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Reformerad hyressattning

Sammanfattning

I detta betdnkande behandlar utskottet proposition 2005/06:80 Reformerad
hyressattning jamte de motionsforslag som véackts med anledning av propo-
sitionen samt de motionsforslag som vackts under den allménna motionsti-
den 2005 och som galler hyressattningsfragor.

| propositionen foreslar regeringen andringar i bl.a. hyreslagen (12 kap.
jordabalken), hyresférhandlingslagen (1978:304) och lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresndmnder. Forslagen syftar till att forbattra forut-
sattningarna for nybyggnation av bostadsldgenheter och till att forbattra
hyresndmndernas beslutsmotiveringar.

Enligt regeringsforslaget skall det inforas ett nytt system for att
bestdmma hyran for nybyggda lagenheter. Om hyran for en planerad eller
nybyggd lagenhet har bestamts i en forhandlingséverenskommelse, skall
hyran presumeras vara skalig. En forutsattning for att hyran skall presume-
ras vara skalig skall vara att den hyresgastorganisation som ar part i
dverenskommelsen ar etablerad pa orten. En annan forutséttning skall vara
att forhandlingsdverenskommelsen omfattar samtliga bostadslagenheter i
huset och att den har traffats innan det har ingatts hyresavtal for nagon av
lagenheterna. Presumtionen skall galla under tio &r. Darefter skall hyran
bestdmmas enligt de vanliga bruksvérdesreglerna.

| propositionen foreslas vidare att hyresnamnden, nar den avgor ett
arende, alltid skall ange de skal som bestamt utgangen, om beslutet gar
nagon part emot.

| propositionen behandlas dven vissa fragar om s.k. tillval och franval. |
dessa delar lamnar dock regeringen inte nagra forslag.

Lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 juli 2006.

Utskottet tillstyrker regeringens lagforslag och avstyrker samtliga motio-
ner.

Till betdnkandet har 23 reservationer fogats.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

Regeringens lagforslag

Riksdagen antar regeringens forslag till

1. lag om &ndring i jordabalken,

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

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

4. lag om dandring i lagen (2002:93) om kooperativ hyresratt enligt
bilaga 2. Darmed bifaller riksdagen proposition 2005/06:80.

Fria avtalshyror i nyproduktionen
Riksdagen avslar motion 2005/06:Bo12 yrkande 1.
Reservation 1 (c)

Mojlighet for hyresndmnden att faststalla en hyra som har
presumtionsverkan
Riksdagen avslar motionerna 2005/06:Bo11 yrkande 6, 2005/06:
Bol12 yrkande 2, 2005/06:Bo13 yrkande 1 och 2005/06:Bol4 yrkan-
de 3.
Reservation 2 (m, kd, c)
Reservation 3 (fp)

Mojlighet att sluta enskilda hyresavtal med presumtions-
verkan
Riksdagen avslar motion 2005/06:Bo12 yrkande 3.

Reservation 4 (c)

Forutsattningarna for att en férhandlingsdverenskommelse
skall ha en presumtionsverkan
Riksdagen avslar motion 2005/06:Bo11 yrkande 2.

Reservation 5 (m, fp, kd, c)

Hyresgastens val av hyresgastorganisation m.m.
Riksdagen avslar motion 2005/06:Bo11 yrkande 3.
Reservation 6 (m, fp, c)

Hyresjusteringar under tiden som férhandlingséverenskom-
melsen har presumtionsverkan
Riksdagen avslar motionerna 2005/06:Bo11 yrkande 4 och 2005/06:
Bol2 yrkande 5.
Reservation 7 (m) — motiveringen
Reservation 8 (fp)
Reservation 9 (c)



10.

11.

12.

13.

14.

15.

UTSKOTTETS FORSLAG TILL RIKSDAGSBESLUT

Hyran efter presumtionstidens slut
Riksdagen avslar motion 2005/06:Bo11 yrkande 1.
Reservation 10 (fp)

Hyror med presumtionsverkan och jamférelseprévningen
Riksdagen avslar motionerna 2005/06:Bo12 yrkande 4 och 2005/06:
Bol3 yrkande 2.
Reservation 11 (m)
Reservation 12 (c)

Tillval och franval
Riksdagen avslar motionerna 2005/06:Boll yrkande 5, 2005/06:
Bol12 yrkande 6, 2005/06:Bo13 yrkande 3 och 2005/06:Bo14 yrkan-
de 2.

