen sidga
upp hyresavtalet for villkorsidndring vid kontraktstidens slut. En av hy-
resndmnden beslutad dndring blir d4 géllande for den f6ljande hyresperioden.

Enligt 3 a § hyresregleringslagen gillde, att forhandlingséverenskommel-
ser om bashyra kunde pé talan av enskild hyresgist provas av hyresnimnd
utan foregdende uppsigning av hyresavtalet. Ritten till overprovning var
inte tidsbegransad. Mojligheten att ge ett beslut om dndring av partsover-
enskommelse retroaktiv verkan var dock begriinsad (se Folke Berg, Hy-
resregleringslagen, s. 30).

Enligt avvecklingslagen kan férhandlingséverenskommelse om &ver-
gangshyra inte provas sirskilt. Hyresgisten 4r hér hianvisad till uppsagnings-
forfarandet enligt 54 § hyreslagen, vilket enligt uttryckligt motivuttalande
(se prop. 1974:150 s. 468) bedémts som tillrickligt fran rattssdkerhetssyn-
punkt. Den olikartade regleringen i jimftrelse med hyresregleringslagen
beror pa att méjligheten till villkorsindring enligt 54 § hyreslagen inte fanns
ndr 3a§ hyresregleringslagen infordes.

Boinflytandeutredningen har framhallit som ett i och for sig egendomligt
forhdllande att regler skulle behévas for att skydda den enskilde hyresgédsten
dven mot den organisation, som skall tillvarata hans intressen. I frdga om
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rattssikerheten har dock boinflytandeutredningen funnit att avgorande be-
tydelse méste tillmatas det faktum att en forhandlingséverenskommelse
kan grundas pd felaktiga premisser t. ex. betriffande ytan eller andra upp-
gifter om lagenhetens beskaffenhet och att av detta skil mojlighet bor ges
till en prévning av kollektiva 6verenskommelser. Boinflytandeutredningen
har i detta sammanhang ocksa framhallit, att antalet begirda provningar
av 3 a §-6verenskommelser varit f4 och att de #ndringar hyresnimnd gjort
i tridffade partsoverenskommelser i samtliga kinda fall haft sin grund i nya
uppgifter om ldgenheternas beskaffenhet.

Boinflytandeutredningens uppgifter om antalet provningsirenden enligt
3 a § hyresregleringslagen och om grunderna for de #ndringsbeslut som fo-
rekommit, bekrdftas av var enkitundersdkning, for vilken vi redogjort i
avsnitt 2.3.1.

Det dr en oundviklig foljd av ett forhandlingssystem att det di och da
méste intriffa att forhandlingsunderlaget ar bristfilligt. Forhandlingarna
kommer i ménga fall att foras for ett stort antal ligenheter i ett sammanhang.
Det &r d4, som vi tidigare framhallit, nédvéndigt for en rationell hyressittning
att arbeta med vissa forutsdttningar. Om en ligenhet p. g. a. bristande un-
derhéll eller av annan anledning inte uppnar den normalstandard, som for-
utsatts, kan hyran for denna ldgenhet komma att sittas for hogt.

For att i ett sadant fall i ritt hyra maste hyresgisten enligt gillande
lag sdga upp avtalet for villkorséindring med stéd av 54 § hyreslagen. Efter-
som sddan uppsédgning endast kan goras till kontraktstidens utgang ar hy-
resgéasten skyldig att betala den felaktiga hyran fram till denna tidpunkt.
En av hyresnimnden beslutad hyressiinkning kommer inte hyresgisten till
godo annat dn for tiden fran nédsta hyresperiods bérjan. Hur lang den tid
blir, under vilken han silunda tvingas betala en felaktig hyra, beror na-
turligtvis p& hur mycket som aterstar av kontraktstiden nir den nya hyran
borjar tas ut. Den minsta tid som kan komma i friga motsvarar uppsig-
ningstiden, alltsd vanligen tre manader. I ett ytterlighetsfall kan det dock
hénda att den nya hyran borjar gilla omedelbart efter det att sista dagen
for uppsdgning passerats. Hyresgésten kan da tvingas erligga felaktig hyra
i dver ett rs tid, innan han kan fi en provning till stand.

Enligt var mening dr dessa forhéllanden otillfredsstdllande. Det ir inte
endast villkorsdndringens slumpmaissiga beroende av kontraktstiden som
medfor oldgenheter. Vi kan inte finna nigra birande skil for att lata en
hyresgist vidkdnnas ekonomisk forlust genom att hans hyra p& grund av
felaktigheter i forhandlingsunderlaget kommit att sittas for hogt. Tvirtom
bor enligt var mening hyresgisten hallas skadeslos for den skedda felak-
tigheten.

Mot bakgrunden av det nu anforda har vi funnit nédvindigt att Gverviga
en sirskild ordning for provning av forhandlingsdverenskommelser.

Har hyran bestdmts pé ett felaktigt underlag talar alltsi mycket starka
skél for att hyresgisten ges mojlighet till full rittelse. Fall kan naturligtvis
tankas, d& en hyresgdst utan att dberopa nya omstindigheter rorande l4-
genhetens beskaffenhet vill klandra en hyresdverenskommelse endast pa
den grunden att han anser den nya hyran bryta igenom det s. k. bruks-
vdrdetaket. Behovet av omedelbar rittelse pd denna grund ir inte lika pé-
tagligt som i det forut berdrda fallet. For det forsta bor det inte intriffa
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att en hyresgistorganisation godtar en hyra, som ligger 6ver bruksvirdet.
Vidare torde en hyresnamnd endast i undantagsfall finna skil att frangd
en forhandlingsdverenskommelse om hyrans storlek. De redovisade erfa-
renheterna frdn hyresnimndernas provning av 3 a §-6verenkommelser styr-
ker att sd dr fallet, &ven om provningssituationen i frdga om bashyra var
i viss mdn en annan dn den &r vid faststillande av bruksvirde enligt 48 §
hyreslagen. Antalet 6verklaganden, som grundats pd annat dn nya uppgifter
om ldgenhetens beskaffenhet, har emellertid varit forhéllandevis fa. Det
finns inte anledning att anta att de kommer att 6ka mirkbart inom ramen
for ett legalt forhandlingssystem. D& det innebér en komplikation av sys-
temet att monstra ut en viss typ av dverklaganden beroende pé de grunder,
som anforts for det framstillda yrkandet, bor samtliga ansdkningar om prov-
ning av forhandlingséverenskommelser behandlas lika.

Didremot mdste ritten att f4 forhandlingsdverenskommelser provade be-
grinsas till sddana 6verenskommelser, som giller villkoren i det enskilda
hyresavtalet. For provningen av sidana villkor finns regler i 48 § hyreslagen.
Overenskommelser av ren kollektiv natur, t. ex. rorande fastighetens miljo
och om fastighetsservice, kan inte prévas av hyresnimnd.

Vi gdr hirefter 6ver till att diskutera hur en prévningsritt lampligen bor
utformas.

For att fa till stdnd provning av 3 a §-6verenskommelser krivdes ej upp-
sdgning av hyresavtalet. Hyresnamnds beslut i sddana drenden blev ome-
delbart bindande for parterna genom att i hyreskontrakten forts in en for
dndamalet utformad forhandlingsklausul.

Enligt den i frivilligsystemet gangse forhandlingsklausulen forbinder sig
hyresgdsten att utan uppsdgning av hyresavtalet folja de 6verenskommelser
angdende hyra m. m. som kan komma att triffas pd grundval av géllande
forhandlingsordning. For att ett hyresnamndsbeslut om dndring av forhand-
lingsoverenskommelse i dessa fall skall bli gdllande mellan de enskiida hy-
resparterna skulle enligt gédngse betraktelsesatt fordras antingen uppségning
av det gamla avtalet eller omskrivning av forhandlingsklausulerna pa sétt
vi nyss berort i friga om tillimpningen av 3a§ hyresregleringslagen.

Det dr enligt var mening angelédget att ett provningsforfarande utformas
pé ett for hyresgisten s& enkelt sitt som mojligt. Den provning det hér
ar frdga om dr av mycket begransad omfattning. Om hyresavtalets bestand
kan det aldrig bli frdga. Andra hyresvillkor an de som avses med den aktuella
Overenskommelsen kan inte komma under provning. Hyresniamnden har
endast att prova skiligheten av en viss forhandlingsoverenskommelse ro-
rande en enskild ligenhet. Enligt vdr mening kan inte nagra berattigade in-
tressen asidosdttas om man for denna provning uppger det gingse kravet
p& uppsdgning och i stillet later hyresndimnds beslut om #ndring av for-
handlingsoverenskommelse bli omedelbart pd grund av lag bindande for
bada parter.

Allvarlig kritik framfordes pé sin tid mot att rétten till provning av 3 a §-
overenskommelser inte tidsbegransats. Folke Berg har i sin kommentar till
hyresregleringslagen (a.a. s. 30) framhaéllit att denna ordning formellt medgav
omprovning av flera efter varandra triffade 6verenskommelser rérande sam-
ma ldgenhet. I en 6verenskommelse 20.12.1971 rekommenderade partsor-
ganisationerna for sin del tillimpningen av en tidsgrans av tre manader
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frin den dag den #ndrade hyran forfoll till betalning.

Skall hyresgidsten kunna erhdlla full réttelse till foljd av en felaktig for-
handlingséverenskommelse maéste ritten till provning uppenbarligen tids-
begrinsas. En annan ordning skulle for 1ang tid skapa en besvdrande ovisshet
om vilka hyresvillkor som slutligen skulle komma att gélla. Vi kan tdnka
oss tva losningar av detta problem.

Den ena idr att den nya hyra, som bestimts genom forhandlingsover-
enskommelsen, inte far tas ut forrdn en bestimd klagotid gatt ut eller, om
dverenskommelsen klandrats, lagakraftdgande beslut foreligger. En sadan
ordning forutsitter att hyresgisterna pa ett fran rdttssakerhetssynpunkt be-
tryggande sitt underrittas om den tidpunkt, som skall utgora utgdngspunk-
ten for klagotiden. Vid klagotidens utgang fordras kontroll av vilka dver-
klaganden som skett. Faststiller hyresnimnden 6verenskommelsen maste
hyresgisten aldggas att betala retroaktiv hyra frin samma tidpunkt som
de hyresgister, vilka inte klagat.

Den andra l8sningen utgdr frin att den hyra, som bestdmts i forhand-
lingsdverenskommelsen, omedelbart kan tas ut i enlighet med forhand-
lingsklausulen. Hyresgisten blir skyldig att betala den nya hyran fran den
tidpunkt den enligt 6verenskommelsen skall borja utgd. Klagotiden riknas
fran den dag det nya villkoret borjade tillimpas, dvs. frdn den nya hyrans
forsta forfallodag. Skulle hyresndmnden sdnka den dverenskomna hyran
har hyresgisten ritt att f& tillbaka vad han erlagt for mycket. Faststiller
hyresniamnden dverenskommelsen fortsdtter hyresgédsten att betala hyra som
forut.

Den sist angivna I6sningen framstar for oss som den bide enklaste och
sdkraste. Klagotiden bor, i enlighet med partsorganisationernas tidigare re-
kommendation, lampligen bestimmas till tre manader.

Vart forslag innebdr sammanfattningsvis att enskild hyresgést far ritt
att utan uppsigning av hyreskontraktet hos hyresnamnd begéra provning
av forhandlingsdverenskommelse om hyresvillkor inom tre manader fran
den dag villkoret borjade tillimpas mot honom.

Eftersom provningen avser 6verenskommelse, som triaffats mellan tva
parter, hyresviard och hyresgistorganisation, av vilka endast den ena, hy-
resviarden, dr motpart i provningstvisten, bor foreskrift meddelas om att
hyresnimnd inte far dndra en dverenskommelse utan att hyresgidstorgani-
sationen fatt tillfdlle att yttra sig i drendet.

5.9 Forfarandet nir forhandlingar strandats

Som framgétt av var redogorelse for det frivilliga forhandlingssystemet i
kapitel 3 har hyresmarknadens huvudorganisationer skapat forlikningsorgan
for slitande av lokala tvister. De lokalt triffade forhandlingsordningarna
innehéller regelmaissigt en klausul, som ger part ritt att genom respektive
huvudorganisation fa tvist provad av forlikningsorganet. Forlikningsorga-
nens beslut har formen av rekommendationer.

I ett system dir hyresprisbildningen och 6vriga boendeforhéllanden i stor-
sta mojliga utstrickning bor bestimmas genom fria forhandlingar mellan
jambordiga parter och inte ggnom myndighets beslut har partssammansatta
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forlikningsorgan en mycket betydelsefull uppgift att fylla. Dessa forliknings-
organ behandlar tvisterna fran i princip samma utgdngspunkter som parterna
men ir fristdende frén de rent lokala partsintressena. Forlikningsorganens
arbetssitt dr forhandlingar och konfliktlosningen blir i manga fall en kom-
promiss mellan partsstindpunkterna. Visentligt dr att dven vid ett forlik-
ningsforfarande ansvaret for det slutliga avgorandet ligger kvar hos parterna.
Genom tillimpningen av denna forhandlingsmetodik framstar forliknings-
forfarandet som ett dverldgset instrument for bildggande av kollektivtvister
pa omraden dir forhandlingslosningar dr onskviarda. En myndighetsprévning
far med nodvindighet en helt annan karaktdar. For en myndighet dr kom-
promisslosningar i princip frimmande. Myndighetens uppgift ar att i varje
tvist finna den ritta I6sningen enligt de regler, som ar tillimpliga. Genom
att hiinskjuta en tvist till en myndighet 6verldmnar parterna ocksa ansvaret
for konfliktlosningen till myndigheten. Vi vill dock erinra om hyresndamn-
dernas uppgift att i forsta hand soka medla mellan parterna.

Mot bakgrunden av det vi nu sagt ser vi det sjdlvfallet som nédvandigt
att de av huvudorganisationerna skapade forlikningsorganen bibehalls och
ges mojlighet att utvecklas ytterligare, nar forhandlingssystemet legaliseras.
Ett vil uppbyggt forlikningsforfarande utgor en god garanti for att forhand-
lingslosningar kommer att nés i alla fall dédr forutséttningar harfor finns.
Det kan i detta sammanhang noteras, att det pd den allménnyttiga sektorn
dnnu inte intriffat att en lokal hyrestvist inte kunnat bildggas i hyresmark-
nadskommittén.

Aven om man pa goda grunder kan anta att ett forhandlingssystem leder
till att de flesta tvister kommer att bildggas genom forhandlingar, kan man
inte bortse frdn mojligheten att uppgorelse i vissa fall inte kommer att kunna
nés och att forhandlingarna strandas. For vissa tvister dterstar da inte annat
4n att konstatera att tvisten ej kunnat losas. Detta giller t. ex. for tvister
i sddana fragor, som faller under hyresvirdens uteslutande bestimmanderitt
och inte dr reglerade i lag. For tvister i frdgor, som &r reglerade i hyreslagen,
finns ddremot kvar mojligheten att begdra hyresnamnds prévning.

I motsvarande situation giller i dag for sivil avvecklingslagens forhand-
lingssystem som frivilligsystemet att tvister infor hyresnimnd endast kan
foras mellan de enskilda hyresparterna — hyresvird och hyresgést. Det finns
inte i nigondera systemet mojlighet for forhandlingsordningens parter —
hyresvird eller fastighetsigarorganisation respektive hyresgéstorganisation
— att fora sin tvist vidare till hyresnamnden. En praktiskt betydelsefull skill-
nad mellan de bdgge systemen ir att en hyresvird enligt avvecklingslagen
kan fa 6vergngshyra faststilld av hyresnimnd utan att forst sédga upp hy-
resavtalet. P4 den fria sektorn ddremot kan hyresnamnd prova hyrans storlek
endast i forlangnings- eller villkorstvist, som hinskjutits till namnden efter
sedvanlig uppsigning till kontraktstidens utgang fran hyresvirdens eller hy-
resgastens sida. Det sagda giller i friga om bostadslagenheter. For andra
ligenheter finns bara medlingsforfarande vid hyresnimnd.

Som framgatt av avsnitt 5.8.2 medfor ett forhandlingssystem enligt vart
forslag inte nigon inskrinkning av de enskilda hyresparternas rétt att begdra
hyresnimnds provning av hyrestvist. I jimforelse med gillande rétt fo-
religger endast den skillnaden att en hyresvird, som begér hogre hyra eller
annan ersittning, maste visa att han fullgjort sin férhandlingsskyldighet
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for att fa tilltride till processen. Denna processforutsdttning dr — som ut-
vecklats i avsnitt 5.5 — nodvindig for att upprétthélla den foreslagna priméra
forhandlingsskyldigheten i frédgor om hyrans storlek.

Framst fran fastighetsidgarhall har gjorts géllande att den nuvarande ord-
ningen for villkorsprovning enligt hyreslagen dr mindre lamplig i fall dér
forhandlingsordning giller. Kritiken har i forsta hand gtt ut pd att kravet
pa uppsigning till kontraktstidens slut for inledande av en villkorstvist leder
till att man ofta kommer i svar tidsnod vid forhandlingarna. I normalfallet
maste en hyresvird for att forsdkra sig om ratt till ny hyra fr.o. m. den
1 oktober sdga upp hyresgésten sist den 30 juni. Ar forhandlingarna inte
avslutade fore den 30 juni méste hyresvarden sédga upp hyresgésterna trots
att hans avsikt dr att fortsdtta att forhandla och trots att mojligheten till
en forhandlingslosning alls inte dr utesluten. Underldter hyresvirden att
sdga upp i detta lige hamnar han ndmligen i en mycket ofdrdelaktig for-
handlingsposition. Gar han inte med pd en forhandlingsuppgorelse kan han
d4 inte utverka hogre hyra forrdn under den darnast foljande hyresperioden.
Mot denna bakgrund har frin fastighetsdgarhéll efterlysts ett smidigare sys-
tem for pakallande av hyresnimnds provning i de fall forhandlingsordning
giller.

Vi anser att de fran fastighetsdgarhdll patalade oldgenheterna med den
nuvarande ordningen #r beaktansviarda. Det maste anses angeldget att par-
terna ges tillfille att uttémma mojligheterna till en férhandlingsuppgorelse
innan atgirder vidtas for inledandet av ett forfarande infor hyresndmnden.
Uppsigningar, som inte dr avsedda att fullfoljas, &samkar fastighetsigarna
onddiga kostnader och kan hos hyresgésterna framkalla oro for hyresrittens
bestdnd. De anforda synpunkterna har foranlett oss att ndrmare dverviga
hur hyresnimndsprévningen limpligen bor anpassas till det foreslagna for-
handlingssystemet.

Av vad vi inledningsvis anfort framgér att myndighetsprovning maste
betraktas som ett i och for sig tdmligen otympligt instrument for slitande
av kollektiva intressetvister. P4 ett omrade ddr parterna inte har nagra ef-
fektiva stridsmedel till sitt forfogande utgor emellertid en sddan provning
den yttersta utvigen ur en last forhandlingssituation. Vid dvervdgande av
den ordning som skall gilla for att fora 6ver en tvist frdn forhandlings-
ordningen till hyresnimnden &r det enligt var mening viktigt att beakta,
att forfarandet utformas pé ett sddant sitt att det inte minskar parternas
vilja till en forhandlingsuppgorelse. Det kan pa goda grunder antas att en
starkt bidragande orsak till att hyresprocesser si séllan forekommer i for-
hallanden dir forhandlingsordning géller dr att hyresprocessen betraktas som
ganska omstidndlig. En hyresvird, som dr tveksam infor en forhandlings-
16sning, har som alternativ att forst siga upp varje hyresgist och darefter
fora talan i hyresnimnden om varje enskild lagenhet. Avsaknaden av en
littillginglig vig for myndighetsprovning har sékerligen pa ett gynnsamt
sitt bidragit till att parterna skirpt sina anstrangningar att nd en uppgorelse.

I utredningsdirektiven antyds en ordning dar forhandlingsordningens
parter tilldts att fora sin tvist vidare till hyresnamnden. Eftersom tvisten
uppstétt i forhandlingar mellan dessa parter ligger det onekligen nra till
hands att dverviga att 14ta dem upptrada som parter ocksd vid hyresndmn-
den. Vi har emellertid funnit att betydande nackdelar ar forenade med en

2
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sddan ordning. I ett system som bygger pa frivilliga hyresavtal kan det,
som vi tidigare framhallit, inte komma i fraga att betaga de enskilda hy-
resparterna riatten att far hyresvillkoren provade av hyresnimnd. Om dess-
utom forhandlingsordningens parter medgavs ritt att fora sin tvist till hy-
resnamnden skulle det innebdra att hyran for ssmma lagenhet skulle kunna
bli prévad av hyresnimnd efter samma normer i tva pd varandra foljande
processer. En sddan dubbelprévning framstar varken som rationell eller in-
damdlsenlig. Det for oss avgorande argumentet mot ett sddant provnings-
forfarande dr emellertid att mojligheten till en sddan utvdg ur en besvirlig
forhandlingssituation i alltfér hog grad avlyfter parterna ansvaret for att
forhandlingarna leder till resultat. En sidan férenkling av forfarandet skulle
innebédra en pataglig risk for att parternas anstrdngningar att uppné for-
handlingslosningar i svarta tvister skulle minska.

Losningen av de aktualiserade problemen far i stéllet sokas inom ramen
for det nuvarande systemet, dir tvister infor hyresnimnd sker mellan de
enskilda hyresparterna. Den omgang det innebér att fora ned en tvist fran
forhandlingsordningens plan till det enskilda hyresforhéllandet i forening
med den osdkerhet som alltid vidldder parts bedémning av utgingen av
en hyresndmndsprévning ar faktorer, som i tillrdcklig grad méste anses av-
hélla forhandlingsordningens parter fran att stranda forhandlingar innan alla
mdjligheter till uppgorelse préovats. En uppmjukning av géllande regler for
villkorsprovningen vid hyresndmnd i syfte att d&stadkomma en bittre an-
passning till forhandlingssystemet bor darfor kunna ske utan risk for negativa
effekter pd parternas forhandlingsvilja.

I hyresforhédllanden dér férhandlingsordning géller kan hyran utan upp-
sdgning av hyresavtalet efter forhandlingsoverenskommelse dndras nir som
helst under den l6pande hyresperioden. Mot bakgrund hirav ar det for dessa
fall onekligen svart att finna bdrande skil for att anknyta just forfarandet
infor hyresnamnd efter strandade forhandlingar till en uppsidgning av hy-
resavtalet till kontraktstidens utgéng. Nar de enskilda hyresparterna genom
forhandlingsklausul frigjort hyresdndringarna fran hyrestiden framstar det
som naturligt att ocksé lata dem fora en tvist om hyrans storlek infor hy-
resnamnden under l6pande hyresperiod.

Genom att infora en mojlighet for savil hyresviard som hyresgist i for-
hdllanden dar forhandlingsordning géller att f4 till stind en hyresprovning
ndr som helst under hyresforhéllandets bestand skulle de pétalade oligen-
heterna med den nuvarande ordningen kunna undanrdjas. Vi har utarbetat
ett forslag frdn denna utgdngspunkt.

Vart forslag innebér att om forhandlingar enligt forhandlingsordningen
strandas sa skall hyresvirden respektive den enskilde hyresgisten — vilken
i dessa fall torde kunna forutsittas vara foretrddd av hyresgéstorganisa-
tionens ombudsman eller i varje fall vara bitradd av sin organisation — kunna
fora tvistefragan till hyresnamnden oberoende av for vilken tid det enskilda
hyresavtalet bestamts gilla.

Om man nu frigor rétten till villkorsprovning fran kontraktstiden, maste
den tidpunkt frin vilken den av hyresnimnden bestimda hyran skall gilla
faststéllas p& annat sétt. Vi har funnit det lampligast att detta far ske genom
att hyresavtalet sdgs upp till visst manadsskifte.

Andamalet med den foreslagna provningsmojligheten dr alltsd att nir
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forhandlingsordning finns skapa ett gynnsammare forhandlingsklimat dn
for ndrvarande och att reservera uppsagnings- och hyresnamndsforfarandet
for de fall som inte kunnat bildggas genom forhandlingar enligt forhand-
lingsordningarna. For att det sist angivna syftet skall kunna tillgodoses bor
man som en forutsittning for rétten till uppsagning krdva att inledda for-
handlingar strandats eller att motparten eller hans organisation gjort sig
skyldig till forhandlingsvédgran. Detta innebdr att en enskild hyresgést, som
vill ha hyran sinkt men som inte kan forméd sin organisation att péakalla
forhandlingar i frigan, inte kan utnyttja den foreslagna rétten till uppsagning
utan kommer att som nu vara hénvisad till det ordinarie forfarandet enligt
54 § hyreslagen. Detta édr en naturlig foljd av den hér behandlade villkors-
provningens begriansade syfte att bereda majlighet till en myndighetsprov-
ning efter strandade forhandlingar.

Eftersom uppsigningen i detta fall endast skall avse villkorsdandring bort-
faller for hyresvirdens del det krav p& avsindande av s. k. avflyttnings-
meddelande, som enligt 49 § hyreslagen dr en forutséttning for inledande
av en forlingningstvist vid hyresnimnden. Forfarandet bor for bagge parter
gestaltas pd samma sdtt som nu giller vid hyresgistens begdran om vill-
korsprovning enligt 54 § hyreslagen. Den part, som sagt upp, har att inom
tre veckor frin uppsdgningen hédnskjuta tvisten till hyresndimnden. Férsum-
mar han det fir uppsdgningen anses forfallen.

