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Till statsrådet och chefen för

Justitiedepartementet

den 6 april 1995 bemyndigade regeringen chefen förGenom beslut
förJustitiedepartementet tillkalla särskild utredare göraatt atten en

hyreslagstiftningen. bemyndi-vissa delar Med stödöversyn av avav
hovrättsrâdet, ordförande pâ avdelning,gandet förordnades tillika vice

Erlandsson särskild utredare fr.o.m. den 7 april 1995.Ulla som
sakkunnig i utredningen förordnades fr.o.m. den 4 maj 1995Som

Christina Jacobsson. Som förordnadeshovrättsassessorn experter
maj förbundsjuristen Siv Anderrnyr, Svenskafr.o.m. den 4 1995 Ann

kommunförbundet, direktören Owe Birgersson, SABO,Bengt om-
Erik Lundberg, Riksförbund ochbudsmannen Hyresgästernas

Sveriges Fastighetsägareförbund.direktören Bengt Nyman,
fr.o.m. april 1995 hovrättsasses-Till sekreterare förordnades den 6

Hägglund.Elisabethsom
antagit 1995 års hyreslagstiftningsutredningUtredningen har namnet

Utredningen får härmed överlämna delbetänkandet1995:02.Ju
Ändringar hyresförhandlingslagen Hyresgästinflytande vidi om-

1995:119.byggnad SOUm.m.
Andermyr,Till betänkandet fogas särskilda yttranden Siv Annav

och Erik Lundberg.Owe Birgersson, Bengt NymanBengt
innefattar första delen utredningens arbete,Betänkandet den av

hyresgästin-hyresförhandlingssystemet ochnämligen översynen av
upprustningflytandet vid och ombyggnad.

Utredningsarbetet fortsätter resterande frågor.med

Stockholm den december 1995l

Ulla Erlandsson

HägglundElisabeth
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Sammanfattning

huvuduppgifter del arbetet har varitUtredningens under denna attav
ändringar i hyresförhandlingslagen och tillförslag till vissalämna en

innebäri hyresförhandlingslagen eller hyreslagensådan reglering som
återsåväl enskilt kollektivt förhandlande, fårhyresgästerna,att som

upprustning och ombyggnad lägen-verkligt inflytande överett av
delarna i fastigheten.heterna och de gemensamma

fndringarna hyresförhandlingslageni

hyresförhand-genomfördes omfattande ändringar ijuli 1994Den l
förhandlingsordningarsådan förbudet fleralingslagen. En motattvar
förändring denoch hus bort. Enför togs attett samma annan var

utanförfick i princip ovillkorlig stå detenskilde hyresgästen rätt atten
härmed infördes den s.k.kollektiva förhandlingssystemet. I samband

jordabalken. Passivitetsregelnpassivitetsregeln i 12 kap. 54 §a
förhåller sig passiv till hyresvärdensinnebär den hyresgästatt som

under vissa förutsättningar skall hahyreshöjning,begäran ansesom
med hyresvärden den högre hyran.träffat avtal om

förbudet flera förhandlingsord-Utredningen föreslår att motnu
föreslåsför och hus âterinförs. Samtidigt ändringningar ett samma en

kriterier efter vilka tvist införande ellerbeträffande deett omav en
förhandlingsordning gäller vidbibehållande För närvarandeprövas.av

hänsyn skall till bl.a. det stöd bland hyres-sådan prövning att tasen
hyresgästorganisationen Enligt utredningens förslaghar.gästerna som

förhandlingsord-stället till vilket antal lägenheterskall hänsyn i tas en
innefattaromfatta. föreslagna ändringen bl.a.ning förväntas Denkan

något krav andelen lägenheterdet ställs högreettatt som en
förhandlingsordning förväntas omfatta dagens motsvarandekan än

hyresgäststöd.krav
fortfarandeförhandlingsordning skall hai hus medHyresgäster en

stå utanför det kollektiva förhandlingssystemet.principiell rätt att
förenad vissa inskränkningar.föreslås emellertid bli medDenna rätt

omfattasförslag skall lägenhet huvudregelEnligt utredningens en som
hyresförhållandets förstakollektiva förhandlingssystemet underdetav
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månader. Först därefter kan lägenheten undantas från förhand-sex
skriftligenlingsordningen hyresgästen och hyresvärdengenom att

särskild huvudsakligaträffar överenskommelse i frågan. Deen
till dennamotiven inskränkning därigenom kan undvika attär att man

utsätts sambandhyresgästen för obehöriga påtryckningar i med att
ingåshyresavtalet förbiseendeoch hyresgästen inte misstag elleratt av

hamna utanförskall det kollektiva förhandlingssystemet.
huvudregelFörslaget innebär outhyrda lägenheterävenatt som

följdförhandlingsordningen.omfattas Detta får i sin till attav tur
möjligheter primärahyresvärdens själv, dvs. iaktta denatt utan att

förhandlingsskyldigheten i 5 § första stycket hyresförhandlingslagéñ;
inflytmingshyrabestämma begränsas avsevärt.
medlikhet vad gällde föreI den juli 1994 skall1 lägenhetsom en

frånkunna undantas förhandlingsordning även överens-en genom
mellankommelse förhandlingsordningens eller beslut avparter genom

I dessahyresnämnd. fall behöver den föreslagna sexmånadersfristêh
inte iakttas.

förhandlingsordningDen hyresgästorganisation har ingåttsom
föreslås Itill ersättning för sitt förhandlingsarbete;rätt dagen
förutsätter organisations möjlighet få sådan ersättning för-att atten
handlingsordningens därom. En sålunda träffadärparter ense
överenskommelse innebär i hyran för de lägenheter omfattassomatt

förhandlingsordningen skall ingå visst belopp förhand-somav ett
lingsersättning. Skäligheten sådant belopp kan hyres-prövasav av
nämnd begäran hyresgästen.av

Enligt utredningens förslag förhandlingsersättningen konstrueradär
hyresvärdens kostnad för förvaltningen huset. Om hyresvär-som en av

den inte kan den ersättning organisationen begär skallacceptera som
ersättningenhyresnämnden, begäran organisationen, fastställaav

skäligttill belopp. Eftersom ersättningen inte längre skall delvara en
prövningskallhyran hyresgästen inte ha möjlighet begäraattav av

den.
Utredningen föreslår tillämpningsområdet för den s.k. passivi-att

tetsregeln i 12 kap. 54 § jordabalken inskränks. En hyresvärd skalla
sig förfarandekunna använda det regeln erbjuder endastsomav

beträffande lägenheter i hus med förhandlingsordning intesom
omfattas det kollektiva förhandlingssystemet. Ytterligareav en
förutsättning hyresavtalet gäller för obestämd tid.är att

Utredningen föreslår inte någon ändring skyldigheten förav en
hyresgästorganisation ingått förhandlingsordninghar förhandlaattsom

för hyresgäster inte i organisationen.medlemmar Enligtäven ärsom
utredningens uppfattning framgentskall gälla det iäven att en
förhandlingsöverenskommelse hyra skall bestämmas hyraom samma
för sådana lägenheter lika omfattasochär storasom som av samma
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förhandlingsordning det inte kan någon skillnad mellanom anses vara
i frågadem bruksvärdet 21 hyresförhandlingslagen.§om

Hy resgafstinflytande vid förbättrings- och ändringsarbete

Den juli 1994 upphävdes1 bostadssaneringslagen. Därmed försvann
hyresgästernas direkta inflytande upprustning och ombyggnadöver i
fastigheten. ersattesBestämmelsen härom i bostadssaneringslagen med

regel i 12 kap. 55 § jordabalken, innebär viden atta som man en
brqksvärdeisprövning hyran för lägenhet skall kunna bortse frånav en
visga förbättringsarbeten i lägenheten inte har godkäntssom av
hyresgästen eller hyresnämnd.
Utredningen har inte det lämpligt bygga vidareansett att

regleringen i nämnda bestämmelse eftersom inteden hyresgästernager
någotegentligt inflytande ombyggnadsåtgärderupprustnings- ochöver

endast reglerar de ekonomiska konsekvenserna vissa sådanautan attav
åtgärder utförs hyresgästernas önskan.mot

Utredningen har inte heller bedömt regelrätt återgång till vaden
enligtgällde bostadssaneringslagen lämplig.som som

harUtredningen i stället för föreslå regleringstannat att en som
innebär hyresvärd och hyresgäst i första hand skall försöka nåatt en
överenskommelse leder till hyresgästen godkänner viss åt-attsom en
gärd.

Om hyresgästen inte godkänner åtgärd denen som avser egna
lägenheten imåste hyresvärden begära hyresnämndens tillstånd för att

Ärfå genomföra den. det fråga åtgärder i utrymmenom gemensamma
harhyresgästernakrävs majoritet godkänt dem föratt atten av

hhyresnämndsprövning skall kunna undvaras.
åtgärder omfattasDe regleringen dels standardhöjandesom ,av

åtgärder, dels åtgärder nödvändigtvisde behöver påverkautan attsom,
standarden, medför ändring lägenhet eller gemensammaav en av

fastigheteni inte ringa.utrymmen som
Hyresnämndens prövning ska tillåtligheten åtgärder somavse av

hyresgästen eller, fråga åtgärd denär är gemensam:om en som avser
majoritet hyresgästerna inte godkänner. Vidutrymmena,ma en av

resvärdegvsdenna prövning skall bifallashy ansökan han kan visaom
han har beaktansvärt intresse utföra åtgärden ochatt ett attav

utförandet inte kan oskäligt hyresgästen.,motanses
hyresgästinjlyttandeReglerna föreslås inflyta i 12 kap. jor-om

dabalken och blir därmed tillämpliga oberoende gällerdetav om en
ellerförhandlingsordning för hum inte. inflytandet skall vidare utövas

den enskilde hyresgästen och hyresgästorganisation får såledesav en
inte någon självständig roll i förfarandet.
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föreslår inte några särskilda påföljder förUtredningen den hyres-
värd vidtar sådan åtgärd omfattas regleringen utan attsom en som av
inhämta godkännande berörda hyresgäster eller hyresnämnd.av

för lagstift-Anledningen härtill det redan inom befintligär att ramen
ning finnas vissa möjligheter komma till med hyresvär-rättaansetts att
dar inte beredda följa de regler uppställs.är att somsom
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Författningsförslag

1 Förslag till

Lag ändring i hyresförhandlingslagenom

1978:304

Härigenom föreskrivs i fråga hyresförhandlingslagen 1978:304om
dels 20 § skall upphöra gälla,att att
dels 10 och 22 §§ skall ha följande lydelse,att
dels det skall införas två paragrafer,att 4 och 25 §§,nya samta

före 25 §närmast rubrik följande lydelse.a en ny av

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

3§

En förhandlingsordning omfattar En förhandlingsordning omfattar
bostadslägenhet i hus samtliga bostadslägenheter ietten som ett

i förhandlingsordningen, eller flera hus, inteanges parternaom
hyresavtalet för lägenheten undantaär viss lä-om attense om

innehåller förhandlingsklausul genhet.en
hänvisar förhandlingsord-tillsom

ningen. En förhandlingsordning gäller
dock inte för bostadslägenheten

hyresavtalet, till följd be-om av
slut hyresnämnd eller till följdav

skriftlig överenskommelseav en
mellan hyresvärden och hyres-

inte innehållergästen, för-en
handlingsklausul. Sådan över-
enskommelse kan träffas tidigast
sedan hyresförhållandet har varat

månader följd.isex

4§

Om det gäller förhandlings-en
ordning för hus,visst får avtal

förhandlingsordningom som
det huset, slutas medavser annan

organisation hyresgäster förstav
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lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

förhandlingsord-förrasedan den
där.upphört gällaharningen att

särskildaföreliggerOm det
hyresnämnd i tvistskäl, får som

förord-andra stycketi 2 §avses
förhandlingsordning inteattna

ellerskall gälla för det devidare
fråga.ihus ärsom

5§

hyresvärdenförmedför skyldighetFörhandlingsordning egetatt
i frågahyresgästorganisationenförhandla medinitiativ om

för lägenhet,höjning hyran enav
ersättningsådan särskildför beräkningändring grunderna avav

ellerjordabalken,i kap. 19 §som avses
användavillkor hyresgästernasändring rätt attavsersomav

hyresgästerna.avsedda användasär gemensamtattutrymmen avsom
intemedför vidare,Förhandlingsordning parterna omenasom

skyldighet förhandla i frågadet,dem begäratt,annat, omom en av
hyresvillkoren,

skick,och husetslägenheternas
anordningar i huset,gemensamma

mån de hyresgästernaboendeförhållanden i denövriga rör
gemensamt.

också medföraförhandlingsordningdärom kanOm ärparterna ense
för frågaförhandlingtill ståndhyresgästorganisationen fårätt att om

förutsättninghyresavtal undertillämpning enskiltrör attavsom
genom bemyndigat hyresgäst-skriftlig fullmakt harhyresgästen

organisationen saken.företräda honom iatt
Förhandlingsordning medförFörhandlingsordningmedför

inskränkning i hyres-någonhyres- inteinte någon inskränkning i
prövningbegärabegära prövning rättgästensrättgästens attatt

enligt 12 kap.hyresvillkorenhyresvillkoren enligt 12 kap. avav
sådanVidjordabalken.sådan 54 §jordabalken. Vid54 §

ibestämmelsernaprövning gälleriprövning gäller bestämmelserna
och 55 55 §§53, 5412 kap.kap. 53 55 §§12 cc samma --

balk.balk. samma
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lydelseFöreslagenNuvarande lydelse

10§

Vid prövning tvistprövning tvistVid som avses av som avsesav
hyresgästorganisatio- i skall hyresgästorganisatio-skall 9 §i 9 §

respektive hyresvärdenhyresvärden ha harespektive nennen
till förhandlingsordning,förhandlingsordning,till rätträtt om om

till organisatio- det med hänsyn till organisa-hänsyndet med
tionens kvalifikationer, det antalkvalifikationer, organisa-nens

förhandlingsord-lägenheterstöd bland hyresgästernationens som
förväntas kommai övrigt ningen kanoch omständigheterna att

omfatta och omständigheterna iskäligt hyresvär-kan motanses
övrigt kan skäligtrespektive hyresgästorga-den motanses

för- hyresvärden respektive hyres-den begärdanisationen att
gälla. gästorganisationen den begär-handlingsordningen skall att

förhandlingsordningen skallda
gälla.

22§

träffats hyran ellerförhandlingsöverenskommelseHar annatom
hyresnämndenför hyresgäst, har hyresgästen hoshyresvillkor rätt att

i del den honom.ändring överenskommelsen denansöka avserom av
behandling kommit in tilltill skall ansökan hakunnaFör att upptas
månader från dag då hyresgästen fickhyresnämnden inom dentre

fråga månaderunderrättelse det villkoret eller, i hyra, trenya omom
då villkoret började tillämpas honom.från den dag mot

hyresvillkor prövning hyresvillkorVid prövning Vid avav
skall 12 kap. enligt första stycket skall 12 kap.enligt första stycket

jordabalken tillämpas medjordabalken tillämpas med 55 §55 §
följakanavvikelse kan följa den avvikelseden avsomsom av

21beloppSkäligheten21 av som
fåri 20 § ävenprövas utanavses
prövning hyransamband med av

i övrigt.
förhand-hyresvillkor ändras träder i stället förvarigenomBeslut

beslutet skalllingsöverenskommelsen i den delen. hyra,Avser
betala tillbaka vadsamtidigt åläggas till hyresgästenhyresvärden att

uppburit för jämte skallföljd har mycket Räntanhan till därav ränta.
för tiden från dagen förenligt § räntelagen 1975:635beräknas 5
har vunnit laga kraft ochmottagande till dess beslutetbeloppets att

för tiden därefter.enligt § räntelagen6
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Bestämmelserna i denna paragraf gäller i fråga överenskom-om
melse har ingåtts efter förhandling enligt 5 § tredje stycket.som

Färhandlingsersättning

25 §a

Den hyresgästorganisation, som
har ingått förhandlingsordning
med hyresvärd eller hyres-en en
värd och organisation fastig-av
hetsägare, har till ersättningrätt

hyresvärden för förhand-sittav
lingsarbete äörhandlingsersätt-
ning.
Vid tvist mellan hyresgästorgani-

sationen och hyresvärden för-om
handlingsersättningens storlek,
skall hyresnämnden, på begäran

hyresgästorganisationen, fast-av
ställa ersättningen till belopp som
kan skäligt med hänsyn tillanses
förhandlingskostnadernas storlek
och övriga omständigheter.

Denna lag träder i kraft den juli1 1996.
före2. Har ikraftträdandet denna lag slutits avtal två eller fleraav om

förhandlingsordningar för visst hus, gäller den förhandlingsordning
omfattar flest antal lägenheter. Om förhandlingsordningarnasom

omfattar antal lägenheter gäller den tillkomna för-senastsamma
handlingsordningen.
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2 Förslag till

ändringLag i jordabalkenom

föreskrivs i fråga jordabalkenHärgenom om
dels 12 kap. 55 § skall upphöra gälla,att atta
dels 12 kap. 18 53, 54 55, 63, 70 och55 73 §§ skall haatt a, a, c,

följande lydelse,
dels det i 12 kap. skall införas paragraf, 18 datt samten ny

före 18 d § rubrik följande lydelse.närmast en ny av

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

12 kap. 18 §a

Om bostadslägenhet, hyrs Om bostadslägenhet, hyrsen som en som
fastighetsägaren till fastighetsägaren tillut utav en av en
för fritidsän-hyresgäst hyresgäst för fritidsän-än änannat annat

damål och inte del damål och inte delutgör utgörsom av som av
hyresvärdens bostad, inte hyresvärdens bostad, inteegen egen
har lägsta godtagbara standard har lägsta godtagbara standard
enligt § fjärde och femte55 enligt sjätte och sjunde styckena,a

fårstyckena, får hyresnämnden på hyresnämnden hyres-
föreläggahyresgästens ansökan förelägga ansökan hyres-gästens

åtgärdhyresvärden vidta värden vidta åtgärd be-att attsom som
behövs för hövs förlägenheten skall lägenheten skallatt att
uppnå sådan uppnå sådanstandard standardupprust- upprust-
ningsföreläggande. ningsföreläggande.

föreläggandet skallI bestämmas inom vilken tid den åtgärd som
föreläggandetmed skall vidtagits.ha Vite får isättas utavses

föreläggandet. Tiden i föreläggandet får förlängas, finnsdetom
särskilda skäl för det och ansökan förlängd tid före utgångengörsom

den tidsfrist gäller.av som
Föreläggande får meddelas åtgärdenendast med hänsyn tillom

kostnaden för denna kan beräknas skäligt ekonomiskt utbyte. Omge
den begärda åtgärden innebär ingrepp måste i andragörasatt

ilägenheter huset, får föreläggande meddelas endast hyres-ett om
i dessa lägenheter till åtgärden.samtyckergästerna

Bestämmelserna i 16 § fjärde sjätte tillämpasstyckena också i-
fråga upprustningsförelägganden.om

Med fastighetsägare jämställs innehavare ochtomträtt ägareav av
byggnad tillhör marken.än ägarensom annan av

En bostadslägenhet skall anses
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ha lägsta godtagbara standard
förseddden med anordningärom

lägenheten förinom
kontinuerlig uppvärmning,
kontinuerlig tillgång till
och kallt för hushållvarmt vatten

och hygien,
föravlopp spillvatten,

personlig hygien, omfat-
tande toalett och tvättställ samt
badkar eller dusch,

försörjning med elektrisk
för normal hushållsförbruk-ström

ning,
matlagning, omfattande

spis, diskho, kylskåp, förvarings-
och avställningsytor.utrymmen
vadUtöver i sjättesom anges

stycket krävs det för lägstaatt
godtagbara standard uppnåsskall

finnsdet tillgång tillatt
förrådsutrymmen fastighe-inom

tilloch anordning för hus-ten
hållstvätt inom fastigheten eller

rimligt avstånd fråninom denna,
samt

huset inte har sådanaatt
brister i fråga hållfasthet,om
brandsäkerhet för-eller sanitära
hållanden inte skäligen kansom
godtas.

Hyresgästinflytande vid förbätt-
rings- och ändringsarbete

12 kap. 18 d §

paragrafDenna tillämpas när
fastighetsägare hyr bostads-ut
lägenhet, inte hyresavtaletom
avser
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möblerat ellerett rum en
lägenhet för fritidsändamål,

lägenhet i elleren en-
tvåfamiljshus och upplåtelsen inte
ingår affärsmässigti bedriven
uthyrningsverksamhet, eller

lägenhet utgören som en
del hyresvärdens bostad.av egen

En hyresvärd får på fasti gheten
utföra standardhojande åtgärd
eller åtgärd medför ändringsom

lägenhet ellerav gemensamma
inte ringa,ärutrymmen som

endast åtgärden har godkäntsom
den berörda hyresgästen eller,av
åtgärden för hyresgäs-om avser

terna utrymmen,gemensamma av
hyresgästerna i minst hälften av
de berörda lägenheterna eller
hyresnämnden har lämnat till-
stånd till åtgärden.

Vill hyresvärden utföra sådan
åtgärd andrai stycketsom avses
skall han skriftligen meddela
detta till berörd hyresgäst. Om
överenskommelse inte kan träffas,
har han hos hyresnämn-rått att
den ansöka tillstånd utföraattom
åtgärden. fårAnsökan göras
tidigast månad efter det atten
meddelandet lämnats till hyres-
gästen.

Vid hyresnämndens prövning
skall hyresvärdens ansökan bifal-
las, åtgärden behövs för attom

bostadslägenhet skall uppnåen
lägsta godtagbara standard enligt
18 § sjätte och sjunde styckenaa
eller hyresvärden eljest harom
beaktansvärt intresse att genom-
föra åtgärden och det inte är
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oskäligt hyresgästen denattmot
genomförs.

Med fastighetsägare jämställs
innehavare ochtomträtt ägareav

byggnad tillhör änav som annan
marken.ägaren av

12 kap. 53 §

Bestämmelserna i vid upplåtelser54 55 §§ gäller bostadslägen-c av-
heter, inteom

hyresavtalet möblerat eller lägenhet för fritids-ettavser rum en
ändamål och ansökan till hyresnämnden enligt § innan54 görs
hyresförhållandet nio månader i följd,har ellervarat

2. lägenheten del upplåtarens bostad.utgör en av egen
förhandlingsordningOm förhandlingsordning Omen en

hyresförhandlingslagen hyresförhandlingslagenenligt enligt
gäller för gäller för lägenheten,1978:304 lägenheten, 1978:304

tillämpas 54 55 §§ endast tillämpas 54 och 55 55 §§cc om en-- -
följerdet följer nämnda lag. dast det nämnda lag.avav om

12 kap. 54 §a

tillämpligDenna bestämmelse är
på hyresavtal gäller försom
obestämd tid och som avser en
lägenhet belägen i husär ettsom

förhandlingsordningmed men
till följd bestämmelsernasom, av

hyresförhandlingslagen3 §i
1978:304, omfattasinte av
förhandlingsordningen.

skrift-skrift- Vill hyresvärdenVill hyresvärden att ettatt ett
förstaförsta ligt meddelande enligt 54 §ligt meddelande enligt 54 §

hyreshöjning skallskall få styckethyreshöjningstycket omom
i tredjeverkani andra denden verkan som angessom anges

meddelandetnedan, skallskall meddelandet stycketstycket nedan,
deninnehålla uppgift i kronoruppgift i deninnehålla kronor omom

ochhyreshöjning begärshyreshöjning begärs och som omomsom
totala hyresbeloppetdetdet totala hyresbeloppet samtsamt
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uppgift den dag då den uppgift den dag då denom nya om nya
hyran skall börja gälla. I med- hyran skall börja gälla. I med-
delandet skall vidare delandet skall vidareattanges attanges
hyresgästen blir skyldig betala hyresgästen blir skyldig betalaatt att
den högre hyran, han inte den högre hyran, han inteom om

viss angiven dag, tidi- viss angiven dag, tidi-senast en senast en
två månader efter det två månader efter detgast att gast att

meddelandet lämnades. hy- meddelandet lämnades, hy-ger ger
resvärden besked han resvärden besked hanatt mot-om att mot-om

sig hyresvärdens begäran.sätter sig hyresvärdens begäran.sätter
Meddelandet skall också innehål- Meddelandet skall också innehål-

uppgift hyresvärdens uppgift hyresvärdensom om
adress, upplysning adress, upplysningatten attom en om
hyresnämnden kan skälig- hyresnämndenpröva kan skälig-pröva
heten den begärda hyran heten den begärda hyransamtav samtav

uppgift vad hyresgästen uppgift vad hyresgästenen om en om
behöver för sådangöra behöver för sådangöraatt atten en
prövning skall komma till stånd. prövning skall komma till stånd.

Innehåller meddelandet från Innehåller meddelandet från
hyresvärden sådana uppgifter hyresvärden sådana uppgiftersom som

i första stycket och har i andra stycket och haranges anges
hyresgästen inte inom den i med- hyresgästen inte inom den i med-
delandet tiden hyres- delandet tiden hyres-usatta gett utsatta gett
värden besked han värden beskedmotsät- hanatt motsät-attom om

sig hyresvärdens begäran sig hyresvärdens begäranter terom om
hyreshöjning, skall hyresgästen hyreshöjning, skall hyresgästen

ha ingått avtal med hyres- ha ingått avtal med hyres-anses anses
värden betala den hyra värden betala den hyraatt attom om

hyresvärden har begärt. Den hyresvärden har begärt. Densom som
högre hyran får börja gälla högre fårhyran börja gällaatt att
först efter den dag i hyres- först efter den dag i hyres-som som
värdens meddelande värdens meddelande harangetts angettssom
sista fördag sig sista dag förmotsätta sigmotsättaatt attsom
hyreshöjningen. hyreshöjningen.

12 kap. 55 §

Om hyresvärden och hyresgästen tvistar hyrans storlek, skallom
hyran fastställas till skäligt belopp. Hyran härvid inteär att anse som
skälig, den påtagligt högre hyran förär lägenheterän medom som
hänsyn till bruksvärdet likvärdiga.är
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prövningVid enligt första stycket skall främst beaktas hyran för
lägenheter i hus och förvaltas bostadsföre-allmännyttigaägssom av

Om jämförelse inte kan ske lägenheter på fårmed itag. orten,en
stället beaktas för lägenheterhyran på med jämförbartorten annan
hyresläge och i övrigt likartade förhållanden hyresmarknaden.

Vid prövning enligt första Vid prövning enligt förstaen en
skallstycket bestämmelser- stycket skall bestämmelser-även även

i b § iakttas.i 55 och 55 b §§ iakttas. 55nana a
Om förhandlingsklausuli etten

hyresavtal har slopats och det
ingår förhandlingsersättning i
hyran enligt hyresförhand-20 §
lingslagen 1978:304, har hyres-

hinder bestämmel-gästen utan av
förstai tredje styckenaserna -

få hyran sänkt med be-rätt att ett
lopp ersättningen.motsvararsom

tvisten något villkor hyran, skall villkorOm gäller änannat som
ställt gälla i den män dethyresvärden eller hyresgästen har årupp

innehåll, omständigheterna vidskäligt med hänsyn till hyresavtalets
inträffade förhållanden och omständigheternaavtalets tillkomst, senare

Hyrestiden skall obestämd, inte bestämd hyrestidi övrigt. vara om av
särskild anledning lämpligare.är

hyresvärden och hyres-Om hyresvärden och hyres- Om
kommer kommer överensgästen överens gästen omom

villkoren för fortsatt uthyrning i villkoren för fortsatt uthyrning i
tvist enligt första eller fjärdetvist enligt första eller femte enen

gäller de överenskomnastycket, gäller de överenskomna stycket,
vad före-villkoren, vad före- villkoren, oavsettoavsett som som

i skrivs i nämnda stycken, i denskrivs i nämnda stycken, den
följer bestäm-följer bestäm- mån intemån inte annatannat avav

i övrigt i balk.övrigt i balk. melserna dennamelserna i denna

12 kap. 55 §c

fårför obestämd tid och har avtaletGäller hyresavtalet sagts upp,
tiden före den tidpunktändring hyresvillkoren intebeslut avseom av
villkorsändringtill uppsägning skett. Har fråganvilken utanom

får beslutet inte tidenuppsägning hänskjutits till hyresnämnden, avse
efter månader frånmånadsskifte inträffarföre det närmast tresom
hyresvillkoren får dockBeslut ändringför ansökningen.dagen om av
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i något de fall tiden innan månaderinte angettsav som nu avse sex
tillämpas.förut börjadeförflutit efter det de gällande villkorenatt

Är ingånget för tid och har avtalethyresavtalet bestämd sagts upp,
ändring hyresvillkoren inte tiden före denfår beslut om av avse

villkorsändringfrågantidpunkt till vilken uppsägning skett. Har om
ändringuppsägning hänskjutits till hyresnämnden, får beslututan om
avtaletinte tiden före den tidpunkt till vilkenhyresvillkoren avseav

tidigast uppsägning skett ansökningenhade kunnat närsägas upp, om
Är år skeringavs till hyresnämnden. hyrestiden längre ochän ett

fårhyresgästen,ändring hyresvillkoren grund ansökanav avav
efter månadsskifte inträffarbeslutet likväl tiden det närmastavse som

sedanmånader från dagen för ansökningen, dock tidigastefter tre
hyresförhållandet år i följd.varat ett

den hyra Har den hyraHar prövats prövatssom som
enligt fårblivit gällande enligt 54 får blivit gällande 54a a

hyran, hinderhyran, hinder beslutbeslut utanutan avav omom
första stycket, tid från denförsta och andra styckena, avseavse

då började dag då hyran började gälla,tid från den dag hyran om
ansökningen har gjorts inomgälla, ansökningen har gjorts treom

därefter. månader därefter.månaderinom tre
får, finns skäl till det, förordna beslutHyresnämnden detnär att om

tidpunkt vadvillkorsändring skall gälla från tidigare än sägsen som
fårfinns särskilda skäl hyres-i första och andra styckena. Om det

villkorsändring får verkställasockså förordna beslutnämnden att om
vunnit kraft.det inte har lagaäven om

hovrättens beslutenligt hyresnämndens ellerSkall hyresgästen
förfluten skolat utgå förut,för tidbetala högre hyra ärän som

dröjsmål med betalningenförverkad grundhyresrätten inte avav
frånsker inom månadöverskjutande beloppet, betalningendet enom

inte,kraft. Vad gällerdag då beslutet lagaden sagts nu omvann som
tid tvåinom kortareinträder för hyresgästenskyldighet flytta änatt

efter nämnda dag.månader
betalaskall hyresgästenPå överskjutande belopp ränta som om

förut utgåendebetalning samtidigt med denförfallit tillbeloppet
1975:635 för tidenräntelagenberäknas enligt 5 §hyran. Räntan

tiden§ räntelagen förvunnit laga kraft och enligt 6innan beslutet
därefter.

överskjutandebetalningen detfår anstånd medges medbeslutetI av
fåranstånd, detsjätte stycket. Medgesjämte ibelopp ränta avsessom

enligt 5 §skall beräknastill förfallodagenbestämmas räntaatt
räntelagen.
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Om hyran sänks för förfluten tid hyresnämndens ellergenom
hovrättens beslut, skall hyresvärden samtidigt åläggas till hyres-att

betala tillbaka vadgästen han till följd därav har uppburit för mycket
jämte Räntan skallränta. beräknas enligt 5 § räntelagen för tiden från
dagen för beloppets mottagande till dess beslutet vunnit laga kraft och
enligt 6 § räntelagen för tiden därefter.

12 kap. 63 §

Ett meddelande i 10 Ett meddelande i lOsom avses som avses
11 14 24 25 § andra 11 14 18d§, 24 25 §
stycket, 33 42 § första stycket andra stycket, 33 42 § första

4 eller 44 54 § eller stycket 4 eller 44 54 §
54 § skall lämnat detnär eller 54 § skall lämnata anses a anses
har i rekommenderatavsänts brev det harnär i rekommen-avsänts
till vanliga adress. I deratmottagarens brev till mottagarens van-
fall i 24 § det dockär liga adress. I fall isom avses som avses
tillräckligt meddelandet är 24 §att det dock tillräckligtär att

påavsänt ändamålsenligt meddelandetannat påär avsänt annat
sätt. ändamålsenligt sätt.

Har hyresgästen eller hyresvärden lämnat uppgift adress ditom en
meddelanden till honom skall sändas, den hans vanligaanses som
adress. Hyresgästen får dock alltid sända meddelanden till den ärsom
behörig hyra hyresvärdens Har hyresgästenatt ta vägnar. inteemot
lämnat någon särskild adressuppgift, får hyresvärden sända med-
delanden till den uthyrda lägenhetens adress.

12 kap. 70 §

Beslut hyresnämnden i frågor Beslut hyresnämnden i frågorav av
i 16 § andra stycket, i 16 § andra stycket,som avses som avses

18 §§, 23 § andra stycket, 18 d §§, 23 § andra stycket,a c a- -
24 34, 36, 37, 49, 52, 54, 24 34, 36, 37, 49, 52, 54,a, a,
55 55 62 eller 64 § 55 62 eller 64över- § överklagasa,
klagas besvär inom besvär inom veckortregenom tregenom
veckor från den dag frånbeslutet den dag beslutet meddelades.
meddelades.

Beslut hyresnämnden i frågor i 1 § sjätte stycket, 35,av som avses
40, 45, 56 eller 59 § får inte överklagas.
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12 kap. 73 §

hyrestvister iI 49, 54 I hyrestvister i 49, 54som avses som avses
eller 55 d § och i mål åt- eller d55 § och i mål åt-om om
gärdsföreläggande enligt 16 § gärdsföreläggande enligt 16 §
andra stycket, upprustnings- andra stycket, upprustnings-om om
föreläggande enligt 18 föreläggande§§, enligt 18 §§,ca a c- -

godkännande förbättrings- prövning färbättrings- ochom av om av
arbete eller liknande åtgärd ändringsarbete enligt d18 § eller
enligt 55 § tredje ellerstycket utdömande vite enligt 62 §a om av

utdömande vite enligt 62 § skall vardera för sinpartenom av svara
skall vardera för sin rättegångskostnad i hovrätten,parten svara om
rättegångskostnad i hovrätten, inte följer 18 kap. 6 §annatom av

följerinte 18 kap. 6 § rättegångsbalken.annat av
rättegångsbalken.

lag träder i kraft den juliDenna 1996.1
upphävda föreskrifterna2. De i 12 kap. § tillämpas55 alltjämtnu a

beträffande åtgärd omfattas bestämmelsen och harsom av som
vidtagits eller påbörjats före ikraftträdandet denna lag. Härvid skallav
12 kap. 70 och 73 §§ tillämpas i dess äldre lydelser.

Vid3. tvist hyra blivit gällande enligt 12 kap. i54 § dessom som a
äldre lydelse tillämpas 12 kap. 55 § tredje stycket i dess äldrec
lydelse.
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Lag ändring i lagen 1973:188om om
arrendenämnder hyresnämnderoch

Härigenom föreskrivs i fråga lagen 1973:188om om arren-
denämnder och hyresnämnder

dels 5 16, och17 22 skall ha följande lydelse,att a,
dels skallrubriken före 16 § ha följandenärmast lydelse.att
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4§

har tillHyresnämnd i 12 kap. 68 jordabalken§ uppgiftsom avses att
medla i hyres- eller bostadsrättstvist,

tvist åtgärdsföre-pröva tvist âtgärdsföre-prövaom om
läggande enligt 12 kap. 16 § läggande enligt 12 kap. 16 §
andra stycket, upprustningsföre- stycket,andra ändrad användning

kap.12läggande enligt 12 kap. 18 lokal enligt 23 §ava -
§§, ändrad användning lokal andra stycket, skadestånd enligtc av

enligt 12 kap. 23 § andra stycket, 12 kap. 24 överlåtelsea av
skadestånd enligt 12 kap. hyresrätt24 enligt 12 kap. 34a -
överlåtelse hyresrätt enligt 37 §§, upplåtelse lägenhet iavav

enligt 12kap.12 34 37 §§, upplåtelse andra hand kap. 40av-
lägenhet i andra förlängninghand enligt hyresavtal enligtav

förlängning12 kap. 40 hy- 12 kap. 49 hyresvillkor enligtav
resavtal enligt 12 kap. 49 hy- 12 kap. 54 återbetalning av
resvillkor enligt 12 kap. hyra och fastställande54 hyraav
godkännande förbättrings- enligt 12 kap. d55 uppskovav
arbete eller liknande åtgärd med avflyttning enligt 12 kap.

12enligt kap. 55 § tredje 59§ eller föreläggande enligta
återbetalningstycket, hyra och 12 kap. 64 allt jordabalken,av

fastställande hyra enligtav
12 kap. 55 d uppskov med av-
flyttning enligt 12 kap. 59 § eller
föreläggande enligt 12 kap. 64
allt jordabalken,

2 tvist hyresvillkor enligt 22pröva 24 §§ hyresförhand-a. om -
lingslagen 1978:304 eller återbetalningsskyldighet enligt 23 §om

lag,samma
tvist medlemskappröva enligt 2 kap. 10 skyldighetom att

upplåta bostadsrätt enligt kap.4 6 § eller villkor för upplåtelse av
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

hyresvillkorbostadsrätt enligt enligt 4 kap. 9 upplåtelsesamma
andralägenhet i hand enligt 7 kap. § eller utdömande vitellav av

enligt bostadsrättslagen11 kap. 2 allt 1991:614,
fråga godkännande4. överenskommelse ipröva om av som avses

stycket,12 kap. § femte jordabalken1 45 eller 56 § eller beslutav
i 9 kap. § första stycket 1 eller 2 bostadsrättslagen,som avses
skiljenämnd i ellerhyres- bostadsrättstvist,vara

5 tvist mellan hyresvärd och hyresgästorganisation enligtprövaa.
hyresförhandlingslagen,

frågor enligt bostads- frågor enligt bostads-pröva pröva
förvaltningslagen 1977:792, förvaltningslagen 1977:792,

tvist upprustningsföreläggan:om
de kap.enligt 12 18 §§jar-.a c-
dabalken eller förbättrings- och
ándringsarbete enligt kap.12
13 d § balk,samma

frågor enligt lagen förvärv7. 1975:1132 hyres:pröva om av
ifastighet m.m.,

frågor enligt lagen 1982:352 fastighetsförvärvtillpröva rättom
bostadsrätt.för ombildning till

Ärende den hyresnämnd inom område fastighetenupptages av vars
Ärende förvärvbelägen. i 10, 17 eller 18 § lagenär avsom avses om

hyresfastighet dock ihyresnämnden den därupptages ortm.m. av
bolagets sittstyrelse har eller, i fråga handelsbolag, därsäte om

iförvaltningen föres,

5a§

Bestämmelserna i § första stycket tillämpas inte i ärende5 gällersom
förhandlingslçlausul slopasfråga skall föras in eller i ettenom

hyresförhandlingslagenenligthyresavtal 2 § 1978:304,
enligt 20ersättning § hyres-

förhandlingslagen till hyres:en
för dessgästorganisation fär-

handlingsarbete,
prövning hyresvillkorhyresvillkor prövningav av
tillämpning tillämpningmed 21 § hyres- med 21 § hyres-av av

förhandlingslagen. förhandlingslagen.
Bestämmelserna i första inte heller tillämpas i5 § stycket skall

andra ärenden, de intresseledamöter enligt dessa bestämmelserom som
skulle ha deltagit har anknytning organisationertill kan haantassom
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

intresse står i strid med den intresseett gemensamt partenssom ena
i tvisten.

ärende i förstaI och andra styckena skall hyresnämndensom avses
bestå två lagfarna ledamöter.av

Ärende Ärendeangående angåendeupprustnings- upprustnings-
föreläggande och särskild för- föreläggande m.m.
valtning

16 §

Ansökan i fråga i § Ansökan i fråga i 4 §4 avsessom avses som
skrift-första stycket 6 skall skrift- första stycket 6 skall varavara

innehålla uppgift innehålla uppgiftlig den lig densamtsamt om om
berörda fastigheten och dess berörda fastigheten och dess äga-

sökandens yrkande sökandens yrkande ochägare samt grun-re,
föroch grunderna detta. Ansökan för detta och, betrafiandederna

upprustningsföreläggande ansökan enligt 12 kap. I8d §om
uppgiftenligt 12 kap. 18 jor- jordabalken, berördaoma c-

Ansökandabalken skall dessutom åt- hyresgästers namn.vara
följd den utredning i tekniskt, jor-enligt 12 kap. 18 d §§av a -
ekonomiskt eller hänseende dabalken skall dessutom åt-annat vara

förbehövs ärendets utredning i tekniskt,följd denpröv-som av
ning. ekonomiskt eller hänseendeannat

för ärendetsbehövs pröv-som
ning.