Reservation 13 (m, fp, kd, c)

Hyressattningen i det befintliga bestandet
Riksdagen avslar motionerna 2005/06:Boll yrkande 7, 2005/06:
Bol2 yrkande 7 och 2005/06:Bo14 yrkande 1.
Reservation 14 (m, fp, kd)
Reservation 15 (c)

Hyresstatistik
Riksdagen avslar motion 2005/06:Bo11 yrkande 8.
Reservation 16 (m, fp, kd, c)

De kommunala bostadsfoéretagens hyresnormerande roll
Riksdagen avslar motionerna 2005/06:B0276 yrkande 4, 2005/06:
B0298 yrkande 19 i denna del och 2005/06:B0338 yrkande 12.
Reservation 17 (m, kd)
Reservation 18 (fp)

Pataglighetsrekvisitet
Riksdagen avslar motion 2005/06:B0242 yrkande 6.
Reservation 19 (v)

Hyressattningen i 6vrigt

Riksdagen avsladr motionerna 2005/06:B0214 yrkande 9, 2005/06:
Bo298 yrkande 19 i denna del, 2005/06:B0335 yrkandena 5 och 6

samt 2005/06:B0338 yrkande 11.
Reservation 20 (m) — motiveringen
Reservation 21 (fp)
Reservation 22 (kd)
Reservation 23 (c)
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UTSKOTTETS FORSLAG TILL RIKSDAGSBESLUT

Stockholm den 2 maj 2006

P& bostadsutskottets vagnar

Ragnwi Marcelind

Foljande ledamdter har deltagit i beslutet: Ragnwi Marcelind (kd), Owe
Hellberg (v), Anders Ygeman (s), Lilian Virgin (s), Marietta de Pourbaix-
Lundin (m), Nina Lundstrom (fp), Siw Wittgren-Ahl (s), Maria Oberg (s),
Mariam Osman Sherifay (s), Carl-Axel Roslund (m), Gunnar Sandberg (s),
Lars Tysklind (fp), Rigmor Stenmark (c), Leif Jakobsson (s), Ewa Thalén
Finné (m), Sten Lundstrém (v) och Helena Hillar Rosengvist (mp).



Redogorelse for drendet

Arendet och dess beredning

I detta betdnkande behandlar utskottet proposition 2005/06:80 Reformerad
hyressattning jamte de motionsforslag som véackts med anledning av propo-
sitionen samt de motionsforslag som vackts under den allménna motionsti-
den 2005 och som gdller hyressattningsfragor. Motionsforslagen finns
intagna i bilaga 1 till detta betdnkande.

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

Utredningen lamnade i augusti 2004 betdnkandet Reformerad hyressatt-
ning (SOU 2004:91). Dar lamnades forslag till &ndringar i hyreslagstift-
ningen sdvitt galler hyran for nybyggda lagenheter, hyran i det befintliga
bestandet, tillval och franval samt hyresnamndens hyresprovning. En sam-
manfattning av betédnkandet och utredningens lagférslag finns bilagda pro-
positionen. | delar finns det dessutom &tergivet nedan.

Utredningens betdnkande har remissbehandlats. En forteckning over
remissinstanserna finns intagen i propositionen. Remissvaren finns tillgang-
liga i Justitiedepartementet (dnr Ju2004/8235/L1).

For att komplettera beredningsunderlaget angdende férslaget om tillval
och franval har i Justitiedepartementet ett méte hallits med nagra av remiss-
instanserna. Anteckningar fran mdtet finns tillgangliga i departementet
(dnr Ju2004/8235/L1).

Hyresgéstforeningen, Fastighetsdgarna Sverige och SABO har i en skri-
velse den 7 oktober 2005 forordat vissa lagandringar om hyran i det
befintliga bestandet. Forslaget om hyressattningen i det befintliga bestan-
det bereds vidare inom Regeringskansliet.

Lagradets yttrande med anledning av de av regeringen remitterade lag-
forslagen finns bilagda propositionen.

Propositionen bygger pa en dverenskommelse mellan den socialdemokra-
tiska regeringen och Vénsterpartiet.

Under utskottets beredning av &rendet har foretradare for Hyresgéstfore-
ningen, Fastighetsdgarna Sverige och SABO muntligen framfort synpunk-
ter. Fastighetsdgarna Sverige har vid tillféllet I&mnat &ven skriftliga
synpunkter.
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REDOGORELSE FOR ARENDET

Bakgrund

Nuvarande lagstiftning

I hyreslagen (12 kap. jordabalken) finns bestdmmelser om hur hyran for
en lagenhet skall bestimmas om det uppstar tvist om den (det s.k. bruks-
vérdessystemet). Om hyresvdrden och hyresgésten tvistar om hyrans stor-
lek, skall hyresndmnden faststélla hyran till skaligt belopp. Hyran &r inte
att anse som skilig om den ar patagligt hogre dn hyran for lagenheter som
med hansyn till bruksvérdet &ar likvardiga. Vid proévningen skall framst
beaktas hyran for lagenheter i hus som dgs och forvaltas av kommunala
bostadsforetag (55 § hyreslagen).

En lagenhets bruksvarde bestdms av bl.a. dess storlek, modernitetsgrad,
planldsning, lage inom huset, reparationsstandard och ljudisolering. Bruks-
vardet paverkas av om det finns tillgang till hiss, sopnedkast, tvattstuga,
sérskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och biluppstéll-
ningsplats. Aven faktorer som husets allmanna lage, boendemiljon i stort
och narhet till kommunikationer paverkar bruksvardet (prop. 1983/84:137
s. 72). Daremot skall inte byggnadsar eller produktions-, drifts- eller for-
valtningskostnader paverka hyran. Inte heller skall hyresgastens individu-
ella vérderingar och behov beaktas.