Niar man skall faststédlla den uppsédgningstid som bor gilla, kraver skilda
synpunkter beaktande. A ena sidan #r det ett 6nskemal att i mojligaste
man undvika retroaktiva hyror. Man bor frdn denna synpunkt striva efter
en s& lang uppsdgningstid att hyresnamndsprovningen kan vara avslutad
innan det nya villkoret skall borja tillimpas. A andra sidan vet man av
erfarenhet att hyresnimndsprovningen kan dra ut pa tiden. Detta kan leda
till att hyresvarden &samkas obilliga hyresforluster, om det samtidigt inte
finns mojlighet att forordna om retroaktiva hyror. En hyresvird, som kraver
hogre hyra, dr sjdlvfallet intresserad av att fa tillimpa en sd kort upp-
sdgningstid som mojligt. Vid avvédgningen mellan dessa synpunkter har
vi kommit fram till att uppsdgningstiden lampligen bor bestimmas till tre
manader. Med denna uppsdgningstid bor retroaktivitetsproblemen kunna
undvikas i det Overvdgande antalet fall.

Den av hyresndimnden bestimda nya hyran kommer naturligtvis regel-
missigt att gilla frdn det manadsskifte till vilket avtalet sagts upp. Nagot
absolut forbud mot férordnande om retroaktiv hyra dven for tid fore denna
dag bor dock inte gilla. I vissa fall synes det ndmligen nodvéandigt att kunna
meddela sddant forordnande. Detta kan exempelvis gélla om forhandlings-
ordningens parter fortsatt forhandlingarna under den uttryckliga forutsétt-
ningen att den hyra de kunde komma Gverens om skulle fa tas ut fran
en viss tidpunkt, som sedan passerats utan att uppgorelse nétts. I ett sddant
fall 4r det enligt vr mening rimligt att hyresnamnd efter en skilighets-
bedémning i det enskilda fallet ges mdojlighet att forordna att den bestimda
hyran skall utgd dven for forfluten tid. Detsamma torde bora gélla ocksé
i vissa andra fall d& part infor utsikten att nd en forhandlingsuppgorelse
fortsatt forhandlingarna utover den tid, som gillde for den tidigare hy-
resoverenskommelsen, och denna tidsutdrdkt inte kan ldggas honom till
last som forsummelse. Oftast torde det dock vara svéart for hyresnimnden
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att i efterhand reda ut pé vilken av parterna en forhalning av forhandlingarna
berott. Det anforda leder emellertid fram till att vi anser oss bora foresla
att hyresndmnd ges ritt att vid ifrdgavarande villkorsprovning forordna om
hyra édven for tid fore den dag, till vilken avtalet sagts upp, om det i visst
fall av sdrskild anledning finnes skiligt.

Den till férhandlingssystemet anpassade villkorsprévning, som vi nu fo-
reslagit, avser endast tvister om hyresvillkoren. I forsta hand far den fo-
reslagna provningsmojligheten naturligtvis betydelse vid tvister om hyres-
sdttningen, dér tidsfaktorn &r av stor ekonomisk betydelse for parterna. Tvis-
ter om ldgenhetens skick enligt 15 och 16 §§ hyreslagen kan redan nu foras
till hyresndmnd dven under I6pande hyrestid och fordrar dérfor inte sirskild
reglering for det fall forhandlingsordning finns. Detsamma giller tvister
inom de omrdden som regleras av bostadssaneringslagen och tvangsfor-
valtningslagen.
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6 Den s. k. svarta handeln med
bostadslagenheter m. m.

6.1 Inledning

I hyresregleringslagen fanns bestimmelser som i princip forbjod hyresvarden
att ta ut hogre hyra for hyresreglerad ldgenhet dn den bestimda bashyran
och hyresgisten att ta betalt for att han Gverlit ldgenheten till annan. Enligt
samma lag var det ocksd forbjudet i andra fall dn vid yrkesmassig bo-
stadsformedling att ta betalt for anvisning pa bostadsldagenhet. Vid yrkes-
massig bostadsformedling utgick ersdttning enligt grunder, som bestamdes
av hyresnimnden. Den som oOvertridde dessa bestimmelser kunde straffas
med boter eller fangelse i hogst ett Ar.

1 1968 ars hyreslag fanns inga straffbestimmelser som motsvarade hy-
resregleringslagens regler. Ddaremot fanns vissa rent civilréttsliga bestim-
melser i 65§ hyreslagen rorande otillborligt vederlag for upplételse eller
overlatelse av hyresratt till ej hyresreglerad liagenhet. Villkor om sérskilt
vederlag i dessa fall var enligt bestimmelsen ogiltigt, om det hade kommit
till genom utnyttjande av annans trangmal i foljd av det allmdnna laget
pa bostadsmarknaden. Vad som uppburits pd grund av villkoret skulle ater-
bédras. Bestammelsen gillde endast i bristort.

Den 1 oktober 1972 undantogs fran hyresregleringen hus, som fardigstéllts
under aren 1958-1968. Samtidigt avvecklades hyresregleringen i 98 kom-
muner. I samband med denna omfattande kategorimissiga och regionala
avveckling av hyresregleringen aktualiserades frigan om hyreslagens be-
stimmelser utgjorde ett tillrackligt skydd mot otillborliga forfaranden. I prop.
1973:23 framlades forslag till skdrpt lagstiftning. Foredragande statsradet
angav i propositionen (s. 144) den principiella utgdngspunkten vid stéll-
ningstagandet i dessa fragor att dven pé en fri hyresmarknad det inte skulle
vara tillatet — utanfor den ram som hyreslagens bruksvirderegler uppstéller
— att bereda sig vinning av att annan behover eller av annan anledning
onskar Overta viss lagenhet. Lagforslaget antogs av riksdagen och de nya
reglerna tridde i kraft den 1 juli 1973. Lagidndringen innebar foljande.

Straffbestimmelserna i hyresregleringslagen om vederlag vid upplatelse
och Overlatelse av bostadslidgenhet gavs motsvarighet ocksa utanfor hyres-
regleringslagens omrade. I 65§ hyreslagen upptogs bestimmelsen att den
som uppséatligen uppstiller villkor om sérskilt vederlag for upplételse av
bostadsldgenhet eller for overlatelse av hyresritt till sddan lagenhet, domes
till boter eller fangelse i hogst ett ar. Mot bakgrund av den av statsradet
deklarerade grundinstéllningen i frdgan upptogs sdlunda inte nagot trang-
malsrekvisit som forutsittning for straffansvar. For att inte ocksé vissa fran
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allmin synpunkt ganska harmlosa forfaranden skulle komma att omfattas
av straffbestimmelsen, fogades till denna en &talsregel av innehdll att giirning
som avsags med straffbestimmelsen fick atalas av dklagare bara om det
fanns pakallat frén allmin synpunkt. Till straffbestimmelsen fogades vidare
en regel av innebord att villkor av det slag som straffbestimmelsen avsag
var ogiltiga och att den som uppstillt villkoret var skyldig att dterbira vad
han tagit emot. Aven hir utgick alltsa det tidigare géllande trangmalsre-
kvisitet. Ifrdgavarande villkor 4r alltsd enligt den nya lagstiftningen i alla
situationer ogiltiga och aterbetalningsskyldighet foreligger. Detta giller dven
om allmén aklagare inte finner skél att vicka &tal for garningen.

Bestammelserna i hyresregleringslagen om forbud mot ersittning vid an-
visning av bostadsldgenhet gjordes tillimpliga dven for ligenheter som inte
omfattas av hyresregleringen och flyttades till en sérskild lag, lagen
(1973:189) med sarskilda hyresbestimmelser for vissa orter, allmint och
i det foljande kallad bristortlagen. I bristortlagen upptogs ocksé den tidigare
i 9 § hyresregleringslagen givna bestimmelsen med forbud att anvéinda bo-
stadsldgenheter och lagenheter for hotell och pensionat for annat andamaél
utan tillstdnd av hyresndmnd. Bida bestimmelserna straffsanktionerades.
Regeringen bemyndigades att bestimma tillimpningsomridet for bristort-
lagen eller vissa bestimmelser i lagen, sdvil lokalt som i friga om olika
lagenhetskategorier. Enligt regeringens forordnande (SFS 1974:827) giller
bristortlagen i de 43 kommuner som nar hyresregleringslagen upphorde att
gilla helt eller delvis omfattades av lagen.

I 1974 érs bostadsproposition (prop. 1974:150) aktualiserades ett par fragor
rorande bristortlagen (s. 516 f). I propositionen foreslogs jimkningar av be-
stimmelserna om den yrkesmaissiga bostadsformedlingen sa att friga om
bostadsformedlingstaxa kunde tas upp av hyresnimnd ex officio. Sidant
arende skulle enligt lagens ursprungliga utformning anhingiggoras genom
ansokan. Genom den foreslagna andringen kunde beslut som nimnden med-
delat goras bindande for alla dem som bedriver yrkesmissig bostadsfor-
medling inom det eller de omradden som anges i beslutet. Vidare foreslogs
att straffbestimmelsen skulle kompletteras med en bestimmelse om skyl-
dighet for den som uppburit otilldten erséttning for anvisning av bostads-
ldgenhet att aterbetala ersittningen. De foreslagna dndringarna godtogs av
riksdagen. Lagéndringarna tradde i kraft den 1 januari 1975 (SFS 1974:823).

I samband med hyresregleringslagens upphorande med utgingen av sep-
tember 1975 blev frédgan om den s. k. svarta handeln med bostadsldgenheter
ater uppmarksammad i den allménna debatten. I svar pa fraga (nr 31) vid
1975/76 ars riksdag forklarade statsrddet Lidbom att man inom justitie-
departementet hade for avsikt att kartldgga utbredningen av denna krimi-
nalitet for att darefter kunna dverviga vilka dtgirder, som kunde vara iamp-
liga. Statsradet uttalade darvid att enligt hans mening de &tgiarder som kunde
vidtas for att komma tillrdtta med missforhallandena i forsta hand borde
riktas mot dem som formedlar lagenhetsoverlételser eller pd annat sitt yr-
kesmissigt sysslar med den svarta handeln.

Resultatet av den av statsrddet omndmnda kartldggningen har redovisats
i en promemoria (DsJu 1976:1). Regeringen har dverlimnat denna prome-
moria till oss att beaktas i vart arbete.

Promemorian &r fogad till detta betinkande som bilaga.
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6.2 Overvidganden och forslag

Utgéngspunkten for stillningstagandet till de i promemorian behandlade
frigorna maste enligt var mening vara den av foredragande statsradet i prop.
1973:23 uttalade, att dven pé en fri hyresmarknad det inte skall vara tillatet
— utanfor den ram som hyreslagens bruksvirderegler uppstéller — att bereda
sig vinning av att annan behdver eller av annan anledning onskar dverta
viss ligenhet. Forfaranden som syftar till att systematiskt undergriva de
i hyreslagen givna bestimmelserna om hyran maste beivras med kraft.

Av promemorian framgdr att forsiljning av hyresldgenheter forekommer
i en visserligen inte faststilld men sékerligen inte obetydlig omfattning i
véra storsta titorter, framfor allt i Stockholm, och att forsdljningarna i stor
utstrickning sker under medverkan av yrkesmassiga bostadsformedlare. Den
svarta bostadsmarknaden synes ha fatt ny ndring i samband med den om-
fattande sanering av det #ldre bostadsbestdndet, som under de senaste aren
dgt rum i storstddernas centrala delar.

Aven om utrymmet for den svarta marknaden bor minska sedan hy-
resregleringen definitivt avvecklats med utgdngen av september méanad 1978
maste det, som anfors i promemorian, anses realistiskt att rdkna med att
det i vart fall i de stora titorternas centrala delar kommer att finnas ett
visst utrymme for denna marknad. Det torde darfor, som foreslas i pro-
memorian, for att effektivt kunna uppratthalla hyreslagens bestammelser
om hyran dven i dessa omréden vara nodvandigt att skdrpa atgarderna mot
dem som yrkesmissigt dgnar sig &t olaglig lagenhetsforséljning.

Det av oss i detta betinkande foreslagna forhandlingssystemet torde till
viss del kunna bidra till att minska utrymmet for otillborliga transaktioner.
Genom att genomdriva forhandlingsordning i hus, ddr olaglig ldgenhets-
handel kan misstinkas forekomma, bor en hyresgéistorganisation kunna fa
en sddan insyn i hyresforhdllandena och en sddan kontakt med hyresgésterna
att atskilliga forsok att olagligt overlata lagenheter bor kunna stidvjas samt
skedda dvertridelser av hyreslagens forbud kunna beivras. Man kan férmoda
att den i promemorian omnamnda obendgenheten hos de manniskor, som
betalat svarta pengar for sin ligenhet, att gora polisanmadlan till en del beror
pé ridsla att g& miste om ldgenheten. I denna situation bor stodet frén
en hyresgistorganisation vara av virde for att forma den enskilde att avsldja
sddana Overlatelser.

I detta ssmmanhang bor ndmnas att polisen i Stockholm under forsta
halvaret 1976 mottagit anmélningar av 129 “rena” hyresbrott (brott mot
65 § hyreslagen och mot 2 § bristortlagen). I jaimforelse med motsvarande
i promemorian redovisade uppgifter for 1974 och 1975, 15 respektive 19
anmalningar, har alltsd en betydande okning av antalet anmélningar skett.
Denna okning sétts av polisen i direkt samband med den forda massme-
diadebatten i dessa fragor.

Bedémningen i promemorian att den avskrackande verkan av straffbe-
stimmelsen i 65§ hyreslagen inte dr stor ar uppenbarligen riktig. Detta
giller da den systematiskt och yrkesmassigt bedrivna verksamheten inom
detta omrade. Som foredragande statsradet uttalade i sitt riksdagssvar torde
sambhiillets atgirder i forsta hand bora riktas just mot denna verksamhet.
Detta innebir inte att brott av enskilda kan tolereras. Aven dessa maste
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sjdlvfallet beivras. Men dels ér otvivelaktigt denna typ av brottslighet ldttast
att uppdaga ndr den satts i system, dels torde inte sillan anledning till
den enskildes lagbrott vara att han sjdlv till en yrkesmissig ligenhetsfor-
sdljare limnat vederlag for lagenheten, vilket kapital han sedan vill ha tillbaka
av den han overlater ldgenheten till. Kan man begrénsa den yrkesmissiga
handeln med lagenheter ar det darfor troligt att den enskilda handeln som
en foljd ddrav kommer att minska betydligt.

Som anges i promemorian dr det inte tillrickligt att 6ka minniskors med-
vetande om det olagliga i ldgenhetstransaktioner av hir behandlat slag for
att pd det sdttet oka antalet till polisen anmilda brott. Den ekonomiska
omfattningen av den yrkesmissiga forsiljningen av bostadsligenheter 4r
uppenbarligen av sddan art att det dr nodvandigt, for att kunna stédvja den,
att de fall som leder till fillande dom far en kraftig reaktion. Vi bitrider
det i promemorian framstillda forslaget att straffet for dessa fall bor skirpas
till fangelse i hogst tva ar. Hidrigenom kommer ocksd preskriptionstiden
for dessa brott att forlangas till fem ar. Som anfors i promemorian ar detta
en vinst frdn utredningssynpunkt.

Det hogre straffet fangelse i hogst tva ar bor i forsta hand tillimpas i
de fall d& ndgon yrkesmissigt eller i stérre omfattning bedrivit ligenhets-
handel. Nér det giller fastighetsigare eller fastighetsforvaltare bor den
stringare straffsatsen kunna tillimpas om gérningsmannen mer eller mindre
systematiskt tagit ut sdrskilt vederlag vid ligenhetsupplatelser men ocksé
i andra fall, om forhéllandena dr sddana att han i avsevird man har miss-
brukat sin stéllning. En enstaka upplatelse bor inte falla under den stringare
straffskalan. For sddant fall bor, liksom nir enskild hyresgist vid ett enstaka
tillfdlle har overlétit sin ligenhet mot vederlag, boter vara tillrdckligt av-
héllande pafoljd eller, om omstindigheterna #r forsvarande, i vart fall ett
kortare frihetsstraff. :

Mot bakgrund av det nu anférda foresidr vi att den nuvarande straff-
bestimmelsen i 65 § hyreslagen arbetas om pé det sittet att normalstraffet
bestdms till boter eller fangelse i hogst sex ménader. For grovt brott, varmed
i forsta hand avses brott som begétts yrkesmissigt eller i storre omfattning
eller av ndgon som eljest i avsevird man har missbrukat stillning som
dgare eller forvaltare av fastighet, bor straffet bestimmas till fingelse i hogst
tva ar.

Den sirskilda atalsregeln i 65§ hyreslagen synes i praktiken ha vallat
viss oklarhet. For att klargora att det bara #r helt harmlosa forfaranden
som inte skall foranleda straff, foreslar vi i stillet for talsregeln en regel
om att straff inte skall 4domas i ringa fall. Sjilvfallet skall, om pa den
grunden fillande dom inte kan motses, dklagaren inte heller vicka ital.

Forbudet i 2 § bristortlagen mot sérskild erséttning for anvisning av bo-
stadsldgenhet hanger ssmman med hyreslagens forbud mot sirskilt vederlag
for upplételse eller 6verlatelse av hyresritt. Som framgar av promemorian
tycks det i ménga fall forekomma ett ndra samarbete mellan hyresvirdar,
och miklare, som formedlar forsiljningarna mot provisioner som vida dver-
stiger de av hyresnamnderna faststillda. For att effektivt kunna bekimpa
denna organiserade hyresbrottslighet méste skirpta atgiarder kunna vidtas
dven mot miklarna. Om, som vi nu foreslagit, uppstillande av villkor om
sarskilt vederlag vid uppldtelse eller Overlatelse av hyresritt i grova fall
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beivras stringare #n for nirvarande, maste man forhindra att det i stéllet
kommer att beddmas som l6nsamt att ge sddant vederlag formen av er-
sittning for anvisning av ligenheten. Detta uppndr man enligt vir mening
enklast genom att anpassa straffskalorna for de bada brotten till varandra.
Vi foreslar darfor att bestimmelsen om straff for olovligt mottagen ersittning
for anvisning av bostadsligenhet arbetas om pa samma sétt som vi foreslagit
betraffande straffbestimmelsen i 65 § hyreslagen. For normalbrottet bor sé-
lunda straffet bestimmas till boter eller fangelse i hogst sex ménader. For
grovt brott — och hit bor d& ridknas i forsta hand fall dar overskridanden
av gillande taxa skett systematiskt och med storre belopp — bor straffet
bestimmas till fangelse i hogst tva Ar.

Av promemorian framgar vidare att bestimmelserna i 2 § bristortlagen
synes vara foga kinda ens bland dem, som &gnar sig 4t yrkesmissig bo-
stadsformedling, och att den regionala begransningen av taxorna dvensom
dessas konstruktion i vissa fall foranlett svarigheter.

Med den tidigare angivna utgingspunkten rimmar det vil att, som foreslas
i promemorian, 14ta forbudet mot erséttning for anvisning av bostadslagenhet
fa rickvidd ocksé& utanfor de nuvarande bristorterna. Aven om forfaranden
som asyftas med forbudet for nirvarande inte synes forekomma utanfor
de kommuner i vilka bristortlagen géller, méaste det av principiella skil anses
riktigt att lata ett sidant forbud gilla over hela riket. En sddan generell
giltighet av ett forbud skapar med sékerhet ocksé en storre respekt for regelns
innehall.

Den kritik, som i promemorian riktas mot utformningen av de sirskilda
taxorna for yrkesmissig bostadsformedling, ér enligt var mening berdttigad.
Det forslag till 16sning som framfors i promemorian, namligen att en for
hela landet enhetlig taxa bor inforas, dr vélgrundat. Det bor ankomma pé
regeringen eller pd myndighet, som regeringen bestimmer, att faststilla si-
dan taxa. Vi anser oss inte bora foresld nagra regler om hur en sadan taxa
bor tekniskt utformas. Nir det giller att vélja myndighet for uppgiften,
synes denna inte hora si nira ssmman med den centrala bostadsmyndig-
hetens Gvriga arbetsuppgifter. I detta hidnseende kan en dndring framdeles
komma till stand. Tills vidare bor dock en annan myndighet viljas for
uppgiften. Eftersom drenden om faststillande av formedlingstaxa for nér-
varande ligger p& hyresndmnderna synes det naturligast att provisoriskt lam-
na uppgiften till bostadsdomstolen. Den omstédndigheten att bostadsdom-
stolen i ovrigt huvudsakligen har enbart ddmande uppgifter bor enligt vér
mening inte utesluta en sadan l6sning. I bostadsdomstolens provning bor
intresseledamoter medverka. Detta foranleder andring av bostadsdomstolens
instruktion.

I prop. 1973:23 s. 148 diskuterade foredragande statsraddet lampligheten
av att placera forbudet mot formedlingsprovision i hyreslagen. Eftersom
bestimmelserna tar sikte p& forfaranden som inte har ndgon anknytning
till forhallandet mellan hyresvird och hyresgést fann statsradet detta olamp-
ligt och forordade dirfor bestimmelsens placering i en sdrskild lag. Med
den av oss foreslagna utstrickningen till hela riket av forbudet mot for-
medlingsprovision kan bestimmelsens placering i bristortlagen inte bibe-
héllas. Bestimmelsen far antingen placeras i en sirskild lag eller arbetas
in i hyreslagen. De av foredragande statsradet i prop. 1973:23 anforda skilen
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mot att fora in bestimmelsen i hyreslagen dger naturligtvis alltjimt giltighet.
I promemorian pekas emellertid p4 att lagstiftningen pa hyresrittens omrade
ar svaroverskadlig och att det borde 6vervigas att samordna bestimmelserna
om forbud mot formedlingsprovision med bestimmelserna om Sverlatelse
i hyreslagen. Liknande synpunkter framfordes av négra remissinstanser i
1973 ars lagstiftningsdrende. En sddan samordning framstar som motiverad
inte minst med tanke pd det funktionella samband som finns mellan de
bada straffbestimmelserna. Béda syftar till att skapa skydd for hyreslagens
regler om hyran och &r att betrakta som nodvindiga komplement till dessa
regler. Ser man till regelns funktion ér det dérfor enligt var mening naturligt
att placera dven forbudet mot formedlingsprovision i hyreslagen. Eftersom
man hdrigenom ocksd gor en betydande vinst i friga om regelsystemets
overskadlighet, anser vi att den kritik, som frén civilrittslig systematisk
synpunkt kan riktas mot en sidan placering, bor fa sti tillbaka.

Genomfors vart forslag att flytta forbudet mot formedlingsprovision fran
bristortlagen till hyreslagen, kvarstar i den forra lagen endast den fran hy-
resregleringslagen overflyttade bestimmelsen med forbud att anvinda bo-
stadsldgenheter och lagenheter for hotell och pensionat for annat dndamaél
utan tillstdnd av hyresndmnd. Mot bakgrund av innehéllet i lagen (1976:666)
om péfoljder och ingripanden vid olovligt byggande m. m., som trider i
kraft den 1 januari 1977, har vi diskuterat om detta uthyrningsforbud fort-
farande behovs i hyreslagstiftningen.

Den nya lagen om paf6ljder och ingripanden vid olovligt byggande m. m.
innebir en betydande forbittring av byggnadsnimnds majligheter att genom
foreldggande eller handrickning fa olovligt utforda atgirder undanrdjda eller
pd annat sitt rittade. Lagens sanktionssystem har ocksa gjorts mera effektivt
genom att bestimmelserna om straff for vertridelse av byggnadsforfatt-
ningarna ersatts av ett avgiftssystem, som har sin udd riktad mot bl. a.
just smygkontorisering.

Fragan om hur man skall hindra att ligenheter anvinds for annat indamal
dn det avsedda dr naturligtvis i forsta hand en fraga for byggnadslagstift-
ningen. I motiven till uthyrningsforbudets 6verforande till bristortlagen
(prop. 1973:23 s. 148 ff) pekade foredragande statsradet dels p att det alltjaimt
fanns ett efterfrigedverskott pa bostadsligenheter i framfor allt de storre
tdtorternas centrala delar, dels pd att man i dessa omraden méste kunna
styra utvecklingen sé att en god miljo for bostad, arbete och fritid kunde
bevaras. I dessa hidnseenden var enligt statsrddet byggnadslagstiftningen
inte tillrdckligt effektiv.

Den nya lagen om péfoljder och ingripanden vid olovligt byggande m. m.
ger utan tvivel byggnadsnimnd mdjligheter att effektivt ingripa mot smyg-
kontorisering, som sker i strid med gillande planbestimmelser. Emellertid
finns alltjamt ett antal gamla planer, som inte ger byggnadsnamnder till-
rackligt underlag for att genom byggnadslovsprovning hindra att bostads-
lagenhet tas i ansprak for kontorsindamal. Det torde kunna forvintas att
en kommande ny byggnadslagstiftning kommer att ticka dven dessa si-
tuationer (jfr CU 1975/76:28). Intill dess s& skett far hyreslagstiftningens
uthyrningsforbud anses alltjimt fylla ett behov, i vart fall i de storsta tit-
orterna. Vi anser oss dirfor inte nu bora foresla att uthyrningsforbudet av-
skaffas. Vissa redaktionella dndringar i bristortlagen ir nodvindiga om for-
budet mot formedlingsprovision utmonstras.
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7 Specialmotivering

7.1 Forslaget till lag om forhandlingsordning p& bostads-
hyresmarknaden

Enligt direktiven bor bestimmelserna om forhandlingsordning foras in i
hyreslagen. Hyreslagen reglerar emellertid endast rittsforhallandet mellan
hyresvird och hyresgist. Eftersom de nu foreslagna bestimmelserna i forsta
hand reglerar forhallandet mellan forhandlingsordningens parter, hyresvird
eller fastighetsigarorganisation & ena sidan och organisation av hyresgéster
4 den andra, dr det enligt vir mening av systematiska skl olampligt att
inarbeta dessa bestimmelser i hyreslagen. Vi foreslar i stéllet att bestam-
melserna om forhandlingsordning meddelas i en sdrskild lag.