Vad föreskrives i femte styckena motsvarande8 § andra ägersom -
fråga i första stycket.tillämpning i ansökan som avsesom

Förhandling hållas inför nämnden, det uppenbartskall är attom
vid vite föreläggasförhandling behövs. Fastighetens kanägare att

från förhandlinginställa sig till förhandling. Fastighetsägarens utevaro
hinder för ärendets prövning.utgör

tvångsförvaltning, skall nämndennämnden beslutarInnan om
tillfälle lämna förslagbereda kommun, där fastigheten belägen,är att

på förvaltare.
sig innan nämndenockså tillfälleKommunen skall beredas att yttra

bostadsförvaltningslagen 1977:792förvaltararvodebeslutar enligtatt
fastighetsägaren personligen.skall betalas av
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

l7§

Om anledning därtill förekommer, skall nämnd eller den nämnden
förordnar besiktiga den fastighet ärendet Parterna skallrör.som
beredas tillfälle vid sådannärvara besiktning. Nämnd fåratt också
föranstalta nödvändig utredning.om annan

l ärende i 9 kap. 17 18, 21, 21 eller 31 §j0r-som avses a, a
dabalken skall arrendenämnden inhämta yttrande från länsstyrelsen.
Sådant yttrande skall också inhämtas det beträffande jordbruksar-om
rende uppkommer fråga tillämpning 6 § första stycket 3 ellerom av
4 eller §7 tredje stycket lagen 1985:658 arrendatorers rätt attom
förvärva arrendestället. l ärende i 9 kap. 9 § jordabalkensom avses
får arrendenämnden, utredningen anledning till det, inhämtaom ger

frånyttrande länsstyrelsen arrendeställets avkastningsförmåga.om
Yttrandena skall inhämtas från den länsstyrelse inom områdevars
fastigheten belägen.är

I ärende angående tvist hyresvillkor enligt 22 § hyresförhand-om
lingslagen 1978:304 skall hyresnämnden, det finnes erforderligt,om
bereda den hyresgästorganisation har ingått den klandradesom
överenskommelsen tillfälle sig.att yttra

Begärs prövning frågaav som
i 4 § andra stycket hyres-avses

förhandlingslagen inträder orga-
nisation med vilken förhandlings-
ordning gäller medpart tillsom
hyresvärden vid handläggningen

ärendet i den delen.av

22§

Beslut nämnd sedan tidäger, Beslut nämnd sedan tidäger,av av
för klander eller besvär utgått för klander ellernär besvär utgått när
talan får föras beslutet, talan får förasrätts- beslutet,mot rätts-mot
kraft, såvitt därigenom avgjorts kraft, såvitt därigenom avgjorts
fråga i första1 § fråga i § första1styc-som avses styc-som avses
ket 2 eller 5 eller första4 § ket 2 eller 5 eller 4 § förstastyc- styc-
ket 2 5 eller7 ket 2 5 ellera, a, a, a,
Vad gäller dock Vad gäller docksagts sagtssom nu som nu
beslut, varigenom ansökan beslut, varigenom ansökan åt-om om
åtgärdsföreläggande enligt 12 gärdsföreläggande enligt 12 kap.
kap. 16 § andra stycket eller 16 § andra stycket eller upprust-
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Föreslagen lydelseNuvarande lydelse

enligt 12 kap.ningsföreläggandeupprustningsföreläggande enligt
tillstånd enligteller18tillstånd18 §§ eller12 kap. caa c --

andra18 d 23 §andra stycket, 12 kap.12 kap. 23 §enligt styc-
jordabal-eller 40 §jordabalken 3740 § ket, 3437 eller34 --

§ bostads-bostadsrättsla- eller 7 kap. 11kenkap. 11 §eller 7
1991:614 ellerrättslageneller ansökan1991:614 an-omgen

enligt 12 kap.uppskovsökanförbättrings-godkännande omav
yrkandeellerjordabalkenåtgärd 59 §liknandearbete eller

förhandlingsordningenligt tilltredje§I2 kap. 55 rättoma
hyresförhandlingslagenenligt §9uppskoveller ansökanstycket om

bifall.1978:304 lämnatsjordabalken59 §enligt 12 kap. utan
till förhand-yrkandeeller rättom

hyresför-9 §lingsordning enligt
1978:304 läm-handlingslagen

bifall.nats utan
1986:223förvaltningslagenoch 28 §§Bestämmelserna i 27 om

nänmderna.tillämpas hosbeslut skall inteomprövning av

juli 1996.i kraft den 1lag träderQenna
1900:O0enligt lageni ärendenföreskrifter tillämpasÄldre som

be-enligt äldreskall kunnajordabalken alltjämt prövasändring iom
stämmelser
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4 Förslag till

ändring iLag lagen 1994:831om om

rättegången i vissa hyresmål i Svea hovrätt

Härigenom föreskrivs 8 § lagen 1994:831 rättegången iatt om
vissa hyresmål i Svea hovrätt skall ha följande lydelse.

varande lydelseNu Föreslagen lydelse

8§

Beslut Svea hovrätt Beslut Svea hovrättäger rätts- äger rätts-av av
kraft, såvitt därigenom avgjorts kraft, såvitt därigenom avgjorts
fråga i § första4 fråga i 4 § förstastyc- styc-som avses som avses
ket 2 eller5 7 8 ket 2 5 7 eller 8a, a, a, a,
lagen 1973:188 arrende- lagen 1973:188 arrende-om om
nämnder och hyresnärrmder. nämnder och hyresnämnder.

gäller dock inte beslut,Detta Detta gäller dock inte beslut,
enligt vilket ansökan åtgärds- enligt vilket ansökan åtgärds-om om
föreläggande enligt kap. föreläggande12 16 § enligt 12 kap. 16 §
andra stycket eller upprustnings- andra stycket eller upprustnings-
föreläggande enligt 12 kap. föreläggande enligt 12 kap.

tillstånd18 §§ eller enligt 18 §§ eller tillstånd enligta c a c- -
12 kap. 23 § andra stycket, 34, 12 kap. 18 d 23 § andra styc-
36 eller 37 § eller godkännande ket, 34, 36 eller 37 § jordabalken

ellerenligt 12 kap. 55 § tredje yrkande till för-rätta om
stycket jordabalken eller yrkande handlingsordning enligt 9 § hy-

till förhandlingsordning resförhandlingslagen 1978 304rättom :
enligt 9 hyresförhandlingslagen lämnats bifall.§ utan
1978:304 lämnats bifall.utan

lag träder kraftDenna i den juli 1996.1
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tillFörslag5

ändring i 1992:1574Lag lagen omom

bostadsanpassningsbidrag m.m.

1992: 1574 bostadsanpass-Härigenom föreskrivs 10 § lagenatt om
följandeningsbidrag skall ha lydelse.m.m.

Föreslagen lydelseNuvarande lydelse

lO§

endastför standardhöjande åtgärder lämnasBostadsanpassningsbidrag
om

lägenheten har lägsta god-har lägsta god-lägenheten
standard enligt 12 kap.enligt 12 kap. tagbarastandardtagbara

och sjunde styckenafemte styckena 18 § sjättefjärde och55 § aa
jordabalken ochjordabalken och

led i upprustning.inteåtgärderna2. utgör störreett en
bidrag för standard-första lämnasbestämmelserna i stycket 1Trots

bostad,funktionshindradåtgärder ihöjande ompersons egenen
funktionshind-möjligt för denför det skallåtgärderna behövs att vara

tid han bott i husetmed hänsyn till denkvar och detrade boatt om
sådanhanlämpligtövriga omständigheter kanoch att ges enanses

möjlighet.

juli 1996.i kraft denlag träder 1Denna
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6 tillFörslag
Förordning ändring i förordningenom

1992:986 statlig bostadsbyggnads-om

subvention

Härigenom föreskrivs 5 § förordningen 1992:986 statligatt om
bostadsbyggnadssubvention skall följandeha lydelse.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

5§

Byggnadsprojektet skall uppfylla Byggnadsprojektet skall uppfylla
de grundläggande krav rörande de grundläggande krav rörande
permanentbostäder kan permanentbostäder kansom som
ställas enligt plan- och bygglagen enligtställas plan- och bygglagen
1987: 10. Vad gäller ombyggnad 1987:10. Vad gäller ombyggnad
skall dessutom bostaden efter skall dessutom bostaden efter
ombyggnaden i dess helhet ombyggnaden i dess helhetupp- upp-
fylla lägsta godtagbara standard fylla lägsta godtagbara standard
enligt kap. fjärde12 55 § och enligt 12 kap. 18 § sjätte ocha a
femte styckena jordabalken. sjunde styckena jordabalken.

Boverket får meddela ytterligare föreskrifter för tillämpningen av
första stycket.

förordningDenna träder i kraft den juli1 1996.
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1 Utredningsuppdraget

Enligt direktiven dir. 1995:55 skall utredaren göra översynen av
vissa delar hyreslagstiftningen i syfte stärka hyresgästernasattav
inflytande och ställning. I detta betänkande, delbetänkande,är ettsom
behandlas två de frågor ingår i uppdraget.av som

förstaDen frågan gäller hur framtida hyresförhandlingssystemett
bör konstruerat. Detta behandlas i kapitel Härvid skall, enligtvara
direktiven, utredningsarbetet bedrivas från den utgångspunkten att en
hyresgäst skall ha frihet välja den lägenheten skallatt om egna
omfattas de kollektiva förhandlingar förs för huset ellerav som om
hyresgästen skall förhandla själv med sin hyresvärd. En annan
utgångspunkt det skall tillåtas endast förhandlingsordningär föratt en

och hus. Det vidare i direktiven mycket talar förett attsamma anges
den hyresgästorganisation har ingått förhandlingsordning föratt som
hus skall varaskyldig förhandla för alla hyresgäster harett att som en

förhandlingsklausul i sitt hyresavtal hänvisar till förhand-densom
lingsordningen och starka skäl förtalar det i förhandlings-att att en
överenskommelse måste bestämmas förhyra sådana lägenhetersamma

lika och omfattas förhandlingsordning,är storasom som av samma
det inte kan någon skillnad mellan dem i frågaom anses vara om

bruksvärdet. I detta sammanhang skall utredaren också överväga om
finnsdet skäl införa för den hyresgästorganisation harrättatt en som

ingått förhandlingsordning för förhandlingsersättninghus ochett att
såi fall hur ersättningsrätten skall regleras. Utredaren skall vidare

finnsdet skäl införa förbudöverväga fria inflyttnings-att ett motom
hyror för lägenheter inte omfattas det kollektiva förhand-som av
lingssystemet belägna i hus där det förhand-gällerärmen som en
lingsordning. Slutligen skall utredaren lämna förslag till hur den s.k.
passivitetsregeln i 12 kap. 54 § jordabalken utformasbör för atta
bättre de krav kan ställas från rättssäkerhetssynpunkt.motsvara som

Den andra frågan, behandlas i kapitel gäller hur hyres-som
åter fåskall verkligt inflytandegästerna ombyggnad ochöverett upp-

rustning fastighetden de bor Inflytandet skall omfatta såvälav
enskilt kollektivt förhandlande hyresgäster och både desom avse
enskilda lägenheterna och de delarna i fastigheten.gemensamma

Direktiven sini helhet intagna bilaga.är som



38 Utredningsuppdraget SOU 1995:119

Utredningen påbörjade sitt arbete i april 1995. Såvitt avser
i de detta delbetänkandeuppdraget delar behandlar, har det intesom

varit fråga någon utvärderingregelrätt hur detgöraattom av
regelsystemet tillämpats och fungerat i praktiken.nuvarande har

haft flertal kontakter med ledamöter iUtredningen har dock hyres-ett
för fånämnder och andra praktiskt verksamma derasattpersoner syn-

punkter och del deras praktiska erfarenheter. Utredningen harta av
också fåtthaft kontakt med enskilda hyresvärdar och antalmotta ett

från privatpersoner i egenskap hyresgäster.skrivelser deras av
Slutligen har utredningen tagit del de synpunkter Hyres-av som

Riksförbund framfört i direktivenhar i de Omnämndagästernas
skrivelserna.

Utredningen har samrått med Bostadspolitiska utredningen
1995:01 och med Boverket, enligt regeringsbeslut den 19N ettsom

fått återinförande särskildaoktober 1995 i uppdrag utredaatt ett av
hyresgästinflytande vid statligt stöd för ombyggnadregler om av

hyreshus.
i kap. jordabalkendetta betänkande föreslås ändringar bl.a. 12I

hyresförhandlingslagen Utredningenshyreslagen och 1978:304.
hyresfrâgorarbete med vissa andra kan kommafortsatta översynen av

ändringar lagar.föranleda ytterligare förslag till i dessaatt
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Hyresförhandlingssystemet2

Gällande före efter den juli 19942.1 och lrätt

hyresförhandlingssystemet2.1.1 Kort om

Hyresförhandlingslagen 1978:304 trädde i kraft den juli 1978.1
blev formerna för kollektiva hyresförhandlingar be-Genom den

träffande bostadslägenheter lagreglerade. Sådana förhandlingar hade
förts mellan hyresmarknadens då frivilligredan tidigare parter, men

vag.
förarbetena till hyresförhandlingslagen 197778:I prop. 175
f.89 konstaterades kollektiva förhandlingsöverenskommelseratts.

hyrans storlek och andra hyresvillkor alltmer kommit framståattom
praktiskt nödvändig lösning. Erfarenheterna frivilligadetsom en av

förhandlingssystemet visade också hyresfrágor i allmänhet välatt var
lämpade lösas kollektiva förhandlingar. Mot bakgrundatt genom av
den betydelsefulla roll kollektiva förhandlingar hade kommit attsom
spela hyresmarknaden, framstod bestämmelserna ändringom av
hyresvillkoren i 12 kap. jordabalken hyreslagen föråldrade ochsom
lagen avspeglade inte heller i övrigt den utveckling kollektivi-mot en
sering avtalsförhållandet mellan hyresvärd och hyresgäst hadeav som

Det ansågs tiden för lagstiftningenägt att attrum. var mogen anpassa
till rättsutvecklingen och omfattningenmed hänsyn till detatt, av
frivilliga förhandlingsarbetet och det antalet lägenheterstora som

slå fastberörs, i lag de grundläggande principerna för kollektiva
förhandlingar. Ett skäl för lagreglera förhandlingsverksam-annat att
heten den enskilde hyresgästens ställning inom medatt ett systemvar
kollektiva förhandlingar ansågs frivilligabehövde stärkas. Det detatt
förhandlingssystem hade hyresmarknadens iutvecklats partersom av

delar kunde tjäna förebild för hyresförhandlingslagen.stora som
Hyresförhandlingslagen har ändrats vid några tillfällen. sakligtDe

omfattande ändringarna trädde i kraft den juli 1994 SFS1sett mest
1994:816.
Hyresförhandlingslagen i vilka former och under vilka förut-anger

sättningar kollektiva hyresförhandlingar, förhandlingardvs. som
hyresgästsidan förs hyresgästorganisation, rörande bostadslägen-av en
heter kan bedrivas. innehållerDen också bestämmelser för-om
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handlingsöverenskommelsers rättsverkningar och den enskildeom
ställning inom kollektivt förhandlingssystem.hyresgästens ett

Hyresförhandlingslagen kan i korthet beskrivas enligt följande. En
hyresvärd eller hyresvärd och organisation fastighetsägare, ien av
vilken hyresvärden medlem, träffar avtal förhandlingsord-är om en

med organisation hyresgäster. förhandlingsordning kanning Enen av
också komma till stånd efter beslut hyresnärnnd. Under förut-av
sättning förhandlingsklausul hänvisar till förhandlingsord-att en som

införts i den enskilde hyresgästens hyresavtal, omfattasningen har
lägenheten förhandlingsordningen. Förekomsten förhand-av av en

också förhandlings-lingsklausul i hyresavtalet har den verkan deatt
förhandlingsordningenöverenskommelser träffas grundvalsom av

förbindande hyresgästen. Hyresgästen blir bunden hanär oavsett om
medlem i den förhandlande organisationen eller organisa-ochär

tionen skyldig förhandla beträffande lägenheter hyrsär ävenatt som
icke-medlemmar, det finns förhandlingsklausul i hyresavtaletav om en

hänvisar till förhandlingsordningen. förhandlingsordningEnsom
medför skyldighet för förhandla rörande olika boendefrå-parterna att

i vissa fall initiativ och i andra fall efter begäranegetgor, av
motparten.

principer hyresförhandlingslagenTre har bära prop.sagts upp
199394:199 36.s.

kollektiva förhandlingssystemet föredra framförDet är att ett-
med enskilda förhandlingar.system

Så många möjligt bör omfattas det kollektiva systemet.som av-
ingenDen enskilde hyresgästen har bestämmanderätt huröveregen-

förhandlingarna för lägenhet skall bedrivas.hans
Nämnda principer har modifierats något de ändringargenom som

i hyresförhandlingslagengjordes den juli 1994. Numera har enskilda1
i principhyresgäster ovillkorlig ställa sig utanför deträtt atten

kollektiva förhandlingssystem hyresförhandlingslagen omfattarsom
och själva träffa avtal med hyresvärden. Eftersom det efter den juli1

finnas flera förhandlande hyresgästorganisationer beträffande1994 kan
enskilde också i någothus, kan den hyresgästen störresamma numera

utsträckning tidigare påverka hur kollektiva förhandlingar för hansän
välja vilken organisationlägenhet skall bedrivas han kanattgenom

förhandla förskall honom.som
samband med hyresgästens stå utanför det kollektivaI rättatt att

förhandlingssystemet infördes, tillskapades den s.k. passivitetsregeln
Passivitetsregeln innebär hyresgästi § hyreslagen.54 att en genoma
vid hyreshöjning. har till syftepassivitet kan bindas Regeln atten

för hyresvärdar träffa avtal med hyresgäster har valtunderlätta att som
förhandlingssystemet.stå utanför det kollektivaatt
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1.2 Hyresförhandlingslagens tillämpningsområde2.

m.m.

tillämpningsområde begränsat till bostadslägenheterLagens §lär
första stycket. uttryck i betydelse iDetta används §1samma som
tredje stycket hyreslagen. följer bostadslägenhetHärav lägenhetäratt

upplåtits för helt eller till inte oväsentlig del användasattsom som
Avgörande för vilket ändamål lägenheten faktisktbostad. harär

upplåtits 1977782175 149.prop. s.
definitionI § andra stycket begreppet hyresvärd. Som1 ges en av

hyresförhandlingslagen den förhyresvärd enligt annatanses som
ändamål fritidsändamål regelmässigt hyr två bostadslä-än änut mer

vilka inte del upplåtarens bostad. detta följergenheter, Avutgör attav
omfattar uthyrning fritidsbostäder och inte hellerlagen inte av

uthyrning i viss, mindre omfattning.
definitionen inte nödvändigt hyresvärd denDet enligtär ägeratt en

omfattarupplåter med hyresrätt. i principlägenhet han Lagen även
andrahandsuthyrning 1977782175 144. Däremot blirprop. ens.

förhandlings-andrahandshyresgäst inte omedelbart bunden av en
hyresgästorganisationöverenskommelse har träffats mellan ochensom
1977782175 150.förstahandshyresgästens hyresvärd prop. s.

försreglerar inte sådana förhandlingar enskildaLagen som av
hyresgästsidan endast organisa-Avtalspart kanhyresgäster. vara en
första På hyresvärdssidan docktion hyresgäster 1 § stycket. ärav

ofta tillsammans med fastighetsägar-enskilde hyresvärdenden part, en
organisation i vilken han medlem.är

Förhandlingsordnings omfattning2.1.3 m.m.

flera Förhand-förhandlingsordning eller hus 6 §.En ettavser
bostadslägenheter i hus i denlingsordningen omfattar de ett som anges

för lägenheten innehåller för-förutsättning hyresavtaletunder att en
hänvisar till den 3 §.handlingsklausul som

förhandlingsordningjuli 1994 omfattadeTidigare före den 1 en
förhandlingsordningensflera intesamtliga lägenheter i eller husett om

viss lägenhet. ytterligarekommit undanta Ihade överens attparter om
för viss lägenhet, nämligenförhandlingsordning intefall gällde närett

innehöll förhand-hyresnämnds beslut intehyresavtal till följdett enav
omfattadetvå undantagssituationerlingsklausul. från dessaBortsett

samtliga lägenheter i elleralltså förhandlingsordning tidigare etten
förhandlingsklausul i hyresavtalen.förekomstenflera hus oavsett av

intetidigare gällande ordning detSåväl enligt nuvarande ärsom
gälla endast sådanaförhandlingsordning tillmöjligt begränsa attatt en
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lägenheter hyrs medlemmar iden avtalsslutande organisationensom av
se RBD 23:1979 och 121980. Före den julit.ex. 1 1994 det intevar
heller möjligt inskränka giltigheten förhandlingsordningatt tillav en
lägenheter där hyresavtalet innehöll förhandlingsklausul prop.en
197778:175 99.s.

2.1.4 Rätt till förhandlingsordning

Om hyresvärd träffavägrar avtal med hyresgästorganisationatten en
förhandlingsordning kan organisationen få frågan prövadom av

hyresnämnd. Om organisation hyresgäster träffavägrar avtalen attav
förhandlingsordning, har hyresvärden motsvarande tillrättom

prövning 9 §.
Före den juli1 1994 gällde både hyresgästorganisation ochatt

hyresvärd normalt hade till förhandlingsordning.rätt Enligt den då
gällande lydelsen 10 § skulle nämnden bifalla ansökan för-av en om
handlingsordning, det inte med hänsyn till hyresgästorganisatio-om

kvalifikationer, hyresgästernas inställning och omständigheternanens
i övrigt kunde obilligt hyresvärden respektive hyres-motanses
gästorganisationen den begärda förhandlingsordningen skulle gälla.att
Utgångspunkten för prövningen således det förelåg tillrättattvar en
förhandlingsordning och det den vägrade slutaatt part attvar som
avtal förhandlingsordning hade visa obillighet prop.om attsom
197778: 175 113. Rätten till förhandlingsordning begränsades docks.

fannsdet förbud flera förhandlingsordningar föratt ochett motav ett
hus.samma

Enligt den gällande lydelsen 10 § skall hyresnämnden bifallanu av
ansökan förhandlingsordning, det hänsynmed till hyres-en om om

gästorganisationens kvalifikationer, dess stöd bland hyresgästerna och
omständigheterna i övrigt kan skäligt hyresvärden respekti-motanses

hyresgästorganisationen den begärda förhandlingsordningen skallattve
gälla. föreliggerDet således inte längre någon presumtion för att en
ansökan införande förhandlingsordning bifallas.skall Numeraom av
gäller det denär gällande föreliggerdetgör tillatt part rättattsom
förhandlingsordning skall styrka sitt påstående prop.som
1993942199 64 f..s.

Inte endast organisationer anslutna till Hyresgästernasärsom
Riksförbund den s.k. organiserade hyresgäströrelsen kan uppträda

förhandlingspart hyresgästsidan vid förhandlingar enligtsom
hyresförhandlingslagen. förarbetenaI anfördes prop. 197778:l75

109 f., 113 och 145 lagstiftningen skulle tillneutralatts. s. s. vara
hyresgästernas val intresseorganisation och inga andra formellaattav
krav borde ställas dem fårutöver ligga i begreppetsom anses
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hyresgästorganisation. Den förhandlande organisationen såledesskall
rättskapabel ideell förening. skall tillDen ha uppgift attvara en

tillvarata hyresgästernas intressen i hyresfrágor. Det dock inteär
nödvändigt detta ändamål organisationens enda eller huvud-äratt
sakliga ändamål. Beroende hur lägenhetsbeståndstort som en
förhandlingsordning tänkt omfatta krävs olika faktiskär att stor
förhandlingskapacitet. minimikravEtt organisationen förfogarär att

kan för förhandlingsverksamheten ochöver tapersoner som ansvar
har möjlighet delta i sammanträden i den utsträckningattsom som

regelbundet bedrivet förhandlingsarbete fordrar.
Vad gäller de uppställda kraven på hyresgästorganisationensovan

kvalifikationer har lagändringen år inte inneburit1994 några föränd-
1993942199ringar prop. 65.s.

Vid prövning till förhandlingsordning skulle, enligt 10 §rätten av
tidigare lydelse,i dess hänsyn till hyresgästernas inställning. för-Itas

anfördesarbetena 197778: 110 organisationenprop. 175 skulleatts.
representativ för de boende och åtnjuta deras förtroende. Detvara

framhölls vidare det inte stod i överensstämmelse med lagensatt
syften genomdriva förhandlingsordning i strid den förhärs-att moten
kande uppfattningen hos hyresgästerna. det förelågOm delade
meningar bland hyresgästerna, skulle hyresnämnden på grundval av

förebringade utredningen fastställaden söka vilken mening som
omfattades flest hyresgäster och låta den bli bestämmande förav
utgången. underströks inställningenDet hos de tvisten direktatt om av
berörda hyresgästerna hade kommit till klart uttryck i processen,
skulle detta förhållande bli utslagsgivande för utfallet obillig-av
hetsprövningen. Om flertalet de berörda hyresgästerna inte motsatteav
sig begärda förhandlingsordningen såledesden skulle denna komma till
stånd f..197778:175 114prop. s.

hyresgästernas inställning tillmättes så betydelse vidAtt pröv-stor
ningen till förhandlingsordning skall bakgrundrätt mot attom ses av

i normalfallet bara kunde gälla förhandlingsordning fördet varjeen
förhandlingsordning, vissa undantagsfall, omfattadehus, iatt utomen

samtliga bostadslägenheter i huset enligt den dåvarandeoch detatt
förelåg förhandlingsklausullydelsen 2§ presumtion för attenav

införas i samtligaskulle berörda hyresavtal.
Efter lagändringen föreligger inte någon för1994 längre presumtion

Ändringenförhandlingsordning införas. i innebärskall 10 §att en
omfattaockså nämndens skälighetsprövning inte skall hyres-att
stå utanförintressen. En hyresgäst har alltid deträttgästernas att

stödjakollektiva förhandlingssystemet han inte beredd denär attom
organisationer har träffat förhandlingsordningeller de avtalsom om

hyresvärden.med
Nämnden skall i stället beakta vilket organisationen har blandstöd
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hyresgästerna. Beträffande detta rekvisit anfördes 199394: 199prop.
bådef.64 förhandlingsordning medförakan kommaatt atts. en

hyresvärden. sådankostnader och besvär för Därför borde endast en
hyresgästorganisation har påtagligt stöd bland hyres-ettsom mera

ha förhandlingsordning.till Också hänsynen till hyres-gästerna rätt
gästorganisationen ansågs förtala borde införa kravatt ettman

tillhyresgäststöd. organisationEn borde nämligen inte kunna tvingas
förhandlingar beträffande hus där hyresgästernas intresse ringa.ett var

riktmärkeSom minst tio hyresgästerna i det elleratt procentangavs av
hus förhandlingsordningende tänkt omfatta skulle sittattsom var ge

stöd den organisation skulle förhandla hyresgästsidan.som
hyresgästerna dessaKravet stöd bland innebär skall haatt en

vilja sluta avtal förhandlingsklausul hänvisar till denatt om en som
förhandlingsordningenifrågavarande prop. 1993942199 91. Dets.

krävs dock inte någon hyresgästerna medlem i hyresgästorga-äratt av
nisationen.

Om hyresnämnden beslutar införande förhandlingsordningom av en
skall fastställanämnden dess innehåll och tidpunkten då den skall
börja tillämpas förhandlingsordningl l §. En tillkommit dettasom

har rättsverkningar avtal tillkommensätt samma som en genom
förhandlingsordning § tredje stycket.1

förhandlingsordningEn kan bringas upphöra efter uppsägningatt
§.12 Om avtalspart förhandlingsordning, kansägeren upp en

inom viss hänskjuta frågantid dess förlängning tillmotparten om
hyresnämnden.

tvist förlängningEn förhandlingsordning skall enligtprövasom av
grunder tvist införande förhandlingsordningsamma som en om av

13 § andra stycket. innebärDetta det denäratt partnumera som
förhandlingsordningenbegär skall bestå, har visa detta,att att attsom

med hänsyn till hyresgästorganisationens kvalifikationer, dess stöd
hyresgästernabland och omständigheterna i övrigt, skäligtär mot

SÖHSvea hovrätts beslut 1995-03-31,se 12295.motparten.
Självklart kan i sådan tvistdock komma in andravägasatten
omständigheter vid tvist införande förhandlingsordning.än en om av
Sålunda skall exempelvis beaktas den tid förhandlingsordningsom en

gällt 1977782175har 160.prop. s.
förlängningI tvist förhandlingsordning skall hyres-en om av en
påkallarnämnden, det, frågan ändring förhand-prövapartom om av

lingsordningens innehåll 13 § tredje stycket.
fannsSom det före den juli förbud fleral 1994nämnts änett mot

förhandlingsordning beträffande hus. Enligt denen samma numera
fick, förupphävda 4 § förhandlingsordning gällde visst hus, avtalom

förhandlingsordning avseende hus slutas medom annansamma
organisation först förhandlingsord-hyresgäster den tidigarenärav
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gälla undantaget från dennaningen hade upphört där. Det endaatt
hyresvärdfanns flera hyresvärdar i hus, varjeregel detatt, ettvar om

197778: f..teckna förhandlingsordning 175 151kunde prop. s.en
finnas flerasamband med andrahandsuthyrninghus kan det iI änett

förstahandshyresgäst sålunda disponerar antalhyresvärd. Om ettenen
i egenskap hyresvärdför andrahandsuthyrning kan hanlägenheter av

förhandlingar beträffande dessa. Ivilja bedriva kollektivatänkas
teckna särskild förhand-sådana fall kunde andrahandshyresvärden en

fanns förhandlingsordninglingsordning det redanäven somom en
övriga lägenheter i huset.omfattade

träffatsförhandlingsordning hade i strid medavtalEtt om som
nullitetflera förhandlingsordningarförbudet attmot var anse som en

197778:175 151.prop. s.
förhandlingsordningarförbudet fleraBakgrunden till attmot var

hyresvärdarnaförhandlingsarbetet skulle kunna kompliceras om
Enhetliga lösningar,förhandla med flera olikatvingades motparter.

eftersträvansvärdahyressättningen, också prop.särskilt gällervad var
antagits ytterligareoch 99. har114 f., 97 Det197778;-175 atts. s.s.

organiserade hyresgäströrel-förbudet önskan denskäl till attett envar
möjligt 199394: 199 61.skulle förbli så stark prop. s.somsen

förhandlingsordningar gälla förjuli 1994 kan fleraSedan den l
anfördestill ändringen prop.propositionen denhus. Isamma

i och förorganiserade hyresgäströrelsen1993942199 61 f. denatts.
hyresförhandlingssystemetförhandlingspart isig hade fungerat väl som

otillfredsställandesynvinkel ansågs mycketprincipielldetattmen ur
dåsmå möjligheter i deti hus hade såhyresgästerna ettatt som

skulle företräda demsjälva bestämmagällande systemet att somvem
förhandlingsordningarmed fleraförhandlingarna, Etti antogssystem

konkurrens mellanförutsättningar för ökadockså kunna skapa en
föransågs tillhyresgästsidan, vilketorganisationer på gagnvara

stodpåpekades också de hyresgästerhyresgästerna. Det att som
hyresgästorgani-förhandlingsordning den etableradeutanför den som

ställning de kundefå betydligt starkaresationen hade, skulle omen
hyresförhandlingslagens bestämmelserenligtförhandla kollektivt än

Härvid nämndesförhandlingsordning.skulle förhandlade utanom
följer medförhandlingsskyldighetprimärasärskilt den ensom

avsnittförhandlingsordning 2.1.5.se
för slopandefarhågorflera remissvaren uttrycktesI ettatt avav

tillskulle kunna upphovförhandlingsordningarfleraförbudet mot ge
skulle kommaförhandlingsordningar för husolikaflertalatt ett samma

sig för hyresvärden.föra medolägenheter detta kundegälla med deatt
inte skulle få finnasanfördes detta detpropositionen 64I s. mot att
i hus ochförhandlingsordningartvå eller högstän atttre sammamer

förstånd inom denbegränsning skulle komma tilldenna ramen
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skälighetsbedömning hyresnämnden hade vid tvistgöraattsom en om
införande förhandlingsordning.av en

2. 1.5 Förhandlingsskyldighet

förhandlingsordningEn medför och skyldighet förhandlarätt medatt
beträffande de lägenheter omfattas förhandlingsord-motparten som av

ningen, dvs. lägenheter har förhandlingsklausul i hyresavtalet.som
Före den juli 1994 omfattade1 förhandlingsordning lägen-ävenen
heter saknade förhandlingsklausul i hyresavtalet. Förekomstensom av

förhandlingsklausul i det enskilda hyresavtalet utgjorde alltså ien
princip inte någon förutsättning för förhandlingsrätt och däremotatt en

förhandlingsskyldighetsvarande skulle föreligga beträffande en
lägenhet. Hyresgästorganisationens särskilt bemyndiganderätt att utan
förhandla beträffande alla lägenheter gällde dock endast frågor som
rörde hyresgästerna kollektivt 197778:175prop. 99 f., ävens. se

f..118 En sådan fråga framför allt hyran för de enskildas. var
lägenheterna.

Hyresvärden vidare skyldig tillämpa de överenskommelserattvar
grund förhandlingsordningen hade träffats med hyres-som av

gästorganisationen beträffande lägenhet förhandlingsklausul.även utan
Vad gällde intedock lägenhet inte omfattadessagtsnu som av
förhandlingsordningen till följd förhandlingsordningensatt parterav
hade kommit undanta lägenhetenöverens eller hyresavtaletattom

Ävenefter beslut hyresnämnd inte innehöll förhandlingsklausul.av om
hyresvärden således skyldig tillämpa träffad förhandlings-attvar en
överenskommelse beträffande lägenhetersamtliga omfattadessom av
förhandlingsordningen en hyresvärd dock alltid oförhindradär att
underlåta avtalad hyreshöjning, den enskilde hyresgästenatt ta ut var
inte bunden hans hyresavtal saknade förhandlingsklausul.om

Innebörden förhandlingsskyldigheten olika beroende på vilkaärav
frågor förhandlas.skall Den viktigaste förhand]ingsskyldighetensom

hyresvärdens s.k. primära förhandlingsskyldighet..är finnsDessutom
skyldighet för båda förhandla efter begäranparter att motpartenen av
förhandling i viss fråga. Slutligen kan förhandlingsordningom en

innebära för hyresgästorganisation få ståndtill förhandlingarrätt atten
med rörande enskilt hyresavtal.motparten ett

Om hyresvärden vill höja hyran för lägenhet, ändra grundernaen
för beräkning ersättning för kostnader hänför sig till lägen-av som
hetens uppvärmning, förseende med eller elektrisk strömvarmvatten
eller avgifter för och avlopp eller va-klausulervärme- ellervatten
ändra villkor hyresgästernas användarätt att utrymmensom avser som

avsedda användas hyresgästernaär han enligt 5 §äratt gemensamt av
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första stycket skyldig initiativ till och genomföra förhandlingaratt ta
med hyresgästorganisationen i frågan primär förhandlingsskyldighet.

Särskilda finnsregler för säkra den primära förhandlingsskyl-att att
digheten fullgörs.

Enligt 23 § gäller följande. Enskilda avtal hyresvärden träffarsom
med hyresgästerna den primära förhandlingsskyldigheten harutan att
iakttagits ogiltiga. Detsamma gäller avtalär hyreshöjningsom avser

vad medges i träffad förhandlingsöverenskommelseutöver ellersom
ändring grunderna för beräkning sådan särskild ersättningav av som

i 19 § hyreslagen värme- eller va-klausuler eller villkoravses av som
hyresgästernas använda avseddarätt äratt utrymmen attavser som

användas hyresgästerna och avtalet stridergemensamt motav en
förhandlingsöverenskommelse. Hyresvärden blir skyldig återbetalaatt
vad han eventuellt har uppburit för mycket.

26§ följerAv hyresvärd, underlåter iaktta denatt atten som
primära förhandlingsskyldigheten, ådrar sig skadeståndsskyldighet mot
hyresgästorganisationen. Skadeståndsskyldigheten brott motavser
älva förhandlingsskyldigheten. hyresförhandlingslagenI finns det inte

några bestämmelser skadestånd för förhandlingsöverens-brott motom
kommelsen sådan. Om hyresvärd bryter förhandlings-motsom en en
överenskommelse föreligger dock ofta brott förhand-även mot
lingsskyldigheten jfr RBD 10:93.

Vidare gäller enligt §1l lagen 1973:188 arrendenämndera om
och hyresnämnder förhållandetdet hyresvärden inte har iakttagitatt att
sin primära förhandlingsskyldighet tillrörande den nämnden hänskjut-

tvistefrågan, normalt processhinder vid hyresnämnd.utgörna
förstaI 5 § stycket den minsta för den primäraanges ramen

förhandlingsskyldigheten. Om därom kan de utvidgaärparterna ense
området för denna skyldighet. Detta får till följd skadestånds-ävenatt
skyldigheten utökas i motsvarande mån. Ogiltighetspåföljden inträder

intedock vid underlåtenhet iaktta avtal utvidgad primäratt genom
förhandlingsskyldighet prop. 1977782175 153.s.

förhandlingsordningEn kan medföra skyldighetävensagts attsom
förhandla andra hyresvillkor hyran, lägenheternas och husetsänom
skick, anordningar i huset och övriga boendeför-gemensamma
hållanden i den mån de hyresgästerna 5 § andrarör gemensamt
stycket. Denna förhandlingsskyldighet skiljer sig från den primära
förhandlingsskyldigheten inträder förstden näratt motpartengenom

förhandlingarhar begärt i frågan. vidare dispositivDen såär sätt
området för såvälden kan utvidgas inskränkas avtal.att som genom

Även denna förhandlingsskyldighet skadeståndssanktionerad 27 §.är
förhandlingsordningEn kan slutligen, därom,ärparternaom ense

medföra för hyresgästorganisationen ståndtill förhandlingarrätt att
frågormed tillämpningen enskiltrörmotparten ettom som av
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förutsättning härför dock den ifrågavarandehyresavtal. En är att
hyresgästorganisationen fullmakt företrädahyresgästen har lämnat att

omfattarSkadeståndssanktionen i 27 § brotthonom i saken. även mot
förhandlingsskyldighet.denna

förhandlingar påkallas och15§ föreskrifter hur1 näromges
föreskrifter vad skall gällasammanträde skall hållas. Dessa anger som

från frågan. Ominte eller har avstått reglerakannär attparterna enas
träffanågon ordning kan de överenskommelseönskarparterna annan

Överenskommelsen skriftlig.skall dockhärom. vara
förhandlingsskyldig skall självförsta stycketI 16 § att partanges

vid förhandlingssammanträde och läggaeller ombud inställa siggenom
förhandlingentill lösning den frågafram motiverat förslag somav

förhandlingar skall bedrivasparagrafens andra styckeI attangesavser.
begär det. Bestämmel-och protokoll skall förasskyndsamt partatt om

skadeståndssanktionerad 27 §.ärsen
ligger ialltså vad konkretstycket i 16 §Första partsanger som

Förhandlingsskyldigheten fullgörs endastförhandlingsskyldighet. om
för-angåendeöverläggning medingår i saklig motpartenparten

förhandlingsskyldig-handlingsfrågan 1977782175 161. Iprop. s.
fram tillnågon rättslig skyldighet nåligger däremot inteheten att en

lösning.
editionsplikt 17 §.innehåller vidare bestämmelseLagen omen

Även skadeståndssanktionerad 27 §.denna är

1.6 Förhandlingsklausul2.

förhandlingsklausul innebär dettahyresavtal innehållerOm attett en
överenskommelser träffasbinds till deden aktuella hyresgästen som

till vilken förhandlingsklausulengrund den förhandlingsordningpå av
kollektiva överenskommelserprincip kan endast sådanahänvisar. I

föreskrivs iförhandlingsförfarandehar träffats enligt det somsom
enskilda hyresavtalethyresförhandlingslagen verkan det prop.

1977782175 147.s.
hyresavtal alltsåförhandlingsklausul iFörekomsten ett gerav en

hyresgästorganisationentillämpa de medhyresvärden överens-rätt att
för hyresvärdenför Någon skyldighetvillkoren lägenheten.komna att

själva förhandlingsklau-följer intetillämpa dessa villkor däremot av
1977782175 147.sulen prop. s.

omfattasskallförutsättning för lägenhetdetSom nämnts är att enen
finnshyresavtalet för lägenhetenförhandlingsordning det iattav en

förhandlingsordningen.förhandlingsklausul hänvisar tillintaget somen
Är fråga hyresavtalet skallhyresvärden och hyresgästen ioense om

hyresnämndklausul, frågainnehålla sådan kan denna prövas aven
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enligt 2 § andra stycket.
Före den juli 1994 gälldel stark presumtion för förhand-atten en

lingsklausul på begäran skulle införas eller bibehållas ipart ettav
hyresavtal se RBD 12:92. förhandlingsordningEn omfattade då en
lägenhet hyresavtalet för lägenheten inte innehölläven förhand-om en
lingsklausul. Huruvida det skulle finnas förhandlingsklausul i etten
hyresavtal hade således betydelse i princip endast för frågan denom
enskilde hyresgästen skulle bli bunden de förhandlingar fördesav som
på grund förhandlingsordningen.av

Vid prövningen gällde förhandlingsklausul skulle införas elleratt
bibehållas i det enskilda hyresavtalet, det inte med hänsyn tillom
hyresgästens personliga boendeförhållanden, .inställningen hos övriga
hyresgäster berördes förhandlingsordningen och andrasom av om-
ständigheter skäligt förhandlingsklausulen inte skulle gälla. Omattvar
hyresnämnden beslutade det inte skulle finnas förhandlingsklau-att en

isul hyresavtal, omfattades lägenheten inte förhandlingsord-ett av
ningen.

förarbetenaI 1977782175prop. 130 f. några exempels. gavs
omständigheter kunde skäl för hyresavtal inteutgöra skulleatt ettsom
innehålla förhandlingsklausul. Här framhölls inledningsvis atten om

majoritet hyresgästerna klart sig gällande för-motsatteen av en
handlingsordning, hyresgästernas begäranvar gemensamma om
slopande förhandlingsklausulerna i hyresavtalen sättett attav
åstadkomma förhandlingsordningen upphävdes. farmsDet dockatt

situationer enskild hyresgäst hade goda skäl föräven när inteatten
vilja ha förhandlingsklausul i sitt hyresavtal han i och förävenen om
sig inte sig kollektiva förhandlingar fördes för huset. Detmotsatte att
kunde fråga lägenhet speciell den kollektivatypvara om en av som
förhandlingsformen inte passade särskilt för,bra lägenhet i husetten
där det fanns betydande kvalitetsskillnader mellan lägenheterna eller

förelågdet släktskap eller andra personliga relationer mellanatt
hyresgäst och hyresvärd. Om förhandlingsordningen omfattade endast

mindre antal lägenheter kunde detta omständighetävenett vara en som
talade för hyresavtalet inte skulle innehålla förhandlingsklausul.att en
Hyresnänmden hade avvägning åmellan sidan intressetgöraatt en ena

rationellt förhandlingsarbete i hyressättningsfrågor inteatt ettav
försvårades och å andra sidan det principiella kravet på möjligastörsta
avtalsfrihet för den enskilde hyresgästen.