Vissa av de bestimmelser vi nu foreslar géller dock forhallandet mellan
hyresvird och hyresgist och ingriper i det enskilda hyresavtalet. S ér fallet
med reglerna i 16 § om ritt for hyresgést till provning av forhandlings-
dverenskommelse, i 17 § om ogiltighet av avtal om hyra i vissa fall och
i 18 § om ritt for hyresvird och hyresgist till provning av hyresvillkoren
i vissa fall. Det kan fran systematisk synpunkt diskuteras om de nu nimnda
bestimmelserna bor ha sin plats i lagen om forhandlingsordning pd bo-
stadshyresmarknaden eller i hyreslagen. Vi har efter 6vervigande stannat
foratt placera dem i den forra lagen. Bestimmelserna dger endast tillimpning
om férhandlingsordning giller. Enligt var uppfattning blir lagstiftningen
mest overskadlig om man i ett sammanhang presenterar alla de regler, som
ror forhallandena nir forhandlingsordning géller. De aktuella bestimmel-
sernas nidra samband med hyreslagens regler motiverar dock att man i hy-
reslagen erinrar om att dessa bestimmelser finns i lagen om férhandlings-
ordning pa bostadshyresmarknaden. Vi foreslar att sddan erinran fors in
i hyreslagen genom tilligg till 19a§ och genom en ny paragraf, 55a §.

Lagen inleds i vart forslag med tva paragrafer under rubriken Inledande
bestimmelser. I 1 § anges forhandlingsordningens parter och i 2 § definieras
termen forhandlingsklausul. Under rubriken Forhandlingsrétten ges i 3§
grundliggande bestimmelser om forhandlingsordningens omfattning, hy-
resviardens primira forhandlingsskyldighet och forhandlingsramen. Nista
avsnitt har rubriken Faststillande, uppsidgning och forlingning av forhand-
lingsordning. 4 och 5 §§ upptar bestimmelser om formen for ingdende av
avtal om forhandlingsordning och om avtalets innehdll. Bestimmelser om
uppsigning ges i 6§. I 7 och 8 §§ upptas de centrala bestimmelserna om
hyresgistorganisations och hyresvirds ritt till forhandlingsordning och rétt
till forlingning av forhandlingsordning. 9 och 10 §§ reglerar forfarandet vid
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tvist om forlangning av férhandlingsordning. I 11 § aterfinns bestimmelsen
om att forhandlingsordning skall gilla aven mot ny hyresvird. Under rub-
riken Forhandlingen upptas i 12 och 13 §§ bestimmelser om sittet for pa-
kallande av forhandling, tidpunkten for forhandlingssammantride och parts
forhandlingsskyldighet. I 14§ aterfinns bestimmelsen om skyldighet att
vid forhandling halla beropad handling tillginglig for motparten. Hirefter
foljer ett avsnitt under rubriken Férhandlingsoverenskommelsen. 1 15 § fo-
reskrivs att forhandlingsoverenskommelse skall ha skriftlig form. Hyresgists
ratt att fa forhandlingsoverenskommelse provad regleras i 16 §. 1 17§ Ater-
finns regeln om ogiltighet av avtal mellan hyresvird och hyresgist, som
strider mot forhandlingsverenskommelse om hyra. Ritten till villkorsprov-
ning efter strandade forhandlingar regleras i 18-20 §§ under rubriken Ritt
till provning av hyresvillkoren i vissa fall. Reglerna om skadestdnd ges
i det ddrpd foljande avsnittet. 21 § behandlar hyresvirds skyldighet att utge
skadestdnd vid underldtenhet att iaktta den primédra forhandlingsskyldig-
heten medan 22 § behandlar Gvriga situationer da skadestand kan ifriga-
komma mellan forhandlingsordningens parter. Bestimmelserna om allmént
skadestand upptas i 23 §. 24 § innehdller en preskriptionsregel. Lagforslaget
avslutas med fyra paragrafer under rubriken Ovriga bestimmelser. [ 25 §
anges att frdgor om tillimpningen av lagen skall provas av hyresnimnd.
26 § upptar en hinvisning till forfarandereglerna i lagen om arrendenimnder
och hyresndmnder. Slutligen upptas fullfoljdsbestimmelser i 27 § och en
bestimmelse om rittegdngskostnaderna vid bostadsdomstolen i 28 §.

Inledande bestimmelser

1§

Som vi vid atskilliga tillfillen framhéllit i den allmidnna motiveringen bor
forhandlingsordning i normalfallet komma till stdind genom frivilligt avtal.
I paragrafens forsta stycke anges mellan vilka parter ett sidant avtal kan
triffas. Som vi anfort i avsnitt 5.3 i den allmdnna motiveringen innebir
bestimmelserna inte ndgon dndring av vad som nu giller enligt 19 a § andra
stycket hyreslagen.

Med hyresvird avses dven hyresvird, som hyr ut ligenheter i andra hand.
Det forekommer exempelvis att ett allmidnnyttigt bostadsforetag hyr ut li-
genheter till en studentbostadsstiftelse, som i sin tur hyr ut ligenheterna
till de studerande. Ett giltigt avtal om forhandlingsordning kan i ett sddant
fall tecknas mellan hyresgistorganisation, som foretrider de studerande,
och studentbostadsstiftelsen.

Bostadsmarknadskommittén har rekommenderat att avtal om forhand-
lingsordning skall undertecknas savil av fastighetsigaren som av den fas-
tighetsidgarforening, som skall foretrida denne enligt forhandlingsordningen.
Det sdlunda rekommenderade forfarandet kommer med sikerhet att bli
allmint tillimpat pi den enskilda sektorn. Aven om det drfor sillan kom-
mer att intrdffa att fastighetsdgarforening for medlems rikning ingar avtal
om forhandlingsordning utan fullmakt frin medlemmen, har vi inte funnit
skil att foresld dndring i nu gillande regler, enligt vilka fastighetsigarforening
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ocksa utan sadan fullmakt kan triffa bindande avtal om férhandlingsordning.
Didremot har fastighetsdgarforening inte enligt forslaget tillerkints sjdlvstin-
dig ritt att tvangsvis genomdriva férhandlingsordning enligt 8 §. Ej heller
har hyresgdstorganisation getts rétt enligt 7 § att framtvinga forhandlings-
ordning med fastighetsdgarforening. Avgorandet ligger i dessa fall hos den
enskilde hyresvirden och det dr endast denne, som kan upptrida som part
i tvist om rétt till forhandlingsordning.

Som vi understrukit i den allmdnna motiveringen bor samma regler gilla
for de frivilligt tecknade forhandlingsordningarna som for dem, som be-
slutats av hyresndmnd. Av andra stycket framgér att vad som i lagen ségs
om avtal om forhandlingsordning och om verkan av sddant avtal ocksa
i tillimpliga delar giller beslut om forhandlingsordning, som meddelats av
hyresndmnd eller bostadsdomstolen.

28

Forhandlingsklausul dr den gédngse beteckningen pa den bestimmelse i hy-
resavtalet, som innebdr att de 6verenskommelser om hyresvillkoren, som
traffas efter forhandlingar enligt den forhandlingsordning till vilken bestim-
melsen hénvisar, skall tillimpas i hyresforhallandet. Termen **férhandlings-
klausul” har inte tidigare anvints i lagtext. For att gora det mojligt att
i lagen anvédnda denna korta term i stéllet for tyngande omskrivningar sdsom
inu gillande lydelse av 19 a § andra stycket hyreslagen har termen definierats
i denna paragraf.

Forhandlingsrétten
338

Paragrafen ger grundliggande bestimmelser om forhandlingsrittens innehall
i friga om forhandlingsordnings omfattning, hyresvirdens priméra forhand-
lingsskyldighet och forhandlingsramen.

I paragrafens forsta stycke anges att forhandlingsordning skall i princip
omfatta samtliga bostadsligenheter i ett eller flera hus. Denna frdga har
vi behandlat utforligt i avsnitt 5.2 i den allmdnna motiveringen. Uttrycket
bostadslidgenhet anvinds i lagen i samma betydelse som i 1 § tredje stycket
hyreslagen. Det dr for forhandlingsordningens giltighet ovidkommande om
hyresvirden forfogar over lagenheterna genom hyresrétt, dr tomtréittshavare
eller fastighetsdgare. Skulle, som forhéllandena kan vara i det under 1§
anforda exemplet med studentbostider, hyresviarden endast forfoga over
vissa ldgenheter i ett hus, kan en forhandlingsordning sjélvfallet inte stricka
sig utover dessa. Stadgandets innebord féar i sddana fall anses vara att for-
handlingsordningen skall omfatta samtliga ldgenheter i huset, vilka hyres-
virden p& grund av egen hyresritt forfogar 6ver. I allmédnhet torde for-
handlingsordningar komma att gélla hela det bostadsbestdnd hyresvérden
forfogar 6ver pa en ort. Forhdllandena dr emellertid skiftande. Hyresgist-
organisation eller hyresvird, som efter provning enligt 7 eller 8§ skall
tillerkdinnas ritt till forhandlingsordning, ér alltid berdttigad till forhand-
lingsritt for samtliga bostadsldgenheter i det eller de hus provningen avsett.
Undantag av viss eller vissa ligenheter fran forhandlingsordningens till-
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lampning far endast goras om parterna ir ense. Detta framgar av sista ledet
i forsta meningen i forsta stycket. Undantag av ligenhet kan avse hela
den tid forhandlingsordningen skall gilla eller endast den tid ligenheten
bebos av viss hyresgdst. Av sista meningen i forsta stycket framgér att
undantag av sistndmnda slag ocks&d kan komma till stind genom att hy-
resndmnd i tvist om hyresvillkoren enligt 49 eller 55 § hyreslagen limnar
hyresvirds begdran om inforande eller bibehallande av forhandlingsklausul
i hyresavtal utan bifall. Ett sidant beslut giller endast den enskilde hy-
resgésten och kan endast meddelas i tvist mellan denne och hyresvirden.
Sddana fragor far alltsd inte provas av hyresnimnden i samband med tvist
om rdtt till forhandlingsordning enligt 7 eller 8 §.

Det dr att méarka att forekomsten av forhandlingsklausul i det enskilda
hyresavtalet i och for sig inte utgoér ndgon forutsittning for att forhand-
lingsordningens foreskrifter skall iakttas betriffande ligenhet. En ordning
ddr forhandlingsordning gillde for ldgenhet endast under forutsittning att
det enskilda hyresavtalet innehdll forhandlingsklausul skulle gora det mojligt
for en hyresvird, som motsatt sig etablerandet av forhandlingsritt, att ur-
holka denna ritt genom att underléta att teckna forhandlingsklausuler med
sina hyresgister. Forhandlingsordningen méste dérfor som huvudregel gilla
oberoende av om forhandlingsklausul finns eller inte. Aven om hyresvirden
underlatit att begdra forhandlingsklausul dr han alltsa skyldig att folja for-
handlingsordningens bestimmelser. Detsamma giller om han begiirt for-
handlingsklausul men inte lyckats triffa avtal dirom med hyresgisten. En-
dast om hyresndmnd efter provning enligt 48 § hyreslagen funnit férhand-
lingsklausul obillig, upphor forhandlingsordningen att gilla for den ligenhet
det provade hyresavtalet avser.

Eftersom den legala férhandlingsordningen endast omfattar bostadsli-
genheter, kommer i det fall att en hyresviard hyr ut en tidigare bostads-
lagenhet som butik, kontor e. d. ldgenheten att falla utanfor forhandlings-
ordningens bestimmelser. Om en tidigare som lokal uthyrd ligenhet hyrs
ut for bostadsdandamal blir forhallandet det motsatta. Férhandlingsordningen
méste da iakttas betrdffande ligenheten. Detta har bl. a. till foljd att hy-
resvirden inte kan tréffa giltigt avtal om hyran med hyresgisten utan méaste
forhandla med hyresgistorganisationen.

Forhandlingsritten enligt forhandlingsordning avser endast hyresvillkoren
for de ldgenheter, som hyrs ut av hyresvirden i forsta hand. Villkoren for
av hyresgisterna gjorda andrahandsupplatelser omfattas ej av forhandlings-
rdtten.

I paragrafens andra stycke anges till en bdrjan hyresvirdens primira for-
handlingsskyldighet, vilken utforligt motiverats i avsnitt 5.5 i den allmédnna
motiveringen. Den priméra forhandlingsskyldigheten innebér att hyresvér-
den dr skyldig att ta initiativ till och genomfora forhandling i friga om
hyreshdjning innan han har rétt att verkstilla uppsidgning for provning av
hyresvillkoren enligt 18 § eller f& hyran provad i forlangningstvist enligt
49 § hyreslagen. Avtal om hyreshojning som hyresvird ingar med enskild
hyresgést blir ogiltigt enligt bestimmelsen i 17 §. Hyresvirdens priméra for-
handlingsskyldighet dr vidare skadestindssanktionerad genom 21 §.

Med hyra avses i denna och Ovriga paragrafer i lagen liksom i hyreslagen
hela det vederlag hyresgésten har att erldgga for ligenhetens nyttjande, dvs.
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vad man brukar bendmna totalhyran. I 19 a § forsta stycket hyreslagen gors
fran den dédr stadgade huvudregeln att hyran for bostadsligenhet skall vara
till beloppet bestimd i avtalet undantag for ersittning for brinslekostnader
m. m. Dessa senare erséttningar har av tradition i atskilliga hyresavtal varit
rorliga och dr da bestdamda att utgd efter viss norm. I dessa fall far den
priméra forhandlingsskyldigheten anses innebéra skyldighet for hyresvirden
att kalla till forhandling om han avser att ta ut ersdttning efter annan norm
dn den tidigare. Forhandlingsskyldighet foreligger ddremot inte om en for-
hojning av uttaget foljer av en redan tidigare tillimpad norm. Om hyres-
gistorganisationen onskar dndring av den gillande normen far organisa-
tionen pdkalla forhandlingar i frigan. Leder sddana forhandlingar inte till
resultat kan hyresgistorganisationen stranda forhandlingarna och bitrida
hyresgiisterna vid uppsidgning och tvist om normens skalighet enligt 18 §.
Vi forutsitter dock att sddana uppsidgningar inte skall behova ske eftersom
dessa ersittningar vid hyresforhandlingarna maste komma att behandlas
som en del av totalhyran och frigan om hyrans storlek i ovrigt alltsd méste
bedémas mot bakgrunden av vad som giller for ersdttningar av denna art.

Betriffande de hyresforhallanden dér brinsle- eller va-tilligg bestimts
att utga efter sdrskilda ersdttningsgrunder, vanligen dé i enlighet med nigon
av de pad marknaden forekommande brinsle- eller va-klausulerna, kan pa
grund av kontraktens utformning tvekan ibland rdda om dessa delar av
hyran omfattas av en i kontraktet inford forhandlingsklausul. Detta sam-
manhédnger med att uppdelningen av hyran i en fast och en rorlig del lett
till att ordet "hyra™ i kontrakten kommit att anvindas i skilda betydelser.
Ibland avser ordet totalhyran, ibland endast den till beloppet bestimda delen
ddrav. Den rorliga delen av hyran brukar dd betecknas som tilligg till
hyran” ellerliknande. I férhandlingsklausulerna brukar diremot endast ordet
hyra anvindas. Om forhandlingsklausulen, sdsom den av hyresmarknads-
kommittén rekommenderade, anger hyra m. m.” kan inte nigon tvekan
rdda om att dven ersdttningsgrunderna for brinsle- och va-avgifter omfattas
av klausulen. Inom den enskilda sektorn synes det emellertid vara vanligt
att forhandlingsklausulen endast anger den hyra som kan komma att dver-
enskommas mellan fastighetsidgarforening ansluten till Sveriges Fastighets-
dgareforbund och hyresgistforening ansluten till Hyresgisternas Riksfor-
bund” (Sveriges Fastighetsdgareforbunds formulidr nr 10, reviderat 1974).
Vad ordet “hyra” i en sddan klausul innebir fir naturligtvis bestimmas
efter en tolkning av klausulen. Om klausulen hénvisar till den av bo-
stadsmarknadskommittén rekommenderade forhandlingsordningen, enligt
vilken forhandlingar kan pékallas i fridgor som berdr hyror och boende-
forhallanden for samtliga ldgenheter i viss fastighet, synes det ligga nira
till hands att anse klausulen omfatta inte blott den till beloppet bestimda
hyran utan dven de tilldgg till denna, som skall utga efter sirskilda grunder.
Ar sa fallet far en forhandlingsoverenskommelse anses ersitta sirskilda
briansleklausuler och liknande om hyresavtalet ocksd hinvisar till sidana
klausuler.

I paragrafen anges den minsta ramen for hyresvirdens primira forhand-
lingsskyldighet. Parterna ir sjdlvfallet oforhindrade att genom forhandlings-
overenskommelse vidga omradet for denna skyldighet. Om si skett blir
dven den mera omfattande forhandlingsskyldigheten skadestdndssanktio-
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nerad genom bestammelserna i 21 §. Ddremot kan parterna naturligtvis inte
genom avtal vidga omréadet for tillimpningen av ogiltighetsregeln i 17 §.

[ paragrafens andra stycket anges vidare forhandlingsramen, dvs. de fragor
rorande vilka part har rétt att pakalla forhandling enligt forhandlingsord-
ningen. Aven denna friga har vi grundligt diskuterat i den allménna moti-
veringen, avsnitt 5.4. Som vi ddr anfort anser vi att samtliga boendefor-
héllanden skall kunna goras till foremal for forhandling. D& uttrycket bo-
endeforhallanden dr timligen vagt har vi funnit limpligast att i lagtexten
under 1-3 direkt ange de fragor, som later sig inrymmas under katego-
ribeteckningar, varefter samtliga dvriga fragor, som kan uppsta i forhallandet
mellan hyresvird och hyresgéster, avses med uttrycket “6vriga boende-
forhallanden™ i 4. Av de fragor som faller under den sistnimnda kategorin
regleras sirskilt sidana fragor, som endast ror enskild hyresgéasts ritt. Hirmed
avses rdttstvister mellan hyresgést och hyresvird rorande exempelvis hy-
resgasternas nyttjande av ligenheten, ifrdgasatta kontraktsbrott och forverk-
andegrunder, ritt till andrahandsuthyrning eller byte och ritt till forlingning
av hyresavtalet. Som framgar av den allmdnna motiveringen bor sddana
tvister inte kunna goras till foremal for forhandling enligt forhandlings-
ordning utan att hyresgisten sjdlv begért hyresgistorganisationens med-
verkan i tvisten. Det torde vara lampligt att sidan begiran gors skriftligen.
Négot formellt krav pa skriftlig fullmakt har vi dock inte ansett oss behdva
uppstélla.

Faststdllande, uppsdgning och forlingning av forhandlingsordning
4§

Vi har av rittssidkerhetshiansyn ansett pdkallat att stilla upp ett krav pé
skriftlig form for att ett avtal om forhandlingsordning skall tillerkiinnas
giltighet.

58

I paragrafen uppstills vissa formella krav pad vad ett avtal om forhand-
lingsordning skall innehdlla. Som vi anfort i avsnitt 5.6.1 i den allminna
motiveringen bor parterna ha stor frihet att sjalva utforma innehéllet i for-
handlingsordningen. Lagregleringen har darfor begrénsats till formella krav
pa reglering av saddana fragor, som framstar som visentliga till undvikande
av osidkerhet vid avtalets tillimpning. De uppstillda kraven dr salunda att
uppfatta som minimikrav.

Att parterna skall anges framstar som sjdlvklart.

Av avtalet maste vidare klart framga vilka ldgenheter, som dr objekt
for forhandlingsritten. Den av bostadsmarknadskommittén rekommende-
rade forhandlingsordningen anger som objekt ’samtliga ldgenheter i foljande
fastigheter’”, medan den av hyresmarknadskommittén rekommenderade for-
handlingsordningen anger motsvarande objekt som "foretagets hyresgéster”.
Inget av de nyss redovisade uttrycken torde ge anledning till tillimpnings-
svérigheter och nagon skillnad i sak torde ej vara avsedd. De av kom-
mittéerna rekommenderade forhandlingsordningarna bor darfor utan old-
genhet kunna anvédndas dven vid en lagreglering enligt vért forslag.

Vad som foreskrivs under 3 torde ej fordra nigon nidrmare forklaring.
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I direktiven anges att vi sirskilt bor dverviga fragan fran vilken tidpunkt
en forhandlingsordning kan bli tillimplig. Det av oss foreslagna forhand-
lingssystemet bygger pé att forhandlingsoverenskommelser far verkan for
de enskilda hyresavtalen forst sedan den enskilde hyresgésten tecknat for-
handlingsklausul. En forhandlingsordning dr darfor utan egentligt vérde
for parterna innan siddana klausuler hunnit tecknas. Detta innebdr att en
forhandlingsordning inte kan komma i praktisk tillimpning forrdn hyres-
virden, sedan avtal om forhandlingsordning traffats, utverkat forhandlings-
klausul av sina hyresgister. Vilken tid som é&tgér hirfor dr naturligtvis i
forsta hand beroende av det antal hyresgéster, som berors av forhandlings-
ordningen. Denna fridga kan parterna sjilva bést 6verblicka. Eftersom den
enskilde hyresgisten inte blir bunden av férhandlingsoverenskommelse forr-
dn han tecknat forhandlingsklausul, uppstar fér hans del inte nigon risk
for rittsforlust, om forhandlingsordningen géller mellan de forhandlande
parterna innan den hunnit foras ned till de enskilda hyresavtalen. Det finns
dérfor enligt var mening inte ndgot behov av att lagreglera frigan om f{rdn
vilken tidpunkt en forhandlingsordning bor gilla, utan denna fraga bor fa
avgoras av parterna. Diaremot bor det till undvikande av tvister hirom kré-
vas, att parterna i avtalet uttryckligen anger den tidpunkt fran vilken for-
handlingsordningen skall tillimpas.

Nir hyresnimnd beslutar om forhandlingsordning enligt 7 eller 8 § maste
den ocksd ange den tidpunkt frin vilken denna skall gilla. Som vi anfort
i den allmidnna motiveringen dr det angeldget att hyresnamnden hirvid
beaktar den tid, som hyresvirden behover for att teckna forhandlingsklau-
suler med sina hyresgiister. Det édr angeldget att hyresnamnden i ett sidant
fall inhdmtar parternas synpunkter pad denna fraga.

6 3§
Paragrafen ger bestimmelser om hur forhandlingsordning kan bringas att
upphora att gilla.

[ forsta stycket anges att uppsigning alltid krivs for att forhandlings-
ordning skall upphora. Kravet pa uppsigning kan anses motiverat redan
av hidnsyn till parternas och hyresgisternas trygghet. Ett uppsigningsfor-
farande dr dessutom nodvindigt med tanke pd reglerna om ritt till for-
lingning av forhandlingsordning enligt 7 och 8 §§.

Eftersom uppsédgning utgor utgdngspunkten for den i 9 § stadgade tids-
fristen inom vilken tvist om forlingning av forhandlingsordning skall hin-
skjutas till hyresnamnd maste av rittssakerhetsskil krdvas att uppsdgningen
dr skriftlig och att den delges motparten. For delgivningen giller i tillimpliga
delar delgivningslagen (1970:428).

Forhandlingsordning kan gilla tills vidare eller for bestimd tid. Parts-
organisationernas centrala organ har samtliga rekommenderat att avtal om
forhandlingsordning ingds for ett &r med bestimmelse att avtalet skall anses
forlangt pa ytterligare ett &r om det inte sigs upp tre manader fore av-
talsperiodens utgang.

I andra stycket ges bestimmelser om uppsidgning av forhandlingsordning,
som géller tills vidare. Sddan forhandlingsordning upphor att gilla tidigast
vid det ménadsskifte som intréffar nirmast tre ménader efter uppsigningen.

8
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Uppsidgningstiden tre ménader 6verensstimmer med vad som giller enligt
de frivilliga forhandlingsordningarna och synes viil avpassad dven med hén-
syn till hyresndmnds mdojlighet att kunna avgora en tvist om forlingning
av forhandlingsordning fore den dag till vilken denna sagts upp.

Tredje stycket reglerar uppsiagningstiden for det med all sidkerhet van-
ligaste fallet att forhandlingsordningen géller for bestimd tid. Parterna &r
sjdlvfallet oforhindrade att bestimma lingre uppsdgningstid dn den i lagen
foreskrivna tre ménader.

Som anmirkts ovan innehéller de frivilliga forhandlingsordningarna re-
gelmissigt en foreskrift om att forhandlingsordningen skall anses forlingd
pa ytterligare ett &r om uppsidgning inte sker. Enligt 3§ tredje stycket hy-
reslagen giller for hyresavtal, som tréffats for bestimd tid och som saknar
bestimmelse om verkan av utebliven uppsigning, att avtalet anses forlingt
pd — med visst undantag — ett &r, om det inte sdgs upp inom ritt tid.
I fiarde upptas en motsvarande bestimmelse for avtal om forhandlings-
ordning.

7 och 8§§

Paragraferna innehaller de centrala bestimmelserna om hyresgidstorganisa-
tions respektive hyresvirds ritt till forhandlingsordning och ritt till for-
lingning av forhandlingsordning. Bestimmelserna har behandlats utforligt
i avsnitt 5.3 i den allmdnna motiveringen.

Vér utgangspunkt dr, som vi upprepade ganger framhallit, att forhand-
lingsordningar i storsta mojliga utstrdckning skall komma till stand pa fri-
villig vdg. Hyresnamnds provning av frdgan bor inte pékallas, forrin forsok
verkligen gjorts att uppna forhandlingsritt genom overenskommelse. Vi
har darfor i paragraferna uppstillt krav pa att ansokan till hyresnimnden
skall ha foregatts av skriftlig begdran hos motparten om forhandlingsordning.
Forst sedan motparten efter sddan begdran vigrat att sluta avtal om for-
handlingsordning eller inte latit sig avhora inom rimlig tid fran det han
mottog den skriftliga begdran bor saken tas upp i hyresnimnden. Négra
formella sanktioner for att sékerstélla att forhandlingar foregér hinvindelse
till hyresndimnden anser vi dock inte behdvliga. Hyresnimnden kan om
sd behovs verka for att forhandlingar kommer till stind genom att medla
mellan parterna. Ndimnden bor ocksé pa parts begédran kunna forklara drendet
vilande i avbidan pd utgingen av paborjade forhandlingar.

Som vi erinrat om under 1§ kan endast hyresvird och hyresgistor-
ganisation upptrada som parter i tvist om ritt till forhandlingsordning. Om
en hyresgéstorganisation hos en fastighetsidgareforening begiirt forhandlings-
ordning for en av medlem i foreningen dgd fastighet och foreningen viigrat
ingd dverenskommelse hdrom, maste hyresgiistorganisationen vinda sig di-
rekt till fastighetsdgaren med sin begiran innan tvisten hiinskjutes till hy-
resndamnd. Det slutliga avgorandet i denna fréga ligger hos fastighetsigaren
och fastighetsigarforeningens vigran att teckna forhandlingsordning saknar
dadrfor sjilvstindig betydelse.

[ paragraferna foreskrivs som huvudregel att hyresgistorganisation re-
spektive hyresvdrd har ritt till forhandlingsordning. En begiran om for-
handlingsordning skall limnas utan bifall endast om férhandlingsordningen
kan anses obillig i de i paragraferna angivna hinseendena. Betriffande de
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uppstillda obillighetskriterierna hénvisar vi till framstéllningen i den all-
midnna motiveringen. Av paragrafernas uppbyggnad foljer att dberops- och
bevisbordorna for omstindigheter som kan konstituera obillighet ligger pa
den, som viigrat teckna forhandlingsordning. Om, sasom vanligen torde
komma att bli fallet, forhandlingsordning begirs av hyresgéstorganisation,
ankommer det alltsd pd hyresvirden att dberopa och styrka de omstin-
digheter, vilka enligt hans mening dr dgnade att gora forhandlingsordningen
obillig.

Enligt séviil 7 som 8 § skall begdran om forhandlingsordning limnas utan
bifall om forhandlingsordningen ir obillig mot hyresgisterna. En sérskild
friga #r da, som vi antytt i den allmdnna motiveringen, hur hyresgisternas
uppfattning i frigan skall komma till uttryck i processen.

Niir det giller de frivilliga forhandlingsordningarna har vi inte ansett oss
bora stilla upp nigot krav for avtalets giltighet att parterna dessforinnan
skall ha tagit reda pa hyresgisternas mening i fragan. Ett sddant krav skulle
med siikerhet vara utomordentligt svért att uppritthalla redan av praktiska
skiil, eftersom vissa fastighetsiigare har tusentals hyresgister. Dessutom més-
te beaktas att hyresgisternas uppfattning visserligen har stor men dnda inte
avgorande betydelse for frigan om forhandlingsritt skall komma till stand.
Den méste, som vi angett i den allmdnna motiveringen, vidgas mot andra
faktorer. Hyresgisternas krav pa rittssidkerhet dr enligt vart forslag i stillet
tillgodosett genom bibehéllande av systemet med forhandlingsklausuler. De
hyresgister som dr missndjda med en forhandlingsordning kan i for-
lingningstvist enligt 49 § hyreslagen fa billigheten av en forhandlingsklausul
provad av hyresnimnd. Hyresnamnden har att vid denna billighetsprovning
beakta samma obillighetskriterier som enligt de nu aktuella paragraferna.
Aven om nagot formellt krav dirpd inte uppstills dr det dnda alltid nod-
vindigt for hyresviirden och hyresgistorganisationen att bilda sig en upp-
fattning om hyresgiisternas mening innan de ingar ett avtal om forhand-
lingsordning. Ett siddant avtal blir ju ndmligen utan vdrde om det visar
sig omojligt att fa till stdnd forhandlingsklausuler i de enskilda hyresavtalen.

Det finns inte skiil att betrakta hyresgisternas stillning annorlunda vid
en tvist om forhandlingsordning infor hyresndmnd dn vid utomprocessuella
forhandlingar mellan hyresvird och hyresgdstorganisation. Att ge hyres-
gisterna partsstillning i tvisten dr redan av praktiska skil mindre limpligt.
Eftersom dven en forhandlingsklausul, som hénvisar till en av hyresnamnd
beslutad forhandlingsordning, enligt vart forslag kan goras till foremal for
provning i forlingningstvist enligt 49 § hyreslagen, &@r hyresgésternas krav
pa rittssakerhet tillgodosett i samma mén som i frdga om frivilliga for-
handlingsordningar. Det méste anses fullt tillrdckligt att de bland hyres-
gasterna rddande meningarna far foras fram i processen genom respektive
part. Det dr hirvid att mirka att det inte gér att dra upp nagon skiljelinje
mellan & ena sidan omstindigheter som 4r obilliga for hyresvérden eller
for hyresgistorganisationen och 4 andra sidan omsténdigheter som dr obilliga
for hyresgisterna. Oftast torde ett forhallande som far anses vara obilligt
for den ene vara det ocksé for den andre. Gor en hyresvird géllande att
den sokande hyresgistorganisationen inte dr kompetent for forhandlings-
uppdraget dr detta en omstindighet som maste beaktas ocksé i hyresgésternas
intresse. Genomdrevs en forhandlingsordning mot hyresgédstmajoritetens
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vilja, skulle ocksad hyresvirdens forvaltning forsvéras.

En hyresvird, som motsitter sig en begiird forhandlingsordning, méste,
som vi nyss sagt, aberopa och styrka de omstiindigheter han grundar sin
viigran pd. Hivdar han att det finns en stark opinion bland hyresgiisterna
mot den sokande organisationen maste han bevisa detta. Det kan han gora
exempelvis genom att lata utfora en undersdkning bland hyresgisterna om
deras uppfattning och presentera denna infér hyresnimnden. Han kan ocksé
pakalla forhor infor nimnden med ett antal hyresgister. Hyresgistorgani-
sationen 4 sin sida méste for att bemdta hyresvirden ocksd g ut bland
hyresgisterna for att fa stod for sitt krav pd forhandlingsordning. Dessa
forhallanden borgar for en livlig debatt i frigan bland de berorda hyres-
gdsterna, varigenom en eventuell opinion mot den begirda forhandlings-
ordningen torde komma till klart uttryck. Sjilvfallet kommer ocksi hy-
resndimnden att, om det pakallas, lata foretridare for en sddan opinion kom-
ma till tals infér nimnden.

Nir hyresndmnd beslutar om forhandlingsordning méste nimnden ocksa
faststélla forhandlingsordningens innehall i de hiinseenden som anges i 5 §.
Nidmnden bor vid forhandlingen ta upp dessa frigor med parterna. Ofta
bor det ocksé vara lampligt att nimnden tillfragar parterna om de vill gora
avvikelse frin bestimmelserna i 12 §. Aven sadan avvikelse skall anges
i beslutet om forhandlingsordning.

Forfarandet vid hidnskjutande av tvist om forlingning av forhandlings-
ordning regleras i 9§. Prévningen av sidan tvist kommer att ske enligt
i princip samma grunder som tillimpas i tvist om ritt till forhandlings-
ordning. Naturligtvis kommer dock det forhéllandet att férhandlingsordning
da gillt under viss tid att ge obillighetsprovningen en i viss man annan
prigel. Sirskilt om en forhandlingsordning gillt under ling tid bor det
fordras starka skil for att en begiran om forlingning skall limnas utan
bifall. A andra sidan torde det i ménga fall komma att framsta som rimligt
att en hyresvird eller hyresgistorganisation, som upprepade ginger gjort
sig skyldig till férhandlingsvigran eller pi annat sitt underlatit att uppfylla
sina forpliktelser enligt forhandlingsordningen, fir anses ha forverkat sin
ratt till forhandlingsordning.

9 och 10 §§

Forfarandet vid tvist om forlingning av forhandlingsordning har utformats
efter forebild av reglerna om tvist om forldingning av hyresavtal i 49 och
50 §§ hyreslagen. 9 § motsvarar i huvudsak 49 § tredje stycket hyreslagen
medan 10 § har sin motsvarighet i 50 § hyreslagen. Bestimmelserna torde
inte erfordra ndgon ndrmare motivering.

11 §
[ paragrafen regleras forhandlingsordnings stéllning vid forindringar pa hy-
resvardssidan.

[ forsta stycket slas fast att avtal om forhandlingsordning alltid giller
for ny hyresvird. Bestimmelsen har motiverats i avsnitt 5.3 i den allmdnna
motiveringen.

[ de flesta fall torde byte av hyresvdrd ske genom att fastigheten byter
dgare. Paragrafens bestimmelser giller naturligtvis dven sddana forindringar
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pé hyresvirdssidan som sker genom Overlatelse av tomtritt eller hyresritt.
I det foljande kommer vi framfor allt att uppehélla oss vid det vanliga
fallet att fordndringen pa hyresvirdssidan sker genom fastighetsdverlatelse.
Vad som sigs torde emellertid gélla dven for dvriga fall av succession pa
fastighetsdgarsidan.

Regleringen av siljarens ansvar gentemot koparen for sidana begrinsade
rattigheter till fastigheten, som giller mot kdparen, finns i 4 kap. 17 § jorda-
balken, som i sin tur hidnvisar till 12 § samma kapitel. Nimnda 17 § tar
ndrmast sikte pd de i jordabalken reglerade begrinsade sakriitterna nyttjan-
deritt, servitut och ritt till elektrisk kraft. Stadgandet anses emellertid i
princip tillampligt ocksd pa andra, i balken inte reglerade rittigheter. Besviiras
fastigheten av sddan rittighet utan att kdparen vid kopet #dgde eller bort
dga kidnnedom ddrom, skall de i 12 § givna reglerna tillimpas. Enligt sist-
nimnda stadgande édger koparen gora avdrag pa kopeskillingen eller hiva
kopet. Han har ocksé ritt till skadestdnd. Om skadan dr av ringa betydelse
far kopet hdvas endast om siljaren forfarit svikligt.

Ritten till forhandlingsordning later sig inte inrymmas bland de med
4 kap. 17 § jordabalken avsedda rittigheterna. Inte heller kan enligt var
mening de reaktionsmajligheter, som enligt stadgandet stér koparen till buds,
anses lampliga for det fall koparen av en hyresfastighet inte vid kopet dgde
kdnnedom om en gillande forhandlingsordning. Forekomsten av en for-
handlingsordning kan i och for sig inte anses inskrinka koparens radighet
over fastigheten och kan inte heller i 6vrigt anses nedsitta fastighetens
viarde eller utgora nidgot men for fastighetsdgaren. Det finns darfor inte
anledning att knyta nagra sanktionsregler enbart till koparens bristande kin-
nedom om forhandlingsordningens existens. Ddremot kan en kdpare, som
inte vet om att forhandlingsordning giller, i god tro gora sig skyldig till
brott mot den honom éliggande primira forhandlingsskyldigheten och drab-
bas dels av skadestandsansvar gentemot den forhandlingsberittigade hy-
resgdstorganisationen, dels av att av honom ingangna avtal om hyreshjning
blir ogiltiga och av skyldighet att betala tillbaka felaktigt uppburen hyra.
For skada, som pad det sittet drabbar koparen till foljd av siljarens un-
derlatenhet att upplysa om forekomsten av forhandlingsordning, bor koparen
vara berdttigad till ersdttning av siljaren.

I andra stycket av forevarande paragraf har vi mot bakgrunden av det
nu anforda foreslagit, att om den tidigare hyresvirden forsummat att upplysa
om forekomsten av forhandlingsordning skall han vara skyldig att ersitta
den nye hyresvirden skada som uppkommit till f6ljd av att denne varken
dgt eller bort dga kdnnedom om f6rhandlingsordningen.

Forekomsten av bestimmelsen i andra stycket torde i och for sig skapa
vissa garantier for att sdljare och kopare vid kdpet tar upp frigan om f6-
rekomsten av forhandlingsordning. Betriffande omfattningen av siljarens
upplysningsplikt respektive koparens undersokningsskyldighet i forevarande
fall bor ledning kunna hdamtas i reglerna i 4 kap. jordabalken. I allminhet
torde en siljare f& anses ha uppfylit sin upplysningsplikt om han latit koparen
fa ta del av ett hyreskontrakt med forhandlingsklausul.

For att i ndgon man tillgodose det krav pa publicitet, som i allméinhet
brukar uppstillas som en forutséttning for sakrattsliknande verkningar, vill
vi foresld, att hyresvirdar och hyresgéstorganisationer, som triffar avtal om
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forhandlingsordning, aldggs skyldighet att insdnda kopia av avtalet till hy-
resnamnden. Négra rittsverkningar bor dock inte knytas till denna Atgiird,
varfor foreskrifter hdrom lampligen bor meddelas av regeringen. En mot-
svarande skyldighet &lades hyresgidstorganisation enligt kungorelsen
(1971:419) om skyldighet att anmila 6verenskommelse om faststillelse eller
dndring av bashyra. En skyldighet att anmila avtal om forhandlingsordning
synes motiverad dven av andra skil dn det nyss nimnda. Det borde sdlunda
vara till uppenbar fordel for hyresnimnderna att vid handldggning av dren-
den dir avtal om forhandlingsordning aktualiseras — exempelvis pa grund
av de foreslagna reglerna om fullgjord forhandlingsskyldighet som process-
forutsittning i vissa fall — ha omedelbar tillgédng till gidllande forhandlings-
ordning.

Paragrafen tar endast sikte pa avtalet om forhandlingsordning. I vad mén
fore dverlatelsen triffade forhandlingsdverenskommelser édr bindande ocksa
for den nye hyresvirden far avgoras med ledning av bestimmelserna i 7
kap. jordabalken. Enligt dessa bestimmelser blir i regel alla forhandlings-
overenskommelser, som reglerar villkoren for de enskilda hyresavtalen, gil-
lande mot den nye hyresvirden.

En forhandlingsordning ger hyresgistorganisationen goda majligheter att
genom forhandlingséverenskommelser hiarom tillforsikra sig ritt till infor-
mation och samrad i god tid fore en Overlatelse av fastigheten. Man bor
dirvid kunna forutsitta att de villkor for overlatelsen, som beror hyres-
gisterna, blir foremal for dverldggningar mellan hyresvidrden och hyresgist-
organisationen. Utgangspunkten maste naturligtvis vara att den nye dgaren
skall underkasta sig de ataganden for framtiden som Overldtaren gjort gen-
temot hyresgistorganisationen. I de fall fastighetsforvirvet kréver tillstand
av hyresnimnd enligt lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet m. m.
bor forvirvarens vilja och formaga att folja genom forhandlingsoverenskom-
melse uppdragna riktlinjer for forvaltningen kunna beaktas inom ramen
for den allmédnna provningen av hans kvalifikationer for fastighetsforvalt-
ning. Om mot formodan den nye hyresvirden skulle &sidosétta forhand-
lingsoverenskommelse med hyresgéstorganisationen — i den man den inte
som del av det enskilda hyresavtalet édr direkt gillande mot honom enligt
7 kap. jordabalken — har ocksd hyresgidstorganisationen maojlighet att ta upp
fragan vid kommande reglering av hyresvillkoren och gora en 6verenskom-
melse i berord del till forutsidttning for avtal om hyresvillkoren i Ovrigt.
Detta ¢verensstaimmer med vad vi anfort i avsnittet 5.7 om behovet 6ver
huvud taget av rittsliga sanktioner for sikerstdllande av triffade Gverens-
kommelser. Mot bakgrund hédrav har vi inte funnit behovligt att foresla
bestimmelser om att triffade forhandlingsoverenskommelser skall vara bin-
dande for ny hyresvird utdver vad som foljerav 7 kap. jordabalken. Eftersom
forhandlingsoverenskommelser kan triffas i vilket hdnseende som helst,
forutsitter en sddan reglering en publicitet, som skulle medfora praktiska
komplikationer. Om det i framtiden skulle visa sig foreligga behov av en
reglering av nyss nimnd innebdrd, bor emellertid fragan tas upp pa nytt.
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Forhandlingen
12 §

Paragrafen dr utformad efter forebild av 16 § i lagen (1976:580) om med-
bestimmande i arbetslivet. De av partsorganisationernas centrala organ re-
kommenderade forhandlingsordningarna innehaller motsvarande bestdm-
melser.

Reglerna i andra stycket om tid for inledande av forhandlingarna har
till syfte att motverka tidsutdrikt i forhandlingarna. Det torde kunna upp-
stillas som en allmin regel for allt forhandlingsarbete att det skall bedrivas
s4 skyndsamt som mojligt. Det far anses éligga den part som pékallar for-
handling att foresla tidpunkt for sammantréde.

Av tredje stycket framgar att paragrafens foreskrifter dr dispositiva. Som
vi framhaéllit i den allmdnna motiveringen bor det i forsta hand ankomma
pd parterna sjdlva att reglera de former under vilka forhandlingarna skall
bedrivas. Tredje stycket tar sikte pd parternas mojlighet att i avtalet om
forhandlingsordning foreskriva en annan ordning for pakallande av forhand-
ling och en annan tidsfrist 4n vad som anges i forsta och andra styckena.
Om sammantride for forhandling i ett visst fall inte kan héllas inom den
foreskrivna tiden, synes det ldmpligt att parterna dverenskommer om av-
vikelse fran forhandlingsordningen i det konkreta fallet genom dverenskom-
melse i den ordning som anges i 15 §.

13 §

Som angetts i den allmdnna motiveringen &r paragrafens forsta stycke ut-
format efter forebild av 15§ lagen (1976:580) om medbestimmande i ar-
betslivet. Sistndmnda paragraf motsvarar i sin tur till sitt innehall i huvudsak
4 § andra stycket andra punkten lagen (1936:506) om forenings- och for-
handlingsritt.

Forsta stycket anger vad som konkret ligger i parts forhandlingsskyldighet.
Parten skall instilla sig vid férhandlingssammantride och delta i forhand-
lingen. Han skall ocksé alltid ldgga fram motiverat forslag till 16sning av
den fraga som forhandlingen avser. I forhandlingsskyldigheten ligger dir-
emot inte, som vi papekat i den allmédnna motiveringen, nagon rittslig skyl-
dighet att nd fram till en 16sning. Kan parterna inte enas aterstar i tvister
om hyresvillkoren att efter uppsidgning av de enskilda hyresavtalen hinskjuta
tvisten till hyresnimnden enligt reglerna i 18 §. I tvister om ldgenheternas
eller fastighetens skick far parterna anlita de majligheter att begéra hyres-
niamnds provning som ges i hyreslagen, bostadssaneringslagen och tvéngs-
forvaltningslagen. I andra tvister ater saknas majlighet till provning, om
parterna inte kan enas.

Vigran eller underlatenhet att fullgora forhandlingsskyldighet kan med-
fora skadestandspafoljd enligt reglerna i 22 §. I friga om den ndrmare in-
neborden av parts forhandlingsskyldighet torde god ledning kunna himtas
frin den praxis, som utbildat sig vid arbetsdomstolens tillimpning av 4 §
lagen om forenings- och forhandlingsritt och motsvarande regler i genom
kollektivavtal bestimda forhandlingsordningar. De viktigaste avgdrandena
pa det omradet finns redovisade i arbetsriattskommitténs betdnkande " De-
mokrati pd arbetsplatsen” (SOU 1975:1 s. 775 f).
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[ andra stycket har tagits upp en bestimmelse enligt vilken part, om
motparten begir att protokoll skall féras och justeras, ir skyldig att med-
verka hirtill. Paragrafen har motsvarighet i foreskrifter i de frivilliga or-
handlingsordningarna. Skyldigheten att fora och justera protokoll dr ocksé
skadestadndssanktionerad genom bestimmelserna i 22 §.

14 §

Paragrafen upptar parts skyldighet att medverka till forhandlingsresultatet
genom att hélla beropade handlingar tillgingliga for motparten vid sam-
mantréde. Reglen dr motiverad i avsnitt 5.6.2 i den allménna motiveringen.
Som dir framhéllits ar regelns syfte att gora parterna jimspelta pa det siittet
att allt faktamaterial som &beropas str till bida parters forfogande vid for-
handlingen. Paragrafens bestimmelse #r skadestindssanktionerad genom
22.8.

Forhandlingsiverenskommelsen
15 §

Med tanke pd de rittsverkningar en forhandlingsoverenskommelse i all-
minhet medfor for hyresgisterna, har vi av rittssikerhetshinsyn ansett
befogat att foreskriva, att sidan overenskommelse for att vara giltig skall
ha upprittats skriftligen.

16 §

I paragrafen regleras hyresgists ritt att f& forhandlingsoverenskommelse
provad av hyresnamnd. Vi kan hir i forsta hand hédnvisa till avsnitt 5.8.2
i den allmidnna motiveringen, dir vi utforligt behandlat denna fraga.

Provningsritten avser alla férhandlingséverenskommelser om hyresvill-
kor. Prévningsritten dr 4 andra sidan begriinsad till de hyresvillkor, som
reglerats genom den klandrade dverenskommelsen. Om 6verenskommelsen
giller hyrans storlek har hyresgésten inte majlighet att f4 andra hyresvillkor,
L. ex. uppsédgningstidens lingd, provade i drendet. Provningsritten ér vidare
tidsbegrinsad. Ansokan om prévning skall ha kommit in till hyresnimnden
inom tre ménader fran den dag det nya villkoret borjade tillimpas i hy-
resforhdllandet. Vi har ansett oss kunna utga fran att hyresgisterna genom
hyresvirdens eller hyresgistorganisationens forsorg kommer att underrittas
om dverenskommelser om nya hyresvillkor. Detta bor kunna ske pa skilda
sdtt beroende bl. a. pa fastighetsforvaltningens omfattning. Ménga ginger
torde det vara praktiskt limpligt att hyresvirden underrittar hyresgisterna
hdrom i samband med hyresaviseringen. Vi riknar med att hyresviird och
hyresgistorganisation i samband med forhandlingarna skall komma Sverens
om vilka rutiner som bor tillimpas for underrittelser till hyresgisterna i
olika frdgor. Ansokan som kommer in till hyresnimnden efter utgangen
av den i paragrafen angivna tiden skall avvisas.

Det bor i detta ssmmanhang framhdllas, att hyresgist som ir missnojd
med utfallet av en forhandlingsoverenskommelse alltid har méjlighet att
vinda sig till hyresgdstorganisationen och begira pakallande av nya for-
handlingar. En forhandlingséverenskommelse kan ju nir som helst indras
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av parterna. I manga fall bor sidana felaktigheter i en forhandlingsover-
enskommelse, som beror pa felrikningar eller likande, enklast kunna rittas
till genom att hyresgéstorganisationen efter papekande frin hyresgésten tar
kontakt med hyresvirden eller hans organisation. Dessutom har hyresgésten
alltid kvar sin mojlighet enligt 54 § hyreslagen att sdga upp hyresavtalet
till kontraktstidens slut och begira hyresnimnds provning av hyresvillkoren.

Hyresndmnds provning av villkorsfrigor méste sjélvfallet vara densamma
oavsett i vilken ordning och av vem fragan stillts under dess provning.
Diirfor anges i paragrafens andra stycke att bestimmelserna i 12 kap. 48 §
hyreslagen skall dga motsvarande tillimpning vid provning av forhandlings-
overenskommelse. Vid provning av forhandlingséverenskommelse kommer
den hyra, som hyresvidrden fordrar, alltid att motsvara den genom o&ver-
enskommelsen bestimda hyran. Det ligger i sakens natur att man inom
en ordning for provning av forhandlingsoverenskommelsens skilighet inte
kan tilldta hyresvirden att begira hogre hyra dn den som han avtalat med
hyresgistorganisationen.

Hyresgistens motpart vid provning av forhandlingséverenskommelse en-
ligt paragrafen dr hyresvirden. Den 6verenskommelse provningen avser har
emellertid ingatts mellan hyresvird och hyresgdstorganisation. Som vi for-
utskickat i den allmdnna motiveringen bor hyresnamnd i regel ej fa dndra
en forhandlingsdoverenskommelse utan att den berett hyresgastorganisatio-
nen tillfille att yttra sig i drendet. Vi foreslar att en foreskrift om detta
meddelas genom tilldgg till 17 § lagen (1973:188) om arrenden@mnder och
hyresnimnder. Enligt den foreslagna foreskriften skall yttrande frdn hy-
resgistorganisationen inhimtas om det finnes erforderligt. Hyresnamnd bor
kunna underlata att inhdmta yttrande, forutom nér den ej finner skél att
indra 6verenskommelsen, dven i vissa fall da d@ndringen foranleds av rena
riknefel eller oriktig ytuppgift eller liknande.

Som vi anfort i den allmdnna motiveringen bor hyresnamnds beslut om
dndring av forhandlingsoverenskommelse trida i stéllet for 6verenskom-
melsen i den delen. Detta anges i paragrafens tredje stycke. Hyresnamndens
beslut kan naturligtvis aldrig avse villkoren for annan ldgenhet &@n den,
som hyrs av den hyresgidst som begirt provning av dverenskommelsen.
Att hyresnimndens beslut trader i stillet for 6verenskommelsen innebdr
bl. a. att nimndens beslut skall gélla fran den tidpunkt 6verenskommelsen
tradde i kraft. Intill dess nimndens beslut vunnit laga kraft dr hyresgisten,
som vi utvecklat i den allminna motiveringen, skyldig att folja de genom
overenskommelsen bestimda villkoren. Om, vilket kan antas bli vanligt,
overenskommelsen gillt den utgéende hyran dr hyresgisten alltsd skyldig
att betala denna hyra till dess ett lagakraftvunnet dndringsbeslut fran ndmn-
den foreligger. Sinker nimnden genom sitt beslut den i dverenskommelsen
bestimda hyran, har hyresgéstens hyresbetalningar i enlighet med &ver-
enskommelsen varit for hoga. Namnden skall da forplikta hyresviarden att
till hyresgiisten betala tillbaka vad han uppburit fér mycket jimte rinta.
Detta framgar av paragrafens fjirde stycke.