En nyheterna i de ändringar hyresförhandlingslagenav av som
trädde i kraft den juli 19941 hyresgäst i princip fick rättatt attvar en
stå utanför det kollektiva förhandlingssystemet för själv kunnaatt
förhandla och träffa avtal med sin hyresvärd.

propositionenI 199394:l99prop. 50 f. konstaterades in-s.
ledningsvis det kollektiva förhandlingssystemet hade många välatt
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dokumenterade fördelar från praktiska utgångspunkter. Det ansågs
emellertid från principiella utgångspunkter kunna starkt ifrågasättas om

skulle behövahyresgäst hyresgästorganisation medacceptera atten en
verkan träffadebindande avtal för honom han hadeutan att gett

organisationen detta uppdrag. Detta ansågs i högre gradänvara
fall dåtveksamt i hyresgästen klart sig organisationenmotsatte att

förhandlingarförde och ingick avtal för hans räkning. Till detta kom
hyresgästen, i de fall då han sig organisationenävenatt motsatte att

förhandlade för tvingades förhonom, betala detta arbete. En ordning
med flera aktörer på marknaden förutsattes enligt propositionen också
leda till ökad konkurrens och på sikt medföra hyresrättenatt som
upplåtelseform fåskulle utvecklingsmöjligheter och denstörre att
bättre skulle kunna till dagens och morgondagens behov.anpassas

prövning förhandlingsklausulVid skall införas eller slopasav om en
i hyresavtal enligt gällande lydelse 2 § andra stycket ärett nu av

mening i princip utslagsgivande.hyresgästens Har hyresgästen singett
uppfattning till känna skall hyresnämnden frågan i enlighetavgöra
härmed såvida inte synnerliga skäl talar det.emot

förarbetenaI 199394:199 88 har anförts några exempelprop. s.
finnassituationer det kan anledning frågannär avgöraatt om

förhandlingsklausulinförande eller slopande i strid mottav en
uppfattning. sådanhyresgästs uttalade En situation kan attvara

eller fåtthyresgästen okynne liknande upprepade gånger harav en
förhandlingsklausul införd och slopad eller hyresgästen upprepadeatt

hoppat fram tillbakagånger har och mellan olika hyresgästorgani-
i varje fall dettasationer; har inom korta tidsintervarller.ägtom rum

omständigheterAndra kan synnerliga skäl för inteutgöra att.som anses
följa hyresgästs uppfattning den förhandlingsordningär atten som
förhandlingsklausulen hänvisar till troligtvis inte kommer beståatt

tid eller hyresgästen inom avflytta.någon längre kort kommeratt att
inte sin uppfattning till fråganHar hyresgästen känna, skallgett

i enlighet med hyresvärdens uppfattning § andra2 styclket.avgöras
juli 1994 gällde hyresnärrmd, i tvist införandeFöre den 1 att om

eller bibehållande förhandlingsklausul, kunde förordna för-attav
handlingsordning inte vidare skulle gälla för det eller de hus detsom

fråga Härför krävdes det förelåg särskilda skäl a.ndra4 §attom.var
stycket.

Sådana särskilda skäl ansågs kunna föreligga 197778prop. :175
152 utfallet prövningen förhandlingsklausuls beståndnär av av ens.

förhandlingsöverenskomimel-skulle komma innebära eventuellaatt att
i fortsättningen skulle kunna gällande endastgöras mott enser

förutsättningminoritet hyresgästerna. ytterligare dockEn attvarav
avsåg försökahyresgästorganisationdet utrett att attvar en annan

förhandlingsrätt för eller de hus det frågaetablera det som var om.
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anledningenOm till hyresgästernas negativa inställning till för-
handlingsklausulerna de önskade förhandla enskilt medattvar
hyresvärden, förelåg dock inte skäl upphäva förhandlingsord-att
ningen.

Genom lagändringen den juli 1994 omfattar1 förhandlingsord-en
ning lägenhet endast hyresavtalet innehåller förhand-en om en
lingsklausul hänvisar till förhandlingsordningen. Hyresnämndenssom
möjlighet i samband med prövningen förhandlingsklausulsatt av en
införande eller slopande upphäva förhandlingsordning blev dåen
onödig. Den därför bort prop. 199394: 199 53.togs s.

2. 1 .7 Förhandlingsöverenskommelse

flesta fallI de resulterar kollektiva hyresförhandlingar i att parterna
träffar förhandlingsöverenskommelse.en

enskilde hyresgästen,Den i hyresavtalet intagensom genom en
förhandlingsklausul har förbundit sig förhandlingsöverens-att en
kommelse får tillämpas honom, har möjlighet inom viss tidmot att
ansöka hos hyresnämnd ändring överenskommelsen i den delom av
den honom 22 §. Hyresnämndens prövning kan såvälavser avse
hyran andra hyresvillkor begränsad till vad harärsom men som
bestämts förhandlingsöverenskommelsen. Normalt harsettgenom en
hyresgäst i tvist i 22 § alltså inte få hyran nedsatträtt atten som avses
under den hyra har utgått innan hyran enligt den klandradesom
förhandlingsöverenskommelsen började tillämpas, inte hyres-om
gästorganisationen har yrkat det vid förhandlingarna 5:81.se RBD

Den hyresgäst, har försuttit fristen för ansöka ändringattsom om
förhandlingsöverenskommelse, har alltid kvar sin påkallarätt attav en

villkorsändring enligt 54 § hyreslagen.
förhandlingarna strandat,Har dvs. avslutats de förhandlandeutan att

har lyckats nå fram till förhand]ingsöverenskommelse,parterna en
föreligger det inte något hinder för hyresvärden träffa enskildaatt
avtal med hyresgästerna i fråga omfattat.den förhandlingarna harsom
Hyresvärden eller den enskilda hyresgästen däremot inte hyres--
gästorganisationen kan i stället för träffa enskilda avtal ansökaatt-
hos hyresnämnd ändring hyresvillkoren 24 §.om av

särskilda skäl föreliggerOm fâr hyresnämnd hyresvill-pröva även
har samband med det villkor förhandlingarnakor har avsettsom som

§ tredje stycket.25
Enligt 24 § andra stycket hyresförhandlingslagen får beslutett om

ändring hyresvillkoren inte tid före det månadsskifteav avse som
inträffar efter månader från dagen för hosansökningennärmast tre
hyresnämnden. Bakgrunden till bestämmelsen det harär att ansetts
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görligaste mån undvika retroaktiva hyrorangeläget i prop.att
137. paragrafens lydelse före den januari 1985197778:175 I 1s.

vidare andra meningen i andra stycket prövnings-det attangavs
villkorsändringfick förordna beslut skulemyndigheten att ett om

särskild anledning fimesfrån tidigare tidpunkt det avgälla omen
skäligt.

anförsförarbetena till lagstiftningen 197778:175 137I prop. s.
införutgå i vissa fall då utsikenretroaktiv hyra kanbl.a. partatt en

fortsatt förhandlingarnaförhand]ingsöverenskommelse harnåatt en
för tidigare hyresöverenskommelse chden tid gälldeutöver ensom

till last försummelsetidsutdräkt inte kan läggasdenna parten som
31:81 uttalatBostadsdomstolen har i avgörande RBD attett
då hyresvärdhyreshöjning skäligen borde medgesretroaktiv en

fastför förhandlingsarbetet lagts deiakttagit de riktlinjer som av
någon försummelse inte kurdeorganisationerna och dåförhandlande

träffas.för uppgörelse inte kunnathyresvärden till lastläggas att
lagändring trädde i kraft den januari 1985Till följd lav en som

får§ hyresförhandlingslagen hyresnämndengäller enligt 24 attnumera
hyreshöjning det finns skäl till det.retroaktivförordna omom

198384: 137i förarbetena 84Departementschefen uttalade prop. s.
hyresnämnderna någotlagändringen syftade till störreattatt ge

retroaktiv hyreshöjning.tidigare bestämmamöjligheter än att om
anledning frångåinte BostadsdomstolenLagändringen har attgett en

rättsfalletintog i det redovisade se bl.a.ståndpunkt domstolensom
3691987.beslut nr

hänskjuts till hyres-fråga ändring hyresvillkorenOm en om av
avtal villkoren förhyresnämndens beslutnämnd, som omanses

därvidHyresnämndens beslut bildarförhyrning 25 §.fortsatt en ny
hyresvillkor RBD 12:91.utgångspunkt för krav ändrade se

förhand]ingsöverenskommelsegällerSom tidigare sagts inumzraen
aktuella förhandlingsord-för omfattas denendast de lägenheter som av

förhandlingsklausul i hyresavtalet förförsningen. Om det enen
inte tidigareförhandlingssystemetför vilken det kollektivalägenhet

inledningsvis inte finnsdetdärför konsekvensengällt blirhar att
förförhandlingsöverenskommelse gäller hyran denträffadnågon som
uppstårsituation1993942199 53. En liknandelägenheten prop. s.

hänvisar tillmed klausul,förhandlingsklausul ersätts ensomenom en
sådanhyresgästorganisation. Förförhandlingsordning med eznen annan

förhandlingsöverens-inte någon gällandelägenhet finns det normalt
förhandlingar dem anzlraeftersom debeträffande hyrankommelse som

omfattat lägenheten.fört tidigare inte harhyresgästorganisationen
sin gamla hyra téilldärför fortsätta betala dessfårHyresgästen att

kommitharorganisationen eller hyresgästenhyresvärden och överens
199 66.199394:prop.annat s.om
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2.1.8 Särskilt förhand]ingsöverenskommelseom
avseende hyra

förhandlingsöverenskommelseI hyra skall enligt 21 §en om samma
bestämmas för sådana lägenheter lika ochhyra är storasom som

omfattas förhandlingsordning, intedet med hänsyn tillav samma om
vad känt lägenheternas beskaffenhet och övriga omständig-ärsom om

kan skillnad i fråga bruksvärdet.heter mellan demanses vara om
Bestämmelsen tillkommit oorganiserade hyresgästernashar i de

får hyresgästorganisationintresse. Genom den både hyresvärd och ett
för oorganiserade behandlas korrekt vidde hyresgästernaattansvar

hyressättningen 197778:l75 f..se 104prop. s.
praktiska innebörden följande. OmDen bestämmelsen ärav en

påvisar omfattas förhand-hyresgäst lägenhet,att en som av samma
lingsordning och lika hans, har fått lägre hyraär storsom som
bestämd i förhandlingsöverenskommelse, ankommer deten

finns sådana skillnaderhyresvärden visa det bruksvärdesmässigaatt att
motiverar hyresskillnaden. Lyckas hyresvär-mellan lägenheterna som

den inte med skall hyran ned för den dyrare lägenheten tilldetta sättas
bruksvärdesprövningden lägre nivån, den högre hyran vidäven enom

likaenligt skulle skälig. Uttrycket55 § hyreslagen storaanses som
restriktivt.lägenheter skall vid tillämpning bestämmelsen tolkasav

vid enligtI Bostadsdomstolens praxis har prövning bestämmelsen
med respektive 165 kvadrat-två lägenheter 170ansetts ytaatt en om

lika RBD 24:87.inte seärmeter stora
klandrat förhandlingsöverenskommelseNär hyresgäst haren en

avseende hyra skall hyresnämnden bestämma hyran med stöd av
bruksvärdesprincipen, följadock med den avvikelse kan 21 §som av
22 fastställaDet sagda innebär hyresnämnden skall hyranattnu
till förhandlingsöverens-lägre belopp inte endast denett om genom

följerkommelsen har fastställts till belopp vadhögre änett som av en
fastställtsenligt bruksvärdesprincipen den harprövning ävenutan om

överenskommits för likvärdigahögre belopp vad hartill änett som
förhandlingsordning.lägenheter omfattassom av samma

tvist enligt inte hyresgästorganisation eller fastig-22§I ären
hetsägarorganisation 30 tredje stycket endast hyresgästen§part utan

hyresvärden.och
i föregående avsnitt har den hyresgäst, harSom nämnts som

förhandlingsöverens-försutiit fristen för ansöka ändringatt om av en
alltid sin påkalla villkorsändring enligt §kommelse, kvar 54rätt att
Vid sådan hyresnämnden vidhyreslagen. prövning har dock atten

fullthyran tillämpa bruksvärdesprincipen dvs.prövning ut, utanav
jfr fjärdeeventuella avvikelse kan följa 21 § 5 § stycket.den som av
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2. 1 .9 Förhandlingsersättning

Om förhandlingarna avslutas med förhandlingsöverenskommelseatt en
träffas, får bestämmas i hyran för samtliga lägenheter omfattasatt som

förhandlingsordningen skall ingå visst belopp ersättningutgörav som
till hyresgästorganisationen för dess förhandlingsarbete förhand-
lingsersättning. Beloppet får inte överstiga vad kan skäligtsom anses
med hänsyn till hyran i övrigt, förhandlingskostnadernas storlek och
övriga omständigheter 20 §. Den materiella innebörden be-av
stämmelsen har varit densamma under hela den tid hyresför-som
handlingslagen varithar i kraft 1993942199prop. 92.s.

Hyresgästorganisationen och hyresvärden kan alltså, de ärom ense,
träffa överenskommelse innebär hyresvärden förbinder sigatten som

viss del förhyran de lägenheter omfattasatt utge en av som av
förhandlingsordningen till hyresgästorganisationen för dess för-
handlingsarbete.

har rimligt ocksåDet de hyresgäster inte med-äransetts att som
lemmar i den organisation erhållit förhandlingsrättenhar ochsom
således inte betalar någon medlemsavgift sig visst ekono-tar ett
miskt för skapa de behövs för förhandlings-att attansvar resurser som
arbetet skall kunna effektivtbedrivas prop. 197778:175 106.s.
Överenskommelsen får dock inte innebära de organiserade hyres-att

i förhållande till de oorganiserade behandlas olika vidgästerna
hyressättningen RBD 31:78.se

Enligt den rekommendation varje år utfärdas Hyresmark-som av
nadskommittén och allmännyttans lägenheter, uppgårsom avser
förhandlingsersättningen för närvarande årsommaren 1995 ochper
lägenhet till 84 kr för de första 000 lägenheterna hos fastighetsföre-7

till 56 kr för de nästföljande 000 lägenheterna till10 och 14 krtaget,
för det överskjutande antalet lägenheter.

överenskommelse förhandlingsersättning förutsätterEn attom
finns alltså inte någon för hyresgästorga-Detär överens. rättparterna

nisation ersättning och organisationen kan inte heller klandraatt en
förhandlingsöverenskommelse för därigenom få till stånd beslutatt ett

förhandlingsersättning för få högre ersättningeller vadänattom som
har överenskommits. propositionen till hyresförhandlingslagenI
anfördes 197778: 175 107 det redan principiella skälprop. atts. av

så förpliktainte kunde komma i fråga gå långt hyresvärdatt attsom
tillföra hyresgästorganisation, hans vidden äratt motpartsom

förhandlingarna, viss andel hyresintäkterna.av
få till stånd prövning förhandlingsersätt-En hyresgäst kan en av

skälighet. prövning dels i samband medningens Sådan kan ske en
bruksvärdesprövning hyresbeloppet, dels ocksådet totala utanav

övrigtsamband med prövning hyran i 22 § andra stycket.en av
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redovisade regleringenDen gäller endast beträffande ersättningnu
för själva förhandlingsarbetet l97778:175 107.prop. Oms.

träffar ersättningavtal skall utgå till hyresgästföreningattparterna om
för arbete, exempelvis för arbete boendedemokratifrågor,medannat
fritidsverksamhet eller liknande, kan denna ersättning inte medprövas
stöd den särskilda iregeln 22 § Svea hovrätts beslut 1995-06-seav

SÖH19, 2271995.
Genom ändring den juli1 1994 i 55 § hyreslagen fick denen

hyresgäst fått förhandlingsklausul sitti hyreskontrakt slopad,som en
få sin hyra sänkt med det förhand-belopp motsvaraderätt att som

lingsersättningen, sådan ingått i Om fårhyran. hyresgästom en en
förhandlingsklausul förhandlingsklausulslopad och medersatt en som
hänvisar förhandlingsordningtill uppstår det avtalslöstetten annan
tillstånd fråga förhandlingsersättningen.i Hyresgästen kan iom en
sådan situation inte förpliktas betala förhandlingsersättning till denatt

organisationen förrän förhandlingsöverenskommelsenya en som
omfattar hans lägenhet har träffats 199394: 199 93.prop. s.

1.10 Passivitetsregeln2.

samband med utanför det kollektiva förhand-I stårättenatt att
infördes, befarades uppstå förlingssystemet nackdelar kundeatt stora

många förhandla enskilt.hyresvärdarna hyresgäster valde Detattom
anfördes 1993942199 56 f. det kunde tänkas vissaprop. att atts. av

förhålladessa hyresgäster skulle sig passiva i förhandlingarna med
hyresvärden eller medvetet fördröja förhandlingsarbetet. Förrentav att

till med sådana situationer tillskapades den s.k. passivi-komma rätta
tetsregeln i 54 § hyreslagen. Regeln, inte tillämpligära som annan

hyreshöjning, följande.villkorsändring innebärän
fått frånOm hyresgäst, har del meddelande hyresvär-ettsomen av

den med begäran hyreshöjning, inte inom hyresvärden utsattom av
tid, minst två månader, underrättar hyresvärden kravet påattom
hyreshöjning inte godtas, avtal förändrade hyresvillkor haanses om
kommit till stånd i enlighet med vad hyresvärden har begärt.

sådan meddelandet innehållerförutsättning för bundenhetEn är att
hyreshöjning iuppgifter. I meddelandet skall således denvissa anges

och det datum då denbegärs, det totala hyresbeloppetkronor som nya
börja gälla. Vidare hyresgästen blirhyran skall skall attangesnya

den visst datum, tidigastbunden hyran han inte senast ettav nya om
två månader efter det meddelandet länmades, hyresvärdenatt ger

hyreshöjningen. Med-besked han sig den begärdamotsätterattom
innehålla uppgift hyresvärdens adress,delandet skall slutligen om en

skäligheten denupplysning hyresnämnden kan prövaattom av
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begärda hyran vad hyresgästen har iaktta han vill få tillsamt att om
stånd sådan prövning. hyran fårDen börja gälla först efter denen nya

i meddelandetdag har sista dag för sigmotsättaangetts attsom som
hyreshöjningen.

Meddelandet kan sändas med rekommenderat brev under hyres-
vanliga adress. hyresvärdenDärmed ha gjort vadgästens anses som

krävs honom för hyresgästen skall få del meddelandet. Iattav av
propositionen anfördes 199394:199 59 det bör kunnaprop atts.

hyresgäst, stå utanförkrävas valt det kollektivaattav en som
förhandlingssystemet, kan nåstill han regel hyresvär-att attse som av
dens meddelande. En hyresgäst bort under längre tid fårsom reser

skyldig meddela värden under vilken adress han kan nås ellerattanses
ordna saken sätt.annat

Om hyresgästen meddelar hyresvärden han inte godtar hyreshöj-att
ningen, kan hyresvärden hänskjuta frågan till hyresnämnden. Det är

här tillräckligt hyresgästens meddelande skickas till hyresvär-även att
föreskriftden i rekommenderat brev 199394:199 59. Enligtprop. s.

i 54§ första stycket hyreslagen måste värden dock avvakta med
hänskjutandet månad från det han skickade det skriftligaatten
meddelandet.

förhåller sig passiv blir han bunden denOm hyresgästen av nya
Vill hyresgästen begära prövning den hyran gäller enligthyran. nyaav

första stycket hyreslagen han skriftligen skall begära villkors-54 § att
inte kanändring hos hyresvärden. Om kommer överensparterna

tidigast månad efter det han lämnat meddelandet tillhyresgästen atten
ansöka hyresnämnden villkorsprövning, dvs.hyresvärden hos om

prövning den hyran.av nya
skäligheten hyra, sig dettaNär hyresnämnd skall pröva av en vare

enligtbegäran hyresgästen eller hyresvärden, gällersker av
första andrahuvudregeln, har kommit till uttryck i 55 § ochcsom

villkorsändring inte får tidenstyckena hyreslagen, beslutatt om avse
efter månader frånmånadsskifte inträffarföre det närmast tresom

fråntill hyresnämnden. Undantag denna regeldagen för ansökningen
hyresnämn-paragrafs fjärde stycke där detstadgas i attangessamma

förordna villkorsändring frånfår, det finns skäl till det,den när om
följer första och andra styckena.tidigare tidpunkt vadän som av

för fallsärskild bestämmelse dettredje stycket finnsI enen
hyreshöjning iblivit bundenhyresgäst har sätt angessomav en

fall får hyresnärrmden, under förutsättninghyreslagen. sådant54 § Ia
frånprövning inom månaderhar begärt nämndenshyresgästen treatt

storlekbesluta den hyransden hyran började gälla,det att nyaomnya
undantagsbestämmel-dennadag då den började gälla. Förfrån den att

blivitalltså hyresgäst harbli tillämplig fordras denskall somavse
dels meddelar hyresvärdengrund passivitet, hanbunden attattav
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villkorsändring,han begär dels ansöker hyresnämndens prövningom
tidigast månad därefter inom månader från detsenast tre atten men
den hyran började tillämpas.nya

Försitter hyresgästen tremånadersfristen, kan han visserligen fort-
farande begära hyresnämndens prövning den hyrans skälighet.av nya

fallI sådana tillämpas dock huvudregeln i 55 § hyreslagen denc om
tidpunkt från vilken villkorsändring tidigast kan avse.

l samband med införandet passivitetsregeln infördes förslagav
Bostadsutskottet särskild skyddsregel i tredje44 § stycketav en

hyreslagen. Nämnda regel innebär hyresgäst inte får skiljas frånatt en
sin lägenhet dröjsmålgrund med betalningen hyreshöjningav av en

kommit till stånd hans passivitet hyran kan prövassom genom om
med tillämpning § tredje55 stycket. Vad gäller tillsagtsav c som nu
dess månad förflutit från det hyresnämndens eller Sveaatt atten
hovrätts beslut vunnithar laga kraft.

Passivitetsregeln tillskapades i samband med hyresgäster bosattaatt
i hus med förhandlingsordning fick stå utanför det kollektivarätt atten
förhandlingssystemet. möjligenDetta kan intryck passivitets-attavge
regeln tillämplig endast hyresavtal i hus omfattasär som av
hyresförhandlingslagens emellertidRegeln generell. Enärsystem.

således få till ståndhyresvärd kan ändrad hyra passivitetsregelngenom
i förhandlingsordning.husäven utan

överväganden2.2 och förslag

2.2.1 Inledning

Enligt direktiven skall utredningen lägga fram förslag till reglering i
ställning.syfte förstärka hyresgästernas inflytande och Detatt anges

grundläggande hyreslagstiftningen utformadkrav är äratt ett att ett
sådant får stark ställning dehyresgästerna ochsätt att atten ges
möjlighet tillvarata sina intressen.att

vissa direktiven klara riktlinjer för hyresför-I avseenden hurger
handlingssystemet bör utformat. andra avseenden överlåterIvara
direktiven utredningen själv ställning till hur viss frågaatt ta en
skall hanteras.
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2.2.2 Förbud flera förhandlingsordningar imot
hussamma

I direktiven det utgångspunkt för utredningsarbetetsägs äratt atten
det skall tillåtas endast förhandlingsordning för och hus.etten samma

Vid hyresförhandlingslagens tillkomst framoch till den juli 1994l
kunde inte förhandlingsordning medän hyresvärd gällamer en samma
samtidigt för hus. förarbetena anfördesI i praktiken ohållbarett att en
situation skulle uppstå, hyresvärden kunde ådra sig förhand-om
lingsskyldighet flera, sinsemellan oberoende organisationergentemot
beträffande bestånd lägenheter prop. 197778: 175samma av

114 f..s.
Möjligheten flera förhandlingsordningarha för hus infördesatt ett

de ganska omfattande ändringar i lagen trädde i kraft dengenom som
juli 1994. Då anfördesl det från principiell synpunkt mycketatt var

otillfredsställande hyresgästerna i ihus praktiken hade så småatt ett
möjligheter i det då gällande välja skullesystemet attsom vem som
företräda dem vid kollektiva förhandlingar. Det sades också att ett

med flera förhandlande hyresgästorganisationer kunde skapasystem
förutsättningar för ökad konkurrens mellan organisationer hyres-en
gästsidan, vilket borde till för hyresgästerna prop.vara gagn
199394:199 62 f..s.

ordningenDen har omfattande kritik. Redan undermöttnya
remissförfarandet ställde sig flera remissinstanser negativa till
förslaget. anfördesDet bl.a. medföradet kunde problem föratt
hyresvärdarna samtidigt förhandla fleramed organisationer ochatt att
detta kunde fördyrandeverka på förhandlingsarbetet. Man pekade
också den praktiska olägenhet det skulle kunna innebära fleraatt
organisationer samtidigt förhandlade ochutrymmenom gemensamma
för hyresgästerna angelägenheter.gemensamma

Förbudet flera förhandlingordningar beträffande hus harmot samma
så nyligen upphört det inte möjligt någon bedömningär göraatt att av

den ordningen fungerathur har i praktiken. Utvecklingennya
hyresmarknaden går inflytandeallt för hyresgästernastörremot ett

inte endast utformningen den lägenheten,över även överutanav egna
inte svårtoch service. Det föreställa sigärutrymmen attgemensamma

hur ordning med flera förhandlande hyresgästorganisationer kanen
komplicera samarbetet mellan hyresvärden och hyresgästerna rörande

Ävendessa frågor. således från principielldet synpunkt kan finnasom
anledning tillåta förhandlingsordning i dehus tordeänatt ettmer en
praktiska skäl talar häremot En återgång tillväga över.som en
ordning motsvarande den gällde före den juli 1994lsom som-
omvittnat fungerat väl under femtontal år därför naturlig. Denärett -
fråga utredningen har ställning till därförär närmastatt ta om en
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förhandlingsordning skall omfattakunna enhet ellerän ettannanen
flera hus.

förhandlingsordning kanEn eller flera hus 6 ävenettavse se
f..199394: 199 90 Det finns alltså inget hindrar attprop. s. som en

och förhandlingsordning förgäller samtliga hus i bo-ettsamma
stadsområde under förutsättning hyresvärden densamme i allaäratt
hus.

Det inte ovanligt serviceoch förär äratt utrymmen gemensamma
flera hus, husgrupper eller i vissa fall hela bostadsområden. Enäven

belägen i hus kan exempelvis avsedd förtvättstuga ävenett vara
hyresgäster i intilliggande hus. Motions- eller fritidslokaler kanett

för fleraanordnas hus. sällan anordnasIntegemensamt gemensamma
aktiviteter eller service för enheter de enskildastörre ängemensam
husen.

och förhandlingsordningEn i flera hus torde underlätta för-samma
handlingar beträffande för husen anordningar ochgemensamma

service. många fall kan det därför medföraI olägenhetergemensam
fördet något eller några husen i område utgörettom av som en

naturlig förvaltningsenhet gäller förhandlingsordning föränen annan
inteövriga hus. Det kan dock uteslutas det i vissa fall kan föreliggaatt

berättigat intresse hos såväl hyresvärden hyresgästerna iett ettsom
hus teckna förhandlingsordning den gäller föränatt somen annan

iövriga hus enhet.samma
Vid remissförfarandet i anslutning ändringarna i hyresförhand-till

lingslagen den juli 1994 ansåg flera remissinstanser förhand-1 att en
lingsordning, i stället för flera fastighus, skulle elleratt avse avse en

Ävenheter. inom utredningen har denna åsikt framförts.
Om förhandlingsordning kunde fastighet i stället för etten avse en

hus, skulle möjligen i vissa fall de olägenheter kan förenadesom vara
med flera förhandlingsordningar i och förvaltningsenheten samma
försvinna. Fastighetsindelningen dock inte gjord med tankeär en
avgränsning det finns boendeintresse.enheter där ett gemensamtav

anförda utredningen förhand-Mot bakgrund det attav nu anser en
såledeslingsordning framgent skall eller flera hus ochäven attettavse

förbudet flera förhandlingsordningar skall hus. Deettmot avse
eventuella problem kan uppstå hyresgästförening ellernärsom en

särskild förhandlingsordning för hushyresvärd vill teckna ett somen
funktioner får, någoningår i bostadsområde medett gemensamma om

förhandlingsordning, beaktas vidsig sådanmotsätterparterna enav
skälighetsbedömning dåden skall ske.som

förhandlingsordningaråterinförande förbud fleraEtt ett motav
vidfrågan vilka rekvisit skall uppställas hyresnämn-väcker om som

förhandlingsordnings införandedens prövning tvist ellerav en om en
Sådana tvister skallbestånd enligt 9 eller 13 § hyresförhandlingslagen.
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föreskrifternaenligt i 10 hyresgästorganisation respekti-avgöras en
till förhandlingsordning det hänsynhyresvärd har medrätt omve en

organisationens kvalifikationer. organisationens stöd blandtill
omständigheterna i övrigt kan skäligtochhyresgästerna motanses

respektive hyresgästorganisationen den begärdahyresvärden att
förhandlingsordningen skall gälla.

någon beträffande kvalifikationerföreslå ändring deSkäl saknas att
hyresgästförening för den skall kunnafordras att partvarasom av en

förhandlingsordning. Vad frågan gäller ii avtal närmast ärett om
skall till hyresgästernas inställning, tillstället hänsyn tasom

någotorganisationens stöd bland hyresgästerna eller annatom
uppställas jfr 10 § hyresförhandlingslagen i desskriterium skall

före juli 1994 och i dess nuvarande lydelse.lydelse den l
flera förhandlingsordningar i husVid återgång till förbud ettmoten

enligt utredningens uppfattning, avgörande för vilket kriteriumbör,
organisation, vilkens förhandlingsrättväljer den ärvara omman

förhandla för viss andeltvist, förväntas kunnaföremål för kan aven
hyresvärd han skallknappast begäraslägenheterna. Det kan attav en

hyresgästorganisation, förhandlingsresultatenmedförhandla omen
praktisktnågot eller endast mycket begränsatkommerinte att

inte rimligt tvingaOmvänt torde gälla detgenomslag. äratt att en
intetill förhandlingar, hyresgästernahyresgästorganisation ärom

intresserade det.av
därför,bland hyresgästerna börRekvisitet organisationens stöd

det antal lägenheterutredningens uppfattning, medenligt ersättas som
omfatta.förväntas kommaförhandlingsordningen kan att

förden tidigare gällande presumtionenSlutligen bör övervägas om
âterinföras. grundläggandeförhandlingsordning skall Entillrätten

kollektivadethyresförhandlingslagentanke bakom sägs attvara
fördelar för hyresgästernaförhandlingsförfarandet innebär väsentliga

prövningHuvudregeln vid hyresnämndens197778: 175 13.lprop. s.
tillhyresgästorganisation skulledärförskulle äga rättatt envara

utformningen dåvaran-till uttryck iförhandlingsordning. Detta kom av
förhandlingsordningför införandepresumtionende 10 ett avvar

visa obilligtsig införandet hade detdenoch att attmotsatte varsom
kvalifikationer, hyresgästernastill organisationensmed hänsyn

dock fleraövrigt. påpekasoch omständigheterna i Detinställning
tillmöjliga hänsyn skullepropositionenställen i största tasatt

mening i frågan.hyresgästernas
varit i krafthyresförhandlingslagen harunder de årErfarenheterna
väsentligasyften i allafungerat dessvisat den har väl ochhar attatt
har stärktkollektiva förhandlingssystemetuppnåtts.delar har Det

för dem detmedfört ökat inflytandeställning ochhyresgästernas över
i propositionendärför instämma i uttalandetboendet. kanManegna
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det kollektiva förhandlingssystemet innebär väsentliga fördelar föratt
hyresgästerna och mycket därför förtalar den begäratt att attsom en
förhandlingsordning skall införas i hus bifallbör till sin begäran.ett

gällerDetta dock, enligt utredningens mening, endast under den
förutsättningen berörda hyresgäster inte negativa till organisa-äratt
tionens krav förhandlingsrätt. förhandlingsord-Att genomdriva en

ining strid den förhärskande uppfattningen hos de hyresgäster,mot
vilkas skall tillvaratas, står inte irätt överensstämmelse med lagens
syften nämndase 114.ovan prop. s.

sist framDet sagda leder till den slutsatsen mycket talar föratt att
den begär införande förhandlingsordning har visa denatt attsom av en
begärda förhandlingsordningen kan förväntas komma omfattaatt
erforderligt antal lägenheter och också övriga rekvisit uppfyllda.äratt

lägga bevisbördan sökandenAtt i överensstämmelse med denär
grundläggande principen i vår rättsordning den framställeratt ettsom
yrkande har visa förutsättningarna för bifall uppfyllda. Föräratt att
principen talar bl.a. det förhållandet idet allmänhet lättareäratt att

förhållandevisa visst för handen visa Enär änatt ett att motsatsen.
organisation begär få förhandlingsordningteckna torde inteattsom
heller ha några svårigheter visa förhandlingsordningenstörre att att

omfattakommer erforderligt antal lägenheter. Motsvarande tordeatt
för den hyresvärdgälla vill ha förhandlingsordning i sitt hus.som en

blir således förhållandetSlutsatsen det förbud flera förhand-att att mot
lingsordningar återinförs inte innebär det föreligger skäl ocksåatt att
införa s.k. obillighetsprövning enligt förutvarande 10en

Vid skälighetsprövning enligt lO § skall hur mångavägasen
lägenheter kan förväntas omfattas förhandlingsordningen.som av
Frågan då vilket antal bör krävas.är som

införandetVid nuvarande l0§ uttalades prop. 1993942199av
64 i anslutning till kravet på organisationens stöd bland hyres-s.

detta krav inte borde ställas alltför högt. Detta skullegästerna att
nämligen kunna hinder reformen med flera förhand-utgöra ett mot att
lingsordningar fick genomslag i praktiken. lämplig utformningEn av

ansågs därförkravet organisationen skulle ha stöd ungefärattvara av
tio hyresgästerna i det eller förhandlingsord-de husprocent av som
ningen skulle omfatta. Någon exakt kunde emellertid integräns man
ställa upp.

relativt lågt ställda kravet vid införandetDet hyresgäststöd av
års lagändringar1994 torde ha hängt med önskan attsamman en

befrämja förhandlingsordning tecknades i hus.änatt ettmer en
Eftersom utredningen föreslår återinförande förbud fleraett motnu av
förhandlingsordningar i hus blir utgångspunkten för vilketett en annan
krav skall uppställas. Enligt utredningens uppfattning bör detsom

förväntasantal lägenheter kan omfattas förhandlingsordningensom av
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inte för litet. Det inte heller lämpligt antalet iär att procent.vara ange
fleraI hus med hundra hyresgäster torde således tillräckligtett ett

antal i och för sig kunna endast mindre del samtligautgöra en av
lägenheter medan i mindre hus måsteandelen betydligt störreett vara
för kravet skall uppfyllt. Varje enskilt fall får bedömas föratt anses
sig med förhållandetbeaktande det hyresgäst alltid har rättattav en

sigställa utanför det kollektiva avsnittse 2.2.3 ochatt systemet att
meningsfullt förhandlingarbete förutsätter inte obetydligtett att ett

omfattasantal lägenheterna Det skall härvidsystemet. noterasav av
vilket framgår följande förslagavsnitt, utredningens innebäratt, attav

omfattasouthyrda lägenheter huvudregel förhand-även som av en
lingsordning liksom lägenheter där hyresförhållandet har kortarevarat

månader.tid än sex
utredningen anförtsInom har omständighet bör kunnaatt en som

beaktas vid prövning till förhandlingsordning i vilkenrätt ären av
utsträckning hyresgästerna medlemmar i hyresgästorganisationen.är

har gjortsDet gällande nuvarande regler kan till följdatt att en
hyresgästorganisation kan tvingas i förhandlingsordningpartvara en
för där ingenhus hyresgästerna medlem i organisationen.ärett av

förhållande har orimligt.Detta ansetts vara
framgår hyresgästorganisationSom avsnitt 2.2.5 bör denav som

förhandlingsordning skyldig förhandlahar för hus förävenett attvara
skyldighetlägenheter hyrs oorganiserade. Denna bör, enligtsom av

utredningens uppfattning, bestå. avsnitt redovisas utredningensI 2.2.7
förslag det skall införas till förhandlingsersättning. Moträttatt en
denna bakgrund kan det inte, generellt orimligtsett, attanses en
hyresgästorganisation i förhandlingsordning ingenär ävenpart en om
hyresgäst medlem i organisationen. Utredningen håller det dock inteär
för uteslutet avsaknaden medlemmar i hus kanatt ett vara enav om-
ständighet tillsammans med andra, kan medföra det inte ärattsom,

förhandlingsordningenskäligt organisationen skall gälla. Denmot att
får innebäraskälighetsprövning skall ske enligt 10 § detattsom anses

enligt möjligt det förhållandetredan gällande beaktarätt är att att en
organisation helt saknar medlemmar i hus för vilket det begärsett en

såledesförhandlingsordning. Vad innebär det intesagts attsom nu
skall möjligt för organisation gällande förhand-sägaatt upp envara en

vilja därför ingen hyres-lingsordning hyresvärdens endastmot att av
medlem i organisationen.gästerna är
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2.2.3 Hyresgästens stå utanförrätt detatt
kollektiva förhandlingssystemet

Genom den lagändring genomfördes den juli 1994, har1 densom
enskilde hyresgästen i princip ovillkorlig stå utanför deträtt atten
kollektiva förhandlingssystemet. Enligt direktiven skall utrednings-
arbetet bedrivas från utgångspunkten denna skall bibehållas.rättatt

ordningenDen har varit i kraft under cirka års tid. Iettnya
Sveriges Fastighetsägareförbunds årsredovisning 1994 skriven våren

Ännuföljande.1995 har barasägs begränsat antal hyresgästerett
utnyttjat möjligheten träda det kollektiva förhandlingssystemetatt ur
och bara handfull konkurrerande hyresgästföreningar haren nya
bildats. I viss omfattning har dock förhandlingsord-parterna sagt upp
ningen; från hyresgästföreningens sida det sig 1.500rör om ca
förhandlingsordningar i början 1995 och från fastighetsägaresidanav

hundra.ett par
Det förhållandet endast fåtal hyresgäster utnyttjat sin rättatt ett att

stå utanför det kollektiva förhandlingssystemet kan inte vidareutan tas
till intäkt för det övervägande antalet hyresgäster i framtidenatt
kommer vilja omfattas kollektiva förhandlingar. Det går helleratt av
inte dra några bestämda slutsatser det förhållandetatt attmera av

stå utanför inte har någrarätten orsakat särskilda praktiskaatt synes
förproblem hyresgästföreningar eller hyresvärdar.