17.§

Som framgatt av den allmidnna motiveringen och av vad vi anfort under
3§ innebir forhandlingsordning att hyresviirden dr skyldig att pakalla for-
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handling med hyresgéstorganisationen i fraigor om hyreshéjning. Denna hy-
resvirdens s. k. primira forhandlingsskyldighet dr i lagen sanktionerad pa
tvd siitt. Dels kan enligt 21 § hyresvirden pd talan av hyresgistorganisationen
dldggas att utge allmint skadestand till denna. Dels ér avtal som hyresvirden
med dsidosittande av sin férhandlingsskyldighet ingar med enskild hyresgist
ogiltigt enligt forsta stycket i forevarande paragraf. I paragrafen foreskrivs
ocksd att hyresvirden skall forpliktas att betala tillbaka till hyresgisten vad
han pd grund av det ogiltiga avtalet uppburit for mycket, dvs. det belopp
hyresgésten erlagt utover den tidigare géllande hyran. Att hyresvirden dess-
utom dr skyldig att pd beloppet betala avkastningsrinta foljer direkt av
bestimmelserna i rintelagen (1975:635). Syftet med bestimmelserna i forsta
stycket dr alltsd dels att forstirka sanktionerna mot &sidosittande av hy-
resgistens primira forhandlingsskyldighet, dels och framfor allt att skapa
garantier for att de enskilda hyresgisterna inte skall behova betala hogre
hyra dn vad en forhandlingsdverenskommelse medger.

Av forsta stycket liksom av omfattningen av hyresvirdens primira for-
handlingsskyldighet enligt 3 § framgar, att vi betraktar en forhandlingsover-
enskommelse om hyra som ett avtal om hogsta tillitna hyra. Det ir alltsa
fullt majligt for hyresvidrd och hyresgist att individuellt komma Gverens
om ldgre hyra dn den vid forhandlingen bestimda.

Ogiltighetsregeln i forsta stycket korresponderar med omradet for hy-
resvirdens primira forhandlingsskyldighet. Utanfor detta omrade #r hyres-
virden och hyresgisten oforhindrade att sluta individuella avtal om hyran.
Enligt huvudregeln i 3 § omfattar hyresvirdens primira forhandlingsskyl-
dighet fragor om hdojning av hyran for samtliga bostadsligenheter i visst
hus. Genom avtal kan hyresvidrden och hyresgistorganisationen undanta
viss eller vissa ldgenheter fran forhandlingsordningen. Enligt 3§ kan li-
genheter undantas fran forhandlingsordningen ocks& genom att hyresniamnd
i tvist om hyresvillkoren enligt 49 eller 55 § hyreslagen limnar utan bifall
hyresvirdens yrkande om inforande eller bibehdllande av forhandlingsklau-
sul i hyresavtalet. Sdidant undantag giller endast den aktuelle hyresgisten.
Nir dennes hyresavtal upphér kommer lidgenheten ater in under forhand-
lingsordningen. Ogiltighetsregeln i forsta stycket #r naturligtvis inte till-
lamplig pa avtal rorande ligenhet, som genom forhandlingséverenskom-
melse eller genom hyresndamnds beslut sdlunda undantagits fran forhand-
lingsordningen. Vi vill dock erinra om, att forekomsten av forhandlings-
klausul i och for sig inte 4r ndgon forutsittning for hyresvirdens primira
forhandlingsskyldighet och dirfor inte heller for ogiltighet enligt forsta styc-
ket. Den primédra forhandlingsskyldigheten giller oberoende om forhand-
lingsklausul finns eller inte. Genom denna ordning kommer de vid for-
handlingarna bestimda hyrorna att omedelbart bli normerande for hela li-
genhetsbestandet. Aven i de fall hyresvirden underlatit begdra forhand-
lingsklausul @r han silunda genom skadestandsregeln i 21 § och genom
ogiltighetsregeln i forsta stycket forhindrad att begira hogre hyra idn for-
handlingséverenskommelsen medger. Detsamma giller i princip om han
begirt forhandlingsklausul men inte lyckats triffa avtal dirom med hy-
resgdsten. Endast om hyresnimnd efter provning enligt 48 § hyreslagen
funnit forhandlingsklausul obillig upphor hyresvirdens priméra forhand-
lingsskyldighet for ligenheten.



SOU 1976:60 Specialmotivering 123

I andra stycket gors undantag frin ogiltighetsregeln i forsta stycket i fall
dé hyresviirden fullgjort sin primira forhandlingsskyldighet. Nér hyresvir-
den har fullgjort vad som aligger honom enligt 3 och 13 §§ utan att uppgorelse
kommit till stand ar forhandlingsordningen forbrukad sévitt avser den fraga
som forhandlingen avsett och forhallandet &r i princip att bedéma pa samma
sdtt som om forhandlingsordningen inte fanns. For hyresvdrden och hy-
resgisten Aterstdr i detta ldge att antingen enligt reglerna i 18 § fora tvisten
till hyresnimnden eller forlikas om den hyra, som skall utgd. Situationen
ar densamma om hyresgistorganisationen gjort sig skyldig till forhandlings-
vigran.

Rditt till provning av hyresvillkoren i vissa fall
18-20 §§

[ dessa paragrafer regleras den riitt att séga upp hyresavtalet och att erhalla
hyresnimnds prévning av hyresvillkoren vid fall av strandade forhandlingar
och férhandlingsvigran, for vilken vi limnat en ingédende redogorelse i av-
snitt 5.9 i den allmidnna motiveringen.

Av 18§ forsta stycket framgar till en borjan att avslutade forhandlingar
eller intriiffad forhandlingsvigran dr en forutsdttning for ritten till upp-
signing. Det aligger dock inte hyresndmnd att sjdlvmant undersoka, om
de uppstillda forutsittningarna for uppsagning dr for handen. Gor motparten
gillande att forutsittningarna for uppsdgning brister, aligger det den som
sagt upp att visa att nigon av de bada i paragraferna angivna forutsédttningarna
forelegat. Kan han inte det, synes dvervigande skil tala for att hyresnamnden
skall forklara uppsidgningen ogiltig och avvisa ansokan.

[ avsikt att underlitta bevisningen i frigan om en forhandling dr att anse
som avslutad. har vi i 20§ tagit upp en bestimmelse, som innebdr att
forhandling skall anses avslutad d& part som fullgjort sin forhandlingsskyl-
dighet enligt 13 § forsta stycket ger motparten skriftligt besked om att han
frantrider forhandlingen. Bestimmelsen ér utformad efter forebild av 16 §
tredje stycket lagen (1976:580) om medbestimmande i arbetslivet, vilken
senare bestimmelse dock har en ndgot annan funktion dn 20 § i vart forslag.
Limnas inte siddant besked far man givetvis med vanlig bevisprovning be-
doma om forhandlingen kan anses avslutad. Det star parterna fritt att i
avtalet om forhandlingsordning generellt eller for sérskilt fall bestimma
att forhandlingen skall anses avslutad vid annan tidpunkt, t. ex. nér justerat
forhandlingsprotokoll foreligger.

Kan tvist inte 16sas lokalt har part enligt de forhandlingsordningar, som
rekommenderats av hyresmarknads-, industribostads- och kommunbostads-
kommittéerna samt av kommittén for provning av tvister i hyresfragor (ang.
dessa kommittéer se kapitel 3), ritt att hidnskjuta tvisten till respektive kom-
mitté. Har endera parten begirt sddant hianskjutande, kan forhandlingarna
inte anses avslutade forrian ocksa det centrala forhandlingsorganet behandlat
tvisten.

Nir det giller bostadsmarknadskommittén (se avsnitt 3.3) rader oklarhet
om vilket atagande fran parternas sida som &syftats med den punkt i den
rekommenderade forhandlingsordningen, som hinvisar till mojligheten att
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fa tvist provad i kommittén. Viss oklarhet rader ocksd om vilka tvister
kommittén bor ta upp till provning. Overliggningar i dessa fragor pégar
for nirvarande inom organisationerna. Man kan dirfor rikna med att de
tolkningssvarigheter, som nu foreligger, kommer att vara undanrojda vid
den tidpunkt da en eventuell lagstiftning kan trida i kraft.

Vi har i den allménna motiveringen (avsnitt 5.9) understrukit betydelsen
av de centrala forhandlingsorganen och uttalat att dessa allmint sett maste
anses bittre skickade dn myndigheter att slita intressetvister p& hyresmark-
naden. Vi forutsétter ddrfor att behandling i centralt forhandlingsorgan, nir
forhandlingsordningen ger mojlighet drtill, alltid kommer att forega upp-
sagning med stod av 18 3.

Syftet med den i paragraferna reglerade uppsiignings- och provningsritten
dr, som vi understrukit i den allmidnna motiveringen, att tillhandahalla en
smidigare ordning dn den nuvarande for hinskjutande av tvist till hyres-
namnd i de fall forhandlingsuppgorelse inte kunnat triffas. Forfarandet skall
endast f& komma till anvindning i de fali part forst uttomt méjligheterna
att nd en forhandlingsuppgorelse. I enlighet med detta syfte anges i 18 §
forsta stycket att uppsdgningen och foljaktligen ocksé tvisten infor hyres-
ndmnden endast far avse hyresvillkor, som forhandlingen avsett. Det ir
alltsd inte mojligt att stranda forhandlingar rorande ett hyresvillkor och
sedan séiga upp ett annat hyresvillkor. For att understryka detta och for
att mojliggora for motparten att omedelbart ta stillning till om en uppsédgning
i detta hiinseende dr grundad, foreskrivs i 18 § andra stycket sista meningen
att den begirda villkorsindringen skall anges i uppsdgningen. Har detta
inte skett dr uppsidgningen ogiltig.

Betriffande uppsidgningstidens lingd hinvisar vi till den allminna moti-
veringen.

I 18§ tredje stycket foreskrivs efter forebild av 54§ fjirde stycket hy-
reslagen att den som sagt upp hyresavtalet skall inom tre veckor frin upp-
sdgningen hinskjuta tvisten till hyresnimnden. Gor han inte det ir upp-
sdgningen utan verkan.

Forfarandereglerna i 18 § och bestimmelserna om forlingnings- och vill-
korsprovning i 49 och 54 §§ hyreslagen giller i princip vid sidan av varandra.
Man kan pa goda grunder utgd fran att uppsigning enligt 18 § kommer
att bli det helt dominerande forfarandet for villkorsprovning, nir forhand-
lingsordning giller. Undantagsvis kan det emellertid téinkas intriffa att upp-
sdgning samtidigt sker enligt savil hyreslagen som enligt 18 §. En samtidig
tillimpning av forfarandereglerna kan naturligtvis medfora vissa kompli-
kationer. Endast i en situation synes emellertid risk for rittsforlust kunna
uppstd. Om hyresvirden sagt upp hyresgisten for avflyttning enligt 49 §
hyreslagen och hyresgisten sagt upp avtalet for villkorsindring enligt 18 §,
krdvs hinskjutande till hyresndmnd frén hyresgistens sida dels enligt 49 §
hyreslagen for att han skall vara bevarad vid sin forlingningsritt, dels enligt
18 § for att hans egen uppsigning inte skall forlora sin verkan. For detta
fall bor enligt var mening en sidan samordning av forfarandereglerna ske
att ett hinskjutande som skett enligt den ena paragrafen far verkan ocksé
enligt den andra. Hdrigenom undviker man svérigheter att avgora vilkendera
uppsigningen som foranlett hdnskjutandet. En bestimmelse om denna ver-
kan av ett hinskjutande som skett inom ritt tid, riknat fran savil hy-
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resgistens egen som hyresviardens uppsdgning, har tagits upp i 18 § tredje
stycket sista punkten. En korresponderande bestimmelse foreslas i 49 § tred-
je stycket hyreslagen.

Som vi framhallit under 16 § maste hyresnamnds prévning av hyresvillkor
alltid ske efter samma normer, dvs. 48 § hyreslagen. Att de i nimnda pa-
ragraf angivna provningsgrunderna skall tillimpas dven vid tvist enligt 18 §
anges i 19§ andra stycket.

Som vi angett ovan skall tvist enligt 18 § i princip endast gilla det eller
de hyresvillkor, som varit foremal for forhandling. I allmédnhet bor det inte
finnas anledning for parterna att dra in andra villkor i processen. Emellertid
kan det undantagsvis tinkas intriffa att det hyresvillkor tvisten giller har
sadant samband med annat villkor att det framstar som bade rimligt och
praktiskt att dven det senare villkoret provas. Vi har dirfor i 19§ tredje
stycket foreskrivit, att hyresnamnd far ta upp s&dant villkor till provning,
om sirskilda skil foreligger. Det torde i den av formella regler timligen
obundna hyresnimndsprocessen i allminhet inte mota nagra svérigheter
for en hyresnimnd att avgora i vilka fall den bor tilldta sddan provning.

119§ fjarde stycket aterfinns den i den allmidnna motiveringen utforligt
motiverade och exemplifierade regeln om ritt for hyresnimnd att i fall
da det av sirskild anledning finnes skiligt forordna om hyra for tid fore
den dag till vilken avtalet sagts upp.

Bestimmelserna i 19 § femte och sjitte styckena torde ej fordra nigon
ndrmare motivering.

Skadestand

21-24 §§
| paragraferna ges bestimmelser om skadestand som paféljd for brott mot
forhandlingsordning.

I 21 § sanktioneras hyresvirdens priméra forhandlingsskyldighet. Skade-
stdnd kan utgé till hyresgédstorganisationen om hyresvirden &sidositter den
primédra forhandlingsskyldighet som édvilar honom enligt 3 § eller enligt siir-
skild foreskrift i forhandlingsordningen. Som vi anfort under 3 § star det
parterna fritt att genom avtal utvidga omréidet for hyresvirdens primira
forhandlingsskyldighet. Sadant avtal dr alltsd ocksa skadestdndssanktionerat
enligt paragrafen.

122 § sanktioneras forhandlingsritten. Det sker genom att motparts vigran
att fullgora sin skyldighet att trida i forhandling enligt bestimmelserna
i 13§ eller enligt foreskrift i forhandlingsordning ger part riitt att kriva
skadestand. I fraga om den ndrmare inneborden av vad som skall anses
utgora forhandlingsvigran hdnvisar vi till vad vi anfort under 13 §. Enligt
paragrafen kan skadestand utga ocksad om part underlater att medverka till
forande eller justering av protokoll (13 § andra stycket) och om part viigrar
att halla aberopad handling tillgidnglig for motparten (14 §).

I 23 § ges bestimmelser om vad som skall anses ligga i begreppet skada
sadant detta anvinds i 21 och 22 §8. I paragrafen slés fast att skadestand
skall avse inte bara ekonomisk utan dven icke-ekonomisk skada. Med det
senare begreppet avses da i forsta hand den sirskilda form av skadestiand,
som forekommer pa det arbetsriittsliga omradet under namn av allmint
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skadestand, och som vi nidrmare redogjort for i den allmdnna motiveringen
(avsnitt 5.5). Paragrafen motsvarar vésentligen 8 § andra stycket kollektiv-
avtalslagen (1928:253) och 553§ lagen (1976:580) om medbestimmande i
arbetslivet.

[ 24§ foreslas en preskriptionstid av tva ar for hidnskjutande av tvist
om skadestand till hyresnamnd. Det framstar som angeliget att de ater-
kommande forhandlingarna pa grundval av en forhandlingsordning kan dga
rum under lugna och fredliga forhallanden. Det skulle pd sikt inte gagna
forhandlingsresultaten om skadestdndsansprak kunde hallas vilande under
lingre tid for att rivas upp vid ldgligt tillfille och anvindas som patryck-
ningsmedel i forhandlingarna. Vi har ddrfor i paragrafen foreslagit — utéver
tvaarstiden for hinskjutande av tvisten till hyresnimnden — ocksd en tvé-
manadersfrist for att framstélla skadestindsanspraket hos motparten. I sak
liknande bestimmelser dr vanliga i den arbetsrittsliga lagstiftningen. Se t. ex.
25 § lagen (1936:506) om forenings- och forhandlingsritt, 40 § lagen (1974:12)
om anstillningsskydd och 64 och 65 §3 lagen (1976:580) om medbestim-
mande i arbetslivet.

Ovrﬁqa bestimmelser
25-28 §§

[25 § angesatt fragor om tillimpningen av lagen skall provas av hyresnimnd.
Fragor om forhandlingsritt beror naturligtvis hyresmarknadens partsorga-
nisationer mycket ndra. Enligt vart sitt att se dr det diarfor angeldget att
sddana fragor provas av ett organ, vari foretridare for partsorganisationerna
ingér. Hyresndimnderna atnjuter den auktoritet hos parterna pa hyresmark-
naden som krivs for att triffade avgoranden skall vinna respekt och efter-
foljd. De erfarenheter fran forhandlingsarbete som intresserepresentanterna
tillfor namnderna méste anses utomordentligt viirdefulla siirskilt vid be-
domningen av ifragasatta brott mot forhandlingsordning och vid utveck-
landet av praxis i skadestandstvister.

I vissa drenden t. ex. tvister om ritt till forhandlingsordning enligt 7 el-
ler 8§ kan det ménga ganger vara nodvéndigt att parterna ges tillfdlle
att forebringa en tdmligen omfattande utredning infor nimnden. Vi vill
hir erinra om att hyresndimnd genom lagen (1974:1090) om iéindring i lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresnimnder getts generell mojlighet
att ta upp muntlig, formell bevisning och hora sakkunnig under ed eller
forsikran.

Reglerna om forfarandet vid hyresnimnden bor tas upp i lagen om ar-
rendendmnder och hyresndamnder. 26 § innehéller en hinvisning till nimnda
lag.

Bestammelserna i 27 § dverensstimmer med vad som for motsvarande
fall géller enligt 17 § tvangsforvaltningslagen, 21 § bostadssaneringslagen
och 25§ lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m. m.

Enligt 73 § hyreslagen skall i bl. a. villkorstvister enligt 49 eller 55 § samma
lag vardera parten svara for sin rittegangskostnad i bostadsdomstolen i den
man annat ej foljer av 18 kap. 6 § rittegdngsbalken. Samma kostnadsregel
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bor enligt var mening gilla i villkorstvister enligt 16 eller 18 § i den hir
foreslagna lagen. En regel hidrom tas upp i 28 §.

lkrafttradande m. m.

Det framstar enligt vir mening som angeliiget att den foreslagna mojligheten
att fa till stand forhandlingsordningar kan utnyttjas si snart som majligt.
Den nya lagen bor ddrfor sittas i kraft snarast efter riksdagsbehandlingens
avslutande. Eftersom dven dldre férhandlingsordningar i stor utstrickning
kommer att omfattas av lagen, bor en bestimd dag viiljas for ikrafttridandet.
I vért lagforslag har vi forslagsvis angivit den 1 juli 1977 som ikrafttri-
dandedatum.

For det tidigare hyresreglerade ligenhetsbestindet meddelas i avveck-
lingslagen bestimmelser om faststillelse och #ndring av 6vergangshyra for
tiden 1 oktober 1975-30 september 1978. For bestimmandet av sidan hyra
géller en sirskild forhandlingsordning enligt avvecklingslagen. Bestimmel-
serna om Overgdngshyra dr ocksa straffsanktionerade. Det #r uppenbart att
de prévnings- och sanktionsbestimmelser, som vi nu foreslar, inte kan till-
limpas samtidigt som avvecklingslagens bestimmelser. Vi foreslar dirfor
att lagen om forhandlingsordning pa bostadshyresmarknaden inte skall
gilla friga om faststillelse och dndring av dvergangshyra enligt avveck-
lingslagen. Detta innebdr inte att hyresviird och hyresgistorganisation ir
forhindrade att triiffa giltiga avtal om férhandlingsordning rérande ligen-
heterna i hus for vilka avvecklingslagen giller. Tvirtom maste det anses
Onskviirt att sddana avtal kommer till stind. Diremot kan s linge av-
vecklingslagen giller for ligenheterna fragor om dvergangshyra inte behand-
las enligt bestimmelserna i lagen om férhandlingsordning pi bostadshy-
resmarknaden utan endast enligt avvecklingslagen. I detta sammanhang
vill vi dock erinra om mojligheten enligt 2 § andra stycket avvecklingslagen
for riksorganisationerna att bestimma att viss eller vissa orter — allt dock
med undantag for ligenheter i Stockholms, Géteborgs och Malmé kom-
muner — skall vara undantagna fran avvecklingslagens tillimpningsomride.

I den allmédnna motiveringen har vi vid upprepade tillfillen anfort, att
de nu gillande, frivilliga forhandlingsordningarna bor i storsta méjliga ut-
strackning omedelbart inrymmas under den foreslagna lagens tillimpnings-
omrade. Merparten av de frivilliga avtalen om férhandlingsordning torde
i allt visentligt uppfylla de i lagforslaget uppstillda kraven pa ett sadant
avtal. Detta giller sdlunda samtliga avtal, som utformats i enlighet med
de rekommendationer som utfardats av de av huvudorganisationerna konsti-
tuerade kommittéerna. Som framgatt av den allmidnna motiveringen (avsnitt
5.5) skiljer sig emellertid de nu nimnda forhandlingsordningarna frin den
i lagen foreslagna ordningen déruti att primir forhandlingsskyldighet rorande
hyreshdjningar ej ar foreskriven. Detta beror, som vid tidigare angett, pa
att forhandlingsordningarna kommit till just for att fa till stdind forhandlingar
om hyran och att det ddrfor aldrig ifrigasatts att hyresviirden skulle underlata
att pakalla forhandling i dessa fragor. I praktiken innefattar alltsi dessa
forhandlingsordningar en, It vara osanktionerad, primiir forhandlingsskyl-
dighet. Med hinsyn hirtill kan det inte anses sta i strid med parternas in-
tentioner vid avtalet att lata den nu foreslagna primiira forhandlingsskyl-
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digheten omfatta dessa avtal utan sirskild 6verenskommelse dirom mellan
parterna. Till undvikande av oklarhet om vilka av de vid lagens ikraft-
tridande gillande avtalen om forhandlingsordning som omfattas av lagen
foreslar vi att en uttrycklig 6vergangsbestimmelse meddelas av innehall,
att lagen giller dven avtal, som ingétts fore ikrafttridandet, om avtalet Gver-
ensstimmer med bestimmelserna i 1§, 3 § forsta stycket, 4 och 5 §§ samt
innefattar ritt att pakalla forhandlingar rérande de frigor, som anges i 3§
andra stycket 1-4. Uppfyller ett giillande avtal om forhandlingsordning inte
dessa krav, forhandlingsordningen fGreskriver t. ex. en mera begrinsad for-
handlingsram 4n den i 3 § andra stycket angivna, ir lagen inte tillimplig.
Parterna far.da triffa nytt avtal eller, om de inte kan komma Overens,
fora frigan om forhandlingsordning till hyresnimnden.

7.2 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

Savil vart forslag till lag om forhandlingsordning pa bostadshyresmarknaden
(nedan kallad forhandlingsordningslagen) som de étgérder vi i avsnitt 6.2
foreslagit mot den svarta bostadshandeln medfor dndringar i hyreslagen
(12 kap. jordabalken).

Forhandlingsordningslagen foranleder foljande dndringar i hyreslagen. For
det forsta mojliggor den foreslagna legaldefinitionen i 2§ forhandlingsord-
ningslagen av begreppet forhandlingsklausul en redaktionell forenkling av
19 a§ andra stycket. Som vi anfort ovan under rubriken till forhandlings-
ordningslagen bor vidare i ett par fall i hyreslagen foras in en erinran om
forhandlingsordningslagens bestimmelser. Vi forslar att till 19 a § fogas ett

Jfidrde stycke med erinran om att det i forhandlingsordningslagen finns be-

stimmelser enligt vilka avtal om hyra i vissa fall dr ogiltigt. Dessutom
behovs i anslutning till bestimmelserna i 54 och 55 §§ om ritt till provning
av hyresvillkoren en erinran om de mojligheter till villkorsprovning som
finns enligt forhandlingsordningslagen. Vi har funnit limpligt att placera
en sadan erinran i en ny paragraf, 55 a y. Slutligen fordras en samordning
mellan bestimmelserna om hidnskjutande av tvist till hyresnimnd i 49 ¢
tredje stycket och i 18 § forhandlingsordningslagen. Denna indring dr kom-
menterad under 18 § forhandlingsordningslagen (s. 124 ), vartill vi hdnvisar.
De nu berorda dndringarna i hyreslagen torde ej krdva nagon ytterligare
kommentar.

Vart forslag om skirpta atgarder mot den svarta lagenhetshandeln innebér
andring av straffbestimmelserna i 65 §. Vidare foreslar vi att de nuvarande
bestimmelserna om formedlingsprovision och om straff for otillatet upp-
bdrande av sadan ersittning i 2 och 6 §§ lagen (1973:189) med sirskilda
hyresbestimmelser for vissa orter arbetas om och flyttas till hyreslagen.
De nya bestammelserna bor enligt var mening placeras i en ny paragraf,
65 ay. De nu berorda dndringarna dr utforligt behandlade i avsnitt 6.2,
vartill vi hénvisar.

De av forslaget till forhandlingsordningslag foranledda dndringarna i hy-
reslagen maste naturligtvis trida i kraft samtidigt som forhandlingsordnings-
lagen, enligt vart forslag den 1 juli 1977. De foreslagna dndringarna i 65
och 65 a §§ har i och for sig inte ndgot samband med férhandlingsordnings-
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lagen. En bestimd dag bor emellertid faststillas for ikrafttradandet av dessa
nya straffbestimmelser. Vi har funnit lampligast att dven betridffande dessa
foresld den 1 juli 1977. Av vart forslag till overgangsbestimmelser till d&nd-
ringarna i bristortlagen (avsnitt 7.5) framgar att de dldre bestimmelserna
i denna lag angdende otilldten formedlingsprovision fortfarande bor gilla
i friga om girning som begétts fore de nya bestimmelsernas ikrafttradande.

7.3 Forslaget till lag om dndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Forslaget till lag om forhandlingsordning pé bostadshyresmarknaden (nedan
kallad forhandlingsordningslagen) nodvandiggor vissa dndringar i lagen om
arrendendmnder och hyresndmnder.