Farhågor har för hyresgästens stå utanför deträttrests att att
kollektiva förhandlingssystemet kan komma utnyttjas oseriösaatt av
hyresvärdar. Det finns således risk för sådana hyresvärdaratten som
villkor för uthyrning uppställer kravet hyresavtalet inte skallatt
innehålla förhandlingsklausul eller utlovar lägre hyra lägenhetenen om
inte omfattas det kollektiva förhandlingssystemet.av

Det har också förekommit hyresgäster felaktigt har sigatt trott
omfattas de kollektiva förhandlingar förs för huset. Det harav som

visat sig hyresavtalet inte innehåller någon förhandlingsklau-attsenare
vilket sedan den juli 1994 förutsättningsul, l för lägenhetär atten en

skall omfattas förhandlingsordning. hyreskontraktAtt inteettav en
innehåller förhandlingsklausul i del fall ha berott på renten synes en
förbiseende.

effektEn den ordningen inflyttningshyrorna iår attannan av nya
praktiken har blivit fria i allt utsträckning. Sistnämndastörreen
förhållande beror i huvudsak frågan, omfattaslägenhetatt om en

förhandlingsordning, avhängig finns för-detärenav av om en
handlingsklausul i kontraktet.

självklar utgångspunkt tordeEn stå utanför deträttenatt attvara
kollektiva förhandlingssystemet bör konstrueras så möjligheternaatt
till missbruk i möjliga utsträckning förhindras risken förochstörsta
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förbiseende ställs utanför det kollektivalägenhet systemetatt aven
elimineras.

negativa effekterEnligt utredningens uppfattning torde de kansom
för stå utanför detfölja den oinskränkta hyresgästenrätten att

denna förutsätterkollektiva kunna förhindras, rättsystemet om en
förhandlingsordningenshandling från sida ochaktiv hyresgästens

förekomsten förhand-omfattning mindre beroendegörs av av en
enskilda hyresavtalet.lingsklausul i det

.beskrivas följandeutredningen tänker sig kanDet system som
huvudregel omfatta samtligaförhandlingsordning skallEnsätt. som

flera oberoende det i debostadslägenheter i eller husett av om
förhandlingsklausul hänvisar tillfinnsenskilda hyresavtalen somen

således omfattaFörhandlingsordningen skallförhandlingsordningen.
förhandlingsklausul och därmed lägenheterlägenheter ävenäven utan

skallFrån denna huvudregelvilka det inte finns någon hyresgäst.till
finnas undantag.tre

situationen förhandlingsord-första denDet undantaget attavser
viss lägenhet skall undantas.kommerningens överens attparter om en

följdhyresavtalet för lägenhet tillandra undantaget gällerDet när en
förhandlingsklausul.inte innehåller Dessabeslut hyresnämnd enavav

den juli 1994.två fall vad gällde före 1motsvarar som
föreslås innebär lägenhettredje undantagssituationenDen att ensom

ochförhandlingsordningen i det fallet hyresvärdeninte omfattas av
hyresavtaletefter viss hyrestid kommerhyresgästen överens attomen

förhandlingsklausul.skall innehållainte en
kollektiva förhand-sig utanför dethyresgäst vill ställaEn som
månader kunnaalltså först efter viss tidlingssystemet skall sex- -

förhandlingsklausul idet finnsbegära detta hos hyresvärden. Om en
igodtas, till denhyresavtalet leder denna begäran, den attom

Överenskommelsenblir verkan.hyresavtalet intagna klausulen utan
dagtecknas. En överenskom-skall dokumenteras skriftligen och bör

månader föreslåsträffats hyresavtalets förstamelse har under sexsom
omfattas för-upphörnämligen inte den verkan lägenheten attatt av

förtida överenskommelseemellertidhandlingsordningen. Om en
omfattashyrestid upphör lägenhetenbekräftas efter månaders attsex

bekräftelsen.från dagen förkollektiva förhandlingssystemetdetav
Även avfattasskall, för få avsedd verkan,sådan bekräftelse atten
skriftligen.

hyresför-föreslår någon ändring i 2 §Eftersom utredningen inte
någon anledningi allmänhet intehandlingslagen har hyresvärden att

detEnligt nämnda bestämmelsesig hyresgästens begäran. ärmotsätta
hans lägenhet skallprincip bestämmerhyresgästen i omsom ensam

hyresvärdenkollektiva förhandlingarna. Skulleomfattas de motsättaav
skall tvisten, liksom i dag, kunnasig hyresgästens begäran avgöras av
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hyresnämnd.
Om sålunda hyresgäst efter den föreskrivna tiden väljer ståen att

utanför det kollektiva förhandlingssystemet kommer förhandlingsord-
ningen inte omfatta den lägenheten under tiden det aktuellaatt som
hyresförhållandet När hyresavtalet upphör skall lägenheten återvarar.
omfattas förhandlingsordningen.av

Om det under längre tid har förts enskilda förhandlingar mellanen
hyresvärden och hyresgästen beträffande hans lägenhet torde det inte
finnas någon förhandlingsöverenskommelse gäller för den lägen-som
heten. Hyran i stället bestämdär efter överenskommelse mellan
hyresvärden och hyresgästen. När den enskilt förhandlande hyres-

hyresavtal upphör omfattasgästens lägenheten åter förhandlingsord-av
ningen. Om hyresvärden önskar högre hyra hyresgästta ut av en ny

den hyra bestämts honomän och den tidigare enskilt förhand-som av
lande hyresgästen han skyldig förstär förhandla enligt 5 §att
hyresförhandlingslagen. För det fallet hyra tidigareatt samma som
gällt för lägenheten bestäms i det hyresförhållandet krävs ingennya
förhandling. Vid tvist hyresvärden fullgjort sin primära förhand-om
lingsskyldighet, åligger det hyresvärden visa han inte har höjtatt att
hyran för lägenheten i samband med uthyrning till hyresgäst.ny

Utredningen har hyresvärdenövervägt alltid bör åläggas primärom
förhandlingsskyldighet den tidigare fastställda hyrannär har bestämts
efter avtal mellan hyresvärden och enskilt förhandlande hyresgäst.en

kanDet nämligen inte uteslutas oseriös hyresvärd i samråd medatt en
den avflyttande hyresgästen höjer hyran kraftigt under hyresför-
hållandets sista tid i syfte kunna hög hyraatt ta ut en av en ny
hyresgäst. fårDet dock sådant förfarande skulle före-antas att ett
komma i mycket begränsad utsträckning och hyresgästen har alltid
möjlighet begära bruksvärdesprövning sin hyra. Med hänsynatt en av
härtill tilloch det merarbete sålunda utvidgad primär förhand-stora en
lingsskyldighet skulle innebära vid hyresgästbyte, utredningenanser

den föreslagna modellen föredra.äratt attnu
tordeDet normalt hyresgästen framställer begäran attvara som om

hans lägenhet inte skall omfattas kollektiva förhandlingar. Ingetav
hindrar initiativet frågani hyresvärden. liggerDet dock iatt tas av
hyresvärdens intresse till överenskommelse i saken inteatt attse en
träffas förrän månader har gått eller, förtida överenskom-sex om en
melse har träffats, denna bekräftas först efter månader.att sex

Förslaget innebär alltså avsaknaden förhandlingsklausul iatt av en
hyresavtal i vissa fall inte kommer få någon inverkan fråganett att
lägenheten omfattas den för huset gällande förhandlingsord-om av

ningen. Någon ändring förhandlingsklausuls rättsverkanannan av
föreslås inte. En förhandlingsklausul skall alltså fortfarande innebära

hyresgästen förbinder sig honom får tillämpasatt att gentemot
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hyra eller hyresvillkor, förhandlings-bestämmelse annatom varom
har träffats första stycket.överenskommelse 2 § Genom den

ordningen kan undvikas hyresgästen förföreslagna obehöri-utsättsatt
i ingås.påtryckningar samband med hyresavtalet Förutsätt-attga

för hyresgästen skall kunna allsidigningarna göraatt en mera
bedömning frågan lägenheten skall omfattas kollektivaavav om

främjasförhandlingar eller han vill förhandla enskilt ocksåom om
träffas förrän efteravgörandet inte kan det hyresavtalet haratt varat

Eftersom det skall krävas aktiv handling hyresavtaletsviss tid. en av
också till med den situationenkommer rätta attparter man en

oriktigt sig omfattad kollektiva förhandlingar.hyresgäst tror vara av
åtminstone det, medvetet ellerVidare löses delvis problemet med att

förhand-glöms bort kryssa iomedvetet, att rutan attsom anger
lingsklausul skall finnas i avtalet.

sådan dethar ofrånkomligen vissa nackdelar. EnFörslaget är att
för sig självklara redan fråntillgodoser hyresgästens i ochinte rätt att

första stå utanför det kollektiva förhand-hyresförhållandets dag
mellan intresset hyresgästerVid avvägninglingssystemet. atten av

förhand-oinskränkt stå utanför det kollektivaskall ha rätt atten
utnyttjasoch intresset skydda hyresgästerlingssystemet att mot attav

sistnämndahyresvärdar, utredningen det intressetoseriösa attanserav
ståföreslagna inskränkningen hyresgästensDen rättväger över. attav

förhandlingssystemet bör därför kunna godtas.utanför det kollektiva
förknippad det förhållandetnackdel medEn är att enannan

förhand-förhandlingsordning skall omfatta lägenheteräven utan
något dei hyresavtalen i de fall intelingsklausul utgör tresom av

förhandlingsklausul i sitthyresgäst, inte harundantagen. En ensom
förhandlingsöverenskommelserhyresavtal inte bunden deär somav

träffar med hyresgästorganisationen avseende hanshyresvärden
blivit iVill hyresvärden tillämpa vad bestämtlägenhet. som en

förhandlingsöverenskommelse, beträffande hyreshöjning, mott.ex.
imåste han därför använda sig reglerna hyreslagensådan hyresgäst av

förnaturligtvis till onödigt merarbetevillkorsändring. Detta lederom
hyresvärden.

före juli 1994förekom dens.k. haltande bundenhet 1Denna även
förutsättning för lägenhetförhandlingsklausul intedå att enenen var

förhandlingsordningen för Oftast upptäcktesomfattas huset.skulle av
iförhandlingsklausul, avsaknaden kryss rutan,avsaknaden avav

efter ansökanframförhandlade hyrani samband med denförst att av
Således kundeföremål för hyresnämndens prövning.hyresgästen var

förhandlingsöverenskom-flertal år ha tillämpathyresvärden under ett
saknade för-beträffande där hyresavtalenlägenhetermelser även

ha villkorenhyresgästen fickhandlingsklausul och accepteratanses
för prövning.inte vända sig till hyresnämndenatt engenom
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Enklast kommer till medrätta nämnda problemman attovan genom
hyresvärden till hyresavtalet tecknas med förhandlingsklausulattser

i det fall där hyresgästenäven redan från början deklarerar hanatt
önskar stå utanför det kollektiva och vill förhandla enskilt.systemet
Hyresgästen kommer då bindas de förhandlingsöverenskommel-att av

hans lägenhet under den tid lägenheten omfattasser som avser som av
förhandlingsordningen och den beskrivna haltande bundenhetenovan
uppstår inte.

2.2.4 Förbud fria inflyttningshyror i hus medmot
förhandlingsordning

inflyttningshyraMed den hyra avtalas lägenheten förstanäravses som
gången upplåts till hyresgästen. Inflyttningshyra förekommer med
andra bådeord lägenhet hyrs förnär första gången s.k.uten
förstagångshyra och lägenhet hyrs tillnär hyresgäst.uten en ny

Utredningen har enligt direktiven särskildagöra övervägandenatt
frågani det bör införas förbud fria inflyttningshyror förettom mot

lägenheter inte omfattas det kollektiva förhandlingssystemetsom av
belägna i hus därär det gäller förhandlingsordning.ettmen som en

den följandeI framställningen kommer begreppet inflyttningshyra
användas endast beträffande sådan hyra bestämsatt närsom en

lägenhet upplåts till hyresgäst det fråga första-ärutan atten ny om
gångsupplåtelse. För sådan hyra bestäms lägenhet hyrsnär utsom en
för första gången, dvs. den första hyran bestäms för nybyggdsom en
eller nyskapad lägenhet,sätt kommer fortsättningsvisannat
begreppet förstagångshyra användas.att

Inledningsvis kan anmärkas utgångspunkten i hyreslagen äratt att
det råder avtalsfrihet vid bestämmande hyra. Parterna har alltså iav
princip full frihet avtala vilken hyra skall utgå. husI däratt om som
hyresvärden inte har tecknat förhandlingsordning med hyresgästorgani-
sation gäller således den avtalsfriheten. Hyresgästen kan dock i
efterhand till stånd prövning hyran enligt bruksvärdesprin-en av
cipen vilken detta effektivsätt begränsningutgör avtals-en av
friheten till skydd för hyresgästen.

I hus förhandlingsordningmed gällde före den 1 juli 1994 följande.
förhandlingsordningEn omfattade med vissa undantag bortsessom

från här samtliga lägenheter förhandlingsord-i det eller de hus som
ningen avsåg. innebarDet de förhandlingsöverenskommelseratt som
träffades kunde omfatta lägenheteräven outhyrda. Närsom var en ny
hyresgäst tecknade hyresavtal för sådan lägenhet, kunde hyresvär-en
den inte avtala med den hyresgästen högre hyra vadännya om som
fastställts i förhandlingsöverenskommelsen. Om hyresvärden ville höja
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påkalla ochhan skyldigmed hyresgästbytei sambandhyran attvar
hyresgästorganisationen primärmedförhandlingargenomföra

förhandlingsskyldighet.
omfattade den primärahyresförhandlingslagenVid införandet av
i samband medhöjning hyraförhandlingsskyldigheten inte nyttattav

förhandlingsskyldighetenprimäratecknades. Denhyresavtal var
hyresförhållande.löpandehyran undertill höjningbegränsad av

kraftträdde ihyresförhandlingslagen,§ändring i 5Genom somen
dock den primärautvidgadesSFS 1984:696,januari 1985den l

tillhöjning hyranfrånförhandlingsskyldigheten attatt avseavavse
lägenhet.förhöjning hyran enav

denhyresförhandlingslagengenomfördes iEfter ändringarna som
de lägenheterförhandlingsordning endastomfattar1994,juli1 somen

till förhand-hänvisarförhandlingsklausulhyresavtalet hari somen
alltsåhyresgästföreningen harförhandlandelingsordningen. Den

hyran förförhandlaskyldighetellervarken rätt tommaatt om
förhandlingsklau-finnsför vilka det intelägenheterlägenheter eller en

vilken in-följaktligen avtalahyresvärd kansul i kontraktet. En om
förhand-inte omfattaslägenhethelst förflyttningshyra avsomensom

lingsordningen.
fallerförhandlingsskyldighetenprimäraområdet för denUtanför

tidunder hela denvarit falletförstagångshyra. Så harfastställande av
för-följeri kraft. Dettahar varithyresförhandlingslagen attavsom

vilkethyranomfattar höjningendasthandlingsskyldigheten av
fastställandefastställd. Förredanhyraförutsätter är avatt en
förhandlingsord-mångaavtalsfrihet. Iråder såledesförstagångshyra
utvidgats tillförhandlingsskyldighetenprimärahar dock denningar att

situation.dennaomfatta även
inte harförhandlingsordningensförutsättningUnder parteratt
påkallaskyldigalltså intehyresvärdenkommit äröverens attannatom

för helthyranhan fastställerförhandlingar innangenomföraoch en
förhyranfastställandegäller vidnybyggd lägenhet. Detsamma enav

intedenså förändradombyggnadgrundlägenhet är attavsom
ombyggnaden.förelägenhetlängre kan sägas somsammavara

två mindreombyggnadsarbetensådana närexempel ärTypiska
delas ilägenhetellertill störreslåslägenheter större enensamman

två mindre.
§ hyreslagen,55med åberopandekan,hyresgästEn somav

förhållande till dennaibruksvärdesregeln,innehåller den s.k. en,
Emellertidnedsatt.förstagångshyrainflyttnings- elleralltförregel, hög

hyresförhållandetförräntill ståndinte kommasådan prövningkan en
hyreslagen.§månader 55allmänhet seviss tid, ihar cvarat sex

något behovfinnsdetbör ställaförsta fråganDen är attavomman
olikafråga finnsdennaIfria inflyttningshyror.förbudinföra motett
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uppfattningar uttryckta.
I den departementspromemoria föregick de ändringarnasenastesom

i hyresförhandlingslagen 1993:30 f.Ds 40 uppmärksammadess.
frågan. Om enskilda hyresgäster fick förhandla enskilt befaraderätt att

bostadssökande i bristsituation kunde känna sig tvingadattman en en
med på hyra låg klart hyra tillämpningdenöveratt en som som en

bruksvärdesregeln skulle Det påpekades hyresgästen skulleattge.av
få ståndkunna till prövning hyran enligt reglerna i hyreslagenen av

sådan prövning normalt skulle kunna komma till stånd förstatt enmen
hyresförhållandetefter det hade viss tid. Det uteslötsatt varat en

därför vissa mindreinte nogräknade hyresvärdar skulle utnyttja deatt
fördröjningsregler fannskarens- och i hyreslagen och så sättsom

hyra bruksvärdeshyra hyresför-underöverstegutta en som en
hållandets första tid. Enligt bedömningen i promemorian kunde dock
såväl regeln i 65 § hyreslagen, vilken kriminaliserar uppställande av

särskild ersättning för upplåtelse hyresrätt, 36 §villkor om av som
avtalslagen, jämkning oskäliga avtalsvillkor, användas för attom av
komma till med fall uppenbara Med hänsyn tillrätta överuttag. attav
hyresgästen vid hyresavtalets ingående har fullt klart för sig vilken
hyra han eller kommer få betala, bedömdes vidarehon detatt vara
acceptabelt hyresgästen blev bunden vid överenskommelseatt omen
inflyttningshyra under kortare tid. ansågs således inte motiveratDeten

fördröjnings-med någon ändring de nämnda och karens-av ovan
i hyreslagen.reglerna

propositionenI prop. 199394: 199 55 upprepades vad hades. som
anförts i promemorian hyresgästens möjlighet vid hyresnämndattom
få till stånd prövning hyran instämde i promemoriansochen av man
slutsats det fick acceptabelt hyresgästen under kortareatt attanses en

bunden vidtid överenskommelse inflyttningshyra. Däremotvar en om
varken upprepades eller dementerades påståendet i promemorian om
möjligheterna komma till med fall uppenbararätta överuttagatt av
med stöd 65 § hyreslagen eller 36 § avtalslagen. kanDet nämnasav

Bostadsdomstolen i sitt remissyttrande ifrågasatte bestämmelsenatt om
i 65 § hyreslagen skulle kunna innebära något skydd högamot
inflyttningshyror.

Eftersom reglerna i hyreslagen bygger avtalsfrihet det gällernär
hyrans storlek finns det bruksvärdesregeln i 55 § inte någonutöver- -

för höga inflyttningshyror för inte omfattaslägenheterspärr mot som
förhandlingsordning. propositionen till de ändringarnaI senasteav en

i hyresförhandlingslagen påpekades in-prop. 199394:199 55 atts.
flyttningshyrorna i fallvissa fria för lägenheter omfattasävenvar som

förhandlingsordning, nämligen vid fastställande förstagångs-av en av
primärahyra den förhandlingsskyldigheten inte utvidgatshadeom

Ävenavtal mellan förhandlingsordningens för-dettaparter.genom
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hållande alltså ha utgjort motiv för inte införa särskildaett attsynes
skyddsregler höga inflyttningshyror för lägenheter i hus därmot
kollektiva förhandlingar fördes.

När propositionen behandlades i Bostadsutskottet konstaterades bet.
199394:BOU2l f., inflyttningshyror14 i utsträckningstörre änatts.
vad då fallet de föreslagna ändringarna skulle kunnasom var genom
komma bestämmas hyresvärden och den enskilde hyresgästen.att av
Majoriteten erinrade möjligheterna till bruksvärdesprövning ochom
anförde vidare det kunde förutsättas den hyresgäst valdeatt att attsom
stå utanför det kollektiva förhandlingssystemet också kunde bedöma

den begärda hyran godtagbar och han hade ekonomiskaom var om
förutsättningar betala den. Tillräckliga skäl för införa särskildaatt att
skyddsregler för höga inflyttningshyror ansågs inte föreligga.mot

Minoriteten ansåg dock bet. 32 risken för mångaatt stor atts. var
hyresgäster skulle få betala höga inflyttningshyror och detta på siktatt
skulle urholka bruksvärdessystemet. Minoriteten ansåg därför detatt
borde införas skydd höga inflyttningshyror så högre hyraett mot att

den skulle gälla lägenheten föremål förän kollektivasom om var
förhandlingar inte skulle få vid nyupplåtelse.tas ut

Hyresgästernas Riksförbund har i skrivelse till Justitiedepar-en
skr. 94-11-25, bil. dnr Ju 94435, anfört för-dettementet att

hållandet inflyttningshyrorna fria kan utnyttjas hyresvärdenäratt av
så den erbjuder sig betala den högsta hyran fårsätt att attsom

förtur till lägenhet vilket i sin kan leda till högre hyresnivåertur atten
etableras.

kan i förDet och sig ifrågasättas det finns skäl införaattom
särskilda skyddsregler fria inflyttningshyror endast för lägenhetermot
i hus där det finns förhandlingsordning det beträffandenären
lägenheter i hus där förhandlingsordning saknas i princip råder
avtalsfrihet. Att det i hyreslagen saknas särskilda regler till skydd mot
höga inflyttningshyror bör emellertid, enligt utredningens uppfattning,
inte anföras införa sådana i det kollektivaargument mot attsom
förhandlingssystemet.

Utredningen inte meningsfullthar bedömt det undersöka iattsom
vilken förekommitutsträckning det har hyresvärdar har utnyttjatatt

förhållandetdet inflyttningshyrorna i utsträckning kanatt stornumera
fritt i hus där finns förhandlingsordning. fårdet Detsättas även

nämligen de hyresgäster kanske i konkurrens medantas att som,
andra, har inflyttningshyrahög för få hyraaccepterat atten en
attraktiv lägenhet inte särskilt benägna upplysa detta. Enligtär att om
utredningens uppfattning förhållandet finnsredan det det riskär att en
för missbruk tillräckligt. inflyttningshyror främstFria drabbar
ekonomiskt hushåll tilloch kan på sikt leda ökad bostads-svaga en
segregation och höjning bruksvärdesnivån. Utredningensäven en av
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således möjligheternaslutsats fritt inflyttningshyror förär sättaatt att
lägenheter belägna i hus där det finns förhandlingsordningärsom en
bör begränsas.

Som tidigare har redovisats utredningen stårättenatt attanser
utanför kollektiva förhandlingssystemetdet skall förutsätta aktiven
handling från hyresgästens sida. föreslårFör detta utred-att garantera
ningen förhandlingsordning i princip alltid skall omfattaatt en en
lägenhet under hyresförhâllandets första månader. Vidare föreslåssex

outhyrd omfattas förhandlingsordning.lägenhet skallävenatt en av en
följd uppnåsSom härav den effekten hyresvärd i sambandatten en

med nyuthyrning inte kan avtala högre hyra med hyresgästom en ny
vad har fastställts vid den förhandlingsöverenskommel-än senastesom

först iaktta den primära förhandlingsskyldighetenutan attsen som
i hyresförhandlingslagen.föreskrivs

Eftersom stå utanför det kollektiva förhandlingssystemeträtten att
skall bestå, låt den föreslås förenadbli med vissa inskränk-attvara
ningar, kan det emellertid inträffa förden hyra bestämdäratt som en
lägenhet fastställtshar efter kollektiva förhandlingar.sätt änannat

sådan situation uppstår inte omfattatsEn lägenhet har dennär en av
förhandlingsöverenskommelsen, exempelvis därför densenaste att

tidigare hyresgästen har utnyttjat sin möjlighet stå utanför detatt
kollektiva förhandlingssystemet. hyresavtal tecknas medNär nytt en

hyresgäst måste hyresvärden iaktta sin primära förhandlings-annan
skyldighet vill utgåtthan högre hyra vad har enligtänta utom som

med den tidigareavtalet hyresgästen.
föreslagnaOm de ändringarna genomförs, kommer hyresvärdarsnu

möjlighet ensidigt bestämma inflyttningshyra i för-hus medatt
Ändringarnahandlingsordning upphöra. berör dock endastatt

inflyttningshyra i den bemärkelse utredningen använder dettasom
uttryck och omfattar alltså inte förstagångshyra.vad kallassom

emellertid inte ligga inom för utredningensDet torde ramen
möjligheten fritt förstagångs-uppdrag överväga även sättaatt attom

för lägenheter i förhandlingsordning bör begränsas.hyra hus med
Förhandlingsskyldigheten och därmed sammanhängande frågor i hus

lägenhetskategorierförhandlingsordning beträffande olika kanmed
åskådliggöras med följande bild.
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Lägenhet 1nr
Hyresgästen hg har förhandlings- Lägenheten läg. omfattas för-av
klausul fk i sitt hyresavtal. handlingsordningen för huset fo;

primär förhandlingsskyldighet enligt
5 § hyresförhandlingslagen förh.
skyld.; hyresvärd hv och hyres-

hg bundna förhandlings-gäst av
överenskommelse fö.

Lägenhet 2nr
har inte fk i sittHg hyresavtal till Se läg. dock hg inte ärattnr

följd förbiseende eller dylikt. bunden fö.av av

Lägenhet 3nr
Fozs har kommit omfattasLäg. inte fo; ingen förh.överensparter om av

undantag frånläg. fo. skyld. Varken hv eller hg bunden.att

Lägenhet 4nr
Hyresavtalet innehåller inte fk till före HNB läg. eller 2lse nr-
följd hyresnämnds beslut efterHNB. HNB läg. så3 längeav se nr-

aktuellt hyresavtal gäller.

Lägenhet 5nr
Hyresavtalet innehåller inte fk till före ök läg eller 2lse nr nr-
följd överenskommelse ök eftermel- ök läg så3 länge aktu-av se nr-
lan hv och hg efter det hyresför- ellt hyresavtal gäller.att
hållandet har månader ivarat sex
följd.

Lägenhet 6nr
Läg. outhyrd och den hgär senaste

tillhörthar
kategori 4 eller 5 förh. skyld. vill få högrehvom

hyra gällt för den hgän senastesom

kategori 3 läg. 3se nr.

Lägenhet 7nr
Nybildad läg., t.ex.vindsläg. eller omfattas fo. bestämmerLäg Hvav

bildad delning själv förstagångshyran.läg. eller Se i övrigtgenom
sammanslagning läg. 51nr -
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2.2.5 Hyresgästorganisationens
förhandlingsskyldighet

Enligt direktiven fördet mycket talar den hyresgästorgani-är attsom
skyldigsation har ingått förhandlingsordning för hus skallettsom vara

förhandla för alla hyresgäster har förhandlingsklausul i sittatt som en
hänvisarkontrakt till förhandlingsordningen. Sådan skyldighet harsom

också hyresförhandlingslagenfunnits under hela den tid gällt,harsom
således både före och efter juli beträffandeden 1994 skälen härför1

197778:175 98 1993942199och 65.se prop. s. prop. s.
Organisationernas skyldighet förhandla för andra medlemmaränatt

desåvitt inte ifrågasättshar, utredningen har sig bekant, före
ändringar i hyresförhandlingslagen, genomfördes den juli 1994.1som

invändningar har gjorts från RiksförbundsDe Hyresgästernassom
följdsida, det tillåtet med fleraärattsynes vara en av numera

förhandlingsordningar i hus och beröra frågan tillrättensamma om
förhandlingsersättning.

förhandlingsposition hyresförhandlingslagenDen som ger en
organisation i flera avseenden betydligt starkare den ställningänär
den enskilde hyresgästen har han vill förhandla. Utanför hyresför-när

möjlighet förhandlingslagens regelsystem finns ingen hyres-t.ex.
tvinga hyresvärden till förhandling och den enskildegästerna att

förhållandehar generellt ställning i tillhyresgästen sett en svagare
hyresvärden. Många hyresgäster torde för övrigt sakna vilja eller

förhandla boendevillkor.förmåga rörande hyran och andra Det äratt
nödvändigt för deras skall tillvaratas de fårsåledes rättatt att

hyresgästföreningen,professionell hjälp med det. Ett medlemskap i
inte förut-ideologi de i princip kanske inte delar, bör vara envars

sättning för den hjälpen.
till anförda och till utredningens förslagMed hänsyn det attom

2.2.2,tillåta förhandlingsordning i hus avsnittendast seett atten
omfattas förhandlingsordningenouthyrda lägenheter skall seäven av

hyresgästorganisation skall få tillavsnitt 2.2.3 rättsamt att en
avsnitt det rimligtersättning för sitt förhandlingsarbete 2.2.7se är

förhand-fortsättningsvis ålägga hyresgästorganisationenävenatt
medlemmarför lägenheter hyrs andralingsskyldighet änäven som av

organisationen.i

2.2.6 Samma för lika lägenheterhyra

det i förhandlings-direktiven anförs starka skäl talar förI attatt en
hyra för sådana lägenheteröverenskommelse måste bestämmas samma
förhandlingsordningomfattaslika ochär stora omsom av sammasom
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inte kan någon skillnaddet mellan dem i frågaanses vara om
bruksvärdet.

finnsVad uttryckt i 21 § hyresförhandlingslagen medsagtsnu som,
förundantag vissa ändringar till följd hyresgästens stårätt attav

utanför kollektiva förhandlingssystemet, haftdet har lydelsesamma
infördes.sedan lagen

Bestämmelsen har samband med skyldigheten för hyresgäst-en
förhandla förorganisation icke-medlemmar och har tillkommitävenatt

garanti för de oorganiserade hyresgästerna behandlasattsom en
vid hyressättningen f..korrekt 197778: 175 104prop. s.

sammanhanget fråganI uppkommer hur skall på s.k.man se
hyresrabatter och dessa förenliga med 21 § hyresförhand-ärom
lingslagen. Från den organiserade hyresgäströrelsens sida har nämligen
uttryckts önskemål dylika rabatter skall kunna bestämmas efterattom
förhandlingar enligt hyresförhandlingslagen.

Hyresrabatt förekommer bl.a. i form inflyttningsrabattav som ges
fall sigi de lägenheter visar svåruthyrda i avsikt lockaattvara

till inflyttningsrabattlägenheterna. En variant sådanhyresgäster ärav
erbjuds viss ålder.hyresrabatt ungdomar under Rabatterna ärsom en

omfattasavsedda under begränsad tid och lägenheternaatt ges en om
förhandlingsordning, finns idet allmänhet vanlig högreenav en

bestämd för dem i förhandlingsöverenskommelse.hyra en
form hyresrabatt förekommer den nedsättningEn ärannan av som
hyresvärden ihyran hyresgäster bott lägenhetsom ger som sammaav
tid.under längre Den avsedd premiera hyresgäster ochär att trognaen

åtminstone delvis ha sin grund i fastighetsförvaltningen,torde att
generellt blir enklare billigare i lågoch hus med omsättningsett, av

Även för lägenheter åtnjuterhyresgäster. där hyresgästerna denna typ
rabatt kan det finnas högre hyra bestämd i förhandlings-av en en

överenskommelse.
förutsättningUnder den rabatterade hyran avsedd gällaäratt att

under mycket begränsad tid och också faktiskt gäller underen en-
sådan tid torde den företagsekonomisk åtgärd frånrentses som en-

sida avsikt få såld premierahyresvärdens i respektiveatt attvaran
åhyresgäster. Skulle andra sidan rabatten bestämdtrogna attvara -

gälla under tid kan rabatten kommaeller komma längreatt atten-
bedömas blivit bestämd för lägenheten RBDlägre hyra sesom om en

SÖHjfr Svea 1995-05-16, 1751995.6:86; hovrätts beslutäven
varaktiga hyresrabatter för lägenhetsbestånd tordeGenom störreett

fårdärmed lägre hyresnivå kunna bildas, betydelse vidsom enen
jämförelseprövning enligt bruksvärdesregeln.

hyresrabatternaGemensamt för de nämnda det, underär attovan
fulltid rabatten torde förekomma vissa hyresgäster betalarden attges,

för likamedan andra betalar lägre rabatterad hyra lägenheter.hyra en
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Det torde knappast möjligt rabatten något änattvara annatse som
sänkning hyran, gåva från hyresvärden tillt.ex.en av som en

hyresgästen, skild från hyran för lägenheten. Eftersom skillnaderna i
hyra inte kan förklaras med bruksvärdesmässiga skillnader mellan
lägenheterna strider med hyresrabatter de bärandesystemet mot en av
tankarna bakom hyreslagens bruksvärdesprincip; hyrans storlek bör

påverkasinte vilken hyresgäst för tillfället hyr vissav som en
lägenhet. Detta gäller i fall rabatterna inte endast tillfälliga.ärvart om
praktiken harI dock godtagits hyresvärdar ensidigt erbjuderatt

tillfälliga hyresrabatter inte sinhar grund i bruksvärdesmässigasom
överväganden.

i förhandlingsöverenskommelseAtt fastställa olika hyror fören
likadana lägenheter beroende på vissa lägenheter har varitatt
svåruthyrda eller vissa hyresgästers boendetid i huset strider
otvivelaktigt ordalydelsen i 21 § hyresförhandlingslagen. Enligtmot
denna bestämmelse skall endast skillnader i bruksvärdet mellan i
övrigt likadana lägenheter kunna förgrund fastställa olikautgöra att

förhyror lägenheterna.
Sammanfattningsvis torde 21 § hyresförhandlingslagen inte medge

inom för hyresförhandlingslagen förhandlar s.k.att parterna ramen om
inflyttningsrabatt inte rabatten för samtliga lägenheterom ges som
omfattas förhandlingsordningen. Vad gällersagts oavsettav nu om

gällerrabatten eller avsedd gälla endast under kortare tid.är att en
förhållandeSamma torde gälla för sådan nedsättning hyranäven av

kan erbjudas långtidsboende hyresgäster.som
Från nämnda hyresrabatter skall skiljas nedsättning hyranovan av

på grund hinder eller i nyttjanderätten 16 § hyreslagen, t.ex.av men
sambandi med störande ombyggnad lägenhet, eller sådanav en

nedsättning hyran hyresgäst kan erhålla i samband med s.k.av som en
hyresgäststyrt underhåll i fastigheten.

kan inteDet uteslutas det i vissa fall kan finnas berättigatatt ett
förhandlingsordningsintresse hos i förhandlings-attparteren en

överenskommelse kunna fastställa vissa hyresrabatter.typer av
Utredningen föreslår emellertid ingen ändring hyresgästorganisa-av en

skyldighettions förhandla för oorganiserade. Därmed finnsävenatt
alltjämt behov regler de oorganiseradeett garanterar attav som

inte missgynnashyresgästerna vid hyresförhandlingarna. Med hänsyn
härtill bör någon ändring inte i 21 § hyresförhandlingslagen. Igöras

förhandlingsöverenskommelse hyra skall således framgentävenen om
hyra bestämmas för sådana lägenheter lika ochär storasamma som

omfattas förhandlingsordning, det inte med hänsynsom av samma om
till vad känt lägenheternas beskaffenhet och övrigaärsom om
omständigheter kan skillnad mellan dem i frågaanses vara om
bruksvärdet.
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till förhandlingsersättning2.2.7 Rätt

direktiven finnsUtredningen skall enligt det skälöverväga attom
ingått förhand-införa för den hyresgästorganisation harrätt somen

förhandlingsersättning och i så fall hurlingsordning för husett att
utformas.den skall

finns förhyresförhandlingslagen möjlighet iEnligt 20 § parterna en
träffa förhand-förhandlingsordning de avtaläratt, om omense,
förhandlingsordningenslingsersättning. sådant avtal innebärEtt att

omfattasvisst belopp lägenhetkommer överens ettparter somom per
förhandlingsersättning. Hyresvärdenförhandlingsordningen somav

del hyranbelopp hyresgästenmedges dettarätt att ta ut som en avav
hyresgästorganisationen. Lagenförbinder sig beloppet tilloch att utge

hyresgästförening obligatorisk till förhandlingser-inte rättenger en
frivillighet.bygger helt påsättning denutan

ersättning för förhandlingsarbete tordeNågon form utgöra enav
huvud skall kunnaför hyresgästföreningförutsättning över tagetatt en

Eftersomkraftfullt förhandlingsarbete.effektivt ochutföra ett en
förhandlingsordning skyldigihyresgästförening ärär attpart ensom

och denna skyldighetför andra medlemmarförhandla änäven -
regler också utgår från,bestå det, vilket gällandeföreslås skola är-

dvs.enbart medlemmarna,ersättningen skallinte rimligt tas utatt av
fortsatta fram-Utgångspunkten för denmedlemsavgifter.i form av

hyresgästföreningenförhandlandedärför denställningen bör attvara
ersättning för sitt förhandlingsarbete.tillskall ha rätten

utformas avhängigtersättning skallreglerna för dennaHur är av om
för utförtavgift för hyresgästernaersättningen enser somman

för i hanskostnad hyresvärdenförhandlingsarbete eller som en
fastighetsförvaltning.

uppfattningenfår bygga dengällande ordningenDen attansesnu
avgift för de hyresgästerförhandlingsersättningen formär varsen av

föreliggerförhandlingarna. Detomfattas kollektivalägenheter deav
och dessa lägenheter; förmellan ersättningenstark kopplingsåledes en

utgår någonförhandlingsordningen inteinte omfattaslägenhet avsom
förhandlingsklausulen i sitthar fåtthyresgästersättning. En som
sin sänkt med beloppföljaktligen hyrahyresavtal slopad har rätt att
fjärde stycket hyreslagen.förhandlingsersättningen 55 §motsvarande

rättvistsärskiltkanfråga sig dettaMan kan systern anses varaom
förhandlingklausul,hyresavtal saknarfall hyresgäst,i de envarsen

förhandlingarna. Så kanviss de kollektivaändå drar nytta exem-av
denyligen har slopats,fallet förhandlingsklausulenpelvis närnärvara

med hyresvärdenhyresgästen kommerhyresvillkor överens omsom
förhandlingsöverenskom-kollektivatill dei praktiken hängavtalär

fram förmånligaförhandlarhyresgästföreningenmelserna eller när
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vadvillkor gäller eller service.utrymmengemensamma
nuvarande förDet fastställande ersättning och debite-systemet av

ring de enskilda hyresgästerna inger också vissa betänkligheter frånav
principiella utgångspunkter. Således torde misstankar kunna väckas

hyresgästerna förhandlingsersättningenshos storlek blirattom
avhängig utfallet hyresförhandlingarna; hyreshöjningstörreav av
desto högre ersättning. Detta olyckligt.är

Om alltjämt skall förhandlingsersättningen avgift förman se som en
enskilde hyresgästen förden organisationens förhandlingsarbete kan
med ställa sig frågan inte organisationen, in-rätta utanman om

blandning från hyresvärdens sida, skall kunna fastställa denna avgift
avgiften,själv. Om i dag, skall hyresvärdensuttassom genom

medverkan, dock denna lösning självklara inteskäl möjlig.är Enav
ordning där hyresgästorganisationen efterhandi skulle kräva in och-

avgiftenfå samtliga de omfattashyresgäster deav som av-
kollektiva förhandlingarna torde inte praktiskt genomför-heller vara
bar.

stället för förhandlingsersättningen avgift förI denatt se som en
enskilde hyresgästen kan den hyresvärdens kostnad förman se som en
förvaltningen huset, jämställd med i princip vilken kostnadav annan

helst. Med betraktelsesättdetta skulle i tvistparternasom en om
åförhandlingsersättningens storlek å sidan hyresvärden ochvara ena

andra sidan hyresgästföreningen. De enskilda hyresgästerna däremot
skulle inte kunna begära särskild prövning ersättningens storlek.av

möjligtvisDet kan nackdel hyresgästerna inteattses som en
tillerkänns till prövning. hyresgästen skall ha sådanAtträtt rätten en

dock enligt utredningens uppfattning inte självklart. Som jämförelseär
kan hyresgäst inte har möjlighet få hyresvärdensnämnas attatt en

förhandlingskostnader prövade särskilt, dessa naturligt-ävenegna om
ivis ingår de kostnader hyresvärden hyran skallsom genom

täckning för. Samma sak gäller för exempelvis hyresvärdens kostnader
för fastighetsserviceuppvärmning, och skatt. En hyresgäst kan inte
heller få särskilt skäligheten överenskommelse mellanprövat enav
hyresgästorganisationen och hyresvärden värden skallatt utgeom

hyresgästföreningens förhandlings-ersättning för arbete justänannat
arbete.

förhållandet hyresgästerna inte skall begära prövningDet kunnaatt
förhandlingsersättningens storlek torde knappast heller i praktikenav

ersättningsnivåer. införsleda till högre Om nämligen det tillrätten
förhandlingsersättning och hyresvärden inte omedelbart kan ta ut

ersättning hyresgästerna del hyran, ligger det idenna av som en av
hyresvärdens intresse tillse ersättningsbeloppet hålls rimligatt att en
nivå. Skulle hyresvärden den förhandlingsersättningattanse som
hyresgästföreningen kräver för hög och därför betala begärtär vägra
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skallbelopp, hyresgästföreningen, enligt utredningens mening, kunna
begära prövning ersättningens skälighet hos hyresnämnden.av

Den redovisade modellen har den fördelen den kopplingäven att
finns till de enskilda hyresavtalen försvinner och medersättssom nu

koppling till själva förhandlingsskyldigheten sådan. Som haren som
redogjorts för i tidigare avsnitt föreslår utredningen hyresgäst-att en
förening i vissa fall skall skyldig förhandla beträffandeävenattvara
lägenheter för vilka hyresavtalen saknar förhandlingsklausul. Om
förhandlingsersättningen konstrueras kostnad för hyresvärdensom en
kan hyresgästföreningen få ersättning för detta förhandlings-även
arbete.

kan naturligtvis invändasDet det, såväl praktiskatt ur som
principiell synvinkel, otillfredsställande förhandlingspart skallär att en
förpliktas ersättning för den andre förhandlingsarbete.att utge partens
Sannolikt det överväganden detta slag låg bakom uttalandetvar av som
ipropositionen till hyresförhandlingslagen prop. 197778: 107,175 s.

det redan principiella skäl inte kunde komma i fråga förpliktaatt attav
hyresvärd tillföra den hyresgästorganisation hansäratt motparten som

vid förhandlingarna viss andel hyresintäkterna.av
Om till förhandlingsersättning förenas med möjligheträtten atten

få ersättningens skälighet prövad hyresnämnd, torde dock dessaav
invändningar bortfalla till viss del. Någon godtagbar lösningannan av
de problem förknippade förhandlingsskyldighetenmed ochärsom
behov ersättning härför förhar utredningen övrigt inte kunnatav
finna.

Utredningen således sammanfattningsvis modellen därattanser
förhandlingsersättningen kostnad för hyresvärden är attses som en
föredra framför den modellen där ersättningen avgift förses som en
hyresgästerna.

Vid prövning förhandlingsersättningen i dag skall enligt 20 §en av
hyresförhandlingslagen begärd ersättning godtas beloppet skäligtärom

vid skälighetsprövningenoch skall beaktas hyran i övrigt, förhand-
lingskostnadernas övrigastorlek och omständigheter. I förarbetena har
inte lämnats någon varförmotivering just dessa faktorer harnärmare
valts.