Enligt forhandlingsordningslagen kan hyresnimnds provning pékallas i
tvd principiellt olika typer av drenden. Den ena typen dr tvister mellan
enskild hyresgist och hyresvird. Dessa tvister kan gilla provning av for-
handlingsdverenskommelse enligt 16 §, giltighet av hyresvillkor enligt 17 §
eller provning av hyresvillkor enligt 18 §, allt forhandlingsordningslagen.
Den andra drendetypen ér tvister mellan hyresgistorganisation och hyres-
vird. Dessa tvister kan gilla ritt till forhandlingsordning eller rtt till for-
lingning av sddan enligt 7 eller 8 § forhandlingsordningslagen eller ritt till
skadestdnd enligt 21 eller 22§ samma lag.

De tvister mellan enskild hyresgidst och hyresvird, som med stod av
forhandlingsordningslagen kan hinskjutas till hyresnamnd, skiljer sig i prin-
cip inte frAn de i hyreslagen reglerade forlingnings- och villkorstvisterna.
De bor dirfor kunna handlidggas pd samma sitt som de vanliga hyrestvis-
terna. For handliggning av de nytillkomna drendena om tvist mellan hy-
resgistorganisation och hyresvéird angdende ritt till forhandlingsordning
m. m. krdvs sirskilda bestimmelser.

Till en borjan méaste bestimmelserna i namndlagen om hyresnimnds upp-
gifter (4 §) dndras. Inrymmandet av de enskilda hyresparternas tvister enligt
forhandlingsordningslagen bland 6vriga hyrestvister kriver foljdandringar
i 10, 11 och 1288. I en ny paragraf, 11 a§, aterfinns den i den allmédnna
motiveringen (avsnitt 5.5) berorda bestimmelsen att hyresvird méste ha
fullgjort sin primira forhandlingsskyldighet innan han kan fa ett yrkande
om hyreshdjning provat av hyresnamnd i villkorstvist enligt hyreslagen.
De sirskilda bestimmelserna om handldggning av drenden rorande tvist
om forhandlingsordning m. m. tas upp i en ny paragraf, 15 a §. Ndmndlagens
disposition kridver att en ny rubrik infors fore dessa handliggningsbestdm-
melser. Bestimmelsen om att hyresnimnd i drende om provning av for-
handlingsdverenskommelse som regel bor hora hyresgistorganisationen tas
upp i 17 § i ett nytt tredje stycke. Forhandlingsordningslagens bestimmelser
fordrar vidare dndring av nimndlagens regler om rittskraft (22 §) och om
nér beslut far verkstillas som lagakraftigande dom (32 §). Slutligen fordras
en hinvisning till forhandlingsordningslagens regler om fullfoljd av talan
()
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Som vi nyss anfort medfor forhandlingsordningslagen att hyresndmnd far
att prova tva skilda typer av drenden. Dels olika villkorstvister mellan hy-
resgist och hyresvird, dels tvister om forhandlingsordning m. m. mellan
hyresgistorganisation och hyresvird. Som vi ocksa sagt maste skilda hand-
laggningsregler ges for de bada drendekategorierna. For enskilda tvister mel-
lan hyresgist och hyresvird bor reglerna om handliggning av vanliga hy-
restvister i 7-13 a§§ kunna tillimpas. For tvisterna mellan hyresgistor-
ganisation och hyresvird krivs sdrskilda bestimmelser, som tas uppi 15a §.

Betriffande de uppgifter som enligt forsta stycket avilar hyresnimnd har
som en ny punkt 2 a upptagits skyldighet for hyresniamnd att prova tvister
om hyresvillkor enligt 16-18 §§ forhandlingsordningslagen, dvs. enskilda
tvister mellan hyresvird och hyresgidst. Genom att dessa tvister tas upp
under en punkt 2 a kommer handldggningsreglerna under rubriken * Arende
angdende arrende-, hyres- eller bostadsrittstvist™ (7-13 a§$) att bli tillimp-
liga. Endast i 10-12§§ krdvs vissa mindre foljdindringar. Andringarna i
10 och 12 §§ syftar till att samma regler skall gilla for villkorstvister enligt
forhandlingsordningslagen som for villkorstvister enligt hyreslagen. And-
ringen i 11 §, som innebdr att bestimmelserna om aterupptagande av drende
som avskrivits pd grund av sokandens utevaro, gérs tillimpliga pa vill-
korstvister enligt 18§ forhandlingsordningslagen, har samma syfte. De
rattsikerhetssynpunkter, som ligger bakom bestimmelserna om &terupp-
tagande, kan inte anses kriava beaktande i frdga om tvister enligt 16 eller
17§ forhandlingsordningslagen. Riitten till aterupptagande har dirfor be-
griansats till tvister enligt 18 §.

Skyldigheten for hyresndmnd att prova tvist enligt forhandlingsordnings-
lagen mellan hyresgistorganisation och hyresvird har tagits upp som en
ny punkt 5a. Bestimmelserna om forhandlingsordning maste anses hora
narmare samman med hyreslagens regler in de under punkterna 6 och
7 behandlade tvisterna och bor dirfor anges omedelbart efter de bestim-
melser som reglerar hyrestvisterna.

10, 11 och 12 §§

Andringarna, som #r foljddndringar, har kommenterats oyan under 4 §.

I1ag

Enligt 3 § andra stycket forhandlingsordningslagen aldggs hyresvird, som
ar bunden av forhandlingsordning, s. k. primér forhandlingsskyldighet i fraga
om hojning av hyran. Som vi anfort i den allmédnna motiveringen (avsnitt
5.5) bor det inte vara majligt for hyresvirden att kringgé kravet pa priméar
forhandlingsskyldighet pa det sittet att han séger upp hyresgisten for av-
flyttning och driver sitt krav pd hogre hyra i en forlingningstvist infor hy-
resndimnden. For att hindra sddana forsok att ga vid sidan av forhand-
lingsordningens bestimmelser foreslar vi i paragrafen en foreskrift om att
hyresndamnd i villkorstvist enligt hyreslagen inte far ta upp till provning
friga om hojning av hyran forrdn det visats att forhandlingar i saken dgt
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rum eller att forhandlingar inte kunnat komma till stind av orsak som
ej beror av hyresvirden eller hans organisation.

Paragrafen ir alltid tillimplig nér forhandlingsordning giller for bostads-
lagenhet. Att bostadsldgenhet i vissa fall kan vara undantagen fran for-
handlingsordning framgér av 3 § forsta stycket forhandlingsordningslagen.
I sddant fall giller inte forhandlingsordning for bostadsldgenheten och pa-
ragrafen dr foljaktligen inte tillamplig.

Det i paragrafen upptagna processhindret skall iakttas av hyresnamnd
ex officio. Detta dr nodvindigt eftersom bestimmelsen syftar till att upp-
ritthalla forhandlingsordningens regler och den ena parten i avtalet om for-
handlingsordning, hyresgistorganisationen, inte dr part i villkorstvisten. Det
kan inte tillitas att hyresviard och enskild hyresgést ges ritt att med for-
bigdende av hyresgistorganisationen disponera over frdgan om forhandlings-
skyldighet i hyreshojningstvister skall foreligga.

Genom avtal kan hyresvird och hyresgistorganisation bestimma att ocksé
forhandlingsskyldigheten rorande andra fragor skall vara primir (jifr ovan
under 3 § forhandlingsordningslagen). Medan primér forhandlingsskyldighet
alltid giller enligt lagforslaget vid hyreshdjning, kan primér forhandlings-
skyldighet enligt forhandlingsordning komma att gélla hyresvillkor av myck-
et olikartad beskaffenhet. Forhandlingsordningarna kan ocksa tdnkas ge ut-
rymme for olika tolkningar i friga om den priméra forhandlingsskyldig-
hetens omfattning. Att aligga hyresnimnderna att ex officio beakta for-
handlingsskyldighet enligt forhandlingsordning synes vara att gé ett steg
for langt. Eftersom processhindret enligt den foreslagna paragrafen infors
i hyresgistorganisationens intresse synes det inte heller bora goras beroende
av invindning frén parts sida. Kringgaende av primar forhandlingsskyldighet
frdn hyresvirdens sida medfor skadestandsskyldighet mot hyresgdstorgani-
sationen enligt 21 § forhandlingsordningslagen. Denna sanktion far anses
vara tillricklig for att uppritthalla respekten for forhandlingsordningen i
andra fall av primir forhandlingsskyldighet d@n den lagreglerade.

Det nu sagda innebdr att hyresnamnd i villkorstvist enligt hyreslagen,
didr hyresvird begidr hogre hyra, forst har att utreda om forhandlingsskyl-
dighet foreligger och, nir sa ar fallet, om denna fullgjorts. Vi utgér fran
att hyresnimnden alltid kommer att ha kinnedom om huruvida férhand-
lingsordning finns. Vi har i annat sammanhang (se ovan under 11§ for-
handlingsordningslagen) foreslagit att hyresgéstorganisation och hyresvird
aliggs skyldighet att ge in triffade avtal om forhandlingsordning till hy-
resnimnden. Genomfors detta forslag bor hyresnamnden alltid ha tillgang
till gdllande forhandlingsordning. I annat fall far det anses aligga hyresvirden
att tillhandahalla hyresnamnden gillande forhandlingsordning.

Vad som ligger i parts forhandlingsskyldighet framgér av 13 § forsta styck-
et forhandlingsordningslagen. Kan hyresvirden inte visa att han fullgjort
sin forhandlingsskyldighet bor hyresndimnden i allmdnhet omedelbart avvisa
hans yrkande om hojning av hyran. Eftersom hyresvirden enligt 18 § for-
handlingsordningslagen getts mojlighet att sdga upp hyresavtal till tre ma-
nader efter det forhandlingar strandats, kan det endast i undantagsfall finnas
anledning att vilandeforklara drendet i avbidan pa att forhandlingar skall
slutforas. Vi vill erinra om att en av grundtankarna bakom forhandlings-
ordningslagen 4r att parterna skall ha uttomt alla mojligheter till forhand-
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lingsoverenskommelse innan hyresnamnds provning av tvist pakallas.

Nir det giller tvister om forldngning av hyresavtal enligt 49 § hyreslagen
har hyresnamnden sjdlvfallet att i forsta hand prova forliangningsfragan.
Bifalles hyresgistens forlingningsyrkande skall nimnden enligt 51§ hy-
reslagen faststilla villkoren for den fortsatta forhyrningen. Om hyresvirden
da krdver hogre hyra, méste han enligt paragrafen visa att han fullgjort
sin forhandlingsskyldighet. Kan han inte det, far hyresndmnden inte prova
hans yrkande. Hyresnamnden far i stéllet enligt 48 § fjarde stycket hyreslagen
forklara att det tidigare hyresvillkoret skall gilla dven for den fortsatta for-
hyrningen. Ddremot kan naturligtvis ett av hyresgisten framstillt yrkande
om &dndring av hyresvillkoren provas i drendet.

Om séavil forlangningsfragan som frigan om hyresvillkoren 4r tvistiga
mellan parterna, har hyresnimnden ritt att meddela mellanbeslut i for-
lingningsfragan (13 § namndlagen). I enlighet med vad vi nyss sagt torde
det endast i undantagsfall finnas skil att meddela sddant mellanbeslut, om
hyresvirden inte fullgjort sin forhandlingsskyldighet rérande yrkad hyres-
hojning.

15a§

Paragrafen, som dr ny, innehéller bestimmelser om ansokan i drenden om
forhandlingsordning m. m. och om hyresndmnds handldggning av sadana
drenden.

Enligt forsta stycket hinskjutes tvist om forhandlingsordning till hyres-
namnd genom skriftlig ansokan. I ansokan skall limnas uppgift om parternas
namn och hemuvist, den berorda fastighetens beldgenhet och tvistens be-
skaffenhet.

Hénvisningen i andra stycket innebir att hyresnamnden skall foreldgga
sokanden att avhjdlpa brister i ansokan och, om foreliggande inte efter-
kommes, avvisa denna (8 § andra stycket). Sammanslutning som begér for-
handlingsordning maste naturligtvis visa att den har rattskapacitet, dvs.
att den dr en juridisk person. Kan den inte det, kan dess talan inte tas
upp till provning. Fragan huruvida en sokande organisation, som har ritts-
kapacitet, ocksd ar en hyresgistorganisation i forhandlingsordningslagens
mening skall ddremot provas i drendet och vid nekande svar foranleda att
talan lamnas utan bifall. Hanvisningen innebdr vidare att ansokan skall
innehalla vissa uppgifter om sokanden och hans ombud, om sddant vidtalats
(8 § tredje stycket). Aterkallas ansokan, skall drendet avskrivas (8 § femte
stycket).

Enligt tredje stycker skall som regel forhandling héllas infor namnden.
Tvister om ritt till forhandlingsordning och om skadestdnd pé& grund av
brott mot forhandlingsordning &r av den arten att nojaktig utredning i all-
minhet inte kan forebringas pa annat sétt dn vid forhandling. Forhandling
synes kunna underlatas framst i fall d& motparten medger det framstillda
anspraket eller da endast skriftligt material aberopas i drendet. Kridvs parts
personliga instéllelse vid forhandling, exempelvis for att utreda pastadd for-
handlingsvigran, far nimnden kalla honom vid vite.

Naturligtvis aligger det hyresnamnd att dven i drenden om forhandlings-
ordning i forsta hand soka medla mellan parterna. En sérskild erinran om
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detta i lagtext har vi ansett obehovlig.

[ fidrde stycket ges bestimmelser om handldggningen nér part uteblir fran
sammantride infor nimnden. Bestimmelserna dverensstaimmer i huvudsak
med vad som enligt 10§ giller for villkorstvist enligt hyreslagen.

I femte stvcket anges den sjilvklara regeln att bestimmelserna om utevaro
inte far tillimpas mot part som har laga forfall.

17 §

I tredje stycket, som Ar nytt, upptas bestimmelsen om att hyresndmnd i
tvist om provning av forhandlingsoverenskommelse enligt 16 § forhand-
lingsordningslagen som regel skall limna den hyresgéstorganisation, som
ingatt den klandrade dverenskommelsen, tillfdlle att yttra sig. Bestimmelsen
har kommenterats ovan under 16§ forhandlingsordningslagen, vartill vi
hinvisar. Yttrande fran hyresgistorganisationen torde i allmédnhet bora in-
hamtas skriftligen. Om sa finnes pakallat, moter inte hinder att kalla hy-
resgistorganisationen till sammantride med parterna infér nimnden.

22§

I paragrafen meddelas bestimmelser om verkan i rittskraftshdnseende av
vissa beslut som meddelats av arrendenimnd eller hyresndmnd. Den nir-
mare inneborden av paragrafen har klargjorts i prop. 1973:23 s. 205.

De idrenden hyresnimnd far att prova enligt forhandlingsordningslagen
ar med ett undantag sidana, att hyresnimnds avgorande i drendena bor
dga rittskraft, om beslutet inte dverklagas, dvs. tilliggas samma verkan
som domstols lagakraftvunna dom. Undantaget avser beslut varigenom an-
sokan om ritt till forhandlingsordning enligt 7 eller 8 § forhandlingsord-
ningslagen lamnats utan bifall. Ett sddant beslut bor inte utgdra hinder
for hyresgistorganisation eller hyresvird att fa till stdnd ny provning av
den genom beslutet avgjorda fragan. Skulle hyresvird eller hyresgistor-
ganisation, som vigrats ritt till forhandlingsordning, géra en ny ansokan
pa samma skil och samma utredning som i foregdende drende, kommer
ansokningen givetvis regelmissigt att ogillas under hé@nvisning till att so-
kanden inte till stod for densamma &beropat annat dn vad som anforts
i det tidigare drendet.

23"

Andringen innebir att paragrafens hénvisningar till den lagstiftning som
innehaller bestimmelser om talan mot hyresnamnds beslut kompletteras
med hinvisning till forhandlingsordningslagen. Sirskild talan far féras mot
hyresnimnds beslut att avvisa ansokan i drende angéende forhandlings-
ordning m. m. eller att avskriva sadant drende, nir drendet inte kan ater-
upptagas. For drenden angdende tvist enligt forhandlingsordningslagen mel-
lan hyresvird och enskild hyresgist giller i detta hinseende samma regler
som for vanliga hyrestvister, dvs. sirskild talan far alltid foras mot av-
visningsbeslut och fir foras mot avskrivningsbeslut, om inte drendet kan
aterupptagas.
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32§

I paragrafen meddelas bestimmelser av innehall att arrendenimnds beslut
om erséttning enligt 9 kap. 14 § jordabalken och hyresnimnds beslut om
skadestand enligt 24 a § hyreslagen far verkstillas som lagakraftdgande dom.
Motsvarande bor gilla dels beslut om aterbetalning av for mycket uppburen
ersdttning enligt 16 eller 17§ forhandlingsordningslagen, dels beslut om
skadestdnd enligt 21 eller 22 § samma lag.

lkrafttrddande

Lagen bor sjdlvfallet trida i kraft samtidigt som forhandlingsordningslagen,
dvs. enligt vart forslag den 1 juli 1977.

7.4 Forslaget till lag om édndring i lagen (1974:1082) om
bostadsdomstol

Genomfors den av oss foreslagna lagstiftningen behovs en foljdindring i
28 § lagen om bostadsdomstol. Paragrafen innehéller rittskraftsbestimmel-
ser som motsvarar dem i 22 § nimndlagen. Andringen motsvarar den ind-
ring sum foreslagits i 22 § namndlagen och vi hidnvisar dirfor till var kom-
mentar under denna paragraf.

7.5 Forslaget till lag om &ndring i lagen (1973:189) med
sdrskilda hyresbestimmelser for vissa orter

De foreslagna dndringarna i den s. k. bristortlagen foranleds av vart i avsnitt
6.2 behandlade forslag att flytta forbuds- och straffbestimmelserna rorande
formedlingsprovision i 2 och 6 §§ bristortlagen till hyreslagen.

Andringarna innebér att 2 §, som innehaller sjdlva forbudsbestimmel-
serna, upphévs och att straffbestimmelserna for brott mot 2 § utmonstras
ur 6 . Vidare maste forfarandereglerna i 4 § forsta stycket rérande irende
om ersittning enligt 2 § tas bort. Detta bor i sin tur foranleda en jimkning
av bestimmelserna i 4 § andra stycket. Den ursprungliga lydelsen av 4 §
andra stycket upptog en hénvisning till 14 § nimndlagen, varav foljde att
bl. a. friga om faststillelse eller dndring av bostadsformedlingstaxa endast
kunde tas upp av hyresndmnd efter ansokan. For att ge nimnd mojlighet
att ta egna initiativ i dessa drenden och for att nimnds beslut skulle bli
bindande for alla berorda, togs sedan hinvisningen till 14 § nimndlagen
bort ur 4§ andra stycket (SFS 1974:823). Flyttas bestimmelserna om for-
medlingsprovision till hyreslagen, omfattar bristortlagen endast de s. k. kon-
toriseringsdrendena. Dessa drenden bor endast kunna tas upp av hyresnimnd
efter ansokan. Hanvisningen till 14 § nimndlagen bor darfor ater foras in
1 4§ andra stycket.

I 6verensstimmelse med de principer som kommit till uttryck i S § andra
stycket andra punkten senare ledet lagen (1964:163) om inforande av brotts-
balken bor en Gvergangsbestimmelse meddelas om att de nuvarande be-
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stimmelserna rorande otilldten formedlingsprovision i 6 § skall gélla i fraga
om girning som begétts fore ikrafttridandet av de nya bestimmelserna
i 65 a § hyreslagen. Vi har foreslagit att andringarna i hyreslagen skall trada
i kraft den 1 juli 1977. De nu berdrda dndringarna i bristortlagen bor na-
turligtvis ocksé trada i kraft den dagen.
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Bilaga Ds Ju 1976:1

PM om Kkartldggning av den s. k. svarta borshandeln
med bostadsldgenheter och av privat yrkesmassig bostads-
formedling i Sverige

1 Inledning

I svar pa fraga 1975/76:31 om éatgédrder mot svartabdrshandeln med ldgen-
heter forklarade statsrddet Lidbom (prot. 1975/76:8 s. 75) att justitiedepar-
tementet skulle kartligga vilken utbredning denna kriminalitet har. I en-
lighet hirmed har inom justitiedepartementet upprittats denna promemoria
som avser forhallandena under ar 1975 i 17 kommuner. Sérskild uppmark-
samhet har #gnats de privata yrkesmaissiga bostadsformedlingarna.

2 Gidllande rdtt

I lagen (1942:429) om hyresreglering (omtryckt 1971:418; dndrad senast
1974:1088) fanns vissa bestimmelser som avség att hindra enskilda fran
att utnyttja bostadsbristen for att bereda sig ekonomisk vinning. Enligt 3 §
forsta stycket hyresregleringslagen fick hyresvirden inte ta ut hogre hyra
4n som motsvarade den for ligenheten tilldtna bashyran med vissa tilldgg.
Vidare var det enligt 11§ forsta stycket samma lag forbjudet att av hy-
ressokande ta ut ersittning for anvisning av bostadsldgenhet. Vid yrkes-
missig bostadsformedling fick gottgorelse dock utgé enligt grunder som
hyresnimnden bestimde. I 11 § andra stycket hyresregleringslagen forbjods
hyresgist, som Overladt sin hyresritt till bostadsldgenhet, att ta ut ersdttning
for overlatelsen utover vad som motsvarade den hyra som han hade betalat
for tiden efter det att han avtridde ligenheten. Overtridelse av bl. a. 3 §
forsta stycket och 11 § kunde enligt 23 § hyresregleringslagen straffas med
boter eller fiingelse i hogst ett r. Den som hade tagit emot otillaten erséttning
var enligt 24 § samma lag skyldig att betala tillbaka denna.
Hyresregleringslagen upphorde att gilla vid utgéngen av september 1975.
[ lagen (1974:1080) om avveckling av hyresregleringen (avvecklingslagen)
finns emellertid vissa bestimmelser som ér tillimpliga pa hyresforhallande
i vilka hyran den 30 september 1975 var reglerad enligt bl. a. 3§ hyres-
regleringslagen. Under tiden den 1 oktober 1975 — 30 september 1978 far
sledes enligt 3 § avvecklingslagen hyresvirden ta emot hogre hyra dn som
utgatt tidigare endast efter forhandlingsoverenskommelse eller provning av
hyresnimnd. Den som bryter hdremot domes enligt 9§ avvecklingslagen
till boter eller fingelse i hogst ett ar. Garningen fér inte atalas av &klagare,

10
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om inte &tal finnes pakallat ur allmén synpunkt. Vid brott som angivits
nu dr hyresvirden skyldig att aterbira otilldten hyra. Bestimmelserna i 23 §
hyresregleringslagen om straff och i 24 § samma lag om aterbetalningsskyl-
dighet skall, i friga om Overtridelse som begatts under giltighetstiden, enligt
12§ avvecklingslagen tillimpas dven direfter.

I avvecklingslagen finns inte négra bestimmelser som begrinsar ritten
att ta ut ersittning for formedling av hyreslidgenhet. Det tidigare nimnda
forbudet mot férmedlingsprovision i 11 § forsta stycket hyresregleringslagen
aterfinns numera i 2§ lagen (1973:189) med sirskilda hyresbestimmelser
for vissa orter (bristortlagen). Forbudet i 11 § andra stycket hyresreglerings-
lagen for hyresgist som Gverlater sin hyresritt till bostadsldgenhet att motta,
triffa avtal om eller begira gottgorelse for dverlatelse har vidare overforts
till 12 kap. 65§ jordabalken (JB).

Enligt 2 § bristortlagen far ingen motta, triffa avtal om eller begira er-
sittning av hyressokande for anvisning av bostadsldgenhet. Sidan ersittning
far dock utgd vid yrkesmissig bostadsformedling enligt grunder som be-
stimmes av hyresnimnden. Den som uppsétligen bryter mot de nu angivna
bestimmelserna domes enligt 6 § nimnda lag till boter eller fingelse i hogst
ett ar.

Den som sysslar med yrkesmissig bostadsformedling far enligt prop.
1974:150 s. 516 ta ersittning enligt grunder som hyresnamnd kan ha faststillt
med stod av hyresregleringslagen. Fraga om bostadsformedlingstaxa kan
tas upp av hyresnamnd ex officio. Beslut som nimnden meddelar blir bin-
dande for alla dem som driver yrkesmissig bostadsformedling inom det
eller de omraden som anges i beslutet.

Enligt 12 kap. 65 § JB intrdder straffansvar for den som uppsatligen upp-
stiller villkor om sérskilt vederlag for upplatelse av bostadsligenhet eller
for overlatelse av hyresritt till sddan ldgenhet. Straffet ir boter eller fingelse
i hogst ett ar. Garningen far inte 4talas av dklagare, om inte atal finnes
pakallat ur allmidn synpunkt. Villkor som angivits nu r ogiltigt. Den som
uppstéllt villkoret ar skyldig att aterbdra vad han mottagit. Sedan hyres-
regleringslagen upphort att gilla vid utgdngen av september 1975 dr nu
angivna bestimmelser tillimpliga i hela landet.

Enligt kungorelsen (1973:198) om tillimpning av lagen (1973:189) med
sdrskilda hyresbestimmelser for vissa orter (omtryckt 1974:827) giller brist-
ortlagen i 43 kommuner. Avvecklingslagen giller i samma 43 kommuner.

3 Undersokningens uppldggning

Undersokningen har syftat till att klarligga antalet brott mot 12 kap. 65§
JB, 2 § forsta stycket bristortlagen och 3 § forsta stycket hyresregleringslagen.