Hyresgästernas Riksförbund har anfört vid eventuell prövningatt en
förhandlingsersättningens storlek hänsyn bör till kostnaderna förtasav

dem medlemmar, till de alternativa kostnaderna för hyresgästerärsom
på hand sköta förhandlingarna till vinsterdeatt samtegen som

hyresvärden tack förhandlingssystemet. anförtsDet hargör attvare
de samhällsvinster på grund kollektiva hyresför-även görssom av

handlingar bör kunna inverka på förhandlingsersâttningens storlek.
Med det utredningen på förhandlingsarbetethar ochsynsätt ersätt-
ningen för det inget anförda kriteriernade lämpligt beakta vidär attav
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skälighetsprövning.en
får rimligtDet skälig förhandlingsersâttning skall faststäl-attanses
utgångspunktlas med från föreningens förhandlingskostnader. Med

förhandlingskostnader då inte endast de kostnaderavses som
föreningen har det faktiskt försnär förhandlingar ävenrent utan
kostnaden för hålla beredskap för förhandlingar. faktiskaDe för-att
handlingskostnaderna kan naturliga skäl svåra fastställa. Enattav vara
rimlig utgångspunkt kan uppskattning dengörattvara man en av
andel förhandlarens hela arbetstid kan hänförligt till för-av som anses
handlingsarbete. Med förhandlingsarbete då inte endast detmenas
arbete utförs vid de egentliga förhandlingarna sådantävensom utan
arbete har naturligt samband med detta, såsom olika formerettsom

förberedelser efterarbete.och Till detta bör, nämnts,av som ovan
denkomma kostnad kan följa organisationen hållerattsom anses av

viss förhandlingsberedskap.en
Huruvida hyran i övrigt skall bestämmande för förhand-vara

lingsersättningens storlek tveksamt. Hyrans nivåär beroendeär av
lägenhetens bruksvärde och bör därför inte inverka vilken förhand-
lingsersättning skall utgå. liggerDet dock i sakens detnatur attsom

får föreliggainte orimliga proportioner mellan hyran och ersättningens
storlek.

förhandlingskostnadernasFörutom storlek bör det finnasäven
för beakta andra relevanta omständigheter. sådanEn kanutrymme att

antalet lägenheter förhandlingsordning omfattar.vara som en

2.2.8 Passivitetsregeln

Utredningen skall lämna förslag till hur passivitetsregeln utformasbör
för bättre de krav kan ställas från rättssäkerhetssyn-att motsvara som
punkt. Regeln har beskrivits tidigare avsnittse 2.l.10.

regeln infördesNär motiverades den med det behövdes enkeltatt ett
förfarande för hyresvärd binda den hyresgäst vill ståatten som
utanför det kollektiva förhöll sig passiv tillsystemet men som
hyresvärdens begäran ändrad hyra.om

I den departementspromemoria föregick ändringarna i hyres-som
förhandlingslagen Ds 1993:30 presenterades det ursprungliga
förslaget till passivitetsregeln. Under remissomgången fick regeln utstå
viss kritik därför den inte ansågs uppfylla kraven rättssäkerhet.att
propositionenl prop. 199394: 199 f. anfördes57 till bemötandes.

härav, rättssäkerhetsaspekterna, med hänsyn till regeln utgjordeatt att
undantag från vad i allmänhet gäller inom avtalsrätten, särskiltett som

borde uppmärksammas. Remissinstansernas kritik regelnmot
beaktades slutligen följande på meddelandetsKraven innehållsätt.
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förlängdessig förskärptes. tid hyresgästen harDen att reagerasom
tid inom vilken hyres-från veckor till två månader och densex

retroaktivt sänkning hyran förlängdeskan förordnanämnden avom
Slutligen infördes den särskilda skyddsregelnfrån två till månader.tre

tredje stycket hyreslagen.i 44 §
också skulle krävas delgivningförarbetena diskuterades detI avom

nödvändigt.detta ansågs intehyresvärdens meddelande men
från hyresnämnder utredningen har varit iErfarenheterna de som

ipassivitetsregeln hittills har tillämpats mycketkontakt med är att
naturligtvisomfattning. Nämndernas erfarenhet begränsasbegränsad

bedömning.kommit under deras Mottill de ärenden harsom
hittills endast litetbeaktande detbakgrund härav och med äratt ettav

utanför kollektivautnyttjat stå detharantal hyresgäster rätten attsom
finns någotoch för sig ifrågasättas detförhandlingssystemet, kan i om

egentligt behov denna regel.av
stå utanför kollektiva förhandlingssystemetSåväl deträtten att som

så tid det, enligtvarit i kraft under kortpassivitetsregeln har dock att
någonför tidigt drautredningens uppfattning, ännu är att mera

förfarandebehovet sådantbestämd slutsats såvitt ett somavser av
därför det föreliggererbjuder. Utredningen godtarpassivitetsregeln att

villförfarande för binda den hyresgästbehov enkeltett attett somav
förhåller sig passiv tillkollektivastå utanför det systemet sommen

hyresvärdens begäran ändrad hyra.om
förändrainte möjligtutredningens bedömning detEnligt är att

uppställs förformella kravså ytterligarepassivitetsregeln sätt att
uppgift från samtliga hyresnämndertillämpning. Enligtdess som

i dag så omfattan-varit med kraven redanutredningen har i kontakt är
inte klarar tillämpakomplicerade många hyresvärdarde och attatt av
informationsverksarnhetMed hänsyn till denregeln på korrekt sätt.ett

som fastighetsägarsidan, kan det dockbedrivs organisationerav
kunna hantera regelnflesta hyresvärdar kommerförväntas de attatt

blivit allmänt känd.den harnärrätt mera
det behövsutredningens utgångspunkttidigareSom nämnts är ettatt

binds vill ståhyresgästförfarande vilket denenkelt somgenom
passiv tillförhåller sigutanför det kollektiva systemet sommen

delar vidare iUtredningenändrad hyra.hyresvärdens begäran om
detaktuella regeln, börförarbetena till denprincip bedömningen i att

utanför kollektivaväljer stå detkrävas den hyresgästkunna attsomav
nåsregel kantill hanförhandlingssystemet han attatt avser som

1993942199 59.meddelanden prop.hyresvärdens s.
gälla i hustillpassivitetsregeln begränsastillämpningenOm attav

omfattadenförhandlingsordning, kommerfinnsdär det atten
undantagits frånharförhandlingsordningenslägenheter partersom av

till följdför vilka hyresavtaletlägenheterförhandlingsordningen, av
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hyresnämnd inte innehåller förhandlingsklausulbeslut samtav
lägenheter beträffande vilka hyresvärden och hyresgästen träffat
överenskommelse efter månaders hyrestid lägenheten inteattsex om

omfattasskall det kollektiva förhandlingssystemet.av
samtliga dessa fall torde hyresgästenI klart medveten attvara om
står utanför förhandlingssystemethan det kollektiva i huset och också

inse konsekvenserna härav. torde intekunna Det kunna någraresas
invändningar från rättssäkerhetssynpunkt tillämpa passivitets-mot att
regeln sådan hyresgäst.mot en

kan ifrågasättas passivitetsregeln skall få tillämpasDäremot iom
förhållande till de hyresgäster, hyresavtal på grund förbiseendevars av
eller dylikt inte innehåller förhandlingsklausul. En sådan hyresgästen
blir visserligen inte bunden träffad förhand]ingsöverenskommel-av en

lägenhet. förhandlingsklausulavseende hans Att saknas i hyresavta-se
torde dock i allmänhet kunna hänföras till något förhållandelet på

hyresvärdens sida. Anledning saknas därför bereda hyresvärdenatt
möjlighet sådanbinda hyresgäst till hyreshöjning detatt en en genom

föreskrivsförfarande i den aktuella regeln.som
Enligt utredningens mening saknas skäl fördet hyresvärdar i husatt

förhandlingsordning skall höjakunna hyranutan annatgenom
förfarande det föreskrivs i 54 § hyreslagen.än som

bakgrund vad anförts föreslårMot utredningen attav som nu
möjligheten binda hyresgäst till hyreshöjning passivi-att en en genom

skall kunna finnas i hus med förhandlingsordning dåendast ochtet
beträffande sådana lägenheter står utanför det kollektivaendast som

förhandlingssystemet.
utredningen det i allmänhetSom bör kunnanämnts attovan anser

den hyresgäst väljer stå utanför detkrävas kollektivaattav som
förhandlingssystemet han till han kan näs hyresvärdensatt attser av
meddelanden. sådan binds tillAtt hyresgäst hyreshöjning trotsen en

faktiskt kanske inte har fått del hyresvärdenshan begäranatt rent av
inte orimligt. självklardärom kan Denna slutsats kan tyckas näranses

hyresavtalet gäller för obestämd tid och hyresgästen därför måste ta
i beräkning hyresvärden med vissa tidsmellanrum kan komma attatt

villkorsändring.begära
träffat för tid situationen dock någothyresavtalet bestämdNår är

hyresgäst har ingått sådant hyresavtal, harannorlunda. En ettsom
anledning räkna avtalet skall löpanormalt inte med änatt annat att

vidare på oförändrade villkor under hela avtalstiden. passivitets-Att
för förregeln skall gälla hyresavtal gäller bestämd tid kanäven som

därför inte förenligt med grundläggande rättssäkerhetskrav.anses
fall vidgäller i bundenheten kan inträda tidigareDetta vart om en

tidpunkt den enligt 55 § andra stycket den tidigasteän ärsom c
ändring hyresvillkorentidpunkt beslut kan Attettsom om av avse.
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ändra passivitetsregeln så den, med upprätthållande nämndaatt av
rättssäkerhetskrav, fåkan tillämpning på tidsbestämdaäven avtal
skulle komplicera regeln ytterligare. bakgrundMot härav och då
behovet kunna använda det förfarande passivitetsregelnattav som
erbjuder tidsbestämda hyresavtaläven torde begränsat, föreslårvara
utredningen den ytterligare begränsningen regelns tillämpning attav

endastden skall kunna binda den hyresgäst hyresavtal gäller förvars
obestämd tid.
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3 Hyresgästinflytande vid förbättrings-
och ändringsarbete

3.1 Gällande före och efterrätt den juli1 1994

1 Inledning

Enligt bostadssaneringslagen 1973:531 hade hyresgäster direktett
inflytande och tillbyggnadsarbetenöver de under vissaom- attgenom
förutsättningar kunde förhindra arbeten gick vadutöversom som
krävdes för lägenheterna skulle uppnå lägsta godtagbaraatt standard.

Bostadssaneringslagen upphävdes den julil 1994. Härigenom
försvann hyresgästernas direkta inflytande vid ombyggnad. Bostads-
saneringslagens bestämmelser hyresgästinflytande med be-ersattesom
stämmelser i 12 kap. jordabalken hyreslagen, vilka i korthet innebär

vid bruksvärdesprövningatt hyran för lägenhet skallman en av en
kunna bortse från vissa förbättringsarbeten i lägenheten. Hyresgästens
tidigare direkta inflytande över upprustning och ombyggnad har alltså

med indirekt inflytande.ersatts ett

1 Bostadssaneringslagen

Bostadssaneringslagen trädde i kraft år 1974. Den hyresnämndgav
möjlighet ålägga fastighetsägareatt bostadslägenhet tillatt rusta upp
lägsta godtagbara standard upprustningsâläggande. Om sådan upp-
rustning möjlig kunde istället meddelas förbud användavar att
lägenheten för bostadsändamál användningsförbud.

Genom lagändring den januaril 1975 infördes möjlighet fören en
hyresgäster förhindra fastighetsägaren vidtogatt upprustningsåt-att
gärder. det följandeI kommer endast denna sistnämnda fråga, dvs.
hyresgästinflytandet vid upprustning, behandlas.att

Den centrala bestämmelsen härom fanns i 2 § bostadssaneringsla-a
Paragrafen uppdelad på två stycken det förstagen. var varav var

tillämpligt åtgärder inte krävde bygglov och det andrasom
bygglovspliktiga åtgärder. Paragrafen inte tillämplig fastighetervar

ägdes eller direkt kommuner. Denstaten heller intesom av av var



19SOU 1995: 1Hyresgästinflytande.84 ..

1974:821 ochSFSi alla kommuner sefastighetertillämplig
1987:1127.

bestämmelsensgällde, enligtåtgärderbygglovspliktigaickeFör
fickhyresgästorganisationansökanhyresnämndstycke,första att av

förbättringsarbete ellerutförai fastighetenförbjuda fastighetsägare att
bostadslägenhetförbehövdesinte åtgärdenåtgärd,liknande att enom

standard.godtagbarauppnå lägstaskulle
lägstadefinition begreppetbostadssaneringslagenb §I 2 avengavs
sådanhaskulle, förlägenhetstandard. Engodtagbara att anses

kontinuer-lägenheten förinomanordningförsedd medstandard, vara
föroch kallttillgång tillkontinuerliguppvärmning,lig vattenvarmt

omfattan-personlig hygien,för spillvatten,hygien, avlopphushåll och
med elektriskförsörjningdusch,bad ellertvättställde toalett, samt

omfattande spis,matlagning,hushållsförbrukning,för normalström
Vidareavställningsytor.ochförvaringsutrymmekylskåp,diskho,

tilltillgångfastigheten,iförrådsutrymmenpåvissa kravskulle
för-sanitärahållfasthet ochbrandsäkerhet,tvättmöjligheter samt

särskilda skäl,förelåguppfyllda. Om dethållanden i fastigheten vara
nämnda krav,uppfylldeintedenlägenhet,kunde trots att ovanen

standard.godtagbaralägstaändå haanses
förbudmeddelaskulle kunnahyresnämndförförutsättningEn att en

inteåtgärdenuppenbartdetåtgärdviss attatt varmot varvaren
kundehyresnämnd inteinnebarboendehänsyn. Dettapåkallad att enav

ihanåtgärdersådanautförafastighetsägareförbjuda att somen
skyldigavtallag ellergrundhyresvärd attegenskap avvarav

Åtgärder löpandedethänföra tilli huset.ombesörja attvarsom
kundereparationsskyldighethyresvärdensingick iunderhållet eller
gälldesakSammabestämmelsen.stödmedförbjudasalltså inte av

utföra förvillehyresvärdenförbättringsarbetenreparationer eller som
byggnadsstad-hälsovårds- ellerexempelvisiföreskrifteruppfyllaatt

utfästelseföranleddåtgärdtilltänkt gentemotAtt enavvarengan.
hindernågotdock sig inteutgjorde ilångivare attexempelvis moten

meddelades.förbud
boendesdetillavsågs hänsynenboendehänsynMed begreppet
hyres-hos deintressetalltså intesyftadeDeti allmänhet.intressen

objektivhadeBegreppeti fastigheten.tillfället boddeförgäster ensom
bostads-deskulletolkningför dessvägledandeinnebörd och vara

enligtFörbuduppställt.hadetillfälletsamhället vidmålpolitiska som
vite.medförenaskundestycket§ första2 a

endastframgick det5091974: 150förarbetena prop. attAv vars.
Bestämmelsenmeddelas.kundeförbudfalluppenbarai varsommera

fastighetsäga-hand spärri förstaför utgöratillkommen mot attatt en
fårnärmastanordningarmedeller husetförsåg lägenheterna somren

skulleförbudbedömningenVidonödig lyx.betecknas omavsom
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meddelas skulle hänsyn till i mån tilltänktavad de åtgärdernaäventas
kunde verka höjande på hyran. Kunde det förutses hyrorna inteatt

höjasskulle komma grund de aktuella arbetena, ansågs detatt av
i regel inte finnas skäl förbjuda dem.att

För bygglovspliktiga åtgärder gällde enligt bestämmelsens andra
stycke hyresgästorganisation sig i fastighet vidtogsatt, motsatte attom

åtgärd för uppnåbehövdes lägenhet skulle lägstaän attannan som
godtagbara standard, åtgärden fick vidtas endast hyresnämndenom
ansökan fastighetsägaren Sådant medgivande fickmedgav det.av

förelåglämnas endast det särskilda skäl.om
komplement till bostadssaneringslagen fannsSom reglerna i en

särskild bestämmelse i plan- och bygglagen 1987:lO bygglov,om
innebar hyresvärden i bygglovsärendet skulle förete antingenattsom

förbevis hyresgästföreningen inte sig den åtgärd vilkenatt motsatte
bygglov söktes eller beslut medgivande hyresnämnd. Underlätom av
hyresvärden detta fick inte lämnas 8 kap. 31 § plan-bygglov och
bygglagen i dess lydelse före den juli 1994.1

Frågan särskilda skäl för hyresnärrmd medge viss åtgärdattom
föreligga, skulle bedömas utifrån omständigheterna i detskulle anses

enskilda fallet. propositionen anfördes 1974:150 510I prop. atts.
fall där fastighetsekonomiska ellerdet kunde förekomma det av

kunde sig befogat utföra vissa arbeten demliknande skäl utöverte att
för uppnå standard. Om dessabehövdes lägsta godtagbaraattsom

obetydlig inverkan lägenheternastilläggsarbeten kunde bedömas ha
bruksvärde, kunde det i vissa fall föreligga särskilda skäl attanses

fastig-tillåta arbetena. Som allmänt riktmärke borde gälla attett
för tillåtas utföramåste kunna anföra mycket starka skälhetsägaren att

omfattande innebar upprustningandra, arbeten änmera som av
hyresgästorganisationlägenheterna till lägsta godtagbara standard, om

sig åtgärderna. inte tillräckligtDet skulle såledesmotsatte attvara
fastighetsägaren kunde visa skulle bli lönsam förombyggnadenatt mer

fick utföra i fallhan de åtgärder han önskade. Endast dehonom om
mindre omfattande inte uppfyllde det lönsam-där ombyggnaden

i bostadssaneringslagen, dvs. intehetskrav uppställdes 5 § omsom
kostnaden för den kunde skäligt ekonomiskt utbyte, bordeberäknas ge

utföras förombyggnad eller de arbeten behövdestörre atten som
investeringen skulle skäligt ekonomiskt utbyte kunna tillåtas.kunna ge

villkorHyresnämnden kunde meddela godkännande på ändringaratt
gjordes i ombyggnadsföretaget.

Lagändringen år 1975 kom till i syfte hyresgästerna störreatt ge
bestämmanderätt sina boendeförhållanden. propositionenAvöver

f. framgår1974: 150 442 bl.a. följande.prop. s.
förvaltningenAtt hyresgästerna saknade möjlighet påverka detatt av

i ansågs inte i sig.hus de bodde bara otillfredsställande Detsom
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utgjorde också svaghet i deras besittningsskydd. En ombyggnaden
hyresgästen inte kunde eller ville godta, ekonomiska ellersom av

andra skäl, skulle nämligen kunna leda till han tvingades flytta. Detatt
ansågs också hyresgästerna, den kännedom behov ochatt genom om
brister i fråga boendeförhållandena de hade, kunde tillföraom som
bostadsmiljön och fastighetsförvaltningen särskilda kvaliteter.
Alternativet låta bostadsmarknadens förhandlingsvägen lösaatt parter
frågan boinflytande vid upprustning och ombyggnad diskuteradesom

förkastades. För hyresgästerna skulle inflytandereelltatt ettmen
ansågs lagregler nödvändiga.vara

En särskild fråga gällde skulle hyresgästinflytandet.utövavem som
Beträffande huset helhet ansågs bestämmanderätten måsteattsom
tillkomma hyresgästerna kollektiv. Uppgiften företrädaattsom
hyresgästkollektivet lades den organiserade hyresgäströrelsen.

Beträffande åtgärder i den lägenheten diskuterades denegna om
enskilde hyresgästen skulle få bestämmande inflytande. Manett
befarade emellertid den enskilde hyresgästen i vissa fall skulleatt
komma fästa vikt vid han hade låg hyrastörre änatt att atten
lägenheten bevarades i skick för framtida hyresgäster. Dettaävengott
gällde i första hand hyresgäster inte avsåg bo i lägenhetenattsom

någonunder längre tid. ansågs därförBestämmanderätten böra
utformas så kommande hyresgästers intressen skulleävenatt tas
tillvara. organiseradeDen hyresgäströrelsen fick därför företräda
hyresgästerna beträffande åtgärder i enskildade lägenheterna.även

Efter införandet hyresförhandlingslagen 1978:304 tillkom rättenav
företräda hyresgästerna i första hand den hyresgästorganisationatt som

hade förhandlingsordning för huset. En sådan hyresgästorganisation
behövde inte nödvändigtvis tillhöra den organiserade hyresgäströrel-

Först förhandlingsordning inte fanns hade den organiseradesen. om
hyresgäströrelsen företräda hyresgästerna i frågor rörderätt att som
upprustning och ombyggnad.

möjlighet förhindraDen genomförandet vissa åtgärderatt av som
tillkom hyresgästkollektivet inte till åtgärder inombegränsat devar
olika bostadslägenheterna i huset. Bestämmelserna kunde tillämpas

fasadexempelvis hyresvärden ville husets eller trapphus,om renovera
ellerbygga vinds- eller källarutrymmen eller byta vatten-om

avloppsstammar i huset.

3.1.3 Regleringen i 55 § hyreslagena

inflytandejuli 1994 upphävdes bostadssaneringslagen. DetDen l över
enligt bostadssaneringslagensombyggnadsåtgärder hyresgästernasom

haft försvann således. reglerbestämmelser tidigare hade Den lagens
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hyresgästinflytande med bestämmelse i 55 § hyres-ersattesom en a
lagen innebär vissa ombyggnadsarbeten inte skall beaktas vidattsom
fastställande bruksvärdet för lägenhet.av en

Till nämnda paragraf överfördes samtidigt reglerna i bostadssa-
neringslagen vad skall lägsta godtagbara standard.om som anses vara
I den definitionen vad krävs för lägenhet skallattnya av som en anses
ha sådan standard de uppställda kraven absoluta.är I till vadmotsats

gällde tidigare finns alltså inte någon möjlighet att attsom anse en
lägenhet inte uppfyller de i bestämmelsen angivna kraven skallsom

ha lägsta godtagbara standard.anses
Innebörden 55 § hyreslagen vid bruksvärdespröv-är attav a man en

ning hyran för lägenhet inte skall beakta sådant förbättrings-av en
liknandearbete eller åtgärd hyresvärden har utfört i lägenhetensom

hyresförhållandet,under åtgärden inte har vidtagits för attom
lägenheten skall uppnå lägsta godtagbara standard och uppenbart inte
har varit motiverad boendehänsyn. Vad gäller dock inte,sagtsav nu

hyresgästen själv eller i vissa fall hyresgästorganisationom genom
eller hyresnämnden har godkänt åtgärden eller tio år haränom mer
förflutit sedan åtgärden slutfördes. fårHyresnämnden lämna god-
kännande endast finnsdet särskilda skäl.om

skillnadTill från bestämmelserna i bostadssaneringslagen alltsåger
den redovisade bestämmelsen i hyreslagen inte hyresgästernanu
möjlighet förhindra upprustning lägenhet. innebär iDenatt av en
stället hyresvärden under vissa förutsättningar inte får tillgodogöraatt
sig ekonomisk kompensation i form hyreshöjning för den standard-av
höjning sådan åtgärd medför.som en

En skillnad mellan 2 § bostadssaneringslagen och §55annan a a
hyreslagen den sistnämnda bestämmelsen endast åtgärderär att avser

hyresvärden utför i lägenheterna. Bestämmelsen i bostadssa-som
neringslagen avsåg åtgärder utfördes i andra delaräven som av
fastigheten. propositionen tillI den bestämmelsen anfördes detattnya
inte föreföll rimligt hyresvärden skulle inhämta samtliga hyres-att

tillstånd till standardförbättring degästers en av gemensamma
i fastigheten, vilket måste ske hyresgästerna inte hadeutrymmena om

överlåtit till hyresgästorganisation ställning i frågan prop.att taen
1993942199 74.s.

Ytterligare skillnad den nuvarande regeln tillämpligär äratten
endast åtgärder vidtas under löpande hyresförhållande.som
Åtgärder har vidtagits under tidigare hyresförhållande skallettsom
således beaktas vid bruksvärdesprövningen. begränsning,Denna
liksom begränsningen till åtgärder har vidtagits de tiosenastesom
åren, motiverades med förhållanden hänför sig till tidigareatt ettsom
hyresförhållande eller ligger långt tillbaka i tiden typiskt ärsettsom
svåra föra bevisning prop. 199394: 199 107. Vidare detäratt om s.
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enskilde själv indirekta inflytandeden hyresgästen detutövarsom som
inte, fallettillkommer honom enligt 55 § hyreslagen ocha som var

hyresgästorganisation.enligt § bostadssaneringslagen,2 a en
sådanaRegleringen i § hyreslagen i princip sikte endast på55 tara

lyxsanering.åtgärder kan betecknas Hyresgästernassomsom
åtgärder. Bestämmelsernainflytande således endast denna typ avavser

inflytandebostadssaneringslagen däremot hyresgästernai 2 § gava
ombyggnadsåtgärder. hyresgästinflytandeandra Detäven över som

avsåg således normalai bostadssaneringslagenfanns även om-
byggnader.

i a§ bostadssaneringslagen 55 a§Liksom bestämmelsen 2 är
underhålls- och reparations-inte tillämplig på sedvanligahyreslagen

sådana åtgärder hyresvärden måsteoch inte hellerarbeten som
byggnadsbestämmelser. Detför uppfylla hälsoskydds- ellervidta att

fall hyresvärden inte kanvidare endast i uppenbaraär ta utsommera
förbättras 199394: 199 74.standarden prop.högre hyra när s.

tillbostadssaneringslagen upphävdes ochBakgrunden till 2 §att a
infördes det intebestämmelsen i § hyreslagenden 55 attatt varnya a

bostadssaneringslagens bestämmelseransågs finnas behovlängre av
användningsförbud. Hyresgästernaupprustningsåläggande ochom

skyddregler tillfortfarande i behovansågs dock motavvara
kunna skyddasderas intressen bedömdes sättlyxsanering annatmen

bestämmelserna i nämnda lag.än genom
besittningsskyddreglervidare hyreslagenskonstateradesDet att om
samband medförlora sin bostad iskyddar hyresgästen mot att

Vid mindreförsta stycket 4.och ombyggnad 46§upprustning
nämndasådana omfattas be-åtgärdergenomgripande än avsom

sådana fall det,otillräckligt. Istämmelse ansågs skyddet dock varvara
fråga skydda hyresgästeni första handanfördes det, motatten om

motiverade frånåtgärder inte kanhyreshöjningar i följd som ansesav
denansågs kunna uppnåssådant skyddhyresgästsynpunkt. Ett genom

f..prop.l99394:l99 71bestämmelsen s.nya

Finansiering3.1.4

ihyresgästinflytanderegleringentillkomplementSom ett om
bostadsfinansieringssystemeti det äldrebostadssaneringslagen fanns

avskaffades samtidigtreglerhyresgästinflytande. Dessaregler somom
upphävdes.bostadssaneringslagen

vid ombyggnadinnebar detfinansieringsreglernaavskaffadeDe att
stöd hyresgästorga-förutsättning för statligthyreshus att enenvarav

ochombyggnadenssigfått tillfällenisation hade över artatt yttra
ombyggnadslåneförordningen för bostäderEnligtomfattning.
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1986:693 generellt. Enligt förordningengällde detta 1991 1933 om:
för bostäder och för-statligt räntebidrag och ombyggnadny- av

ordningen 1992:986 statlig bostadsbyggnadssubvention gälldeom
förhandlingsordning enligt hyresförhand-inflytandet endast hus med

vissa hindraorganisationen möjligheterlingslagen. Reglerna attgav
i skälig omfattning tillvara befintligastöd, ombyggnaden inte togom

kvaliteter.
införts för förbättring bostäder förEtt statligt stöd harextra av

omfattar och tillbyggnad vissabruk. Bidraget samtpermanent om-
sådanareparationer och tillgänglighetsskapande åtgärder. För åtgärder

såvitt engångsbidragutgår, hyreshus, 15ett procentavser om av
förför räntebidrag. Stödet lämnas projekt harbidragsunderlaget som

slutförtstiden januari 30 september 1995 ochpåbörjats under l -
godkännandeNågot krav yttrande ellerunder 1996.senast av
förhyresgästorganisation uppställs inte erhållandeellerhyresgäster av

ombyggnadsstödet.statligadet extra

överväganden och förslag3.2

utgångspunkter3.2. Allmänna1

sådanutredningen lämna förslag tillEnligt direktiven skall en
hyresförhandlingslagen innebärreglering i hyreslagen eller attsom

förhandlande, åter fârsåväl enskilt kollektivthyresgästerna, ettsom
ombyggnad lägenheternainflytande upprustning ochverkligt över av

i fastigheten.de delarnaoch gemensamma
fått allt inflytandeföljd år har hyresgästerUnder störreetten av

först och främst lägen-inflytande gäller kanskesitt boende. Dettaöver
tillämpar med s.k.sådana. Många hyresvärdarheterna ett systemsom

hyres-underhåll. sådant kan innebärahyresgäststyrt Ett attsystem
underhåll och reparationer ellersjälva åtar sig ombesörjagästerna att

bestämmanderätt hur ocheller mindrede har över närstörreatt
Även i hus där nämndasådana åtgärder.hyresvärden skall utföra

allmänhet, sedvanligaiinte tillämpas får hyresgästerna närsystem
utsträckning väljautförs, möjlighet i vissunderhållsåtgärder att

liknande. Hur eventuelltfärgsättning ochinredningsdetaljer, ett
underhålls-utformas gäller sedvanligahyresgästinflytande skall detnär

för utredningensemellertid föremålreparationsåtgärder inteoch är
överväganden.

Även elleromfattande åtgärder planerasi samband med att mera
möjlighet påverka deni många fallutförs, hyresgäster närmareattges

planlösning ochåtgärderna, lägenheternasutformningen utrust-av
tidpunktenfall inom vissaningsstandard och, i vissa och ävenramar,
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för åtgärdernas utförande. Också det gäller allmännanär utrymmen
hyresgäster i mångahar fall fått inflytande. Vid utform-störreett

ningen den miljön de flesta hyresvärdar lyhörda föräryttreav
önskemålhyresgästernas och synpunkter.

Denna utveckling torde enligt utredningens uppfattning tillvara
fördel för såväl hyresvärdar hyresgäster. hyresgästernaAtt får ettsom

inflytande kan visserligen i många fallstörre innebära ökade kostnader
för hyresvärdarna. Såväl själva informations- och samrådsförfarandet

tillgodoseendet individuella önskemål resurskrävande.ärsom av
Många hyresvärdar dock positiva till kunnaär erbjuda sinaatt

inflytandehyresgäster sitt boende. Det konkur-över ettses som
rensmedel och profilera sig andra hyresvärdar.sätt Påett att gentemot

och i områden med bostadsöverskott tillmötesgåendeärorter av
hyresgästernas önskemål nödvändighet. Många hyresvärdarsnarast en
torde därför de kostnader ökat hyresgästinflytande föratt ettanse som
med sig i allmänhet förräntar sig.

hyresgästernaFör innebär inflytandet de fåkan till ståndatt
lösningar deras individuella önskemål. Det trygghetsom passar ger en
och valfrihet i boendet kanske skulle ha kunnat uppnåssom annars
endast i boendeform hyresrätt. Det ökar också mång-änen annan
falden i utbudet hyresmarknaden.

Utredningens uppfattning därför denna utvecklingär ökatatt mot
boendeinflytande i grunden positiv.är

utsträckningI den denna utveckling fortgår frivillig finnsbasis
i princip inga för hur långt hyresgästernas inflytandegränser kan
sträcka sig. detNär gäller lagreglera hyresgästinflytandet måsteatt
dock naturliga skäl vissa Det kan alltså inte kommasättas gränser.av
i fråga hyresgästerna alla förbättringsåtgärder.vetorättatt motge

måste tillHänsyn hyresvärdens berättigade intresseäventas attav
bedriva rationell fastighetsförvaltning. Hyresgästinflytandet bören
därför, enligt utredningens uppfattning, lämpligen konstrueras enligt
följande riktlinjer. Hyresgästerna bör å sidan fâ rimligt, reelltettena
inflytande standarden och utformningen lägenheternaöver ochav
de Detta bör å andra sidan inte resultera iutrymmena.gemensamma

hyresgästerna i praktiken bestämmanderätten för-övertar överatt
valtningen huset.av

Under tid har kritiken fastighetsägare för deras hanteringmotsenare
hyresgäster i samband med ombyggnad tilltagit i styrka. Det harav

gjorts gällande det statliga ombyggnadsstödet avsnittseatt extra
3.1.4 medverkar till onödigt omfattande ombyggnadsåtgärder eller
ombyggnadsåtgärder inte motiverade boendehänsyn.ärsom av
Regeringen har beslut den 19 oktober 1995 uppdragitettgenom
Boverket utreda återinförande särskilda regler hyres-att ett av om
gästinflytande vid statligt stöd för ombyggnad hyreshus.av
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Det statliga ombyggnadsstödet tidsbegränsatextra är och förutsätter
snabb hantering ombyggnadsfrågan den fastighetsägare villav av som
utnyttja stödet. Det får den snabba hanteringen i vissa fall harantas att
resulterat i hyresgästernas intressen har eftersatts vilketatt naturligtvis

olyckligt.är
Hyresvärdars reella möjligheter i framtiden skälig hänsyn tillatt ta

hyresgästernas synpunkter vid upprusnting och ombyggnad torde i viss
utsträckning beroende det framtida bostadsfinansieringssyste-vara av

utforrrming. Detta utreds för närvarande Bostadspolitiskamets av
utredningen skall redovisa sitt uppdrag vid utgångensom senast av
september 1996 dir. 1995:20.

3.2.2 Brister med den nuvarande tidigareoch den
ordningen

Med den utgångspunkten hyresgäster skall ha reellt inflytandeatt ett
sitt boende, framståröver den nuvarande bestämmelsen i 55 a§

hyreslagen otillräcklig. Det inflytande denna bestämmelsesom ger
hyresgästen förbättringsåtgärderöver kan möjligen beskrivas ettsom
indirekt inflytande i den meningen den standardhöjning bliratt som
följden hyresvärden utför sådana åtgärder i lägenheten i vissaattav
fall inte får tillgodoräknas vid bruksvärdesprövning.en

En svaghet med bestämmelsen den inte hindrarär hyresvärdenatt
från vidta åtgärder hyresgästernas vilja. Dettaatt gäller såvälmot

Ävennormala ombyggnadsåtgärder lyxåtgärder.som om en
hyresgäst inte behöver betala för standardhöjning i lägenheten fåren

finna sighan i åtgärden utförs. Det inte ovanligt hyresgästatt är att en
föredrar exempelvis behålla äldre köksinredning, med sittatt en
kanske gedignare utförande och tidstypiska design, framför fåatt en
modern, praktisk inredning. Hyresgästen kanske ocksåärmera
negativt inställd till underkasta sig de olägenheter naturligenatt som
följer med upprustnings- och ombyggnadsarbeten i lägenheten.

Bestämmelsens räckvidd vidare begränsad.är Den omfattar endast
åtgärder vidtas i lägenheterna däremot inte arbetensom men som
utförs i de utrymmena.gemensamma

I praktiken torde det sällsynt hyresvärd hyresgästensatt motvara en
vilja under löpande hyresförhållande vidtar åtgärder faller undersom
bestämmelsen, eftersom han då riskerar inte få tillgodoräkna sigatt
den standardhöjning åtgärden medför vid bruksvärdespröv-som en
ning. situationDenna aktualiserar dock brist med be-en annan
stärnmelsen.

Regleringen i 55 § hyreslagen tillämplig endast under löpandeära
hyresförhållande. Om hyresvärden utför arbeten faller under be-som
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löperhyresavtalhyresgäst,lägenhet behöver denstämrnelsen i varsen
utförandet dem, inteinte godkännerarbetena ochundervidare av som

hyres-betala medför intehögre standard arbetenaför den omsom
godkänthar ellerupprustnings-Vid omfattandedem.nämnden om-

möjligt förbyggnadsâtgärder hyres-emellertid ofta intedeti hus ärett
skall utföras.arbetenaunder den tidbo kvargästerna att som

hyresavtalen. För detii fall allmänhetHyresvärden dessasäger upp
ochevakueringslägenheter åter-erbjuds godtagbarafall hyresgästerna

har tillersättningslägenheter de,likvärdigaalternativtflyttningsrâtt
hyreslagen, tillintebestämmelsen första stycket 4 rätti 46 §följd av

förlängning då upphöra. Närbringashyresavtalen. Dessa attav
inte sällan med deär hyresavtal,träffas såledesslutfördaarbetena nya

återflyttar till sina gamlahyresgästerDetidigare hyresgästerna. som
bestämmelsen i 55 §inte åberopaföljd häravkan tilllägenheter a

bruksvärdesprövning.vidhyreslagen en
konsekvens avsiktligför sig sei ochbestämmelsenDenna varav

1993942199 framståför många hyresgästertorde73, mens.prop.
integälla fall hyresgästensvârbegriplig. särskilt i detordeDettasom

evakueringslägenhetendastersättningslägenhetnågonerbjuds utan en
gamla lägenheten.till denåterflyttamed rätt att

ordning mångaihyresgästensåledes dennamedförpraktikenI att
åtgärdervilkaindirekt,inflytande, intenågot överinte alls harfall ens

första46 §bör docklägenhet. Detvidtas i hansskall noteras attsom
besittningsskydd kanhyresgästensinnebärhyreslagenstycket 4 att

till ändringarnaombyggnad. förarbetenaIvidendastbrytas störreen
bestämmelsen gällerdessutomanförshyresförhandlingslageni att

undergå ombyggnad ochskallhela husetendast att om-enenom
besittnings-hyresgästenslägenhet inte bryterenstakabyggnad enav

1993942199 73.skydd prop. s.
be-den aktuellatillämpningenpraktiskagäller dendetNär av
harbegränsade. Detså längeerfarenheternastämmelsen ännuär

i hus harlägenheterfall där samtligaförekommitemellertid rustatsett
fått betalaidentiska harlägenhetermedtvâoch där hyresgästerupp

upprustningsarbetena.godkäntden hardärför endasthyraolika att ene
företrädaresvârförståeligt. Frånför flesta upplevasdetordeDetta som

någotochockså vanskligaframförts dethyresnämnderna harför
lägenhetbruksvärdesprövninggenomföraegendomliga i att av enen

gällerrenovering. Dettasåg förefrån hur denutgångspunktmed ut en
docktid. Det kanefter längreaktualiserasprövningensärskilt enom

bruksvärdespröv-uppstå vidsituation kanliknandenämnas att enen
hyreslagen.b §arbeten 55vissahar bekostathyresgästning när en

hyreslagen§regleringen i 55framstårSammanfattningsvis soma
någothyresgästenknappastoch denbristfälligavseendeni vissa ger

ivarken denförbättringsåtgärder,inflytandeverkligt över egna
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eller ilägenheten utrymmen.gemensamma
ocksåemellertidbostadssaneringslagen hadeBestämmelserna i 2 §a

hadebygglovspliktiga åtgärder hyresgäst-det gälldesvagheter. När
vetorätt med undantagalla arbeteni praktikenföreningen mot av

godtagbaraskulle uppnå lägstaför lägenhetsådana vidtogs att ensom
sig viss åtgärd kundehyresgästföreningenOmstandard. motsatte en

fannsåtgärden dethyresnämnden ändå godkännavisserligen om
föranledda kostnadertidsutdräkt och däravsärskilda skäl. Den ensom
emellertid hyresvärdargjordehyresnämnden innebar,prövning i att

Omhyresgäst-åtgärderna.avstå från tilltänktafall tvingades dei vissa
utfördes fickbygglovspliktiga arbetensig vissaföreningen motsatte att
och kanskeförrän hyresnämndens,inte beviljasbygglov nämligen

sininnebar iprövning avslutad. DettaBostadsdomstolens,även turvar
tilltänkta åtgärdernaigång med dehyresvärd inte kunde sättaatt en

förförutsättningar god-förelåguppenbart detdetäven attattom var
meddelas.kännande skulle

svår balansgångintehyresgästförening hade sällan närEn att en
Sam föllsådana åtgärderi samband medföreträdde hyresgästernaden

intresseorganisationbostadssaneringslagen. egenskapIunder 2 § ava
medlemmarstillvarata sinanaturligtvisföreningenhade strävan atten

emeller-hade föreningenbestämmelsenintressen. Genomindividuella
boendestill deuppgift bevaka hänsynentid också tillagts atten

fall kunde denbemärkelse. I vissaobjektivi allmänhet iintresse en
uttalade vadåsikt stå i strid medenskilde hyresgästens som var

avvägningobjektiva hyresgästintresset. Denmed detförenligt som
tvingades gånger försättakunde mångahyresgästföreningen här göra,

besvärliga situationer.föreningen i
axlat dethyresgästorganisationer haMånga ansvar somsynes

sätt till bostadssa-förntsattes i förarbetenatillagts dem som
utredningen harhyresnämnderför deneringslagen. Företrädare som

exempel organisa-vittnat talrikamed har dockhaft kontakt attom
med det objektivaförmått uppfylla kravettionerna inte att agera

olyckligtdetUtredningenhyresgästintresset för ärögonen. attanser
situationer där dehyresgästorganisationer iförsättermed regler som
hyresgästintres-objektivatillgodose detvälja mellankan tvingas attatt

önskemål.enskilda hyresgästersochset
olikadet gälldebestämmelsenkomplikation med attEn varannan

inte krävdeoch sådanabygglovspliktiga åtgärderförregler som
eller denhänföra till denåtgärdHuruvidabygglov. att enavaren

andra kundeförhållandealltid självklart. Dettakategorin intevar
diskussioner naturligt-utredningar vilketochleda till utdragnaibland

förkostnader allaförseningar och ökadeföranledavis kunde parter.
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3.2.3 Utredningens förslag i korthet

Utredningen har byggaövervägt vidare den nuvarande regle-att
ringen i 55 § hyreslagen. Tanken har dock avvisats eftersom dena
bestämmelsen inte hyresgästerna något egentligt inflytande överger
förbättringsåtgärder endast reglerar de ekonomiska konsekvenser-utan

vissa sådana åtgärder utförs hyresgästernasatt önskan. Detmotna av
därför tveksamt förslagär med sådan inriktning skulleettom en

uppfylla kraven i direktiven på hyresgästerna skall få verkligtatt ett
inflytande upprustningöver och ombyggnad.

Utredningen har inte heller, bl.a. skäl framgått i föregåendeav som
avsnitt, bedömt regelrätt återgång till vad gällde enligten som
bostadssaneringslagen lämplig.som

Utredningen har i stället för föreslå förfarandestannat att ett som
bygger hyresvärd och hyresgäst i första hand skall försökaatt nå

överenskommelse leder till hyresgästen godkänner vissatten som en
åtgärd.