Undersdkningen har inletts med en skriftlig enkit till hyresnimnderna,
polismyndigheterna, bostadsformedlingarna (eller fastighetskontoren), fas-
tighetsigareforeningarna och hyresgistforeningarna i elva bristorter. nim-
ligen Stockholm, Goteborg, Malmo, Givle, Jonkoping, Linkdping, Lulea,
Sundsvall, Umea, Visteras och Orebro. Dessa kommuner har utvalts frimst
efter befolkningsstorlek och geografiskt lige. De kan betecknas som cen-
tralorter. De tillfragade hyresndmnderna, fastighetsigareforeningarna och
hyresgéstforeningarna har kansli i de uppraknade kommunerna. Pa grundval
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av limnade svar har enkiten direfter utvidgats till att omfatta dven Hel-
singborg, Lund, Norrkoping och Uppsala. For att uppnd fullstindig geo-
grafisk tickning har slutligen Kalmar och Karlskrona inlemmats i under-
sokningen.

Av de 80 tillfrigade myndigheterna eller organisationerna har 2 bostads-
formedlingar, 3 fastighetsigareforeningar och 8 hyresgastforeningar inte sva-
rat innan undersokningen avslutats den 23 januari 1976. — Bostadsdomstolen,
Sveriges Fastighetsigareforbund och Hyresgisternas Riksforbund har ocksé
tillfrdgats, men de har alla forklarat sig sakna ndrmare kdnnedom om de
berorda problemen.

Hyresnimndernas sammanlagda verksamhetsomréaden ticker hela riket.
De tillfrigade fastighetsdgareforeningarnas sammanlagda verksamhetsom-
rdden ticker var for sig storre delen av riket. Detsamma giller hyresgist-
foreningarna. Med hiinsyn till att hyresnimnderna, fastighetsdgareforening-
arna och hyresgistforeningarna har ombetts att svara for alla bristorter inom
sitt verksamhetsomrade kan enkiten sdgas ha berort hela riket.

Foljande fragor har stéllts till samtliga instanser:

1. Forekommer privat yrkesmissig bostadsformedling i kommunen (inom
verksamhetsomradet)?

Om sa dr fallet

a) Vilka objekt formedlas (omdblerade lagenheter, mdblerade ligenheter
och/eller (moblerade) rum)?

b) I vilken omfattning bedrivs verksamheten (uttryckt i antalet sysselsatta
personer eller antalet formedlade objekt per vecka eller manad)?

¢) Vilka formedlingstaxor tillimpas?

2. Forekommer annan privat handel med bostadslagenheter (t. ex. upp-
latelser eller overlatelser mot vederlag av hyreslagenheter med lag hyra eller
eftertraktat lige)?

Utdver angivna tvd gemensamma fragor har vissa sirskilda fragor stillts.

Hyresniamnderna har sdlunda tillfrdgats om de bestdmt ersidttningsgrunder
for yrkesmissig bostadsformedling enligt 11 § hyresregleringslagen eller 2 §
bristortlagen. De har ombetts att Oversinda en kopia av fattade beslut.

Polismyndigheterna har tillfragats om ndgon anmélan om brott mot 65 §
hyreslagen, 3 § forsta stycket hyresregleringslagen eller mot 2 § bristortlagen
har handlagts i distriktet. De har ombetts att i forekommande fall 6versinda
anmilningskopior eller forundersokningsprotokoll samt besked om fattade
beslut i atalsfragan.

Bostadsformedlingarna, fastighetsdgareforeningarna och hyresgistfor-
eningarna har tillfrigats om vad de har erfarit betriaffande sirskilt fastig-
hetsdgarnas roll i sammanhanget.

Bostadsformedlingarna har dven tillfragats om omfattningen av sin egen
formedlingsverksamhet.

Vidare har alla privata yrkesméssiga bostadsformedlare som under veck-
orna 50 och/eller 51 annonserat om sin verksamhet i Dagens Nyheter, Go-
teborgsposten eller Sydsvenska Dagbladet Snillposten ringts upp. Med yr-
kesmassiga forstas hidr de som annonserat antingen med firma eller om
flera 4n ett objekt. Aven de som endast annonserat om s. k. insatsligenheter
hor hit. Didremot inte t. ex. Sparbankerna. Vid telefonsamtalen har formed-
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I Samma uppstillning
anvénds i det foljande.
Taxorna &r atergivna i
ofullstindigt och forenk-
lat skick. Om annat inte
anges, giller de endast
ndr hyresavtal har kom-
mit till stdind som foljd
av anvisningen.

larna — sd langt det latit sig gora — tillfrdgats om verksamhetens art, tillgdngen
pd formedlingsobjekt samt tillimpade provisionstaxor. 1 néagra fall har de
aven latit sig utfriga om det allmidnna prisliget m. m. pa den s. k. svarta
bostadsmarknaden eller om konjunkturerna i branschen med avseende pa
i forsta hand hyresregleringens avskaffande. Fyra bostadsformedlare i Stock -
holm har sokts upp i sina affirslokaler.

Ytterligare négra personer med skilda erfarenheter av miklarverksamhet
har intervjuats. Dessa intervjuer har gjorts frimst i kontrollsyfte och re-
dovisas inte sirskilt.

4 Erhallna uppgifter

4.1 Stockholm

Hyresndmnden i Stockholm har bestdmt ersittningsgrunder for yrkesmassig
bostadsformedling enligt 11 § hyresregleringslagen. Taxan gillde under tiden
den 1 augusti 1951 — den 3 september 1975 och tilldt i korthet foljande
provisioner for anvisning av a. oméblerad ligenhet, b. moblerad ligenhet
och ¢. (mdblerat) rum.!

a. 3,5 % av arshyran eller, om hyrestiden var kortare #n ett ir, av hyran
for hyrestiden,

b. 10 % av manadshyran eller, om hyrestiden var lingre in tre manader,
3 % av hyran for hyrestiden intill ett ar.

c. Samma som b.

Provisionsforskott tillits med 5 kronor, som vid anfordran skulle &ter-
betalas, om hyresavtal inte kom till stand.

Hyresndamnden har med verkan fr. 0. m. den 4 september 1975 indrat
taxan enligt foljande.

a. Bestimmelser saknas dvs. forbud mot ersittning rader.

b. 3§ av hyran for hyrestiden men hogst 200 kronor eller, om hyrestiden
ar kortare @n tre manader, 100 kronor.

¢. 50 kronor.

Provisionsforskott tillats med 50 kronor, varav 25 kronor skall aterbetalas
vid anfordran, om hyresavtal inte kommer till stind.

Anmailningar till polisen om brott mot 12 kap. 65§ JB, 2 § bristortlagen
och 3§ hyresregleringslagen lottas i Stockholm, Géteborg och Malméo pé
begrégeriroteln (i 6vriga polisdistrikt vanligen pa den allminna utrednings-
roteln). I Stockholm har alla pé roteln lottade anmilningar genomgétts, dvs.
dven de som vid anmailningstillfillet kodats som bedrigeri, forskingring
etc. S4 har inte skett i de Ovriga distrikten, men med undantag for Goteborg
och Malmo kan redovisningen édndock antas vara fullstindig dven for dessa
distrikt.

Polisen i Stockholm fick under 1975 in 61 anmilningar som innebar pa-
stdenden om brott mot ndgon av de angivna paragraferna. I 42 av fallen
uppfattade anmilaren och/eller anmilningsupptagaren girningspastdendet
som i forsta hand bedrigeri- eller forskingringsbrott, medan enbart hyresbrott
bedomdes foreligga i 19 fall, varav 10 anmildes av samma person. Tilliggas
kan att antalet anmilda “rena’ hyresbrott 1974 uppgick till 15.

Av de 61 anmilningarna avsag 14 brott begadngna under 1975, 33 under
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1974, 9 under 1973, 2 under 1972, 2 under 1971 och 1 under 1970. De
under 1970-1972 och 2 av de under 1973 begéngna brotten var preskriberade
redan vid anmilningstillféllet.

Vid utgdngen av 1975 hade ett atal innefattande 22 av anmilningarna
vickts mot tvd samarbetande miklare for grovt bedrdgeri och brott mot
2 § bristortlagen. Ytterligare ett 10-tal anmélningar gjorda under 1974 mot
samma maklare innefattades av atalet. Férundersokning pégick betriffande
32 av anmilningarna, varav preskription dock hade intrétt i 13 fall och
var omedelbart forestdende i 4 fall. I 6vriga 7 fall hade forundersokningen
avslutats med negativt atalsbeslut, 1 endr brott ej var styrkt och 2 endr
atal ej var pakallat ur allmidn synpunkt.

Anmilningarna innebar pastienden om att vederlag hade betingats for
upplételse av bostadsligenhet i 14 fall och for dverlatelse av hyresritten
till sddan ldagenhet i 7 fall.

Yrkesmissiga bostadsformedlare pastods i 17 fall utan pavisbart samband
med lagstridiga upplételser eller overlatelser ha begirt och tagit emot otillatna
ersdttningar for anvisning av bostadsldgenhet, varav i 12 fall ersidttningarna
var betydande, eller mellan 3 000 och 7 500 kronor (alla mottagna av tva
samarbetande miklare, ej desamma som ndamnts ovan). I 1 fall géllde an-
milningen bostadsformedling som inte var yrkesmassig. De aterstdende 22
anmilningarna, som hade lett till tal enligt ovan, avsdg yrkesmaissig bo-
stadsformedling genom mottagande av mycket betydande ’depositioner’,
eller mellan 5 500 och 35000 kr. for anvisning av bostadsldgenhet genom
s. k. kedjebyten. Arvodenas storlek skiftade i hog grad och i direkt for-
hallande till de pa forhand oftrutsebara omkostnaderna for ssmmanldnkning
av kedjorna. Savil uppltelser och Gverlatelser mot vederlag som rena byten
utgjorde ldnkar i dessa kedjor. — Miklare var inblandade i sammanlagt 53
av de 61 anmilda brotten.

Stor-Stockholms bostadsformedling och Stockholms fastighetsagarefor-
ening har bada forklarat att de saknar underlag for bedomningar av den
svarta bostadsmarknaden, men de uppskattar antalet pd marknaden i en
eller annan form verksamma hyresvirdar till fler dn ett 10-tal resp. ett 10-tal.

Hyresgistforeningen i Stor-Stockholm har tagit aktiv del i undersdokningen
genom att dels utvidga frigestéllningarna pa sdtt som framgar av redo-
visningen nedan, dels engagera sina ombudsman, avdelningar och kvar-
tersombud. Efter tolkning och sammanstéllning av uppgifterna, som delvis
ar detaljerade men i huvudsak skall betraktas som grova uppskattningar,
framgar att ett 100-tal hyresvirdar, som tillsammans forvaltar omkring 200
fastigheter, misstdnks for brott genom upplatelser eller medverkan till dver-
latelser mot vederlag. Mellan 2 500 och 3 000 ldgenheter berdknas ha varit
foremél for sddana brott. Ett par uppgiftslimnare menar att hyresgésterna
syndar i minst lika stor omfattning som hyresviardarna.

En uppgiftslimnare tror att omkring 80 av alla ldgenhetsbyten sker mot
vederlag for ndgon av hyresritterna.

Ombud for foreningen framhéller att vissa vérdar skaffar sig otillborlig
vinning dven péd andra sitt dn genom direkta vederlag, t. ex. genom att
foreldgga tilltridande hyresgister att betala hyra for forfluten tid eller att
rusta upp ligenheten. I andra fall begédr och mottar hyresvarden medvetet
och systematiskt for hog hyra genom att antingen ldgga for stor ldgenhetsyta

11
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till grund for hyrans berdknande eller debitera for stora tilligg for ligenhetens
uppvarmning och forseende med varmvatten eller for vatten- och avlopps-
avgifter eller genom att helt enkelt debitera en s. k. expeditionsavgift for
hyrans uppbdrande. Vidare ldr det forekomma att hyresvirdar ’betalar for
erhéllna tjdnster, t. ex. stddning, genom att upplata ligenheter i tanke att
ligenheterna sedan skall kunna Gverldtas mot vederlag.

Dagens Nyheter har dagligen under rubriken Hyresmarknaden ett stort
antal annonser om bl. a. uthyrning av bostider och forsiljning av s. k. in-
satsligenheter. Under veckorna 50-51 annonserade sammanlagt 55 uppen-
bart yrkesmassiga bostadsformedlare, varav 16 under delrubrikerna Bostider
Onskas hyra eller Bostdder uthyres. Av dessa 16 uppgav 4 att de medverkade
till sval forsdljningar av forstahandskontrakt pa hyresligenheter (uppléatelser
eller overlatelser mot vederlag av hyressokanden) som uthyrningar i andra
hand av omoblerade eller moblerade ldgenheter eller rum, och 11 att de
endast formedlade uthyrningar i andra hand av oméblerade eller moblerade
lagenheter eller rum, medan 1 uppgav att han endast kopte eller pa annat
sitt anskaffade alla slags lagenheter (sannolikt for evakueringsindamal). |
yrkesregistret till 1975 ars telefonkatalog for Stockholm finns under rubriken
Hyresformedling ytterligare 9 miklarfirmor upptagna. For 3 av dem upp-
horde abonnemangen under &ret.

Av de 39 miklare som annonserade under delrubriken Insatsligenheter
uppgav 13 att de utan atskillnad medverkade till forséljningar av savil for-
stahandskontrakt pa hyresligenheter som insatsldgenheter eller s. k. andels-
lagenheter, 3 att de undantagsvis formedlade forsiljning av forstahands-
kontrakt p& hyresldgenheter och 22 att de inte alls befattade sig med hy-
resldgenheter, medan 1 uppgav att han endast kopte eller pd annat sitt
anskaffade alla slags ldgenheter for evakueringsindamal.

Det sammanlagda antalet hyresobjekt/dag, som utbjods av de annon-
serande mdklarna, kan grovt uppskattas till ett 15-tal ligenheter i forsta
hand samt ett 40-tal omoblerade och ett 60-tal moblerade ligenheter i andra
hand. Antalet rum &r obekant. Omsittningen/dag kan vad angar forsta-
handsldgenheterna formodas ligga nira utbudet, eftersom efterfrigan pa sa-
dana ldgenheter uppenbarligen dr vida storre #n tillgdngen pad marknaden.
Som jamforelse kan ndmnas att Stor-Stockholms bostadsférmedling under
1975 formedlade omkring 5 500 lagenheter i Stockholms kommun. Omsitt-
ningen pa andrahandsldgenheterna kan inte bedomas med négon grad av
sdkerhet, men en stor del av dem ar sannolikt mycket svaruthyrda.

Priset for ett forstahandskontrakt pad en hyresligenhet varierar som na-
turligt &r med ldget, storleken, hyreskostnaderna, standarden etc. De unge-
farliga extremerna for en tvdrumsldgenhet i innerstaden ir 5 000 resp. 35 000
kr., medianpriset uppskattningsvis 10 — 12 000 kr. Miklarna tar i allminhet
ut sina provisioner genom att 'sitta tak’ pa det av siljaren begirda priset.
Provisionerna uppgar ofta till flera 1 000-tal kronor.

Provisionerna for formedling av andrahandsldgenheter och rum beriknas
i huvudsaklig principiell 6verensstimmelse med de grunder som hyresnimn-
den faststéllt, men provisionerna dr utan undantag storre in de tillatna.
Forbudet mot uttagande av provision vid formedling av omdblerade -
genheter efterlevs inte av négon.

Antalet bostadsformedlingar som bedriver olaglig verksamhet kan upp-
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skattas till minst 30 — 35. Antalet pa heltid sysselsatta maklare med sddan
verksamhet kan grovt uppskattas till ett 50-tal. Ytterligare ett antal personer
kan formodas medverka p& deltid genom att t.ex. visa ldgenheter.

Det kan pa goda grunder misstinkas att overlatelser mot vederlag i be-
tydande utstrickning sker via tidningsannonser ocks& utan medverkan av
miklare, sérskilt i form av mellangifter vid ldgenhetsbyten. Omfattningen
hidrav har inte undersokts.

4.2 Goteborg

Hyresndmnden i Goteborg har bestdmt ersittningsgrunder for yrkesmissig
bostadsformedling enligt 11§ hyresregleringslagen. Taxan giller fr. 0. m.
1 juni 1972 och tilliter i korthet foljande provisioner:

a. 2 % av arshyran eller, om hyrestiden &r kortare dn ett &r, av hyran
for hyrestiden.

b. 10 % av manadshyran.

¢. Samma som b.

Provisionsforskott tillats men skall (utom en medgiven registreringsavgift
4 5 kr.) aterbetalas vid anfordran, om avtal inte kommer till stdnd.

Polisen fick under 1975 in 9 anmilningar om brott mot nigon av de
aktuella hyresbestimmelserna. Hyresgéstforeningen lag bakom 6 av anmal-
ningarna.

Av de 9 anmilningarna avsag 3 brott begingna under 1975, 3 under
1974, 2 under 1973 och 1 under 1972. Sistnimnda brott var preskriberat
vid anmilningstillféllet.

Vid utgangen av 1975 hade atal vickts i 2 fall for brott mot 12 kap.
65§ JB. Forundersokning pégick betriffande 2 av anmilningarna, varav
i 1 fall preskription var omedelbart forestdende. 1 Gvriga S fall hade for-
undersokningen avslutats med negativt atalsbeslut, 1 endr gdrningen €j var
brott, 2 pa grund av preskription och 2 endr brott ej var styrkt. I de sistnémnda
2 fallen, som hade anmilts pa initiativ av hyresgistforeningen, ville mals-
dgandena sedermera inte vidhélla sina uppgifter.

Anmilningarna innebar pastdenden om att vederlag hade betingats for
upplételse av bostadsldgenhet i 3 fall och for dverlatelse av hyresritten till
sadan lidgenhet i S fall. I 1 fall pastods hyresvédrden ha begirt hogre hyra
4n bashyran. — Yrkesmissiga bostadsformedlare pastods ha medverkat vid
2 av Overlatelserna.

Géteborgs bostadsformedling, Goteborgs fastighetsdgareforening och Hy-
resgéstforeningen i Vistra Sverige har alla forklarat att de kédnner till att
upplételser och overlatelser mot vederlag forekommer i kommunen, enligt
bostadsformedlingen och hyresgistforeningen i betydande omfattning. Bo-
stadsformedlingen bedomer att de mottagna vederlagen i allméanhet uppgér
till 8 00010 000 kr. men i undantagsfall till 20 000-30 000 kr. Enligt vad
bostadsformedlingen inhamtat fran vad de uppfattar som seridsa hyresvérdar
i kommunen kan 70-80 % av alla ligenhetsbyten misstankas ske med an-
vindande av skenkontrakt som mot en ersittning av 1000-2 000 kr. till-
handahalls av mindre nogriknade virdar. Bostadsformedlingen uppskattar
vidare antalet hyresvirdar i kommunen som genom upplatelser mot vederlag
eller tillhandahallande av skenkontrakt gor otillborliga vinster till minst ett
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10-tal, medan hyresgéstforeningen mycket grovt uppskattar antalet till 25-30
inom Goteborgsregionen.

Goteborgsposten har dagligen under rubriken Hyresmarknaden ett stort
antal annonser om bl. a. uthyrning av bostider. Under veckorna 50 — 51
annonserade sammanlagt 16 uppenbart yrkesmissiga bostadsformedlare. Av
dessa uppgav 1 att han endast formedlade forsiljningar av forstahandskon-
trakt pd hyresldgenheter, 2 att de nog kunde tinka sig att medverka vid
sadana forsiljningar men normalt endast formedlade insatsligenheter re-
spektive uthyrningar i andra hand av oméblerade eller moblerade ligenheter
eller rum, 1 att han formedlade sévil forstahandskontrakt pa hyresldgenheter
(uppltelser utan vederlag enligt samma provisionstaxa som vid uthyrning
av ldgenhet i andra hand) som vid uthyrning i andra hand av méblerade
eller omoblerade lagenheter eller rum, 3 att de endast fsrmedlade uthyrningar
i andra hand av omoblerade eller moblerade ligenheter eller rum, medan
9 uppgav att de inte alls befattade sig med hyresligenheter eller rum. —
[ yrkesregistret till 1975 ars telefonkatalog for Goteborg finns under rubriken
Hyresformedling ytterligare 1 miklarfirma upptagen.

Ytterligare 4 annonsorer var av annonseringen att doma yrkesmissiga
bostadsformedlare. Vid telefonsamtal framkom emellertid att de var hy-
resvardar eller ombud for hyresvirdar som ville upplata sasmmanlagt fler
an 10 hyresldgenheter (varav omkring hilften i innerstaden) utan vederlag
eller formedlingskostnad for hyressokanden.

Det sammanlagda antalet hyresobjekt/dag som utbjods av de annonse-
rande miklarna kan grovt uppskattas till 1 — 2 ldgenheter i forsta hand
(upplételser eller dverlatelser mot vederlag), ett 10-tal omdblerade och ett
5-tal moblerade lagenheter i andra hand samt ett 10-tal rum. Omsittning-
en/dag kan inte bedomas med nagon grad av sikerhet. Som jimforelse
kan ndmnas att Goteborgs bostadsformedling under 1975 formedlade om-
kring 9 000 ligenheter.

Normalpriset for ett forstahandskontrakt pa en eftertraktad hyresligenhet
har av tillfrigade miklare angivits till 5000 kr./rum. Miklarens provision
ar dd inrdknad. Provisionerna bestims pd samma sitt som i Stockholm
men till f6ljd av marknadens relativa litenhet och homogenitet ér de san-
nolikt inte sa skiftande eller betydande till beloppet.

Provisionerna for formedling av andrahandsligenheter och rum beriknas
i huvudsaklig overensstimmelse med de grunder som hyresnimnden fast-
stdllt, men provisionerna dr utan undantag storre dn de tillitna.

Antalet bostadsformedlingar som bedriver olaglig verksamhet uppgr till
minst 8. Antalet med sddan verksamhet pa heltid sysselsatta miklare kan
uppskattas till ndgot stérre #n 10.

Att doma redan av annonstexterna dverlats hyresritter mot vederlag ocksé
utan medverkan av miklare. I samband med sivil ensidiga overlételser
som ldgenhetsbyten forekommer vidare i stor utstrickning s. k. overtag,
dvs. den avtridande hyresgisten begir ersittning av den tilltridande for
i ligenheten kvarlamnad egendom. Det kan misstinkas att det i dessa er-
sdttningar ofta ingér vederlag for hyresriitten genom att ersittningen antingen
stdr i missforhallande till vérdet av egendomen eller avser egendom som
fastighetsigaren forvérvat i enlighet med allminna rittsregler om s. k. ac-
cession, dvs. dganderittsforviry genom sammanfogande av foremal. 1 de
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sistnamnda fallen foreligger ofta inte brott, darfor att overlataren inte insett
att gottgorelsen var obehorig. Omfattningen av dessa lagovertradelser har
inte undersokts.

4.3 Malmo

Hyresndimnden i Malmo har bestamt ersidttningsgrunder enligt 2 § bristort-
lagen for yrkesmassig bostadsformedling att gélla under tiden mars 1974
— december 1975. Den tillat foljande provisioner:

a. 3 % av arshyran eller, om hyrestiden var kortare dn ett r, av hyran
for hyrestiden, dock hogst 175 kr.

b. 3 % av arshyran eller, om hyrestiden var kortare dn ett ar, av hyran
for hyrestiden, dock hogst 100 kr.

c. 3% av arshyran eller, om hyrestiden var kortare @n ett ar, av hyran
for hyrestiden, dock hogst 35 kr.

En registreringsavgift & 10 kr. fick uttagas for varje hyressokande.

Polisen fick under 1975 in 2 anmiélningar om bedrégeri som innebar pa-
stdenden om brott ocksd mot 65§ hyreslagen (Overlatelser av hyresritter
mot vederlag). Anmilningarna avsag brott begdngna under 1975. Forun-
dersokning pégick i bada fallen vid arets utgdng. Nagon maklare synes inte
ha varit inblandad.

Polisen, fastighetskontoret och Malmo fastighetsigareforening har alla
uppgivit att handel med hyresldgenheter forekommer i kommunen. De kin-
ner var for sig endast till ndgra fall, men de forutsitter att det finns ett
visst morkertal.

Sydsvenska Dagbladet Snillposten har dagligen ett stort antal annonser
om bl. a. uthyrning av bostader och forsiljning av insatsligenheter. Under
veckorna 50 — 51 annonserade sammanlagt 6 uppenbart yrkesmissiga bo-
stadsformedlare, varav 3 under delrubrikerna Bostider uthyres eller Bostader
onskas hyra och 3 under delrubrikerna Insatsldgenheter siljes eller Insats-
ligenheter kopes. Av de 3 forstnamnda uppgav 1 att han kunde tinka sig
att medverka vid forséljningar av forstahandskontrakt p& hyresligenheter
men normalt endast formedlade uthyrningar i andra hand av moblerade
lagenheter eller rum, medan 2 uppgav att de formedlade savil forstahands-
kontrakt pd hyresldgenheter (upplételser eller 6verlatelser utan vederlag enligt
samma provisionstaxa som vid uthyrning av ligenhet i andra hand) som
uthyrningar i andra hand av omdblerade eller mdblerade ligenheter eller
rum. De 3 Ovriga annonsorerna uppgav att de inte alls befattade sig med
hyresldgenheter. I yrkesregistret till 1975 ars telefonkatalog for Malmé finns
under rubriken Hyresformedling ytterligare 3 miklarfirmor upptagna.

Ytterligare 13 annonsorer var av annonseringen att déma yrkesmissiga
bostadsformedlare. Vid telefonsamtal framkom emellertid att 12 av dem
var hyresvirdar eller ombud for hyresviardar som ville upplata sammanlagt
ett 40-tal hyresldgenheter utan vederlag eller formedlingskostnad for hy-
ressokanden, varav ett 25-tal ligenheter uppgavs vara centralt beldgna. Den
13:e annonsoren ville hyra ut moblerade ligenheter och rum i egen fastighet.

Det sammanlagda antalet hyresobjekt/dag, som utbjéds av de annon-
serande mdklarna, kan uppskattas till 2 — 3 omdblerade och 3 — 5 moblerade
lagenheter. Antalet rum kan grovt uppskattas till ett 10-tal. Omsittning-
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en/dag kan inte bedomas med nagon grad av sdkerhet. Som jamforelse
kan ndmnas att Malmé bostadsformedling under 1975 formedlade omkring
6 500 lagenheter.