Det ankommer på den enskilde hyresgästen godkänna såvälatt
åtgärder i den lägenheten åtgärder i ut-egna som gemensamma

Därvid kan hyresgästen antingen helt godkänna den åtgärdrymmen.
hyresvärden vill utföra eller också kan hyresvärden och hyres-som
komma fram tillgästen kompromiss vilka åtgärder skallen om som

utföras.
Om hyresgästen inte godkänner åtgärd denen som avser egna

lägenheten måste hyresvärden begära hyresnämndens tillstånd för att
Ärfå genomföra den. frågadet åtgärder i utrymmenom gemensamma

krävs majoritet hyresgästerna har godkänt dem föratt en attav
hyrenämndsprövning skall kunna undvaras.

De åtgärder skall omfattas regleringen dels standard-ärsom av
höjande åtgärder, dels åtgärder de nödvändigtvis behöverutan attsom,
påverka standarden, medför ändring lägenhet ellerav en av gemen-

fastigheteni inte ringa.ärutrymmensamma som
Hyresnämndens prövning skall tillåtligheten åtgärderavse av som

hyresgästen eller, fråga åtgärdnär berör fleraär hyres-om en som
majoritetgäster, hyresgästerna inte godkänner.en av

3.2.4 Hyresgästernas inflytande skall avse
standardhöjande åtgärder och ändringar som
inte ringaär

Enligt utredningens uppfattning bör hyresgäster få inflytande överett
frågan standardhöjande åtgärder skall utföras. Sådana åtgärderom
påverkar i allmänhet lägenheternas bruksvärde och därmed, i fallvart
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sikt, hyran. Inflytandet bör inte begränsas till lyxbetonademera
åtgärder gälla åtgärderäven medförutan måttligsom en mera
standardhöjning. Sådana åtgärder kan i det enskilda fallet väl såvara
ingripande och omfattande. De kan också verka inte obetydligt
höjande lägenheternas bruksvärde. Det förefaller därför rimligtav att
hyresgästerna skall få inflytande mindreäven långtgåendeöverett
åtgärder.

Inflytandet bör omfatta åtgärder såväl i de enskilda lägenheterna och
de i huset fastigheteni i övrigt. Detutrymmenagemensamma ärsom
nämligen inte endast standarden i lägenheterna får inverkan påsom
bruksvärdet. Bruksvärdet kan påverkasäven exempelvisav en

utrustning eller förekomstentvättstugas fritids- och hobbyloka-av av
ler.

Hyresgästerna bör vidare få inflytande åtgärder,överett som
medför ändring lägenheterna eller utrymmenav av gemensamma som
inte ringa. Detta börär gälla också åtgärderna inte påverkarom
standarden, så oftaäven torde fallet. Ett typexempel påom vara en
sådan åtgärd lägenhetsär förändras den slåsatt ytaen attgenom

med lägenhet eller lägenhet delasstörre i tvåattsamman en annan en
mindre.

Hyresgästernas inflytande bör inte sträcka sig så långt detatt
omfattar arbeten tillhör det löpande underhållet. Sådana arbetensom
bör hyresgästen naturliga skäl inte få laglig möjlighet förhindra.av att
Vad utesluter naturligtvis inte underhållsåtgärdersagts ävenattnu
utförs i samråd med hyresgästerna, exempelvis så hyres-sätt att

möjlighet i vissgästerna utsträckning påverka tidpunkten förattges
och omfattningen dessa.av

Som tidigare redovisats gällde enligt 2 § bostadssaneringslagena
olika beroenderegler åtgärd bygglovspliktig eller inte.om en var
I utredningens förslag har inte gjorts någon sådan uppdelning främst
beroende på de svårigheter åtskillnaden mellan bygglovspliktigasom
och icke-bygglovspliktiga åtgärder upphov till vid tillämpningengav

bestämmelsen. Härtill kommer bygglovsplikten avsevärtattav
begränsats de ändringar i plan- och bygglagen 1987: 10genom som

Ändringarnaträdde i kraft den juli1 1995. medför detatt numera
knappast finns skäl för ha olika regler hyresgästinflytandeatt om
beroende åtgärd omfattas krav på bygglov eller inte.ettom en av

3.2.5 Hyresgästinflytandet skall denutövas av
enskilde hyresgästen

förstaVid påseende hyresförhandlingssystemet väl lämparsynes vara
för inrymma frågor inflytande vid upprustning och ombyggnad.att om
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också regelmöjligt och tordei dag änredanDet är vara snarare
hyresförhandlingslagenförs inom förförhandlingarundantag att ramen

med förhand-ombyggnad i husupprustning ellerplaneradinför en
lingsordning.

införadärförutredningen harmöjlighet övervägt ärEn attsom
hyresförhandlingslagen.ihyresgästinflytandetreglersärskilda om

med hyresför-lämpligen kunna konstruerasregler skulleDessa
höjning hyranförfarandet vidreglerhandlingslagens somavom

förhandlingsskyldig-primäralltså åläggasHyresvärden skulleförebild.
hyresgästinflytandet. Förhand-omfattasåtgärdinförhet som aven

förhandlingsöverenskom-nå fram tillskulle syfta tilllingarna att en
utföra.skall fåhyresvärdenvilka åtgärdermelse somom

praktiska fördelar. Föruppenbaraordning skulle hasådanEn
behövaförenkling inteinnebäraskulle dethyresvärdarna atten

demånga, kanskedessa frågor. Föriförhandla med än partmer en
slippapraktisktockså upplevastorde detflesta, hyresgäster attsom

utföras elleråtgärd skallfrågan visspersonligen isig enomengagera
inte.

betydande nackdelarmedockså förenatskulle emellertidDet vara
hyresför-del ihyresgästinflytande bliobligatorisktlåta ettatt en

handlingssystemet.
hyresgästin-låta sådantmeningsfulltdet skallFör ettattatt vara

förhandlingarnakrävskollektiva förhandlingaromfattasflytande attav
för hyres-förhandlingsordningensförresultera i såvälkan parter som

överenskommelser.bindandegästerna
blirför lägenhethyranFörhandlingsöverenskommelser enom

innehåller förhand-hyresavtalför hyresgästbindande envarsen
förhandlingsklausulenhyresgästenlingsklausul så sätt att genom
vad harfår tillämpashonom överens-förbinder sig gentemotatt som

förhandlings-bunditsharsålundakommits. hyresgästDen enavsom
hyresnämnden ansökamöjlighet hoshar docköverenskommelse, att

honom 22 §del deni denöverenskommelsenändring avserom av
har motiveratstill prövningmöjlighethyresförhandlingslagen. Denna

rättssäkerhetsskäl Förekomsten132.197778: 175prop. enavs.av
inskränkning i hyres-någonhellerförhandlingsordning medför inte

bestämmelser-enligthyresvillkorenprövningbegäragästens rätt att av
hyresförhandlingslagen.stycket§ fjärdei hyreslagen 5na

förhand-förekomstengrundendastOm hyresgäst, av enaven
förhand]ingsöverenskommel-tillbindsi sitt hyresavtal,lingsklausul en
åtgärd, skulle detvissgodkännandeinnefattar sammaavav ense som

påkallaför hyresgästeninföramotiveratskäl rätt attatt envara
överenskommelsen.prövning av

medförhyraförhandlingsöverenskommelsergällerdetNär om
Omobetydliga olägenheter.inga eller endastprövningsrättdenna
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efter sådanhyresnämnden prövning ändrar för-en en genom en
handlingsöverenskommelse fastställd kanhyra, de ekonomiska
konsekvenserna härav justeras i efterhand. En prövning av en
förhandlingsöverenskommelse godkännande sådan åtgärdom av en

i fråga skulle dock, för den skulle bli meningsfull,är attsom nu
utföra åtgärdenförutsätta hyresvärden avvaktade med till dessatt att

saken slutligen avgjord hyresnämnd och, vid eventuelltettvar av
medföraöverklagande, Svea hovrätt. Denna ordning skulle fråganatt

viss åtgärd skall få utföras inte skulle ståeller kunna öppenom en
ganska lång tid. torde leda till oacceptabla hinder förunder Dettaen

hyresvärden i hans planering arbetena.av
skulle införa särskilda regler hyresgästinflytandeOm iman om

hyresförhandlingslagen uppkommer också frågan efter vilka kriterier
hyresgästorganisationen skall ellergodkänna godkännavägrasom en

åtgärd.
Enligt bostadssaneringslagen skulle hyresgästorganisationen detsätta

objektiva hyresgästintresset före de i huset boende hyresgästernas in-
önskemål. Anledningen härtill torde ha varit därige-dividuella att man

antalet tvister i hyresnärrmden. Organisationenkunde begränsanom
tillades ställning i vissa avseenden kunde liknas vidsom enen

visade sig i fall fåunderinstans till hyresnämnden. Detta vissa
olyckliga konsekvenser. utredningen har också bestämt avvisatsInom

ordning innebär organisationen tvingas hyres-att motageraen som
Önskemål. Skälet härför har det denärgästernas sagts attvaraegna

skickad viss åtgärdenskilde hyresgästen bästär avgöraattsom om en
utförasskall eller inte.
organisationen â skall företräda de i husetOm andra sidan endast

boende individuella önskemål, framstår denhyresgästernas ovan
villskissade ordningen onödig omgång. Den hyresgäst attsomsom en

i dessa frågorhyresgästorganisationen skall tillvarata hans intressen
företrädautfärda fullmakt för hyresgästombudsmannenalltidkan atten

honom.
förhand-primäralåta hyresgästinflytandet omfattas denAtt av

sanktionssystemlingsskyldigheten i hyresförhandlingslagen med dess
vidställning blev starkvisserligen innebära hyresgästernasskulle att

och förbättringsarbeten i huset. låter sig dock knappaständrings- Detta
för-också redovisade övriga regler rörgöras utan att somovan

beträffande hyreshöjning motsvarandehandlingsskyldigheten ges
utredningenshyresgästinflytandet. leder enligttillämpning Det

fårpraktisk tillämpninguppfattning till vidett system som en
oacceptabla konsekvenser.

funnit hyres-Utredningen har således det ogörligt konstrueraatt
och har igästinflytandet del hyresförhandlingssystemetsom en av

in iför reglerna hyresgästinflytande börstället tasstannat att om
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följerhyreslagen. Härav regelsystemet blir lika för hus med för-att
handlingsordning och hus vilket torde fördel.utan, vara en

Utredningen föreslår alltså inflytandet förbättrings- ochöveratt
ändringsåtgärder skall den enskildeutövas hyresgästen. Detta börav

åtgärdergälla såväl i den lägenheten iegna som gemensamma
naturliga skälAv kommer därvid hyresgästernas in-utrymmen.

dividuella intressen och önskemål bli betydelse för åtgärdatt av om en
få utföras.skall

3.2.6 Hur skall hyresgästinflytandet utövas

Utredningen inser betydelsen reglerna för hyresgästinflytandetattav
konstrueras så det främjar dialog mellan hyresvärd och hyres-att en

En sådan dialog kan skapa förståelse för olikagäst. parternas
ståndpunkter inför det planerade arbetet och lägga grunden för
kompromisser och samförstândslösningar.

Hyreslagens regler tillämpliga hyresförhållanden iärsom
allmänhet innehåller emellertid inte några hyresförhandlingslagenmot
svarande bestämmelser förhandlingar och förhandlingsskyldighetom

tordeoch det lätt insedda skäl inte möjligt för hyresför-attav vara
hållanden i allmänhet föreskriva generell skyldighet träda i för-atten
handlingar med motparten.

få lugnFör och stabil hyresmarknad bör regler inteatt utan tungten
vägande skäl ändras eller nyskapas. ligger därförDet egenvärde iett

hyresgästinflytandet kan inkorporeras i redan befintligtatt ett
regelsystem. Den ordning ligger till hands reglerna inärmast ärsom

§ hyreslagen,54 gäller hyresvärd vill ändra hyresvillkorennärsom en
hyresförhållande.i Utredningens förslag utformat iär näraett

anslutning till dessa regler.
Den hyresvärd vill genomföra standardhöjande åtgärd ellersom en

ändring lägenhet eller inte ärutrymmenav en av gemensamma som
ringa skall således skriftligen underrätta hyresgästerna åtgärden.om

Utredningen finner inte skäl i övrigt reglera formernanärmareatt
för eller innehållet i detta meddelande jfr 198384: 137 134.prop. s.

meddelandet skall få någonFör mening bör det dock framgå detatt av
åtgärdernavilka de tänkta hyresvärden önskar hyresgästensär, att

godkännande han i fall kan vända sig till hyresnämndensamt att annat
för få tillstånd vidta åtgärderna. Meddelandet kan överbringasatt att

vilket helst. Om i tilldet sänds rekommenderat brevsätt som
hyresgästen hans vanliga adress, får hyresvärden ha gjort vadanses

krävs honom för hyresgästen skall ha fått del med-attavsom anses av
delandet.

förhandlingar, efter iDe sådant meddelande förutsättsettsom
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allmänhet komma till stånd, skall i normala fall leda fram till att
hyresvärden och hyresgästerna kommer fram till lösning kanen som
godtas bägge Varje hyresgäst kan då godkänna den åtgärdparter.av

har enatssom man om.
Ingenting hindrar hyresgästens godkännande villkoras på såatt sätt
hyresgästen godkänner hyresvärden utföratt viss åtgärd underatt en

förutsättning hyresvärden vidtar åtgärdatt även eller hanatten annan
godkänner åtgärd under förutsättning den utförs på visstatt sätt,en ett
med användande vissa material eller vid viss tidpunkt. Eftersomav en
hyresgästens godkännande resultatet förhandlingarär mellan honomav
och hyresvärden och förhandlingar alltid innebär ömsesidigtett
givande och tagande, kan sådana villkorade godkärmanden förväntas
bli relativt vanliga.

En överenskommelse behöver inte, för giltig, dokumenterasatt vara
skriftligen. fårDet dock förutsättas så i allmänhet sker, särskiltatt om
den innefattar villkorat godkännande.ett

En överenskommelse hyresvärden skall få utföra vissattom en
åtgärd bindande såväl för honomär för hyresgästen. Bundenhetensom
påverkas i föroch sig inte hyresavtalet inför utförandetsägsattav upp

åtgärden. Godkännandet gäller dock endast i förhållande till denav
hyresgäst har lämnat det. Detta får till följd hyresgästattsom om en
i viss lägenhet har godkänt åtgärd utförs och hyresgästatten en en ny
därefter, innan utförandet åtgärden har påbörjats, tecknarmen av ett
hyresavtal avseende den lägenheten, erfordras godkännande denav

hyresgästen.nye
Är det fråga åtgärd endast berör de enskilda lägen-om en som

heterna, erfordras godkännande från hyresgästerna i de aktuella lägen-
heterna. Om det exempelvis aktuellt inredaär ytterligare bad-att ett
eller duschrum i lägenhet, krävs godkännande från hyresgästen ien
den lägenheten. Om arbetet påverkar intilliggandeäven lägenhet,en
på så frånsätt den lägenheten, krävsatt grannhyres-utrymme tas även

godkännande.gästens
När det gäller åtgärder berör hyresgästerna dvs.gemensamt,som

åtgärder i eller eljest anord-utrymmengemensamma gemensamma
ningar, kan rimligtvis inte krävas samtliga berörda hyresgästeratt
godkänner viss åtgärd för den skall få genomföras. inflytandetatten
måste här med nödvändighet tillkomma hyresgästerna kollektiv.som
Utredningen det beträffande sådan åtgärd bör räcka medattanser en

majoritet bostadshyresgästerna godkänner åtgärden.att Ut-en av
redningen har inte funnit anledning föreslå krav påänatt annat ett
enkel majoritet.

Teoretiskt innebär detta hyresvärden endast behöversett att
informera drygt hälften hyresgästerna åtgärd i deav om en gemensam-

förutsatt samtliga dessa godkänner åtgärden.utrymmena Ettattma
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utredningensbakomtankarnastridaskulleförfarandesådant mot
påverkamöjlighetfåkunnaskallhyresgästersamtliga attförslag, att

sådant till-tordepraktikenIutförs i huset.åtgärder ettde som
hyresvärd kanbefaras. Enbehövaknappastdockvägagångssätt

behöverhyresgästermångabedöma hurförhandknappast som
Vidaregodkännanden.antalerforderligtskall fåför haninformeras att

sinainformeravärdetinsehyresvärdarallra flestade atttorde av
boende.derassådant rörhyresgäster somom

hyresgästernaviss åtgärdfrågangällerdetNär avsersomom en
skallantal hyresgäster,tillräckligtgodkäntshar manettgemensamt av

godkännanden. Dettaeventuellalokalhyresgästersmedräknainte
delfårhyresgästinflytandet utgöramedfrämstmotiveras enansesatt

Lokalhyresgästernasbesittningsskydd.bostadshyresgästersav
hyresnämndsprövningenvidbeaktaskommadockinställning kan att

3.2.7.avsnittse
skallåtgärder iHyresgästinflytandet utrymmenöver gemensamma

majoritetensdetkollektivt sättethyresgästerna atttillkommaalltså
utföras ellerfåråtgärdbestämmande förskalluppfattning enomvara

denfråntardock intedettapåpekasbörförtydligandeTillinte. att
önskartill hanställningsjälvhyresgästenenskilde rätten entaatt om

finnamåstehansakinte. En ärellergenomfördåtgärd attviss annan
framkommerhyresgästernamajoritetenuppfattningdensig i avsom

till.

hyresnämndPrövning i3.2.7

i hansåtgärdtillgodkännandelämnarintehyresgästenOm en
tillståndhyresnämndensansöka atthyresvärdenmåstelägenhet, om

intehyresgästernamajoritetgällerMotsvarandeutföra den. avenom
i fastigheten.åtgärdgodkänner utrymmengemensammasom avseren

eftermånadtidigastfårtillstånd görasansökanHyresvärdens enom
hyres-berördatill demeddelandet lämnatsnämndatidigaredetdet att

börjar tidenbrevrekommenderatiskickatsmeddelandetHargästerna.
ansökanIngespostbefordran.förlämnadesmeddelandetdagdenlöpa

gjortsansökanPrövningenavvisas.denskallmånadsfristenföre omav
hyresgästen.fråninvändningberoendeskall intetidi rätt avvara

tidsfristmotsvarandeförliksommånadsfristen är,bakomTanken
ochförhandlingariingåskallhyreslagen, om§i 54 att parterna

detdockskall poängterasDetöverenskommelse. attuppnåmöjligt en
förhandla.hyresvärden,förinteskyldighet, attnågonföreslåsinte ens

bostadshyres-deellerdentvistsådani ärHyresvärdens motpart en
åtgärden.godkäntinte hargäster som

tillståndfåsjälvklarthyresvärdenbörprövninghyresnämndensVid
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för lägenheterna skalltill utföra sådana åtgärder krävs attatt som
krävsuppnå standard. Bestämmelser vadlägsta godtagbara om som

godtagbara standard finns iför lägenhet skall ha lägstaatt ansesen
femte hyreslagen, vilka bestämmelseri 55 § fjärde och styckenadag a

överflyttade till 18 § lag. Utred-föreslås oförändrade bli sammaa
Vidareföreslår alltså inte någon ändring detta begrepp. börningen av

för uppfylla myndig-tillstånd till åtgärder krävsäven attsomges
liknande jfr 1974: 150 509.hetskrav och prop. s.

Beträffande andra åtgärder föreslås hyresnämnden skall göraatt en
anför för fåhyresvärden till stödavvägning mellan de skäl attsom

åberoparviss åtgärd och de skäl hyresgästernautföra motsomen
utförandet.

hyresvärden skallutgångspunkt vid prövningen skallEn attvara
visa han haråtgärder han begär han kanutföra de att ettomsom

fårutföra kravintresse dem. Dettabeaktansvärt att ansesav
eftersträvarföranledd hanuppfyllt hyresvärdens begäran är attavom

förfalla inom vadstandard i sin fastighet kan ramarnasom ansesen
hyresgäst bör, enligtkan motiverat boendehänsyn. Enavsom anses

framgångi allmänhet inte med kunnautredningens mening, motsätta
till sådan standard hyresgästersig hans lägenhetatt rustas somupp

Motsvarande gäller be-förväntar sig modern lägenhet.normalt av en
anordningarna i fastigheten.träffande ochde utrymmenagemensamma
hyresvärd skall hindras i sininte rimligtkan nämligenDet attanses en

i sitt hus.upprätthålla god boendestandardsträvan att en
hyresvärd i samband medvissa fall kan det förekomma,I att en

vill utföra standard-underhåll eller reparationsarbeten,sedvanligt en
praktiska eller ekonomiska skälåtgärd därför dethöjande äratt av

typexempelutföra båda arbetena samtidigt. Ettförmånligt de är attatt
vattenska-eller efterhyresvärd, i samband med stambyte störreenen

vinstervill lägenheternas badrum eller kök. Deda, somrenovera
sådantfår be-härigenom kan uppstå i allmänhet utgöra ettanses

intresseaktansvärt som nu avses.
endast deförekomma åtgärd,Det kan även att som avseren

flertal medangodkänts hyresgästerenskilda lägenheterna, har ettav
Fastighetsekonomiska eller praktiskafåtal sig den.motsätterett

genomförs ialla lägenheteröverväganden kan då motivera åtgärdenatt
sigsamtidigt, dvs. i de lägenheter där hyresgästerna motsätteräven

åtgärden.
måste alltså grunderna för sin ansökanHyresvärden omange

genomföra åtgärden. Entillstånd, dvs. skälen till varför han vill
1973:188särskild föreskrift i detta avseende bör in i lagentas om

arrendenämnder och hyresnämnder.
utförandetsigHyresgästen å andra sidan, kan ha skäl motsättaatt

hyresvärdensåtgärden. Hyresnärrmden skall då kunna lämnaav
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bifall,ansökan de förhållanden hyresvärden harävenutan om som
anfört eljest skulle ha varit tillräckliga för bifall. Så bör ske denärett

anförskäl hyresgästen viss åtgärd utförs får vägaattmotsom en anses
hyresvärdens intresse utföra utförandetden, dvs.än närtyngre attav

åtgärden kan oskäligt hyresgästen.motav anses
Bedömningen frånskall ske med utgångspunkt den enskilde hyres-

intressen och synpunkter. alltså inte, förSkälen behöver degästens att
nödvändigtvis objektivaskall beaktas, generella eller det sättetvara

de kan förväntas giltiga för tänkt genomsnittligävenatt vara en
till det s.k. objektiva hyresgästintresset kan åhyresgäst. Hänsynen

andra sidan tillvara grundläggande kravet pådettas attgenom
skall beaktansvärt intresse genomföra åtgärden.hyresvärden ett attav

Sådana skäl på hyresgästsidan kan anledning avslåutgöra attsom
utförandetbegäran tillstånd kan exempelvis vissattom av enen vara

hårt sjukdom,åtgärd skulle drabba hyresgästen särskilt grund av
ålder exempelvishög eller liknande. Vidare kan hyresgäst,en av

estetiska eller praktiska skäl, föredra behålla äldre inredning iatt en
ocksåsin lägenhet. Hyresgästens personliga förhållanden kan vara

Ävensådana önskar behålla lägenhetens befintliga planlösning.hanatt
kan beaktas.denna omständighetertyp av

avvägning de skälHyresnämnden har alltså göraatt en av som
åtgärd det fråga Allmänt kananförs för och den äremot som om.

utföraden åtgärd hyresvärden vill mycketärsägas att om som
medför standardhöjning, det krävsgenomgripande eller avsevärden

skäl från hyresgästen för ansökan skallmindre vägande atttungt
inte tillbifall. Exempelvis bör tillstånd normalt länmaslämnas attutan

i två mindre eller till två mindre lägenheterlägenhet delasstörre atten
de berörda hyresgästerna heltslås till ärstörre emotsamman en om
viss åtgärd kan utföras hyres-det. Omvänt bör gälla utanatt attom en

den inte, eller endaståsamkas någon olägenhet ellerstörregästen om
det starkare skälmarginellt, påverkar lägenhetens bruksvärde, krävs

utföras.för åtgärden inte skall fåfrån hyresgästen att
på hyresvärdens sidaekonomiska faktorerVid denna avvägning kan

normalt inte behöva finnaskallspela roll. En hyresvärdkomma att en
därför hyresgästbetydande merkostnadersig i han åsamkas attatt en
exempelvis i sambandsig viss åtgärd. hyresvärd kanEnmotsätter en

gamla platsbyggda köksin-i fastigheten tvingas rivamed stambyte ut
skulle blidessa inredningarredningar. Om återställandet avsevärtav

måste hyresgäst hain inredningar,kostsarnrnare än sättaatt nya en
sig detta.skäl för med framgång kunnamycket starka motsättaatt

hyresförhållandetaktuellafinns anledning detOm det att anta att
framtid, kan dettainte alltför avlägsenupphöra inomkommer att en

förmån, i fallpåverka bedömningen till hyresgästensockså vart om
tills det blir hyresgästbyte.olägenhet kanåtgärden väntastörreutan
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När det fråga åtgärderär i i fastighetenom utrymmengemensamma
skall i princip överväganden det gällergöras åtgärdernärsamma som
i lägenheterna. Vid denna bedömning kan dock kommaäven vägasatt
in i vilken utsträckning sådan åtgärd har godkänts de berördaen av
hyresgästerna. Har således åtgärden godkänts antal hyres-ett stortav

degäster, majoritet,utgör dettaär omständighetutan att en en som
kan betydelse vid intresseavvägningen mellan parterna.

När det gäller åtgärder i de delarna fastighetengemensamma av
skall, har framgått tidigare avsnitt 3.2.6, lokalhyresgästernassom
godkännande inte medräknas. Deras inställning kan dock betydelse
vid hyresnämndens prövning. Tillräckliga skäl för få tillstånd tillatt

viss åtgärd kan således hyresvärdens önskan tillgodoseen attvara att
lokalhyresgästernas intresse vägande.är tungt

förutsättningEn för hyresnämndens prövning hyresvärdenär haratt
lämnat meddelande till de berörda hyresgästerna och ansökanett att

tidigast månadgörs därefter. I övrigt föreskrivs inte någon formellen
informationsskyldighet. Om emellertid hyresvärd inte har kunnaten

någon utredningnärmare för hyresgästerna de tilltänktapresentera om
åtgärderna före hyresnärrmdens prövning torde det oftast anses
oskäligt hyresgästerna bifalla hyresvärdens ansökan. Det kanmot att
nämligen inte begäras hyresgäst han skall godta utförandetattav en

åtgärd han inte fått ordentlig information och möjlighetav en om en
påverka omfattningen eller utförandet åtgärden.att av
Hyresnämndens beslut tillstånd till viss åtgärd skall kunnaom en

överklagas till Svea hovrätt. Ett avslagsbeslut föreslås emellertid sakna
rättskraft. Detta motiveras främst praktiska skäl.av

Fri- och rättighetskommittén har i sitt delbetänkande, Fri- och
rättighetsfrågor, Del SOUA 1993:40 63 behandlat frågan,s.
huruvida regleringen i bostadsförvaltningslagen och i den numera
upphävda bostadssaneringslagen förenlig med detär grundlagsskydd

tillkommer äganderätten enligt 2 kap. 18§ regeringsformen.som
Frågan får ha besvarats jakande. Mot den bakgrunden inteanses ser
utredningen den föreslagna regleringen skulle komma i konfliktatt nu
med grundlagsskyddet för äganderätten.

3.2.8 Ingen ändring 46 § hyreslagenav

En väsenligt del den kritik har riktats hyresvärdar imotav som
samband med omfattande upprustning och ombyggnad de harär att
utnyttjat sin rätt hyresavtaletsäga med stöd första46 §att upp av
stycket 4 hyreslagen. Nämnda bestämmelse innebär hyresavtalet iatt
allmänhet kan bringas upphöra inför ombyggnad huset.störreatt en av

Inte alla hyresvärdar utnyttjar denna vissa fallI låterrätt. man
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medi sambandförfarandelöpa vidare. Ett ärhyresavtalet attattannat
med hyres-hyresavtaltecknahyresavtalet upphörgamladet ett nytt

gästen.
viss tidunderosäkerhetinnebär detmånga hyresgästerFör atten
nödvän-alltidinte hellertordehyresavtal. Detgällandehainte varaett

Utredningen harombyggnad.vidhyresavtalen upphöralåtadigt att en
bestämmelsen såaktuellaändring den att ettdärför övervägt aven

ombyggnadstidenunderskall gällanormalfalleti ävenhyresavtal
flyttarförutsättning hyresgästenunder ut.att

ickeockså får andra,denändringsådanAtt göra utan atten
komplicerat.ganskasigvisatharkonsekvenser,önskvärda vara

minskarändring i 46 §behovetdessutomUtredningen att enavanser
hyresförhandlingslagenitill ändringförslag ut-det somgenom

omfattarförhandlingsordninginnebärandeföreslår,redningen att en
tillfårhyresavtal saknas. Dettagällandeför vilkai husetlägenheter

primäradenmåste iakttafallflestai de allrahyresvärdenföljd att
hyresförhandlingslagenförsta stycketi §förhandlingsskyldigheten 5

fallalla defastställas. Iskallombyggnadefterhyrandennär nya
ochombyggnadenhyresgästenoch är överenshyresvärden om

behovettorde sägaviss tidflyttarbehovvid atthyresgästen ut upp
ombyggnadinförförhandlingsordning störremedhyresavtalet i hus en

iföreliggaendastdåtordesådant behovobefintligt. Ettnärmastvara
harintedå hyresgästeneller ettkan kommainte överensfallde man

intehangrundbehålla hyresrätten attbehovskyddsvärt t.ex.att av
lägenheten.bostad isinhar

fårhyresförhandlingslagen inteiändringarnasigdet visaSkulle att
under46 §ändringfår nyttkonsekvenser tasavantagna ennu

övervägande.

Påföljder3.2.9

påföljder försärskildareglerinföraharUtredningen övervägt att om
god-hyresgästensåtgärderaktuellautförhyresvärd utanden som

tillstånd.hyresnämndsellerkännande
vidförbudtänka sighands ärtillligger ettpåföljd nära attDen som

tillstånd.ellergodkännandevederbörligtåtgärdernautföravite utanatt
medfalliordning,sådanfunnitdockhar vartUtredningen att en

skulleknappast utgörastorlek,vitesbeloppsbeträffandepraxisdagens
hellertorde inteDetöverträdelser.förhindraförmedeleffektivt attett

införaellervitesbelopphögrebetydligt attmedlämpligt enettvara
hyres-syftet medbakgrundstraffsanktionskadestånds- eller mot av

möjligasamförståndslösningar i störstanämligengästinflytandet, att
befrämjarstraffhotunderförhandlingaruppnås;skallutsträckning
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ofrånkomligendet kanHärtill kommersådana lösningar.knappast att
hänföraåtgärd tilltveksamhetdet råderuppstå fall där är attom en

straffsanktionerade böråtgärd eller inte; reglerstandardhöjande ärsom
sådana tveksamheter.förlämnainte utrymme

kommit fram tillutredningendetta slag harEfter överväganden av
straff.skadeståndvite, ellerpåföljd i formföreslå någoninteatt av

effekt hyressättningen.överträdelserlåtaalternativEtt är att
åt-föreskrift endaståstadkommasskulle kunnaDet attomgenom en

tillståndgodkännande ellerenlighet medutförs igärder avsom
bruksvärdesprövning hyran förvidhyresnämnd skulle få beaktas aven

den nuvarandehar riktatsinvändningarDelägenheten. motsom
emellertid giltighet här.hyreslageni § ävenbestämmelsen 55 ägera

föreslå sådantdärför inteUtredningen vill system.ett
inom fördet dock redanmening finnsutredningensEnligt ramen
till med dekommavissa möjligheterlagstiftning rättabefintlig att

uppställs.följa de reglerbereddaintehyresvärdar är att somsom
förstaförlängningstvist enligt 46 §isåledesmöjlighetEn är att en

godkännanden ellererforderligabeakta4 hyreslagenstycket om
ombyggnadenmedförakanAvsaknaden häravtillstånd föreligger. att

inte har visathyresvärdenellersakna aktualitetkan attattanses
hyresförhållandet börföreståendesåombyggnaden är nära att

upphörahyresavtalen bringasönskarHyresvärdarupplösas. attattsom
följa reglernahärigenom tvingasombyggnad skulleinför större atten

torde intelagrummetNågon ändringhyresgästinflytande. avom
erfordras.

bostadsförvaltningslagenregleringen ierbjudermöjlighetEn annan
genomförhyresvärdarvidta åtgärder1977:792 motatt upp-som
tillstånd frånellergodkännandeombyggnadellerrustning utan

hyres-åsidosätterflagranteljest påhyresnämnd eller sättettsom
förutsättastorde kunnadärmed. Deti sambandintressen attgästernas
hyresgästin-reglernaåsidosättabereddahyresvärdar är att omsom

sådanaför ingripandensigkvalificerarandra grunderflytande även
åtgärderrisken förRedanbostadsförvaltningslagen reglerar. attsom

utredningensenligtfråga borde,ikan kommaenligt den lagen
de föreslagnaför tillseeffektivt medeluppfattning, utgöra attattett nu

korrektpåreglerna hanteras sätt.ett
genomförsombyggnadsarbetensällsynttorde mycketDet attvara

fallgäller iutgår. störrestatligt stöd Dettai hyreshus vart om-utan att
deuppställa kravstödför statligtsåsom villkorbyggnader. Att att

föreffektivadet sättetföljs, tordeföreslagna reglerna attmestvaranu
docktordeåtgärderna. Detinflytandetillförsäkra hyresgästerna över

föreslå någrauppdragutredningensförinominte ligga attramen
ombyggnadsstödet.statligaför detförändringar i reglerna

Bostadspolitiskade uppdragdock erinrasbör ut-Här somom
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redningen dir. 1995:20 och Boverket har fått avsnitt 3.2.1.se
Sammantaget utredningen det inom för befintligattmenar ramen

lagstiftning finns tillräckliga medel för tillse de regleratt att om
hyresgästinflytande föreslås kommer efterlevas.attsom nu
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4 Konsekvenser utredningens förslagav

för hyresnämnderna och Svea hovrätt

Förslaget återinföra förbud flera förhandlingsordningaratt ett mot
innebär det sker återgång till vad gällde före ändringarnaatt en som
i hyresförhandlingslagen den juli1 1994. Förslaget i denna del
bedöms inte märkbart påverka ärendetillströmningen till hyresnämn-
derna och således inte heller måltillströmningen till Svea hovrätt.

Hyresgästernas stå utanförrätt det kollektiva förhandlingssyste-att
föreslås i princip behållas. De ändringar föreslås beträffandemet som

denna och de föreslagna ändringarrätt förhandlingsordningssom avser
omfattning, medför möjligheten för hyresvärdar frittatt sättaatt
inflyttningshyror i hus med förhandlingsordning begränsas.avsevärt

mån förslagetI den i dessa delar skulle någon påverkan ärende-
och måltillströmningen, skulle det i minskande riktning.vara

Utredningen föreslår det skall införas till förhandlingser-rättatt en
sättning och tillämpningsområdet för den s.k. passivitetsregeln iatt
54 § hyreslagen skall begränsas. Det saknas anledning deatt antaa att
förändringar föreslås beträffande dessa frågor kommer fåsom att
någon nämnvärd påverkan hyresnämndernas eller Svea hovrätts
arbetssituation.

Slutligen föreslår utredningen helt reglering hyresgästin-en ny av
flytandet förbättrings- och ändringsarbete.över Regleringen bygger på

hyresvärd och hyresgäst i första hand skall försöka komma fram tillatt
samförståndslösning. Endast detta inte lyckas möjligheten om ges en

för hyresvärden få till stånd prövning i hyresnämnd.att en
Utredningens bedömning de allra flesta hyresvärdarär inseratt

värdet i görligaste mån undvika sådan prövning. Antaletattav en
ärenden enligt bostadssaneringslagen, innehöll tidigaresom en
reglering hyresgästinflytandet, vidare få. Mot denna bakgrundav var

utredningen det inte troligt de föreslagnaär reglernaatt attanser nu
kommer upphov till sådan ökning ärende- måltill-ochatt ge en av
strömningen, den inte kan bemästras inom för befintligaatt ramen

hos hyresnämnderna och Svea hovrätt.resurser
dagI det vanligt förekommandeär hyresvärden sägeratt upp

hyresavtalen i samband med ombyggnadsarbeten skall utförasstörreatt
i huset. Sådana uppsägningar leder inte sällan till tvister enligt 46 §
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förslag,effekt utredningensstycket hyreslagen. En4första att enav
skall förhandlingsordninggällandeomfattas för husetlägenhet av en

hyresvärdar i hus medouthyrd, kan blilägenheten äräven attom
underlåteri dagutsträckningförhandlingsordning i sägaänstörre att
kan i sin ledaombyggnad. Dettahyresavtalen samband medi turupp

tvister nämnda lagrum.enligttill färre
helhet inte allsförslagetutredningenbedömerSammantaget att som

antaletnågon ökningföranledamarginellt kommereller endast att av
hyresnämnderna eller i Svea hovrätt.tvister i
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Författningskommentar5

ändring itill lagFörslaget5.1 om

hyresförhandlingslagen

3§

förhand-omfattasvilka lägenheterBestämmelsen av ensomanger
paragrafenlydelsenden föreslagnalingsordning. Genom äravnya
omfattasi hussamtliga bostadslägenheterutgångspunkten ettatt av en

enskilda hyresavtalenoberoende deförhandlingsordning omav
blirhäravförhandlingsklausul. konsekvensEninnehåller att enen

tidunder denförhandlingsordningenomfattaslägenhet även somav
uthyrd.inteden är

hyresförhandlingslageniföre 1994 års ändringarfalletLiksom var
förhandlingsord-frånvissa lägenheterviss ellerundantagkan av
gäller ocksåDetta närtillämpningningens ärgöras parterna ense.om
beslut hyres-ståndkommer tillförhandlingsordning genom aven

förhand-den tidhelalägenhet kannämnd. Undantag avse somav
visslägenheten hyrseller den tidskall gällalingsordningen avsom

förhandlingsordningenfrånkan vidare undantasEn lägenhethyresgäst.
mellanvillkorstvistförlängnings- ellerhyresnämnden iatt engenom

inte skallhyresavtalethyresgäst beslutarhyresvärden och atten
197778:l75 150.jfrförhandlingsklausulinnehålla s.prop.en

förhandlingsordrlägenhet intefall omfattasytterligareI ett av enen
följd hyresgästen ochför lägenhet, tillhyresavtaletning. Om attaven

innehållerintekommit det,skriftligen harhyresvärden överens enom
inte för lägenhetenförhandlingsordningenförhandlingsklausul, gäller

hyresförhållandet.aktuellaunder det
skall innehållahyresavtal inteöverenskommelseEn att ett enom

hyresförhållandet harträffas förstförhandlingsklausul kan sedan varat
i denordning har redovisatsför dennaföljd. Skälenmånader isex

överenskommelsesådanavsnitt 2.2.3. Närmotiveringenallmänna en
förhandlingsordningen.omfattaslägenhetenträffats, upphörhar att av

således alltidomfattas lägenhetenhyresavtal träffasNär ett nytt
förhandlingsord-denförsta månaderhyresförhållandetsunder avsex
fall förhand-från deHärvid bortsesgäller för huset. närning som
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lingsordningens har kommit Hyresvärdenöverens ärparter annat.om
därför bunden förhandlingsöverenskommelse hyraav en om som
omfattar lägenheten och kan inte, iaktta den primära för-utan att
handlingsskyldighet föreskrivs i § första stycket5 avtala medsom
hyresgästen högre hyra den har bestämts i överenskom-änom en som
melsen. Hyresvärden också bunden den hyraär senastav som
bestämts för lägenheten avtal mellan hyresvärden ochgenom en
enskild hyresgäst i det fallet lägenheten under tidigaredenatt
hyresgästens hyrestid har stått utanför förhandlingssyste-det kollektiva

Den primära förhandlingsskyldighet föreskrivs i § första5met. som
stycket gäller således oberoendel den högsta hyransenasteomav
har bestämts förhandlingsöverenskommelse ellergenom en genom
avtal direkt mellan hyresvärd och hyresgäst.

Efter månaders hyrestid kan den hyresgäst vill stå utanförsex som
det kollektiva förhandlingssystemet begära detta hos hyresvärden. Om
hyresvärden godtar denna begäran och överenskommelse därom träffas
skriftligen, upphör lägenheten omfattas förhandlingsordningen.att av

finnsOm det förhandlingsklausul i hyresavtalet förlorar denen genom
överenskommelsen sin verkan.

Om hyresvärden sig hyresgästens begäran, kan hyres-motsätter
hänskjuta frågan till hyresnämnden enligt 2 Eftersomgästen

hyresnämnden vid prövningen enligt denna bestämmelse som
huvudregel skall frågan i enlighet med hyresgästensavgöra upp-
fattning, har hyresvärden i allmänhet inte anledning sigmotsättaatt
begäran.

finns ingentingDet hindrar initiativet till överenskom-attsom en
melse i saken kommer från hyresvärdens sida. En hyresvärd kan ha
anledning vilja få sådan överenskommelse till ståndatt en om
hyresavtalet redan från början saknar förhandlingsklausul ochen
hyresgästen sig införande sådan. denna situationmotsätter I ärav en
hyresvärden nämligen skyldig beträffande lägenheten tillämpa deatt
kollektiva förhandlingsöverenskommelser träffas utan attsom
motsvarande bundenhet uppstår för hyresgästen. Alternativt kan
hyresvärden enligt 2 begära§ hos hyresnämnden det införsatt en
förhandlingsklausul i hyresavtalet.

överenskommelseEn enligt bestämmelsens andra stycke, som
träffas innan hyresförhållandet har månader i följd, saknarvarat sex
självständig verkan. Lägenheten omfattas fortfarande förhand-av
lingsordningen, efter sexmånaderstiden. Om förtidaäven överens-en
kommelse har träffats kan emellertid hyresgäst hyresvärdoch
skriftligen bekräfta denna överenskommelse efter månaderssex
hyrestid. Bekräftelsen, skall skriftlig, får då verkansom vara som
överenskommelse och lägenheten upphör omfattas förhand-att av
lingsordningen, dock först från dagen för bekräftelsen.
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Utredningen vill i detta sammanhang peka på det, i likhet medatt
vad har gällt under hela den tid hyresförhandlingslagensom harsom
funnits, inte möjligt begränsaär förhandlingsordningatt så sätten

den endast omfattar lägenheteratt hyrs medlemmar i hyres-som av
gästorganisationen.

4§

Genom den föreslagna 4 § återinförs förbud flera förhandlingsord-mot
ningar i hus. Bestämmelsen i sak heltett den ursprungliga,motsvarar

upphävda, 4 Beträffande den innebördennärmare ochnumera
tillämpningen bestämmelsen hänvisas till 1977782175av prop.

151s.

5§

föreslagnaDen ändringen fjärde stycket och innebäravser att
Ändringenhänvisningen till 54 § hyreslagen bortfaller. sker ia

förtydligande syfte och innebär inte någon ändring i sak. Regleringen
i 54 § nämligen inteär tillämplig hyresgästnär vill till stånda en

ändring hyresvillkoren. Det förfarande den bestämmelsenen av som
erbjuder kan användas endast hyresvärd vill till ståndav en som en
hyreshöjning.

10§

Bestämmelsen reglerar under vilka förutsättningar hyres-som en
gästorganisation eller hyresvärd skall ha till förhandlingsordning.rätt
Det nuvarande kravet organisationen skall ha visst blandatt stödett
hyresgästerna föreslås bli med krav på förhandlingsord-ersatt ett att
ningen skall kunna förväntas omfatta visst antal lägenheter.ett

Förslaget i denna del hänger med förhandlingsord-attsamman en
ning föreslås i princip alltid omfatta lägenhet under hyresför-en
hällandets första månader och lägenheteräven outhyrdaärsex som
och alltså saknar hyresgäster. Vid bedömningen det antal lägenheterav

förhandlingsordning kan förväntas omfatta skall såledessom en
beaktas i vilkenäven utsträckning det kan förväntas finnas outhyrda
lägenheter och lägenheter har varit uthyrda endast kortare tid.som en

Beträffande sådana lägenheter bör vidare hänsyn till i vilkentas ut-
sträckning hyresgästerna eller de blivande hyresgästerna kan förväntas
vilja stå utanför det kollektiva förhandlingssystemet de efternär sex
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kanslutsatserNågra säkrahärtill.möjlighetfårhyrestidmånaders
dock hadettatordepraktikenIavseende.dettadras inaturligtvis inte
låg. Omoftastlägenheter ärsådanaandeleneftersombetydelsemindre

eftereller störrenyuppförandevidemellertid hus, ent.ex.ett
delentill ärellerhelt störstalägenheterinnehållerombyggnad, som
får docktid,kortareendastuthyrdavaritharellerouthyrda ensom

kommasikt kanlägenheterna attutsträckningvilkenifrågan
tordefallsådanaIbetydelse.förhandlingsordning manomfattas av en

lägenheterdessa ävenflertaletutgå frånkunnaallmänhetidock att av
för-omfattashyrestid kommermånadernas attförstaefter de avsex

handlingsordningen.
199394: 199lydelse prop.gällandei desstill 10 §förarbetenal nu

hyresgästernatioungefärriktmärke procent64 att avettsomangess.
skallomfattatänktförhandlingsordningen är attde huselleri det som

skallstödpâ hyresgästernaskravetförorganisationenstödja ansesatt
medlågt, hängerförhållandevisharkravetuppfyllt. Att sammansatts
medreformengenomförandetpraktiskadetunderlättaville avatt man

hus.iförhandlingsordningarfleramöjlighet till samma
förhandlingsord-fleraförbudetföreslårUtredningen motattnu
till kravetmotivetnämnda ettåterinföras. Detskallningar ovan

ochgrund häravPådärmed.bortfallerhyresgäststödlågtrelativt sett
börhyresgästorganisationenhyresvärdentill såvälmed hänsyn som
kanförhandlingsordninglägenheterantalpå detkravet ensom

motsvarandedagensnågot högreomfatta änkomma sättasförväntas att
hyresgåststöd.påkrav

andelhurinte möjligtdet närmare storUtredningen att angeanser
förväntasbörförhandlingsordningi huslägenheterna ett som enav
liksomfår,uppfyllt. Dettaskallför kravetomfattakunna nuatt anses

beträffandetidigareochhyresgäststödbeträffande kravetfalletär
omständigheternaefterinställning, avgöraspå hyresgästernaskravet

ställasbörkravetdockkanAllmänt sägasfallet.enskilda atti det
förhand-bibehållainföra ellerfrågahögre ärnågot när att enom

för-lägenheter närlitet antal änmedi huslingsordning ett enett
hus.flerakanskeeller störreförskall gällahandlingsordning ett

skallbestämmelsenenligtomständigheterövrigaBeträffande de som
ochkvalifikationerorganisationensskälighetsprövningen,vidbeaktas

någonförslag inteutredningensinnebärövrigt,iomständigheterna
i dag.gällertill vadförhållandeförändring i som

22§

innebärstycke. Denparagrafens andraändringenföreslagnaDen avser
skälighetenbegäramöjlighethaskallinte längre atthyresgäst attatt en
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förhandlingsersättning skall Detta följdprövas. är detav en av
annorlunda läggs på förhandlingsersättningenssynsätt vilketsom natur
redovisas i avsnitt 2.2.7. Se författningskommentarenäven till 25 a

25a§

Genom föreslagnaden bestämmelsen, fastslåsär denattsom ny,
hyresgästorganisation har ingått förhandlingsordning skall ha rättsom
till förhandlingsersättning hyresvärden. Huruvida förhandlingser-av
sättning skall utgå eller inte, och i så fall med vilket belopp, skall
alltså inte längre beroende de förhandlande träffaratt parternavara av
överenskommelse i saken. I enlighet härmed föreslås alltså denatt
nuvarande 20 § upphävs.

dagI torde förhandlingsersättningen form avgift förses som en av
de hyresgäster lägenheter omfattas kollektiva förhandlingar.vars av
Hyresgästen har på grund härav begära prövningrätt atten av
ersättningens skälighet. Prövningen kan ske dels i samband med en
bruksvärdesprövning hyran och dels samband medutanav en
prövning hyran i övrigt.av

Enligt utredningens förslag skall förhandlingsersättningen i stället
hyresvärdens kostnad för förvaltningen huset. I enlighetses som en av

härmed föreslås hyresgästens få till stånd prövningrättatt att en av
ersättningens storlek avskaffas se förslaget till ändring i 22 §. Den

med möjlighet för hyresgästorganisationenersätts ersättningenatten
fastställd hyresnämnden hyresvärden inte godtar det beloppav om som
organisationen begär. Hyresnämndens behörighet sådanprövaatt en
tvist följer 4 § första stycket 5 lagen 1973:188 arrende-av a om
nämnder och hyresnämnder.

Den föreslagna ordningen tänkt fungera följandeär sätt.att
Hyresgästorganisationen fastställer ensidigt ersättningens storlek och
meddelar detta till hyresvärden. Om hyresvärden godtar ersättningen
behöver han inte alls. Om han inte godtar det beloppreagera som
organisationen begär, kan hyresgästorganisationen hänskjuta frågan till
hyresnämndens prövning då har fastställa ersättningens storlek.attsom

fårDet naturligt hyresvärd begärdatt attanses en som anser
förhandlingsersättning för hög eller eljest inteär kan accepteras
meddelar detta till organisationen. Om hyresvärden inte inomreagerar
rimlig tid får han ha godtagit organisationens krav. Utredningenanses

intehar funnit anledning föreslå någon särskild föreskrift i dettaatt
avseende.

Vid hyresnämndens prövning skall ersättningen fastställas till skäligt
belopp. Skälighetsbedömningen utifrånskall ske först och främst för-
handlingskostnadernas storlek. förhandlingskostnaderMed inteavses
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förhandlingar verkligenföranleddakostnaderendast de är attavsom
organisationenföranleddakostnaderdeförs, äräven attutan avsom

förhandlingsersätt-tillförhandlingsberedskap. Rättenvisshållamåste
förs förhand-detberoendeprincip intealltså ining skall av omvara

givetvis påverkasstorlek kanersättningenssaklingar. En är attannan
förhandlingar.faktiska förekomstenden avav

förhandlingskost-visaorganisationenpåfår ankommaDet att att
beräkningexaktbelopp. Enuppgått till visstharnaderna ett avmera

Alltför höga krav isvårnaturliga skäldockdessa prestera.är attav
allmännaanförts i denställas. Somdärför intehänseende bördetta
uppskatt-detutgångspunktrimlig görsmotiveringen bör att envaraen

arbetstid kanhelaförhandlarensandeldenning ansessomavav
förhandlingsarbete skallförhandlingarbete. Medhänförlig till just

egentligadeläggs nedarbeteendast det närgivetvis inte somavses
förbe-olika formerocksåHärmedförs.förhandlingarna avavses

till förhandlingarna.i anslutningefterarbeteochredande arbete
skall det finnasstorlekförhandlingskostnadernasFörutom utrymme

exempelvis inteböromständigheter. Detandrabeaktaför ävenatt
och denförhandlingsersättningenproportioner mellanorimligauppstå

förhandlingsord-omfattaslägenheterutgår för dehyra avsomsom
litet ellermycketomfattarförhandlingsordningOmningen. etten

ersättningenpåverkavissa falldetta ilägenheter kanantalmycket stort
riktning.höjandesänkande elleri

ÖvergångsbestämmelserochIkraftträdande-

hyresförhandlingssystemetför ärreglernaangelägetfårDet attanses
förhandlingsordningoberoendemöjligt, närså enhetliga enavsom

starkarevikt detocksåingåtts.hyresavtal har Det äreller attett av
möjligt. Påsåinträderförslaget hyresgästerskydd snart somgersom

upphävandetliksom22i 10 ochändringarnabörgrund härav
gällande för-redantillämpasoch 25de 420 § samt anyaav

hyresavtal.handlingsordningar och
hyresavtallägenheter,vissainnebär dettaSåvitt 3 § att varsavser
alltså inteförhandlingsklausul ochinnehållerinteikraftträdandetvid en

fördenomfattasförhandlingsordning, kommeromfattas att avenav
lägenhetsådan ävenförhandlingsordningen. Förgällandehuset att en

förhandlingssystemetkollektivautanför detskall ståfortsättningsvis
ellerlägenhetenundantarförhandlingsordningens attkrävs parteratt
skriftlighyresnämnd ellerbesluttill följdhyresavtalet, enavav

innehållerinteoch hyresgästen,hyresvärdenmellanöverenskommelse
förhandlingsklausul.en
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För närvarande finns mindre antal hus där det gällerett änmer en
förhandlingsordning. Eftersom det föreslås förbud fleraett motnu
förhandlingsordningar, kan förväntas uppsägningar övertaligaatt av
förhandlingsordningar kommer ske. det fallFör det vid ikraftträ-att
dandet skulle finnas förhandlingsordningän i hus, börmer etten
införas bestämmelse reglerar den inbördes företrädesrättenen som
mellan dem. I punkten 2 föreslås endast den förhandlingsordningatt

har omfattat antal lägenheter kommerstörst fortsattägasom att
giltighet medan övriga kommer upphöra gälla. Skulle två elleratt att
flera förhandlingsordningar omfatta lika antal lägenheter, kommer
endast den sist tillkomna dem gälla. De lägenheter harattav som
omfattats sålunda upphävd förhandlingsordning kommerav en auto-
matiskt omfattas den bestående förhandlingsordningenatt inteav om
lägenheten undantas enligt bestämmelserna i 3

Utredningen har inte funnit anledning föreskriva någon särskildatt
övergångsbestämmelse i anslutning till den föreslagna konstruktio-nya

förhandlingsersättning. Anhängiggjorda ärenden eller målnen av
rörande förhandlingsersättning enligt de äldre föreskrifterna får således
skrivas vid ikraftträdandet.av

5.2 Förslaget till lag ändring i jordabalkenom

12 kap. 18 §a

Med anledning utredningen föreslår reglerna i första55 §att attav a -
tredje styckena, vid bruksvärdesprövning inte skallattom man en
beakta vissa förbättringsarbeten, skall upphävas, överförs reglerna i

paragrafs fjärde och femte stycken, vad krävs församma attom som
bostadslägenhet skall ha lägsta godtagbara standard, oföränd-en anses

rade till 18 § sjätte och sjunde stycken. Som följdänd-a som nya en
ring härtill ändras hänvisningen förstai stycket från 55 § fjärde ocha
femte styckena till förevarande paragrafs sjätte och sjunde stycken.

12 kap. 18 d §

föreslagnaDen bestämmelsen Den reglerarär hyresgästersny.
inflytande förbättrings-över och ändringsåtgärder fastighetsägarensom
vill vidta i fastigheten. Bestämmelsen behandlas utförligt i den
allmänna motiveringen, avsnitt 3.2.

I första stycket bestämmelsens tillämpningsområde. Be-anges
stämmelsen sålunda, medär vissa särskilt angivna undantag, tillämplig
vid uthyrning bostadslägenheter hyresvärden fastighetensnär ärav
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i tredje stycket§bostadslägenhet lmedVadägare. angessom avses
hyreslagen.

lägenhettillämpligi och för sigBestämmelsen även närär en
i förhållandeendast denemellertidhand. Detupplåts i andra är som
förstahands-dvs.hyresgäst,ställningintarfastighetsägarentill som
omfattasåtgärdersådanainflytandehar överhyresgästen, avsomsom
inflytandedärför varkenfårAndrahandshyresgästenbestämmelsen.

vidtar.förstahandshyresgästenellerfastighetsägarenåtgärderöver som
tillämpningsområde har avgränsatsbestämmelsensvilketDet sätt

inneharnågonlägenhethyrdeninte hellermedför somatt avensom
bestämmelsen reglerarinflytandefår sådantmed bostadsrättden som

i lägenheten.vill vidtabostadsrättshavarenåtgärderöver som
hellerfår intefastigheten. HaninteBostadsrättshavaren ägareär av
hanutföra eftersomvillföreningenåtgärderinflytandenågot över som

Om däremotfastighetsägaren.föreningen,lägenhetenhyrinte enav
bostadsrättsförening, någotdirektmed hyresrättupplåtslägenhet av en

bestämmel-bostadsrättsföreningar, ärovanligt iheltinte är nyaresom
stycketfemtevill vidta. Avföreningenåtgärdertillämplig somsen

ochinnehavarejämställs tomträttmed fastighetsägareframgår avatt
marken.tillhörbyggnad än ägarenägare avannansomav

bestämmelsenhyresvärdsådanstycketandraI att somanges en
ändringsåtgärderochförbättrings-vissafår utföraomfattar

från berördagodkännandeföreliggerdetendastfastigheten om
hyresnärrmd.tillståndellerhyresgäster av

standard-tvåindelats ifråga hariåtgärderDe är grupper;som
nödvändigtvis behöverdeoch åtgärderåtgärderhöjande utan attsom,

lägenhet ellerändringmedförstandardhöjande, gemensammaavvara
ringa.inte ärutrymmen som

åtgärder ikanstandardhöjande åtgärder,förstaDen avsegruppen,
badrumkök ellerupprustningexempelvislägenheterna,enskildade av
iåtgärderhänförsTill denna ävenstandard.till högre gemen-grupp

standardhöjandesåsomutanför huseti ellerutrymmensamma
uteplatser.gårdar ochellertrappuppgångar,upprustning tvättstugorav

fallerstandardhöjandeskallåtgärdGenom kravet att varaen
utanför dennareparationsarbetenellerunderhållsarbetensedvanliga

underhållsarbetenochreparations-emellertid tänkaskanDet attgrupp.
åtgärder;andratill denhänföraundantagsvis kan gruppenattvara

ellerlägenhetändringringamedför inteåtgärder gemensammaavsom
utrymmen.

åtgärdviss ärsjälvklartfall detvissa attI är somatt anseen
åtgärderbeträffande sådanaSå fallet attstandardhöjande. är som

lägenheter därtvättmaskin iellerin disk-bubbelbad,installera sättaatt
köks-dyrbarainfunnits,inte har sättatidigaremaskinersådana att
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maskiner funktioner,med lyxbetonade glasa in balkonger,att attmera
installera Centraldammsugare låtaeller inreda bastu i huset.

fallI andra kan det självklart åtgärd äratt attvara en se som en ren
underhålls- eller reparationsåtgärd. Detta gäller exempelvis omtapetse-
ring lägenheterna enligt för fastighetsunderhålletupprättad plan ochav
utbyte uttjänta rörstammar.av

Frågan åtgärd standardhöjande arbete ellerär attom en anse som
underhållsarbete kan i vissadock fall orsaka gränsdragningsproblem.

främstDetta torde hänga vissamed underhållsarbeten medattsamman
nödvändighet standardhöjande. Följande exempel kan anföras.är
Fastighetsägaren vill byta äldre, uttjänt kylskåp Detut ett mot ett nytt.

kylskåpet kan ha högre standard det gamlasägas redanännya genom
det Det har troligtvis också isoleringär och därmedatt nytt. tunnare

volym. Det har också lägre strömförbrukning. I praktikenstörre detär
emellertid inte möjligt det gamla kylskåpetersätta medatt mot ett nytt
exakt standardnivå det gamla eftersom sådana intesamma som
tillverkas. Installationen det kylskåpet bör därför inteav nya anses

sådan standardförbättrande åtgärd i bestämmelsen.som en som avses
Skulle fastighetsägaren vilja installera kylskåp är avsevärtett som

det gamla eller kylskåp kombineratstörre med frysskåpän ochett
kanske ismaskin, åtgärdenkan standardhöjande och be-ses som

såledesstämmelsen tillämplig. Ett exempel kanannat attvara vara
fastighetsägaren vill byta gamla korkmattorut mot mattornya av
linoleum eller plast. Inte heller här finns normalt möjlighet ersättaatt
den gamla golvbeläggningen med standard. Skulleen ny av samma
fastighetsägaren vilja korkmattorna med parkettgolversätta eller
klinkers kan detta standardhöjande åtgärd.ses som en

deAv redovisade exemplen framgår vidare det i och förattovan
sig betydelse åtgärdär vidtas i samband med sedvanligautan attom en
reparationer utförs eller helt fristående. inteDet ovanligtär att en
hyresvärd vill utföra standardhöjande åtgärder samtidigt under-som
hålls- eller reparationsarbeten utförs. praktiskaAv och ekonomiska
skäl kan det oftaexempelvis förmånligt för fastighetsägare attvara en
i samband med stambyte eller bygga badrum och kök.rusta upp om

sådanEn upprustning i allmänhetär standardhöjandeatt se som en
åtgärd.

Även det sålunda i teorin kan uppstå gränsdragningsproblemom
mellan vad standardhöjandeär och vad icke-standard-ärsom som
höjande åtgärder, så torde detta normalt inte innebära några praktiska
tillämpningssvårigheter. Vid tveksamhet bör hyresvärden tillse att
godkännande eller tillstånd inhämtas.

Den andra åtgärder, sådana medför ändringgruppen som av
lägenhet eller inte ringa, behöverärutrymmengemensamma som
såsom tidigare inte nödvändigtvisnämnts standard-attvara anse som
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dock oftatillämplig. Så tordeskallför bestämmelsenhöjande att vara
lägenhetdennapå åtgärderfallet. Exempel är störreatttyp enavvara
hyres-slås ihop,mindre lägenhetermindre, tvåi tvådelas attatt
inredslägenhetertill följdvindskontorförlorar sina attgästerna nyaav
ellermotionsrum i källarenellerinreds bastuvindsvåningen, deti att

gårdenpå den för hyresgästernagräsplanatt gemensammaen
asfalteras.

markerasinte ringatill ändringarbegränsningen ärGenom attsom
förändringarobetydligaomfattainte avseddbestämmelsen är att som
Ändringarbetydelse för hyresgäst.egentlignormalt saknar somen

isåsom utbyteutseendemässig betydelse,endast har armaturer enav
mindrebelysningseffekten ellerinte påverkartrappuppgång som

påverkarinteplanteringaruteplatser elleromdispositioner somav
bestämmelsen. Däremotomfattasinte avseddafunktionen, är att av

ellerlägenhetsminskningalltid ökning elleri principtorde ytaav en
inteändringomfattas. Uttrycket ärplanlösningdessändring somav

uppfattningenskilde hyresgästensobjektivt.uppfattas Denskallringa
betydelse.självständigsåledesfrågan saknari

de olikamellannågon absolutfall inte dragår i många gränsDet att
hänföra till bådaåtgärdvissa fall kanåtgärder. I atttyperna varaenav
vill installerahyresvärdexempel dettaEtt är enenomgrupperna.

delar lägenheternasändamål i anspråkoch för dettahiss i hus taett av
åtgärd medanstandardhöjandedåhissenInstallationen äryta. enav

ändringringaintei lägenheternaianspråktagandet ärytan avenav
vill bytahyresvärdexempellägenheterna. Ett är när utannat enen

allmänhetåtgärd torde isådanEnköksinredningäldre mot nyare.en
ändring.icke ringastandardhöjninginnefatta såväl ensomen
sådana åtgärderskall få utförahyresvärdenförförutsättningEn att

godkänts denåtgärden haromfattarbestämmelsen är att avsom
anord-åtgärdeneller,berörda hyresgästen gemensammaavserom
hälfteni minsthyresgästernaellerningar utrymmen, avgemensamma

hyresnämnden har lämnatellerbostadslägenheternade berörda attav
möjlighetalltsåhyresvärd harutförande. Entillstånd till dess att

godkännandeutverkahyresnärnndprövning iundvika att avgenomen
hyresgästerna.

exempelvislägenheterna,enskildadeåtgärd endastOm omavseren
hyres-normalt medräcker detrenovering kök,fråga attär avom

åtgärdenåtgärden. Omgodkänneraktuella lägenheternai degästerna
såpålägenhet,intilliggande sätt attpåverkar t.ex.även enen
lägenhetsdelförutsätterlägenhetombyggnad i ytaatt annanav enen

god-lämnalägenheteni denhyresgästenanspråk, måstei äventas
frångodkännandekrävs intetill åtgärden. Däremotkännande en

intilliggandeiarbetenanledningendenendasthyresgäst att enav
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förlägenhet kan verka störande denne. Om två eller flera gemensamt
hyr lägenhet krävs godkännande från samtliga dessa.en

åtgärdOm det frågaär utrymmenom en som avser gemensamma
godkännande från i hälftenkrävs hyresgästerna minst bostadslägen-av

heterna. Eventuella godkännanden från lokalhyresgåster saknar alltså
betydelse i detta sammanhang.

godkännande skall fåFör avsedd verkan bör krävas deatt ett att
åtgärder godkännandet omfattar någorlunda väl preciserade.ärsom
Detta torde normalt inte innebära några problem för hyresvär-större

Några särskilda föreskrifter iden. detta hänseende har inte ansetts
erforderliga. Det uppställs inte heller några särskilda fomikrav ett

Eftersomgodkännande. det ligger i hyresvärdens intresse tillseatt att
erhållna godkännanden dokumenteras, skriftlig formdockär att
rekommendera.

Endast hyresvärd inte har lyckats utverka erforderliga god-om en
sådankännanden avseende åtgärd bestämmelsen omfattaren som

erfordras hyresnämndens tillstånd till åtgärden.
paragrafens tredjeI stycke hur hyresvärd skall gå till vägaanges en

inför planerad upprustning eller ombyggnad. Bestämmelsernaen
härom utformade i tillanslutning bestämmelserna i 54§är nära
hyreslagen ändring hyresvillkoren har till syfte fåoch tillattom av
stånd dialog mellan hyresgäst hyresvärd för möjligtoch atten om
undvika prövning i hyresnärrmd.

Hyresvärden skall alltså skriftligen meddela de hyresgäster som
berörs den tilltänkta åtgärden. har inteDet lämpligtansetts attav
uppställa några särskilda krav meddelandets innehåll det börmen
framgå meddelandet utförande förbättrings- eller ändrings-att avser av
åtgärd. Det kan förutses organisationer fastighetsägarsidanatt
utformar lämpliga formulär kan användas för sådant med-ettsom
delande där de aktuella åtgärderna kan specificeras och där det också

hyresvärden önskar nä fram till överenskommelseattanges en som
resulterar i godkännande åtgärden och han kan begära hyres-attav

prövningnämndens han inte kan utverka erforderliga godkännan-om
den. Meddelandet kan lämnas till hyresgästen vilket helst.sätt som

dock tillrådligtDet hyresvärden sänder det i rekommenderatär att
tillbrev hyresgästen eftersom meddelandet förutsättning förär en

hyresnämndens prövning.
Något ytterligare formellt krav på information uppställs inte. Om

det skall möjligt nå fram till överenskommelseattvara en som
resulterar i godkännande från hyresgästerna, krävs dock i praktiken

insatser från hyresvärdens sida i formavsevärt informationstörre av
förhandlingar.och För hyresgästerna skall kunna ställning tillatt ta en

åtgärd det vikt hyresvärden så heltäckande möjligtär attav som
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tidsplaner, praktiskaföljderna åtgärden vad gällerredovisar av
och ekonomiska konsekvenser.olägenheter

hyresvärdinte kan träffas mellan ochOm överenskommelse
tillstånd föransöka hyresnänmdenskan hyresvärdenhyresgäst attom

först månad eftersådan ansökan fårfå utföra åtgärden. En göras en
åtgärden.skriftligen har underrättatsberörda hyresgästerdet att om

föreskrivna månadentill hyresnänmd innan denansökan ingesOm en
officio.avvisastill ända, skall ansökanhar löpt ex

intei sådan tvist de hyresgästerHyresvärdens ärmotparter somen
uppgiftalltså fogas bl.a.åtgärden. Till ansökan skallhar godkänt om

särskild föreskrift i detta hänseendeEnberörda hyresgästers namn.
och hyresnämnder.1973: 188 arrendenärrmderhar införts i lagen om
efter vilka hyres-fidrde de grunderbestämmelsens styckeI anges

visstillstånd till utförandeskall fråganämnden avgöra av enen om
åtgärd.

föråtgärd den behövshyresvärd skall utföraEn att enen om
Vad krävs förgodtagbara standard.lägenhet skall uppnå lägsta som

framgår i dag §sådan standard 55lägenhet skall haatt av aansesen
bestämmelserföreslås dessafemte styckena. Detfjärde och att

oförändrade överförs till 18 a
hyresvärden eljest haråtgärd få vidtasskallDärutöver omen

och det inte oskäligtutföra åtgärdenbeaktansvärt intresse är motatt
motiveringen avsnitt 3.2.7utförs. allmännaden Idenhyresgästen att

till.intresseavvägning skallhur dennaanges

53 §12 kap.

bestämmelse andra stycketiföreslagna ändringarna dennaDe avser
s.k. passivitetsregeln,hänvisningen till 54 deninnebäroch att a

Ändringen förtydligande syfte; hyresgästhar tillkommit ibortfaller. en
förhandlingsordning kan aldrig detomfattaslägenhet sättenavvars

grundtill hyreshöjningbestämmelsen bindasden avanger ensom
passivitet.sin

54 §12 kap. a

för hyresgästförutsättningarnaBestämmelsen att genomenanger
hyreshöjning, den s.k.bindas till begäranpassivitet skall kunna omen
innebär det till be-ändringenpassivitetsregeln. föreslagnaDen att

medför tillämpningsom-första styckefogasstämmelsen attett nytt som
inte omfattastill lägenheterbestämmelsenrådet för begränsas avsom

förut-Ytterligareförhandlingsordningen.gällandeden för huset en
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sättning för hyresgäst skall bindaskunna till hyreshöjning påatt en en
grund passivitet hyresavtalet gäller för obestämd tid.är attav

framgår3 § hyreslagenAv hyresavtal har ingåtts föratt ett som
bestämd tid under vissa förutsättningar förlängtkan på obestämdanses
tid. Om från början tidsbegränsat hyresavtal till följd be-ett av
stämmelserna i den paragrafen har övergått till tidsobestämt,att vara

alltså hyresvärden erbjudskan använda sig förfarandedet iav som
§ för åtstadkomma54 hyresgästen blir bunden begärdatt atta av en

hyreshöjning. Vad gäller naturligtvis under förutsättningsagts attnu
villkoren i paragrafen i övrigt uppfyllda, vilket bl.a. innebärär att
lägenheten finns i hus där det finns förhandlingsordning ochett atten
lägenheten inte omfattas denna.av

Andra och tredje styckena identiska med första och andraär
styckena i dess nuvarande lydelse med förundantag hänvisningarnaatt
till förstaandra och styckena har ändrats till tredje och andra
styckena.

12 kap. 55 §

Förslaget till ändring i denna bestämmelse innebär hänvisningen tillatt
§ i tredje55 stycket upphävs, vilket följdändring till förslagetära en

upphäva 55att a
Bestämmelsens fjärdenuvarande stycke föreslås vidare upphävt

vilket följdändring till utredningens förslag upphävaär 20 §atten
hyresförhandlingslagen.

Bestämmelsens femtenuvarande och sjätte stycken kommer därige-
fjärde och femte styckena i paragrafenutgöra vilket i sinatt turnom

medför följdändring femtei det stycket.

12 kap. 55 §c

föreslagnaDen ändringen i bestämmelsen tredje stycket och äravser
följdändring till förslaget begränsa tillämpningen den s.k.atten av

passivitetsregeln i 54 § till hyresavtal förgäller obestämd tid.a som

12 63kap. §

Ändringen paragrafens första stycke. I detta har tillagtsavser en
hänvisning till sådant meddelande skall sändas till hyresgästen närsom
hyresvärden vill utföra sådan åtgärd omfattas den före-en som av
slagna bestämmelsen hyresgästinflytande 18 d §.nya om
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§7012 kap.

överklagandetidenförsta stycket ochtill ändringFörslaget angeravser
förbättrings- ochprövningbeslut i frågorhyresnämndsför rör avsom

enligt 18 dändringsarbeten

73 §12 kap.

iför rättegångskostnadsärregleringinnehållerBestämmelsen en
ändringtillhyrestvister och mål. Förslageti vissa ärhovrätten

hyresgästinflytandetregleringenförslaget till denföranlett avnyaav
ändringsarbeten.förbättrings- ochvid

ÖvergångsbestämmelserIkraftträdande- och

frågabör gälla ibestämmelserna i hyreslagen ävenDe omnya
ikraftträdandet.har ingåtts förehyresavtal som

§ skall gällaföreslår upphävandet 12 kap. 55Utredningen att aav
tidikraftträdandet. Under deningåtts förehyresavtal haräven som

juli 1994 har gällt, tordei dess lydelse från denkap. 55 § 112 asom
utförts de haromfattas bestämmelsen haåtgärder utan attavsom

därförpunkten 2 föreslåseller hyresnämnd. Igodkänts hyresgästenav
omfattas be-i fråga åtgärder§ skall tillämpas55att som avoma

påbörjats före ikraftträdandethar vidtagits ellerstämmelsen och som
lag.dennaav

föreskrifterna i 12 kap. 55 §ärende enligt de äldreHar prövatsett a
äldre lydelser.och 73 §§ tillämpas i derasskall 12 kap. 70även

för s.k. passivitetsregelntillämpningsområdet denBegränsningen av
blir möjligt åstadkommamedför det inte längrei kap. 54 §12 attatta

föreskriverförfarande regelnhögre hyra enligt detavtal somom
gäller för obestämd tidhyresavtal sådanabeträffande andra än som

finnsi hus där detlägenhet belägenoch år ett ensomavser en
förhandlingsordningen.inte omfattasförhandlingsordning och som av

ikraftträdandet i enlighet medingåtts föreavtal högre hyraHar om
lydelse gäller den högreföreskrifterna i bestämmelsen i dess äldre

fårstånd vid ikraftträdandet,avtal inte kommit tillhyran. Har ännu
i bestämmelsensådan verkanhyresvärdens meddelande som anges

ii bestämmelsen desssådantendast hyresavtalet är nyasom angesom
särskild övergångsregel.inte kräva någonlydelse. tordeDetta

blivit gällandeharbegär prövning hyraOm hyresgästen av en som
§föreskrivs i 12 kap. 55inom den tidenligt 12 kap. 54 § csoma
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tredje stycket, skall den äldre lydelsen sistnämnda stycke tillämpas.av
Detta följer punktenav

5.3 Förslaget till lag ändring i lagenom om
arrendenämnder och hyresnämnder

4§

Bestämmelsen hyresnämnds uppgifter. Paragrafens första styckeanger
föreslås ändrat följande l punkten 2 bortfallersätt. hänvisningen till
tvist godkännande förbättringsarbete eller liknande åtgärdom av
enligt 55 § hyreslagen till följd förslaget upphäva nämndaatta av
bestämmelse. punktenI 6 införs föreskrift hyresnämndsen om
behörighet tvist förbättrings- och ändringsarbetepröva enligtatt om
den 18 d Behörigheten tvist upprustningsföre-prövaattnya om
läggande enligt 18 flyttas§§ från punkten 2 till punkten Skäleta c-
för den sistnämnda ändringen framgår kommentaren till 16av

tilläggasHär kan hyresnämndens behörighet fastställa för-att att
handlingsersättning följer punkten 5av a.

5a§

föreslagnaDe ändringarna i denna bestämmelse första stycketavser
innebäroch den nuvarande punkten 2 upphävs vilket får till följdatt
den nuvarande punkten 3 benämns punkten 2. föranledsDettaatt av

utredningens förslag till reglering förhandlingsersättning jfrny av
20 hyresförhandlingslagen§ och förslaget till 25 § lag.a samma

Enligt huvudregeln i 5 består§ hyresnämnd lagfarenen av en
ordförande och två s.k. intresseledamöter. Av intresseledamöterna
skall den väl förtrogen med förvaltning hyresfastighet ochene vara av
den andre väl förtrogen med hyresgästers förhållande. Enligtvara
undantagsbestämmelsen i första5 § stycket 2 skall intresseledamötera
inte ingå i hyresnämnd den tvist förhandlingsersättning.när avgör om
Skälet för detta intresseledamöter i sådanaär tvister kan haatt antas

intresse står i strid med hyresgästens intresse iett gemensamt som
tvisten.

Enligt utredningens förslag kommer i tvist förhand-parterna en om
lingsersättning å sidan hyresgästorganisation och å denvara ena en
andra hyresvärd. Med denna partsställning föreligger inte skälen att
föreskriva något särskilt undantag från huvudregeln hyresnämndatt
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bestå lagfaren ledamot och två intresseledamöter vidskall av en
prövning förhandlingsersättning.tvisten omav

16§

första stycke finns föreskrifter vad ansökanI bestämmelsens om en om
frågor bostadsförvaltningslagen och ansökanprövning enligtav en om

innehålla.upprustningsföreläggande enligt 18 §§ hyreslagen skalla c-
lydelsenuvarande har kravet skriftlighet vidI bestämmelsens en

underförståttinteansökan enligt 18 §§ kunnat utläsas änannata c-
föraanledningen till utredningens förslag reglernavilket överär att
från tillbehörighet sådana tvister punkten 2hyresnämnds prövaattom

punkten 6 i 4 § första stycket.
för i anledning denkrav föreslås gälla ansökanSamma en av

förbättrings-hyresgästinflytande vid ochföreslagna regleringen av
tillstånd till för-ändringsarbete 18 d hyreslagen. En ansökan§ om

således skriftlig innehållabättrings- och ändringsâtgärd skall samtvara
yrkandeberörda fastigheten, dess sökandensuppgift den ägare,om

åtföljdför Ansökan skall vidare denoch grunderna detta. vara av
prövning. bestämmelsenkrävas för ärendets Iutredning kansom anses

innehålla uppgift berördaockså sådan ansökan skallatt omenanges
hyresgästers namn.

Även tredje styckenavissa regler förfarandet i andra ochandra om
tillämpliga tvist enligt 18 d § hyreslagen.blir en

17§

bestämmel-Till har fogats fiéirde stycke. Detta17 § ett nytt motsvarar
före juli 1994 och har sambandfjärde stycke i dess lydelse den 1sens

förhandlingsord-återinföra förbud fleraförslagetmed ett motattom
ningar.

22 §

ändringar såvittföreslås följdändringar till förslagetDe är avsersom
förbättrings- ändringsarbete 18 d § hyres-hyresgästinflytande vid och

lagen.
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Ikraftträdande- Övergångsbestämmelseroch

Av punkten 2 framgår äldre bestämmelser i vissa fall fortfarandeatt
skall tillämpas i ärenden enligt 12 kap. jordabalken De bestämmelser

frågadet § första4 stycket 2 och 22 beträffandeär är god-om
förbättringsarbetekännande eller liknande åtgärd enligt 12 kap.av

§ tredje55 stycket i dess äldre lydelse.a

5.4 till iFörslaget lag ändring lagenom

i vissarättegången hyresmål iom

Svea hovrätt

8§

ändringar föreslåsDe följdändringar till förslaget såvittärsom avser
hyresgästinflytande vid förbättrings- och ändringsarbete 18 d § hyres-
lagen.

till5.5 Förslaget lag ändring i lagenom

bostadsanpassningsbidragom m.m.

l0§

Förslaget till ändring i förevarande paragraf konsekvensär en av
förslaget föra definitionen lägsta godtagbara standard frånöveratt av

till55 § 18 § hyreslagen.a a

till förordning i5.6 Förslaget ändringom

förordningen statlig bostadsbygg-om

nadssubvention

5§

föreslagna ändringen konsekvens förslaget föraDen är överatten av
definitionen lägsta godtagbara standard från till 1855 a§ a§av
hyreslagen.
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Särskilda yttranden

Särskilt yttrande Siv Ann Andermyr, Bengt Oweav

Birgersson och Bengt Nyman

Uppdragets genomförande

Utredarens uppdrag har varit lämna förslag till regler innebäratt som
hyresförhandlingssystemet och hyresgästinflytandetatt vid upp-

rustning och ombyggnad får lämplig utformning. Det alltsåären
fråga grannlaga bedömningar dels balansen mellan berättigadeom av
fastighetsägareintressen å sidan och rimligt inflytande förena
hyresgäster å den andra, dLls offentligrättsliga aspekter ochav
rättssäkerhetsaspekter på lagreglering intresseorganisationsen av en
roll, de§ lämplig hyreslagstiftning för inte bostadsförsörjningenattav

önskvärd och ombyggnad hyresbostäder skallsamt äventyras.ny- av
Ingen dessa centrala frågeställningar har behandlats utredaren.av av

Förhandlingssystemet

När det gäller förhandlingssystemet borde utgångspunkten attvara
på hyresmarknaden, det fråganparterna organisa-äroavsett om om

tioner, enskilda hyresgäster eller hyresvärdar, kapabla självaär att
finna lämpliga former för hyresförhandlingarna. Detta särskiltär
angeläget i situation hyresmarknadennär undergår mycket snabbaen
förändringar, där den enskilde hyresgästen i Det kansätts centrum.
försvåras stelbent lagstiftning. Utredaren, över-av utanen som
väganden lagreglering för givet, har valt lösning innebärtar en en som

hyresgästorganisation erhållit förhandlingsordning skallatt en som
skyldig förhandla hyran för bl.a. ledigblivnaäven lägen-attvara om

heter och hyresgäst först efter månader möjlighetatt en attsex ges
aktiv handling lämna hyresförhandlingssystemet.genom en

Förutom den integritetskränkning detta leder till för den enskilde,som
innebär det bruksvärdesystemets grundläggande syften fåatt att en
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värderingar för-med hushållens allmännahyressättning i enlighet
Även motiv framstår därförmed beaktande utredarenssvåras. av

bedömning, direkt olämpligt.förslag, vid samladutredarens somen
passivitetsregelnför den nuvarandePraktiska skäl talar dessutom att

påvisat några bristerUtredaren har intebibehållas oförändrad.bör
gällande regler.med

Förhandlin sersättnin

brister i nuvarande ordningbehandlar inte heller fråganUtredaren om
riktigtdet inte kan denförhandlingsersättning. Viför attatt varaanser

ekonomiskt beroendei förhandling skallparten avvaraenena
fastig-principiellt fel det skallsamtidigtDet är attmotparten. vara

förhand-skäligheten i kravenhar bedömahetsägaren attsom
förhandla denna medlingsersättning i förekommande falloch om

organisationen.

till mycketfram förslag tvingas utredarenlägga sittFör ettatt
förhandlakostnader förkonstruerat attatt motpartensresonemang om

jämförbarför honom medkostnadfastighetsägaren skullemed vara en
hyres-tillhandahålla den servicehar förkostnader han att somsom

hyresgästockså denbetalar för. Förslaget innebärgästerna att som
ändockkollektiva förhandlingarnaväljer stå utanför deatt som en-
kollektiva för-för dettvingas betala kostnadernadel hyranav -

handlingssystemet.

fast vid denhållaproblemnaturliga lösningen dettaDen är att
för-korresponderandeförnuftetablerade och med sunt synen

för dehyresgästerna harhandlingsersättningen kostnad somsom en
genomföra.fått i uppdraghyresförhandlingar organisationen attsom
organisatio-bedömningutgångspunkt blir utredarensMed sådan atten
oberoendekan dånaturlig.till ersättning Hyresgästernabör ha rättnen

vilkainsatser och därmedinställning vilkafastighetsägarens avgöraav
tillfredsställande resultat.nånödvändiga förär att ettresurser som

mednödvändigtinteEgentligen borde med dettadet vararesonemang
i den begärdaprövning skälighetenoffentligrättslig ersätt-någon av

riskenalltidför dyr löperorganisation upplevs somningen. En som
denorganisationkonkurrerandebildarhyresgästernaatt som, omen

förhandlingsordning.tilltillräckligt stöd, fåruppnår överta rätten
imedlemmarbehöverinte alla berörda hyresgästerEftersom vara

få skälig-möjlighetdock rimligt de harorganisationen, detär attatt
dånaturligt de kanorganisationens anspråk prövad. Detheten i är att
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vända sig till hyresnämnden och inte till fastighetsägaren, roll ivars
sammanhanget bör begränsas till debitera och vidareförmedla deatt
avgifter hyresgästerna betalar in.som

Med frihet för hyresgästerna besluta vilka ekonomiskaatten om
uppoffringar de bereddaär för få tillgöra stånd effektivtatt att ett
förhandlingsarbete kan det förutsättas variationerstörre hittillsatt än
uppstår, beroende de lokala förhållandena. Det skulle därför vara
konsekvent behandla förhandlingsersättningenatt utgiftsom en
hyresgästerna har betala vid sidan hyran. Därmedatt undviksav
omfattande tvister och variationer i ersättningen skapar olikaatt
förutsättningar för fastighetsägarna erbjuda god service inomatt ramen
för bruksvärdehyran.