Priset for ett forstahandskontrakt p& en tvarums hyresldgenhet i inner-
stadens kdrna har av en tillfrigad miklare angivits till mellan 2 000 och
7000 kr. Priset for en likvardig insatslagenhet med ligre boendekostnad
har av samme miklare angivits till bara nagot hogre”.

Provisionerna for formedling av andrahandsldgenheter och rum beridknas
i huvudsaklig 6verensstimmelse med de grunder som hyresnimnden fast-
stillt, men provisionerna dr nistan utan undantag storre dn de tillatna.

Antalet bostadsformedlingar som bedriver olaglig verksamhet uppgar till
minst 4. Antalet med sddan verksamhet pé heltid sysselsatta personer kan
uppskattas till omkring 5.

I samband med savil ensidiga overlatelser som ligenhetsbyten forekom-
mer dvertag. De i annonserna angivna beloppen 4r i allménhet inte storre
dn att de kan antas utgora skilig ersdttning for kvarlimnad egendom. Det
kan emellertid and4 misstdnkas att hyresratter i begriansad utstrackning 6ver-
lats mot vederlag med eller utan medverkan av miklare.

4.4 Ovriga kommuner

Hyresndmnderna i riket hade vid utgangen av 1975 — forutom for Stockholm,
Goteborg och Malmo — bestdamt ersédttningsgrunder for yrkesmaissig bo-
stadsformedling enligt 11 § hyresregleringslagen (h) eller 2 § bristortlagen
(b) att gilla for foljande kommuner (bristorter): Hyresnamnden i Stockholm
for Lidingo (b), Nacka (b), Solna (b), Sundbyberg (b) och Sodertilje (b), hy-
resnamnden i Goteborg for Halmstad (h), hyresndmnden i Malmé for Hel-
singborg (b), Lund (h) och Ystad (b), hyresnamnden i Linkoping for Norr-
koping (b), hyresnamnden i Sundsvall for Sundsvall (h), hyresndmnden i
Umea for Umeé (h) och hyresndmnden i Visteras for Visteras (h) och Es-
kilstuna (h).

Hyresnamnderna i Givle, Jonkoping, Luled, Vixjo och Orebro har upp-
givit att inget beslut fattats for ndgon bristort inom deras verksamhets-
omrade.

De tillfragade myndigheterna och organisationerna i Givle, Helsingborg,
Jonkoping, Kalmar, Karlskrona, Linkoping, Luled, Lund, Norrkoping,
Sundsvall, Ume4, Uppsala, Visteras och Orebro har med foljande undantag
samstdmmigt forklarat att ldget pa bostadsmarknaden inom deras resp. verk-
samhetsomrade inte medger sarskilt vederlag for upplatelse av bostadsla-
genhet eller for Overlatelse av hyresritten till sddan ligenhet.

Polisen i Gavle fick under 1975 in 1 anmélan om pastatt bedriigeri som
innebar brott mot 65 § hyreslagen genom overlételse mot vederlag (atal har
vickts). Brotten betecknas som en ren undantagsforeteelse for kommunen.
Polisen i Helsingborg och Jonkoping misstianker att vederlag forekommer,
men ndgon anmadlan har inte gjorts. Bostadsformedlingen i Linkdping och
Vistra Ostergotlands fastighetsigareforening misstinker att vederlag fore-
kommer i kommunen, men de kdnner inte till ndgot konkret fall. Polisen
i Lulea fick under 1975 in 2 anmilningar om brott mot 65§ hyreslagen
genom dverldtelse mot vederlag (4tal har vickts). Lundaregionens fastig-
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hetsigareforening misstinker att vederlag forekommer i Lund, men den
kdnner inte till nigot konkret fall. Visternorrlands fastighetsiagareforening
kanner till att vederlag begirts i 1 fall i Sundsvall, men rittelse kunde dé
ske utan polisanmilan. Visterds—Uppsala-regionens fastighetsdgareforening
och Upplands hyresgistforening har hort talas om att vederlag forekommit
i enstaka fall i Uppsala. Hyresgastforeningen i Mellersta Norrland kénner
slutligen till nagra fall i Ostersund, men rittelse har som regel skett i dessa
fall.

Privat yrkesmissig bostadsformedling forekommer i alla de kommuner
som direkt berorts av enkiten utom Helsingborg, Linkoping och Visteras.
Sadan formedling forekommer dessutom i ytterligare nagra kommuner. Det
ir genomgaende friga om formedlingar som i liten omfattning huvudsak-
ligen eller uteslutande formedlar andrahandsuthyrningar av moblerade ld-
genheter eller rum. I ménga fall 4r verksamheten olaglig, genom att over-
tridelse sker antingen av forbud mot att begédra ersdttning av den hyres-
sokande eller av de bestimmelser om ersittningens storlek som hyresnimn-
den har faststillt. Nidgon nirmare kontroll har emellertid inte gjorts.

5 Undersokningens resultat

De myndigheter och organisationer som deltagit i undersokningen har i
manga fall visat sig sakna ingédende kdnnedom om de forhéllanden om
vilka de tillfrdgats. En bidragande orsak till denna brist torde vara att un-
dersokningen har genomforts under jamforelsevis kort tid — den 24 november
1975 — den 23 januari 1976 — och svaren har darfor ldmnats utan att myn-
digheterna eller organisationerna annat @n i undantagsfall kunnat genomfora
egna utredningar. Svaren har m. a. o. i allt vdsentligt grundats pd omstidn-
digheter som redan tidigare varit bekanta for t. ex. polisens utredningsper-
sonal péd orten.

Av de erhillna uppgifterna framgér sammanfattningsvis foljande.

Forsiljningar av hyresligenheter forekommer i betydande omfattning i
Stockholmsomradet och i Goteborg samt i mindre omfattning i Malmao.
De lidgenheter som silunda har en marknad finns i Stockholms innerstad
och de nirmast innerstaden liggande stadsdelarna med dldre fastighetsbe-
stand samt i nagon méan, Sundbybergs och Solna kommuner. I Goteborg
finns de omsatta ligenheterna i innerstaden och i Malmo i innerstadens
kdrna. I ovriga kommuner forekommer forséljningar uppenbarligen i mycket
ringa omfattning, i forekommande fall sannolikt endast som foljd av ovanliga
och privata omstindigheter. Mojligen kan, som en foljd av den stora in-
flyttningen till kommunen, en svart marknad komma att utvecklas i Luled,
om problemet inte uppmérksammas i tid.

Y rkesmissiga bostadsformedlare medverkar i stor utstrackning till for-
sdljningarna. En del méklare i sdrskilt Stockholmsomrédet forefaller att fort-
l6pande och nira samarbeta med hyresviardar som systematiskt uppléter
sina ligenheter mot vederlag. 1 andra fall bestar miklarens huvudsakliga
uppgift i att anskaffa skenkontrakt for att kunna fora seridsa hyresvardar
bakom ljuset. Goteborgs bostadsformedling har som tidigare ndmnts upp-
givit att 70-80 % av alla ligenhetsbyten kan misstinkas ske med anvén-
dande av skenkontrakt. Siffran forefaller visserligen osannolikt hog men
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det dr uppenbart att skenkontraktet anviands Over hela landet for att ge
Overlatarens hyresvird uppfattningen att ett lagenhetsbyte sker. I detta syfte
anskaffas da &t koparen ett hyreskontrakt pa en existerande ligenhet. Gir-
ningen dr straffbar som osant intygande. Uppgifterna tyder pé att vissa hy-
resvirdar antingen héller ett lager av i realiteten outhyrda ligenheter eller
tecknar kontrakt om uppldtelse av redan uthyrda ligenheter.

Yrkesmissig formedling av andrahandsligenheter och rum forekommer
i ett stort antal bristorter och andra kommuner. Med undantag for Stockholm,
Goteborg och Malmo bedrivs verksamheten vanligen i liten omfattning.
Hyresndmndernas beslut om provisionstaxor vid yrkesmissig bostadsfor-
medling har dock, i likhet med det i avsaknad av sddant beslut principiella
forbudet mot att ta ersdttning av hyressokande, inte iakttagits i praktiken.

Miklarna pa den svarta bostadsmarknaden i sirskilt Stockholm omsiitter
mycket stora belopp. Deras vinster undandras sannolikt undantagslost be-
skattning. Som en konsekvens hirav foljer uppbordsbrott och undandra-
gande av sociala avgifter m. m. De hyresviardar som upplater ldgenheter
till hyressokande mot vederlag torde i viss utstrickning vara desamma som
genom upplatelser av ldgenheter eller andra lokaler frimjar prostitution eller
illegal klubbverksamhet. Undersokningen har i vrigt inte givit beligg for
antagandet att maklarverksamheten skulle vara i forbund med andra typer
av organiserad brottslig verksamhet.

Det dr i dag svart att sidkert bedoma hur den svarta bostadsmarknaden
kommer att utvecklas. Hyresregleringens avskaffande bor rimligen minska
denna marknad. De ersdttningar som utgar sirskilt for hyresritten till en
prisreglerad ldgenhet kan sdgas utgora det kapitaliserade virdet av skillnaden
mellan den reglerade hyran och den hyra som koparen ir beredd att betala.
I den mén dessa hyror ndrmas varandra minskas eller bortfaller de sirskilda
ersittningarna for hyresritten. A andra sidan innebir bruksvardeprincipen
att hyresnivan ockséa i fortsattningen kommer att vara kontrollerad. Er-
farenheterna hittills frin pagiende hyresforhandlingar tyder ocksd pa att
mojligheterna till hyreshdjningar i samband med hyresregleringens avskaf-
fande har i hog grad Gverskattats av fastighetsigare och andra. Detta innebir
att i t. ex. de attraktiva bostadsomrddena i Stockholms innerstad ett visst
utrymme for en svart hyresmarknad sannolikt kommer att finnas under
overskadlig tid. Samtidigt skapar rivnings- och ombyggnadsarbeten i nu
ifrdgavarande omraden en marknad for s. k. evakueringsmiklare. Sadana
miklare atar sig, vanligen mot fast ersittning pa 100 000-tals kr., att pé
bestamd tid evakuera hyresgésterna i en viss fastighet som skall rivas
eller byggas om. Dessa kapitalstarka miklare har en kraftig pdverkan pa
prisbildningen pa den svarta bostadsmarknaden. Deras aktivitet leder ocksa
till att lagenheter som ligger utanfor de innerstadsomraden som i dag om-
fattas av svartaborshandeln hotas att dras in i denna.

En pd annat sitt oroande foreteelse dr den nyssnimnda ymniga fore-
komsten av hyreskontrakt som upprittats for skens skull i syfte endast
att utnyttja bestaimmelserna om hyresgists bytesritt. I Stockholm finns det
enligt uppgift *'miklare’ som helt dgnar sig &t att anskaffa sidana sken-
kontrakt mot en ersittning av omkring 1 500 kr. Aven i Goteborg ir for-
farandet mycket vanligt. Inte bara miklare och fastighetsigare begar brott
i dessa sammanhang, utan ocksa de kopare av hyresligenheter som brukar
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de osanna urkunderna.

Aven andra missforhdllanden pi bostadsmarknaden har patalats, t. ex.
systematisk uthyrning i andra hand av ligenheter som i forsta hand hyrs
av bulvaner for hyresvirden. En kartliggning av omfattningen av sddana
forfaranden har emellertid inte ingétt i denna undersokning.

De till polisen anmilda brotten mot 65§ hyreslagen, 3 § forsta stycket
hyresregleringslagen eller 2 § bristortlagen utgér med visshet en utomor-
dentligt liten del av de brott som begds. Den laga anmilningsfrekvensen
kan synas svarforklarlig, inte minst mot bakgrund av den ihallande upp-
marksamhet som den svarta bostadsmarknaden ront i radioprogram och
tidningsartiklar under hosten 1975. Det dr t. ex. anmarkningsvirt, att ingen
enda polisanmilan i riket kan sittas i samband med varken de i Sveriges
Radios nyhetssindningar den 15-16 oktober 1975 ett flertal ganger ater-
kommande ekoinslagen om den svarta bostadsmarknaden eller de den 15
oktober resp. den 23 november 1975 sidnda radioprogrammen Oppen kanal
och Ringogram, som bida dgnades & samma marknad. 1 varje fall kan
lyssnare till dessa program inte sigas ha limnats i okunnighet om lagens
innehall vad angar forsiljning av hyresligenheter. Det dr inte heller san-
nolikt, att bevislaget i dessa fall genomgéende skulle vara s& otvetydigt
hoppldst att redan av denna orsak néstan alla, som har utsatts for brott,
skulle avsta frén att gora polisanmilan. Forklaringen méste i stéllet sokas
hos malsigandena sjilva, t. ex. i att de vill undvika forviintat obehag, kdanner
sig moraliskt medansvariga till brottets begaende eller planerar att sjalva
54 smaningom silja lagenheten vidare.

6 Forslag till drgéird_er

Brotten mot 65 § hyreslagen, 3 § forsta stycket hyresregleringslagen och 2 §
bristortlagen ir sirpriglade i flera hinseenden. De begés i dtminstone sken-
bart samforstand med den som utsitts for brott. Om néagon enskild vill
ha hjilp med brottets utférande, kan han med ldtthet fa kontakt med yr-
kesmiklare som Oppet annonserar om sin verksamhet. Polisanmilan gors
bara i undantagsfall, trots att malsdganden ofta har goda utsikter att fa
tillbaka stora penningbelopp, och genom att polisanmilan inte gors blir an-
tingen brottet oupptickt eller bevisningen otillricklig.

Vad angér sérskilt miklarnas verksamhet kan det tyckas, att polisen har
mojlighet att ingripa oberoende av om polisanmilan om brott har gjorts.
En forutsittning for miklarens arbete dr ju bl. a. att han genom annonser
e.d. tillkinnager nir och var han bedriver hyresformedling. Emellertid &r
det bara undantagsvis som redan annonstexterna ger anledning anta att
brott redan har forovats, dvs. att skil foreligger att inleda forundersokning.
I 6vriga fall dr polisen hinvisad till ‘att genom spaning forsoka uppdaga
brotten. Men just denna typ av brottslighet &r speciellt svaratkomlig med
konventionella spaningsmetoder. Brotten begas over telefon eller i slutna
rum och skriftliga bevishandlingar forekommer sillan eller aldrig. I varje
fall kommer de inte i omlopp. Brottsspaningen kommer dessutom létt i
konflikt med den grundliggande principen for polisens arbete, namligen
att brott i forsta hand skall forebyggas.

Nir det giller organiserad och fortlopande brottslig verksamhet kan det
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dérfor vara vanskligt att avgéra i vilken man intresset av att forebygga
brott kan stillas tillbaka for intresset av att genom t.ex. passiv spaning
sdkra bevisningen om att brott faktiskt begds eller har begétts i stor om-
fattning.

Nir det giller 6verlatelser utan medverkan av miklare kan konstateras
att brotten si gott som aldrig kan uppdagas utan polisanmilan. Att si ir
fallet ar uppenbart i friga om enstaka Gverlételser t. ex. overlatelse mot
vederlag av hyresritt fran en hyresgist till en annan men giller dven mera
straffvirda forfaranden sdsom nir en hyresvird mot vederlag uppléter flera
lagenheter till olika hyresgister. I sistnimnda fall kan en anmilan som
avser en enstaka overlételse ibland dock leda till att iven de 6vriga oanmilda
brotten uppdagas. Med hinsyn till det anforda ir det angeldget att Oka
allmidnhetens benégenhet att géra polisanmilan.

Nir anledning vil forekommer att inleda forundersokning ir polisen i
Gvrigt inte simre stélld @n i utredningar om brott av jimforbar svérhetsgrad.
Sévil husrannsakan och beslag som hdmtning till forhor eller personella
tvdngsmedel kan d& komma till anvindning.

Aven om regering och riksdag kan ge vissa anvisningar om vilka brotts-
utredningar som bor prioriteras ar det i allt visentligt polisen sjilv som
avgor var utredningsresurserna skall sdttas in. Detta #dr ocksa en fornuftig
ordning som ger garantier for att de praktiska erfarenheterna beaktas. I
sammanhanget fortjanar emellertid att understrykas att prioriteringen bor
ske med hinsyn till forhallandena pa ldngre sikt. Fran tillfilliga opinions-
yttringar maste silunda bortses vid prévningen av vad som kan sigas vara
en fornuftig anvdndning av polisens resurser.

A andra sidan kan det ibland vara lampligt att tidvis eller punktvis gora
insatser utover det vanliga. Oforutsebara insatser kan sprida osikerhet dven
under perioder da resurserna i sjilva verket helt tagits i ansprak for andra
uppgifter. Den typ av organiserad brottslighet, som miklarna pa den svarta
bostadsmarknaden &gnar sig at, kan pa goda grunder antas vara speciellt
sérbar for sddana storningar.

Det kan ocksé vara lampligt att styra lottningen av de anmilningar som
gors till ett begransat antal utredare. Dérigenom uppnés inte bara sak- och
personkdnnedom utan ocksé storre majlighet att dverblicka brottslighetens
utveckling. Som framgatt av det foregéende ir svartaborshandeln med li-
genheter framst ett Stockholmsproblem. I Stockholm har ocks&a med verkan
fr. 0. m. bérjan av december 1975 en sirskild kommission bildats med upp-
gift att i frimsta rummet ta sig an den svarta bostadsmarknaden. Visst
samarbete har redan kommit till stind med Stor-Stockholms hyresgistfor-
ening, och det dr mgjligt att detta samarbete leder till att polisen far bittre
grepp om den svarta bostadsmarknaden. 1 dvriga polisdistrikt kan svar-
taborshandeln bemistras med nuvarande organisation.

For brott mot 12 kap. 65§ JB 3§ forsta stycket avvecklingslagen och
2§ bristortlagen dr straffet boter eller fangelse i hogst 1 4r. Det dr uppenbart
att straffhotets avskridckande verkan inte dr stor. Det ligger av flera skil
néra till hands att Overviga skirpning av straffen. For det forsta ir upp-
tacktsrisken liten. Brottet sker for vinnings skull. I de mest straffvirda fallen
ingér brottet som led i en rorelse och gérningsmannen maste da kalkylera
med att risken for pafoljd dr liten. Det kan dirfor finnas anledning att
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skirpa straffen for de fall som faktiskt upptécks och kan beivras. For det
andra synes dtminstone i Stockholm en relativt stor andel av de anmilda
fallen ha preskriberats. Preskriptionstiden som med hénsyn till maximi-
straffet — ett &r — 4r tva ar synes darfor vara for kort. Om maximistraffet
héjs till tva ar blir preskriptionstiden fem &r. For det tredje synes atalsregeln
i 12 kap. 65§ JB som innebir att &tal inte far vickas av &klagare om det
inte dr pakallat ur allmin synpunkt ha foranlett missforstand. Avsikten
med bestimmelsen var att man i de allra enklaste fallen skulle kunna undg
straffansvar. Ett typexempel nir atal ej bor ske dr d& hyresgist overlater
hyresavtal och dérvid betingar sig en mindre ersittning for reparation han
genomfort i ligenheten. Ddremot har det sjilvfallet aldrig varit avsett att
atal skulle underlatas om giérningen begitts yrkesmissigt eller om friga
varit om storre dverlatelsesummor. Detta talar for en uppdelning av gir-
ningen i tva brottstyper varvid atalsregeln kan goras tillimplig pé enbart
den lindrigare typen.

Det fortjanar darfor att dvervigas om inte ansvarsreglerna borde delas
upp pa tva typer av brott, ett grovt brott och ett normalfall. Straffet for
det grova brottet kunde da bestimmas till fingelse i hogst tva ar medan
straffet for normalfallet skulle bestimmas till boter eller fingelse i hogst
sex manader. Grovt brott borde i si fall anses foreligga ndr gdrningen skett
yrkesmissigt eller som ett led i bostadsforvaltning. For normalfallet borde
atal fa vickas endast om det var pakallat ur allmén synpunkt. Ett alternativ
4r att endast ha en brottstyp — utan atalsprovning — for vilken straffet &r
boter eller fingelse i hogst tva ar samt foreskriva att det inte skall domas
till straff i ringa fall. Med ringa skulle da avses overlételser mellan enskilda
hyresgister av den ursiktliga typ som forut antytts.

Det ir for nirvarande inte straffbart att kopa hyreslagenheter. Man kan
méjligen Gverviga att infora straff for yrkesmissigt forvirv av hyresldgen-
heter for att pa sa sitt stivja evakueringsméklarnas verksamhet. Det ér
dock inte troligt att en sidan bestimmelse skulle kunna effektivt uppratt-
hallas eftersom ingen av de i affiren inblandade kan tidnkas ha négot intresse
av att saken blir kind. Mot behovet av straff i dessa fall méste d& vigas
risken for att privata kdpare av hyresldgenheter tror sig omfattade av straff-
bestimmelsen och dérfor inte vagar gora anmélan om sina forvarv. Over-
viigande skil torde tala for att man inte infor nagot straff for forvirv av
hyresldgenheter.

Bestimmelsen i 2 § bristortlagen om formedlingsprovision tycks vara dé-
ligt kidnd. Det ir troligt att inte ens méaklarna sjdlva (annat dn undantagsvis)
har klart for sig vad som giller i friga om rétten att ta ersittning av hy-
ressokandena. Att hyressokandena ir lika eller mer okunniga behdver kanske
inte papekas. Men att t. 0. m. hyresnimnder och polisen kan misstankas
for att inte halla reda pa alla gillande taxor, som kan ha faststillts for 25-30
ar sedan av kommunala hyresnimnder som inte ldngre existerar, dr givetvis
helt otillfredsstillande.

Taxorna #r ocksa tillkranglade och vidlyftiga. Det &r sinsemellan olika
vad betriffar bade de tilldtna provisionernas storlek och i andra hénseenden.
Olikheterna synes i varje fall inte numera kunna motiveras med utgangs-
punkt i lokala forhallanden. Det borde vara mojligt att faststilla en uniform
taxa. En sadan taxa skulle troligen utan oligenhet kunna betydligt forenklas.
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Négot svarare hinder mot att fixera de tillatna ersdttningarna till belopp
i stdllet for procentsatser kan inte anses foreligga. Samtidigt skulle man
kunna Overviga att lata bestimmelserna bli tillimpliga inte bara i vissa
kommuner utan i hela riket. Som det nu forhaller sig rader det i en del
kommuner som omfattas av bristortlagen forbud mot att ta ersdttning av
de hyressokandena medan i 6vriga sdédana kommuner ritten till ersdttning
ar begrinsad. Utanfor de kommuner som omfattas av bristortlagen finns
inga begrinsningar. Detta kan te sig orittvist. En 16sning skulle kunna
vara att taxebestimmelserna faststilles centralt och blev gillande for hela
riket.

Frin rent lagtekniska synpunkter dr lagstiftningen pad omridet svarover-
skadlig. Flera olika lagar reglerar likartade forfaranden som dessutom ofta
griper in i varandra. Det insamlade materialet ger manga beldgg for hur
ldtt det dr att i olika avseenden ga vilse bland bestimmelserna. Avveck-
lingslagen, som ersatt hyresregleringlagen, giller visserligen endast under
tiden fram till den 1 oktober 1978 och torde med hansyn hartill fa limnas
at sidan. Det kunde ddremot behdva Overvidgas om inte bestimmelserna
om formedling i bristortlagen och bestimmelserna om Gverlatelse i 12 kap.
JB behdvde ndrmare samordnas med varandra.

De lagstiftningsfrigor som nu behandlats har inte kunnat overvigas nar-
mare i forevarande sammanhang. Det synes mest andamalsenligt att pro-
memorian i denna del dverlimnas till den sittande hyresréttsutredningen
for att beaktas av utredningen nir den fullgor sitt uppdrag.
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Arbetsmarknadsdepartementet

Arbetsmiljiputredningen. 1. Arbetsmiljélag. (1] 2. Bakgrund till for-
slag om arbetsmiljolag. (2] 3. Rapport i psykosociala fragor. [3]
4. Internationella konventioner inom arbetarskyddet. (4]
Skador i arbetet. [17]

Arbetstidsférkortning — nar? hur? (34]

Yrkesinriktad rehabilitering. [38]

Bostadsdepartementet

Bostadsverket. Samordning-decentralisering. [26]
Vattenkraft och miljo 3. (28]

Industridepartementet

Verkstadsindustrins arbetsmarknad. [29]

Aka-utredningen. 1. Anvant karnbransle och radioaktivt avfall. Del
1. [30] 2. Anvént kérnbransle och radioaktivt avfall. Del II. [31] 3.
Spent nuclear fuel and radioactive waste. [32] 4. Anvant karn-
brénsle och radioaktivt avfall. Bilagor. (41}

Kommunal energiplanering. [55]

Petroindustrin i Sverige — petrokemisk industri. [59]

Anm. Siffrorna inom klammer betecknar utredningarnas nummer i den kronologiska forteckningen



Nordisk utredningsserie (NU) 1976

Kronologisk forteckning

18.
19.
20.
2.

. Nordiske naturgasudredninger
. Maktstrukturer och styrelseformer inom teatern
. Adult Education

Nordisk samarbeide om energisparing i byggesektoren
Norden och fackpressen
ILO og kvinner i arbeidslivet

. Aikuiskasvatur Pohjoismaissa

. Cooperation Agreements between the Nordic Countries
. Medborgarskap foér barn och jamlikhet vid naturalisation
. Nordisk konvention om granskommunalt samarbete

11.
12.
13.
14.
15.
16.
V7.

Sjgfartsmedisinsk forskning

Seminarium for jorunalistlarare
Nabospraksforstaelse i Skandinavia

Offentliga utredningar i Norden - katalog 1975
FoU om engelskundervisning

FoU om specialundervisning

Flygforbindelser mellan de norra delarna av Norge, Sverige
och Finland

Specialundervisningens elever
Bilmekanikerutbildningen i Norden

Glesbygden och kulturutbudet

NORDKOLT. Arbetsrapport for etapp Il
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