Ombyggnad och upprustning

Utredaren påvisar inte några brister i nuvarande ordning det gällernär
hyresgästinflytandet vid upprustning och ombyggnad. Vi tillanser,
skillnad utredaren, de enskilda hyresgästerna har intressemot att av

sig personligen i sådana frågor. Det därföratt positivtärengagera att
utredaren föreslår lagstiftning direkta kontakteruppmuntraren som
mellan hyresvärd och de enskilda hyresgästerna, vilket borde vara
vägledande för hyresförhandlingaräven i övrigt.

Utredarens förslag dock i alltför högär grad leda till onödigaägnat att
tvister och konflikter. Huvudregeln bör hyresvärden haratt rättvara

genomföra åtgärder för upprätthålla godatt boendestandardatt en
liksom fastighetsekonomiskt motiverade åtgärder i samband med t.ex.
stambyten Som utredaren själv framhåller detta nödvändigtärm.m.
för fastighetsägaren skall kunna sittatt ta ansvar.

Med tydliga bestämmelser blir det tillräckligt med ordning dären
hyresvärden informerar berörda hyresgäster åtgärderna och skälenom
för dessa. Kommer inte vilka åtgärderöverens skallparterna om som
vidtas, bör ordningen hyresgästen vänder sig till hyresnämn-attvara

förden prövning sin ståndpunkt. Genom hyresvärden vidattav en
sådan tvist har visa åtgärderna ligger inom den tillåtnaatt att ramen
skapas incitament för honom hyresgästerna tillräcklig in-att ge
formation från början och därmed undviks många tvister.
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Erik LundbergyttrandeSärskilt av

Hyresförhandlingslagen

föreslagnabeträffande deuppfattningutredningensidelarJag stort
har jagavseendenI följandehyresförhandlingslagen.iändringarna

mening:avvikandedock

husförhandlingsordningar ifleraFörbud2.2.2 mot samma

förhand-tillfråganavsnitt behandlas rättUnder detta partsom
rimligtintemening kan detEnligt minlingsordning. att envara

husförhandlingsordning itvingas tillsin vilja kanorganisation ettmot
utredningenJagmedlemmar.saknarorganisationendär attanser
faktormedlemmaravsaknaden äruttalabordetydligare somatt enav

10tolkningvidoch beaktasåberopasskall kunna av

med förhand-i husinflyttningshyrorfriaFörbud2.2.4 mot
lingsordning

hyresvärden begärafår intenyuthyrningvidinnebärFörslaget att
dåkantidigare. Detlägenhetengällt förvadhyrahögre än som

ellerhyraförhandladhyresgästorganisationmedendera enenvara en
lämnathyresgästentidigareindividuellt denbestämdhyra om

förhandlingssystemet.

seriösamindremissbrukasuppfattning kanEnligt min systemet av
skrivaavflyttande hyresgästförmårdehyresvärdar attatt engenom

kanutgått. Detfaktisktvadmed högre hyrakontrakt änunder ett som
därförharverkligen gällt. Jagkontrollera vadsvårtockså att somvara

förhandlad hyraförordat saknarinflyttning i lägenhetföreatt som
förhandlingsordningen.enligtförasförhandlingarskall

ellereller mindreblivitlägenheter som störreombyggdaFör
förhandlingsskyl-föreslås ingenvindnybyggda lägenheter t.ex. en

dighet.

gälla förskallförhandlingsskyldighetförordatdärför ocksåharJag att
redandeti hus därlägenheterombildadeochiförstagångshyra ny-

förhandlingsordning.finns
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2.2.6 Samma hyra för lika lägenhet

Utredningen har diskuterat förekomsten hyresrabatter ärav som nu
ganska vanligt förekommande. Dessa kan med dagens lag endast
bestämmas ensidigt hyresvärden. Någon ändring föreslås inte.av

Jag har förordat lagen skall medge avtal enligt förhandlingsord-att att
ning skall kunna träffas olika hyra för lika lägenheter det finnsom om
objektiva skäl för det. Detta nödvändigt förär kunna göraatt
hyresgästorganisationen delaktig i avtal särskilda rabatter.om

Inflytande vid ombyggnad

Allmänt

Rätten till inflytande lägenhetenöver måste läggas hos den enskilda
hyresgästen. Hyresgästernas Riksförbund har däremot föreslagit att
hyresgästernas inflytande frågoröver berör fleragemensamma som
hyresgäster skall regleras via hyresförhandlingslagen. Det mångaär av
skäl naturligt inflytandet bostädernas utformningöveratt och därmed-
värde för hyresgästerna regleras via används vidsystemsamma som-
hyressättningen.

Utredningsdirektiven dock mycket långtgåendeär det gäller vilkanär
skall ha till inflytanderätt och utredningen föreslår därför alltsom att

inflytande vid ombyggnad skall regleras i hyreslagen.

Reglerna föreslås innebär hyresvärd måste ha hyresgästensattsom en
hyresgästernas eller hyresnämndens tillstånd. För gemensamma
angelägenheter krävs godkännande majoritet. Hyresvärden harav en

för godkännanden utfärdas.ansvaret att

Om hyresgästerna inte godkänner föreslagna åtgärder, får hyresvärden
begära prövning i hyresnämnden. Nämnden får då intresse-göra en
avvägning mellan hyresvärdens och hyresgästernas intressen.

Jag kan godta förfarandemodellen och i huvudsak kriterierna vid tvist
i hyresnämnden. Däremot jag inte utredningen tillräckligtattanser
beaktat problemen med hyresavtal i sambandsägs medatt upp
ombyggnad och risken hyresvärd inte uppfyller sina för-att en
pliktelser.
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medkompletteras46 § hyreslagenförordatdärförharJag att en
upphöra hyresgästeninte behöverhyresavtaletskrivning att omom

förordatdessutomharlägenheten. Jagfrånavflyttar atttillfälligt
inte leverhyresvärdendet fallinförs försanktionsbestämmelser upp

ombyggnadsâtgärder.överenskommelseiåtagandentill sina omen
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Översyn hyreslagstiftningenav

Dir. 1995:55

vidBeslut regeringssammanträde den 6 april 1995

Sammanfattning uppdragetav

En särskild utredare skall tillkallas för vissagöra översynatt en av
Översynendelar hyreslagstiftningen. skall stärkaut attav

hyresgästernas inflytande och ställning. En huvuduppgift för utredaren
blir förslaglämna till regler innebär hyresförhandlings-att attsom

och hyresgästinflytandet vid upprustning och ombyggnad fårsystemet
lämplig utformning. Utredaren skall vidare föreslå lagändringaren
innebär effektiviserar kontrollen förvärv hyres-attsom man av av

fastigheter. Utredaren därvid oförhindrad lämna förslagär tillävenatt
sådana ändringar i bostadsförvaltningslagen det lättare igör attsom
efterhand ingripa försumliga fastighetsägare. Utredaren skallmot
slutligen hyreslagens regler förverkande hyresrättenöver tillse om av

bostadslägenhet då hyran inte har betalats i tid.rätten

Bakgrund

Ändring hyranav

Bestämmelserna i 12 kap. jordabalken hyreslagen bygger på detatt
råder avtalsfrihet mellan hyresvärden och hyresgästen det gällernär

bestämma hyran för bostadslägenhet. Utgångspunkten äratt atten
hyresvärden och hyresgästen efter enskilda förhandlingar skall komma

vilken hyra skall förgälla lägenheten. Omöverens hyresvär-om som
den eller hyresgästen inte vill förhandla med eller demotparten om
efter enskilda förhandlingar inte har lyckats komma överens om

storlek,hyrans kan någon dem hänskjuta frågan till hyresnämndensav
prövning. Hyresnämnden fastställer då hyran efter bruksvärdes-en
prövning i enlighet med bestämmelserna i hyreslagen.

förHyran bostadslägenhet kan i vissa fall i stället fastställasen
efter kollektiva förhandlingar. Formerna och förutsättningarna för
sådana förhandlingar regleras i hyresförhandlingslagen 1978:304.
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Ändring omfattashyran för lägenheter inte det kollektivaav som av
förhandlingssystemet

förOm hyresvärden eller hyresgästen vill hyran bostadslägenhetatt en
föra enskilda förhandlingarskall ändras kan de, angetts,som ovan

varandra. finns inget krav de förhandlar ellermed Det att ens
emellertidförsöker förhandla med varandra. Om de det och dessagör

inte till något eller några förhand-förhandlingar leder resultat, om
lingar huvud inte har förts, kan den vill hyran skallöver taget attsom

hänskjuta villkorsändringstvist till hyresnämnden. Sökandenändras en
emellertid först skriftligen meddela sin han villmåste motpart att
hyresvillkoren och därefter månad innan ansökanändra vänta en en
till hyresnämnden 54 § hyreslagen.in seges

Beträffande hyresnämndens prövning gäller hyran skallatt
till skäligt belopp. inte skälig denfastställas Hyran är att anse som om

för tillpåtagligt högre hyran lägenheter med hänsynär än som
skall vid prövningen i förstabruksvärdet likvärdiga. Hyresnämndenär

hyran för lägenheter och förvaltas allmännyt-hand beakta ägs avsom
finns jämförbara påbostadsföretag. Om det inte några lägenhetertiga

jämförelse lägenheter medfår i stället ske med ortorten, en annan
i förhållanden hyresmark-jämförbart hyresläge och övrigt likartade

hyreslagen. hyra fastställs med stödnaden 55 § Dense som av
bruksvärdeshyra.bestämmelse brukar kallasdenna

vilketflesta hyresavtal har obestämd hyrestid, innebär deDe att
hyresnämndenstills vidare. För sådana hyresavtal gällergäller att

får före månadsskiftevillkorsändring inte tiden detbeslut avse somom
efter månader från dagen för ansökan.infaller Dessutomnärmast tre

inte får tidenbeslut ändring hyresvillkorengäller att ett om av avse
förutmånader förflutit efter det de gällande villkoreninnan attsex

förstabörjade tillämpas 55 stycket hyreslagen.se §c
förhandlingar enskildainte hyresvärdens med deFör göraatt

julialltför tungrodda infördes den 1994 möjlighethyresgästerna l en
förfarande för fallhyresvärden använda förenklat det hanför att ett

samtidigt binda till den begärda hyran,vill höja hyran och hyresgästen
Dethyresgästen förhåller sig passiv till hyresvärdens begäran.om

meddelande enligtförfarandet bygger hyresvärdensförenklade att
ställs påhyreslagen skall innehålla vissa uppgifter. De krav54 § som

passivitets-meddelandet regleras i 54 § hyreslagen den s.k.närmare a
regeln och kan i korthet beskrivas följande sätt.

hyresvärden vill höja hyran, skall han sända hyresgästenOm ett
innehållaskriftligt meddelande hyreshöjningen. Meddelandet skallom

begärda hyransvissa preciserade uppgifter, bl.a. dennärmare om
då börjar gälla och det datumstorlek, den dag den hyran omom nya
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då hyresgästen måste ha sig hyreshöjningen för densenast motsatt att
inte skall börja gälla. Hyresgästen skall alltid ha minst två månader
sig från den dådag meddelandet sändes för sig hyresvär-motsättaatt

krav.dens Om hyresgästen inte sig den begärdamotsätter hyran anses
han sin passivitet ha hyran höjs i enlighet medgenom accepterat att
hyresvärdens skriftliga meddelande. En hyresgäst grund sinsom av
passivitet har blivit bunden betala högre hyra kan emellertidatt en
vända sig till hyresnämnden och begära skäligheten denatt av nya
hyran skall Hyresnämnden harprövas. nämligen undantags-genom en
bestämmelse möjlighet i passivitetsfallen besluta hyransgetts att om
storlek från den dag då hyran började gälla, dock endast under
förutsättning hyresgästens ansökan till hyresnämnden inomatt ges

månader från denna tidpunkt se 55 § tredje stycket hyreslagen.tre c

Ändring hyran efter kollektiva förhandlingarav

förHyran bostadslägenhet kan också bestämmas efter kollektivaen
förhandlingar. Sådana förhandlingar förs åmellan sidan hyresvär-ena
den eller hyresvärden och organisation fastighetsägare åochen av
andra sidan organisation hyresgäster. Förhandlingarna förs påen av
grundval förhandlingsordning kommer till stånd antingenav en som

avtal mellan förhandlandede eller beslutparternagenom genom av
hyresnämnden se l § hyresförhandlingslagen. Tidigare fanns det i
hyresförhandlingslagen förbud det gällde flera förhand-ett mot att
lingsordningar för och hus. Från och med den julil 1994ett samma
kan det emellertid gälla flera förhandlingsordningar för ochett samma
hus. Det har det därmed skapas förutsättningar för ökadansetts att en
konkurrens mellan hyresgästorganisationer till för hyresgästernagagn
prop. 1993942199 63 f..s.

En förhandlingsordning medför skyldighet för part atten
begäran förhandla beträffande samtliga boendefrågormotpartens som

hyresgästernarör En förhandlingsordning medför vidaregemensamt.
hyresvärden åläggs primär förhandlingsskyldighet i vissa frågor,att en

bl.a. beträffande hyreshöjningar. Det innebär hyresvärden äratt
skyldig själv initiativ till och genomföra förhandling dessaatt ta om
frågor 5 hyresförhandlingslagen.se § Först de kollektivaom
förhandlingarna har strandat får hyresvärden träffa avtal om ex-
empelvis hyreshöjning med de enskilda hyresgästerna eller hänskjuta
tvisten till hyresnämnden 24 hyresförhandlingslagen.se § Den
primära förhandlingsskyldigheten säkrad bestämmelseär genom en om
ogiltighet och återbetalningsskyldighet 23 hyresförhandlingsla-se §

Dessutom kangen. hyresvärden bli skyldig betala skadestånd tillatt
hyresgästorganisationen han åsidosätter den primära förhand-om



Bilaga136 SOU 1995:119

lingsskyldigheten hyresförhandlingslagen.26 Skadeståndsskyl-se §
dighet också drabba förhandlingsordningenskan den parterav som

fullgöra sin förhandlingsskyldighet 27 hyresför-se §vägrar att
handlingslagen.

avtal förhandlingsordning gäller för eller flera husEtt seettom
hyresförhandlingslagen. För viss bostadslägenhet skall6 § att en

omfattas förhandlingsordning krävs det hyresavtalet in-attav en
nehåller enförhandlirzgsklausul hänvisar till förhandlingsord-densom
ningen hyresförhandlingslagen. den juli 1994 gällde3 § Före lse

förhandlingsordning, i vissa undantagsfall, för alladäremot utomen
bostadslägenheter i huset, de enskilda hyresavtalen innehölloavsett om

förhandlingsklausul inte. kunde således inte ställaeller En hyresgästen
utanför förhandlingarna det gällde för-sig de kollektiva om en

handlingsordning för Sedan juli 1994 gäller emellertidhuset. den l att
skalli normala fall har bestämma dethyresgäst rätt att ensam omen

finnas förhandlingsklausul i hyresavtalet 2 § andra stycketseen
hyresförhandlingslagen. därmed fått möjlighetHyresgästen har att

sig utanför det kollektiva förhandlingssystemet.ställa
så gäller baraförhandlingsordning kan inte begränsas denEn att

i denför de lägenheter bebos hyresgäster medlemmarärsom av som
hyresgästorganisationen. avgörande för fråganavtalsslutande Det om

förhandlingarna i stället,lägenhet omfattas de kollektiva är somaven
förhand-för innehållerhyresavtalet lägenhetenangetts ovan, om en

oorganiseradelingsklausul. motverka diskrimineringFör att av
föreskrivits i förhandlingsöverenskom-hyresgäster har det detatt en

för sådana lägenheterhyra skall bestämmas hyramelse om samma
likaomfattas förhandlingsordning och är stora,somsom av samma
fråganågon skillnad mellan dem idet inte kan omanses varaom

hyresförhandlingslagen.bruksvärdet 21 §se
förhand-träffas efter kollektiva förhandlingar kallasDet avtal som

binds till förhand-lingsövererzskonznzelse. Den enskilda hyresgästen
förhandlingsklausul ilingsöverenskommelsen det finnsattgenom en

Förhandlingsklausulen således hyresvärdenhyresavtalet. rätt attger
förhandlingsordningenstillämpa de villkorhyresgästenmot nya som

2 förstahar vid de kollektiva förhandlingarna se §enatsparter om
hyresförhandlingslagen.stycket

idet, kan deOm förhandlingsordningens ärparter ense om
det i hyranförhandlingsöverenskommelsen komma överens attom

hyresgästorganisa-ersättning tillskall ingå visst belopp utgörett som
skäligt medförhandlingsarbete. Beloppet skalltionen för dess vara

övrigaförhandlingskostnadernas storlek ochtill hyran i övrigt,hänsyn
hyresförhandlingslagen.omständigheter 20 §se

förhandlingsöverenskommelsenmissnöjdhyresgäst medEn ärsom
föri del den villkorenkan få den prövad hyresnämnden den avserav
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hans lägenhet 22 hyresförhandlingslagen.se § Prövningen sker enligt
bruksvärdesregeln. En hyresgäst har också möjlighet få för-att
handlingsöverenskommelsen prövad endast det gäller skälighetennär

ersättningen till hyresgästorganisationen.av

Hyresgästinflytande vid upprustning och ombyggnad

Genom bostadssaneringslagen 1973:531, trädde i kraft den juli1som
fick1974, hyresgästerna bestämmanderättstörre sina bostadsför-över

hållanden vad de hade haft tidigare.än Enligt motiven detvar en
svaghet i besittningsskyddet hyresgästerna inte hade vetorättatt mot
sådana förändringar i fastigheten de inte önskade. Hyresgästernasom
ansågs behöva reellt och effektivt inflytande.ett

Enligt bostadssaneringslagen fick hyresnämnden ansökan av
bl.a. hyresgästorganisation ålägga fastighetsägaren atten rusta upp en
bostadslägenhet till lägsta godtagbara standard upprustningsåläggande
eller förbjuda lägenheten användes bostad användningsför-att som
bud. Hyresgästerna kunde inte förhindra hyresvärden derasatt mot
vilja rustade lägenheterna till denna standard. I lagen preciseradesupp

bostadslägenhet skullenärmare när ha lägsta godtagbaraen anses
standard.

Bostadssaneringslagen hyresgästernaäven möjlighetgav atten
organisation hyresgäster hos hyresnämnden begäragenom en attav

fastighetsägaren skulle förbjudas utföra vissa förbättringsarbeten iatt
fastigheten inte krävde bygglov, åtgärden inte behövdes försom om

bostadslägenhet skulle lägsta godtagbara standard och detatt en var
uppenbart åtgärden inte påkallad boendehänsyn. Bygglovs-att var av
pliktiga åtgärder inte krävdes för bostadslägenhet skulleattsom en
lägsta godtagbara standard och hyresgästorganisation motsattesom en

ficksig vidtas bara hyresnämnden medgav det. sådantEttom
medgivande fick lämnas endast det förelåg särskilda skäl.om

Bostadssaneringslagen upphävdes vid utgången juni 1994. Somav
skäl för upphäva lagen bl.a. delar svenskadetatt att storaangavs av
hyreshusbeständet i dag sanerade och finnsär det möjlighetatt att ,ingripa de fastighetsägare missköter sina fastigheter med stödmot som

andra lagar, bl.a. bostadsförvaltningslagen och hyreslagen. Detav
ansågs därför inte finnas behov bostadssaneringslagens reglerav om
upprustningsåläggande och användningsförbud.

Däremot ansågs det i framtiden finnsäven behov regleratt av som
enskild hyresgäst möjlighet tvinga fram denupprustningattger en av
lägenheten den inte har lägsta godtagbara standard. Be-egna om

stämmelserna möjlighet tvinga fram upprustning har därförattom en
i förtsdelar till hyreslagenöver 18 §§.stora a c-
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Beträffande boinflytande vid ombyggnad ansågs hyresgästernasatt
i bostadssa-skyddas på reglernaintressen kan sätt änannat genom

inte hyresgästerna någonbestämmelsenneringslagen. Den nya ger
utförs. har iförhindra viss åtgärd Hyresgästernamöjlighet att att en

sådana ombyggnadsåtgärder i självafått indirekt skyddstället motett
uppnåtts det ide sig. harlägenheten Dettamotsätter attgenomsom

vid hyressätt-har tagits in bestämmelsehyreslagen att manen om
förbättringsarbeten harlägenhet inte skall beaktaningen somenav

åtgärden intehyresförhållandets gång,i lägenheten underutförts om
godtagbara standard ochför lägenheten skall få lägstagjortshar att

gäller dockvarit motiverad boendehänsyn. Dettauppenbart inte har av
åtgärden ellerhyresnämnden har godkänthyresgästen ellerinte om
vissa förutsätt-utfördes. Undertio år har gått sedan åtgärdenänmer

förbättrings-hyresgästorganisation ställning tillkanningar taen
själv hade gjort detverkan hyresgästenmedarbetena samma som om

hyreslagen.§55se a
fall dä åtgärden hargäller förden bestämmelsen baraEftersom nya

hindrar den inte hyres-hyresförhållandets gång,utförts under att en
tillbaka tillflyttarhögre hyra hyresgästvärd näruttar enenen

medhyresförhållandet har upphörtefter detombyggd lägenhet att
första stycket 4 hyreslagen.ombyggnaden 46 §anledning seav

har upphävts harbostadssaneringslagenföljd ävenSom attaven
hyresgästinflytande den statligagällande reglertidigare överom

avskaffats.hyreshus Avombyggnaderbostadsfinansieringen avav
1987:10regler i plan- och bygglagenskäl har de somsamma

bostadssaneringslagen upphävts.bestämmelserna itillansluter

och förvaltning hyreshusförvärvReglerna avom

förvärv förvaltning hyreshus1975:1132 ochLagen av m.m.om
fastighetsägare bortasyfte hålla olämpligahar tillförvärvslagen att

ispekulation i hyresfastig-förhindrafastighetsmarknaden ochfrån att
tillämplig vid köp, byte ochmed vissa undantag,Lagenheter. är,
förvärv fast egendomassociationsrättsligavid vissagåva samt somav

förvärvden vid vissagällerhyreshus. Dessutomtaxeradär avsom
andelarvid vissa förvärvfastighetsbolagandelar iaktier och samt av

aktie- ochtillämplighet påförutsättning för lagenshandelsbolag. Eni
fastighetsför-sighuvudsakligenbolagetandelsförvärv ägnarär att

valtning.
inomanmälas till kommunenhyreshus skallförvärvEtt treettav g

förvärvarensfrån förvärvet. Om kommunenmånader attanser
hyresnämnden inomanmälas tillskall detlämplighet bör prövas, tre

anmälan.förvärvarensfrån det kommunenmånader emotatt tog
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Hyresnämnden förelägger därefter förvärvaren inom månadatt en
ansöka förvärvstillstånd.om

Förvärvstillstånd skall förvärvarenvägras inte visar han kanom att
förvalta fastigheten eller inte sannoliktgör syftet med förvärvet äratt

förvalta fastigheten och hålla den i godtagbart skick.att Tillstånd skall
också det kanvägras förvärvaren inte kommer iakttaantas attom att
god sed i hyresförhållanden eller förvärvaren med hänsynatt annars
till brottslig verksamhet eller från allmänsätt är synpunktannat
olämplig inneha fastigheten förvärvslagen.se 4 § Prövningenatt av
förvärvarens lämplighet grundas således i utsträckningstor
prognoser.

Förvärvet ogiltigt förvärvarenär inte anmäler förvärvet inomom
tid, ansökanrätt förvärvstillstånd inte inomgörs tid ellerrättom om
förvärvstillstånd vägras.om
Bostadsförvaltningslagen 1977:792 kan komple-sägas utgöra ett

till förvärvslagen så den medgerment sätt ingripande iatt ett
efterhand fastighetsägare missköter sina hyresfastigheter.mot en som
Om fastighetsägaren försummar vården fastigheten eller inte vidtarav
angelägna åtgärder för bevara sundhet, ordning och skick inomatt
fastigheten eller det framgår han intesätt förvaltarannatom att
fastigheten för de boende godtagbart kan hyresnämndenett sätt,
besluta fastigheten skall ställas under särskild förvaltning.att

Det finns två former ingripanden enligt bostadsförvaltnings-av
lagen, lindrigare form förvaltningsåläggande ochen en mera
ingripande form tvångsförvaltning. Vid förvaltningsåläggande åläggs
fastighetsägaren lämna förvaltningen tillöver särskild förvaltareatt en

han själv Vid tvångsförvaltning, kommer i frågautser.som som om
förvaltningsåläggande inte kan räcka för tillfredsstäl-ett antas att en

lande förvaltning, ställs fastigheten direkt under förvaltning av en
särskild förvaltare hyresnämnden.utsessom av

Färverkande hyresrätt till bostadslägenhet på grundav en av
dröjsmål med betalningen hyranav

En bostadshyresgäst inte betalar hyran i tid riskerarrättsom att
förlora sin hyresrätt. Hyresvärden kan med åberopande betal-av
ningsdröjsmålen välja hyresavtaletsäga antingen i förtidatt seupp
42 § hyreslagen eller till hyrestidens utgång 46se § hyreslagen.

Hyresavtalet kan i förtidsägas endast hyresrätten ärupp om
förverkad. Reglerna förverkande ändrades den julil 1993 såom att
de blev mindre hyresgästen.stränga Före den juli1 1993 gälldemot

hyresrätten förverkad hyresgästen dröjdeatt med betalavar om att
hyran två dagar efter förfallodagen.utöver Sedan den julil 1993 är
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vecka.utsträckt tillförverkandefristen en
undantagsbestämmelse inte för-särskildenligtHyresrätten är en

ringa betydelse.till lastligger hyresgästen ärdetverkad avsomom
förverkad, hyresgästenfall hyresrättenför detgäller, ärDessutom att

hyresvärdenbetalas innanhyranfrån lägenhetenskiljaskaninte om
hyreslagen. Men43 §hyresavtalet ävensehar omsagt upp

hyresavtalet, har hyresgästenhunnitharhyresvärden säga enupp
denhyran. Sedanbetalaåtervinna hyresrättenmöjlighet attatt genom

tidigareveckoråtervinningsfristen motgäller ärjuli 1993l treatt
underrättelsedelgettshyresgästenfrån detvardagartolv attomatt en

hyresvärdenochtillbaka hyresrättenfårbetala hyranhan attgenom
tilltill denoch skälenuppsägningenmeddelandelämnat ett om

hyreslagen.44 §socialnämnden se
Återvinningsfristens tillhänsyn bl.a.medlängd har bestämts att

Socialnämndenmöjlighettillräckligfåskallsocialnämnden att agera.
underfått möjlighetjuli 1993denlagändring 1har attengenom

förbetalningsansvarethyresvärden åta sigåtervinningsfristen gentemot
sådantförverkas. Ettförhindra hyresrättenoch därigenomhyran att

fråga hyresgästensförändring inågondock intemedföråtagande om
omständig-Ytterligarehyresvärden.tillbetala hyranskyldighet enatt

hyresgästenförverkashyresrätten ärförhindrarhet attattsom
förhindrad betalahar varithändelseroförutseddavissagrund attav

hyreslagen.återvinningsfristen 44 §seinomhyran

ordningennuvarandeiBrister den

hyreslag-grundläggande kravmening detregeringens ärEnligt attett
får starkhyresgästernasådantutformadstiftningen sättär attett en

Vidaretill sina intressen.möjlighetdeställning och att taatt varages
lösningarpraktiska och enklahyreslagstiftningendet kravär ett att ger

ochhyresvärdarkonfliktsituationerochförhandlings-för de som
hyreslagstift-genomfördes iändringarställs inför. Dehyresgäster som

Ävenkrav.delar dessai allauppfyller intejuli 1994denningen l
påtagliga bristerfinns dethyreslagstiftningendelarandrainom somav

anledningfinnsdetbristeråtgärdas. Debehöver att upp-nusom
följandebeskrivaskorthet sätt.kan imärksamma

Ãrzdringanta juli 1994hyreslagstiftningen den Ii

hyreslagstiftningen dengenomfördes iändringardeVissa somav
remissinstanser.från flerakritikstarkigenom1994 drevsjulil trots

ändringarnaföreslagnadefall påi fleraRemisskritiken gick ut att
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försämrade framför allt hyresgästernas ställning. De negativa följder
lagändringarna medförde för hyresgästerna har uppmärk-ävensom

i skrivelser från Hyresgästernas Riksförbund tillsammats Justitiede-
partementet.

En de förändringar för kritik förbudetärutsattsav attsom mot
flera förhandlingsordningar för och hus har tagits bort.ett samma
Flera remissinstanser menade tillåter flera förhand-att ett system som
lingsordningar för och hus leder till förhandlingsarbetetett attsamma
blir komplicerat för hyresvärdarna och hyresgästernasmera att
inflytande deöver frågorna minskar.gemensamma

En förändring kritiserats de reglernaärannan attsom nya om
förhandlingsordningens omfattning har medfört inflyttningshyrornaatt
i princip har blivit fria. frågaI lägenheter inte omfattas detom som av

förliandlingssystemetkollektiva gäller nämligen, angettssom ovan,
hyreslagens grundläggande princip avtalsfrihet det gällernär attom
bestämma hyran för lägenhet. Det innebär hyresvärd kanatten en
välja hyra ledig lägenhet till hyresgäst inte kräveratt ut en en som en
förhandlingsklausul i sitt hyresavtal och då kräva högre hyra vadänen

hade kunnat utgå hyresavtalet hade innehållit förhand-som om en
lingsklausul. Visserligen kan hyresgästen sedan begära hyran skallatt
sänkas, sådan ändring hyresvillkoren kan i de flesta fallmen en av
inte ske förrän tidigast månader från det hyresförhâllandetattsex
inleddes.

Det har framförts kritik utformningenäven den s.k.mot av
passivitetsregeln. Det har den strider huvudprincipernaansetts att mot
inom avtalsrätten och inte uppfyller grundläggande krav rättssäker-
het.

För lägenhet skall omfattas förhandlingsordning krävsatt en av en
det hyresavtalet för lägenheten innehåller förhandlingsklausulatt en

hänvisar till den aktuella förhandlingsordningen. innebärDetsom att
hyresgästorganisation har ingått förhandlingsordning fören ettsom

visst hus skyldig förhandla förär alla hyresgäster haratt som en
förhandlingsklausul hänvisar till den förhandlingsordningen.som
Förhandlingsskyldigheten omfattar således de hyresgästeräven som
inte medlemmar iär organisationen. förhandlingsskyldighetDenna har
kritiserats hyresgäströrelsen den inte kanattav accepterassom anser

det bara tillåts förhandlingsordningän för ochannat om etten samma
hus. Hyresgäströrelsen dessutom det till sådan för-attanser en
handlingsskyldighet måste knytas för den förhandlanderätten
hyresgästorganisationen attfá förhandlingsersättning.

En de ändringar genomfördes juliden 1994 och1 harav som som
mycket praktisk betydelse för hyresgästerna hyresgästirz-rörstor
flytandet vid upprustning och ombyggnad. Upphävandet bostadssa-av
neringslagen har lett till hyresgästkollektivets direkta inflytandeatt
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försvunnitupprustning och ombyggnad i fastighet har ochöver atten
fått indirekt inflytande.de enskilda hyresgästerna i stället har Dettaett

omfattarinflytande har dessutom begränsats på så det endastsätt att
åtgärder i den lägenheten.egna

förvärv förvaltning hyreshusReglerna ochom av

syfte förhands-Förvärvslagen vid flera tillfällen ändrats ihar göraatt
effektiv. Syftet emellertid inteförvärvare harkontrollen meraav

uppnåtts.
föranlett riksdagen hos regeringenFörvärvslagens brister har att

för förmåförvärvslagen vad gäller åtgärderbegära översyn attaven
förvärvat aktier ellerhyresfastighet eller denköpare somen av en

förvärvet till kommuneni fastighetsägande bolag anmälaandelar attett
198687:249 och bet.föreskriven tid bet. 198687:BoU13, rskr.inom

dennarskr. 198788:212. Uppdraget198788:BoU13, göraatt
hyreslagskommitté,ursprungligen till 1989 årslämnadesöversyn som

genomfört uppdraget. ställetentledigades ha Iemellertid attutan
förtillkallades i april 1993 särskild utredare göra översynatt en aven

dir. 1993:53. Iförvärv förvaltning hyreshusreglerna och avom
SOUFörvalta bostäder1994 avlämnade utredaren betänkandetmars

1994:23.
förvärvslagen har vissa svagheterl betänkandet konstateras näratt

frånhindra oseriösa fastighetsägare kommadet gäller attatt
möjligtfastighetsmarknaden. Utredningen har inte det är attansett att

skallföreslås förvärvslagenförbättra förvärvslagen. stället bl.a.I att
fastig-försumligamöjligheterna ingripaupphävas och motatt att

förbättras.bostadsförvaltningslagen skallhetsägare med stöd av
harFlertalet remissinstanserBetänkandet har remissbehandlats.

förslaget förvärvslagen.avstyrkt upphävaatt
förhindramöjligheterBehovet skapa regler bättre attatt som gerav
kvarstår.hyresfastigheterfastighetsägare från förvärvaolämpliga att

dröjsmålpå grundFärverkande till bostadslägenhethyresrätt avav
betalningen hyranmed av

gjordesbetalningsdröjsmâlförverkande vidReglerna hyresrättom av
genomför-lagändringmindre hyresgästen denstränga mot somgenom
framförtsi flera sammanhangden juli 1993. detta har detdes l Trots

fortfarandesynvinkelhyresgästernaskritik bestämmelsernamot att ur
anledning undersökaalltför finns därförDetär stränga. att om

hyresgästerna.förverkandereglerna bör generösagöras gentemotmera
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utredningsuppdragetNärmare om

Ändringama i hyreslagstiftningen den juli1 1994

Som har vissa de ändringar genomfördes iangetts ovan av som
hyreslagstiftningen den juli fått1 1994 till följd hyresgästernasatt
ställning har försvagats. En huvuduppgift för utredaren därförär att
föreslå följandehur frågor, inte fått hyresgästernassom en ur
synvinkel tillfredsställande lösning, i stället bör lösas i syfte att
förstärka hyresgästernas ställning.

Utredningsarbetet skall bedrivas med utgångspunkten att en
hyresgäst skall ha frihet själv välja den lägenheten skallatt om egna
omfattas de kollektiva förhandlingar förs för huset ellerav som om
hyresgästen skall förhandla själv med sin hyresvärd. En annan
utgångspunkt det skall tillåtas endast förhandlingsordningär föratt en

och hus. Mycket talar för den hyresgästorganisationett attsamma som
har ingått förhandlingsordning för hus skall skyldigett attvara
förhandla för hyresgästeralla har förhandlingsklausul i sittsom en
hyresavtal hänvisar till den förhandlingsordningen. En hyres-som
gästorganisation skulle med sådan lösning i fortsättningenävenen vara
skyldig förhandla inte bara för sina medlemmar föratt ävenutan
sådana hyresgäster inte medlemmar i organisationen.är Vidaresom

förtalar starka skäl det i förhand]ingsöverenskommelse måsteatt en
bestämmas hyra för sådana lägenheter lika ochär storasamma som

omfattas förhandlingsordning, det inte kansom av samma om anses
någon skillnad mellan dem frågai bruksvärdet.vara om

Mot bakgrund det anförda skall utredaren lämna förslag till hurav
förhandlingssystemet bör utformat. Utredaren skall dånärmare vara
också finnsdet skäl införaöverväga för den hyres-rättattom en
gästorganisation har ingått förhandlingsordning för hus fåett attsom
förhandlingsersättning. Om utredaren finner förhandlandedenatt
organisationen bör sådanha skall han eller hon lämna förslagrätt,en
till hur ersättningsrätten skall lagregleras. Utredaren därvidskall även

ställning till i vilken ordning ersättningen skall bestämmas och vilkata
kriterier skall ligga till grund för bestämma förhandlingsersätt-attsom
ningens storlek jämför 20 § hyresförhandlingslagen.

Utredaren skall också det finns skäl införaöverväga att ettom
förbud fria inflyttningshyror för lägenheter inte omfattasmot som av
det kollektiva förhandlingssystemet belägna i hus där detärmen som

förhandlingsordning.gäller Dessutom skall utredaren lämna förslagen
till hur den s.k. passivitetsregeln bör utformas för bättreatt motsvara
de krav kan ställas från rättssäkerhetssynpunkt.som

Slutligen skall utredaren lämna förslag till sådan reglering ien
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innebärhyreslagen eller hyresförhandlingslagen hyresgästerna,attsom
förhandlande, åter får verkligtsåväl enskilt kollektivt ettsom

upprustning ombyggnad lägenheterna och deinflytande ochöver av
delarna i fastigheten.gemensamma

Justitiedepartemen-Riksförbund har i skrivelser tillHyresgästernas
lagstiftningen beträffande dessa frågorframfört synpunkter hurtet

överlämnas till utredaren.utformad. Skrivelserna kommerbör attvara

förvaltning hyreshusförvärv ochReglerna avom

hålla olämpligaviktigt instrument förFörvärvslagen är ett att
skall därförfrån fastighetsmarknaden. Förvärvslagenbortaförvärvare

förvaltning hyreshus skallförvärv ochupphävas. Reglernainte avom
dels förhindrai syfte förbättra möjligheternai stället över attattses

fastighetsmarknaden, delsfrån komma in påoseriösa förvärvare att
för-fastighetsägare densådana försumligaingripa trotsmot som,

bestämmel-förvärvslagenshandsgranskning kan ske med stöd avsom
övervägandenVid sinafastighetsmarknaden.komma inlyckatsser,

faktamaterialutgå från detfråga kan utredareni denna m.m. som
1994:23.bostäder SOUi betänkandet Förvaltasammanställts

Fastighetsägareförbundoch SverigesRiksförbundHyresgästernas
framfört synpunkter hurtill Justitiedepartementeti skrivelserhar

förvärvslagenochbostadsförvaltningslagenkanförbättras. Skrivelserna
till utredaren.överlämnaskommer att

andrahyresbetalningar och vissavidFärverkande hyresrätt senaav
hyreslagsfrdgor

vidförverkande hyresrättbestämmelsehyreslagensTrots att avom
gjordesjuli 1993lagändring denbetalningsdröjsmål 1genom en

påpekatsflera sammanhanghar det ihyresgästenmindre sträng mot
skallmånga. Utredarenoroväckandefortfarandeavhysningarna äratt

Om detförverkandebestämmelsen.bakgrunden utvärderadenmot
skallbestämmelser behöver ändras,den eller andravisar sig att

ändringar ökarsådanaförslag tillockså lämnautredaren som
trygghet.hyresgästernas

beträffande hyreslagenRiksförbund har ävenHyresgästernas gett
anförs det iskrivelsernaItill Justitiedepartementet.skrivelserin att

och det lämnasbrister i hyreslagen ävenföreliggerolika avseenden
skall överläm-Skrivelsernaåtgärdas.dessa brister kanförslag till hur

förslag detställning till vilkasjälv fårtill utredaren, ta somsomnas
vidare.finns skäl utredaatt
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Utredaren skall därvid särskilt uppmärksamma de förslag rörsom
införande skyldighet för hyresvärden avisera hyran ochatt attav en
skicka skriftliga betalningspåminnelser. Andra frågor särskilt skallsom
uppmärksammas hyresgästens hyresvärden dåmotavser ansvar
socialnärrmden har åtagit sig betala hyran och införandeatt av en
skyldighet för hyresvärden underrätta socialnämnden innanatt ett
hyresavtal till hyrestidens utgång på grund störningsägs ellerupp av
betalningsdröjsmål. Utredaren skall vidare uppmärksamma förslaget

införa för hyresgästen deponera hyran för det fallrättatt attom en
hyresvärden inte betalar löpande utgifter för fastigheten. Slutligen skall

särskiltutredaren uppmärksamma de förslag går ut attsom
begränsa dels hyresvärdens möjlighet kräva borgen villkor föratt som

ingå omfattningenhyresavtal, dels borgensmannensettatt av ansvar.
Utredaren skall därvid beakta motsvarande problem kan finnasatt

andra områden inom förmögenhetsrätten.även

Övrigt

Utredaren skall samråda med utredningen för bostads-översyn av
politiken dir. arbetsgruppen1995:20 och Fi 1993:C med uppgift

följa bostadsförsörjningen för hushåll. Utredningsarbetetatt svaga
skall vidare bedrivas i samråd med berörda myndigheter organisa-och

påtioner hyresmarknaden.
För utredarens arbete gäller regeringens direktiv till samtliga

kommittéer och särskilda utredare regionalpolitiska konsekvenserom
offentligadir. 1992:50, åtaganden dir. 1994:23prövaatt samtom

redovisa jämställdhetspolitiska dir.konsekvenser 1994: 124.attom

Tidsplan

hyresförhandlingssystemetdel utredningsarbetet gäller ochDen somav
hyresgästinflytandet vid upprustning och ombyggnad skall vara

före utgången november 1995. Arbetet i sin helhetavslutad skallav
före utgången maj 1996.avslutat avvara

Justitiedepartementet
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