Om ett hyresavtal galler for obestamd tid och fragan om villkorsandring
hanskjuts till hyresnamndens provning, ar utgangspunkten att ett beslut om
andring av hyresvillkoren inte far avse tiden fore det manadsskifte som
intraffar narmast efter tre manader fran dagen for ansokan. Beslut om and-
ring av hyresvillkoren far i detta fall normalt inte heller avse tiden innan
sex manader har forflutit efter det att de forut gallande villkoren borjade
tillampas (55 c¢ § hyreslagen).

Hyresférhandlingslagen (1978:304) innehdller bestammelser om kollek-
tiva hyresforhandlingar. Sadana forhandlingar fors i allmanhet mellan en
hyresvard och en hyresgastorganisation.

Eftersom hyrorna for de ldgenheter som &gs och forvaltas av kommu-
nala bostadsféretag ar normerande for det dvriga lagenhetshestéandet, har
de regler som galler fér de kommunala bostadsforetagen ocksé betydelse
for hyressattningen. Sadana regler finns bl.a. i lagen (2002:102) om allmén-
nyttiga bostadsforetag.

Utgangspunkten &r att hyrans storlek skall vara bestamd i hyresavtalet.
Om hyran &r bestdmd i hyresavtalet, kan den dndras genom en éverenskom-
melse mellan hyresvarden och hyresgésten eller, om de inte kan enas,
genom beslut av hyresndmnden. Det ar dven mojligt att reglera hyrans stor-
lek kollektivt genom en 6verenskommelse mellan hyresvérden och en
hyresgastorganisation. Hyrorna for de flesta lagenheter faststélls vid kollek-
tiva hyresférhandlingar.

| propositionen finns en mer ingdende beskrivning av de nuvarande reg-
lerna.



REDOGORELSE FOR ARENDET

Hyressattningsutredningens forslag i vissa delar

Bade i propositionen och motioner gérs hanvisningar till Hyressattningsut-
redningens forslag. Fran utredningsbetankandets sammanfattning aterges
darfor dess forslag dels om hyrorna i det befintliga bestandet, vilket for-
slag fortfarande bereds inom Regeringskansliet, dels om tillval och franval,
vilket forslag regeringen inte fort fram till riksdagen.

Hyrorna i det befintliga bestandet

Under de senaste aren har det allt oftare ifrgasatts om de hyresskillna-
der som finns mellan olika lagenheter alltid &r rimliga ur bruksvérdes-
synpunkt. Synpunkten att hyran for en lagenhet kan vara for hog eller
for 1ag i forhallande till lagenhetens bruksvarde — beroende t.ex. pa hur
attraktivt ligenheten ar belagen — har fatt stod i olika undersokningar.
Pa vissa orter i Sverige har detta lett till forandringar av hyresstruktu-
ren inom ramen for de kollektiva férhandlingarna om hyran for allmén-
nyttans lagenheter. Bruksvardet for vissa lagenheter hojs da, ibland
kraftigt, medan bruksvardet for andra ligger stilla eller sénks. | de fall
dar bruksvardet hojs tas pa vissa orter, bl.a. i Malmd, den nya, hogre
bruksvardeshyran ut direkt av nya hyresgaster, medan befintliga hyres-
gaster under en Gvergangstid far en hyresrabatt och darmed en langsam-
mare anpassning till den nya hyresnivan.

Utredningen foreslar regler som gér det méjligt att med giltig ver-
kan sluta sadana forhandlingséverenskommelser.

Alla fastighetsagare pa en ort sluter emellertid inte férhandlingséver-
enskommelser om skilda hyror beroende pd om en ldgenhet bebos av
en ny eller befintlig hyresgéast. Géllande ratt innebér att en fastighets-
agare, som inte har slutit en sadan forhandlingsdverenskommelse,
skulle kunna aberopa allmannyttans nya — hogre — bruksvérdeshyra vid
en prévning i hyresnamnden sa att denna hogre niva laggs till grund
for prévningen av hyran for alla hyresgaster, alltsd dven for de befint-
liga hyresgésterna. Detta skulle enligt utredningens mening inte vara
godtagbart. For att hindra att sd sker behdver det inféras en skyddsre-
gel for befintliga hyresgaster.

Den skyddsregel utredningen foreslar innebdr att en privat fastighets-
agare som vill aberopa den hyra for nya hyresgaster (bruksvardeshy-
ran) som har bestdmts inom ramen for ett system med skilda
hyresnivaer for nya och befintliga hyresgéster méste acceptera att hela
systemet med skilda hyresnivaer tillampas. Befintliga hyresgaster skall
alltsd i en sadan situation fa del av den hyresrabatt for befintliga hyres-
gaster som har forhandlats fram i systemet med olika hyresnivaer, dven
om deras l&genheter inte omfattas direkt av systemet.

Enligt utredningens forslag skall skyddsregeln inte tillampas vid
byte av l4genhet, ndr en l&genhet har renoverats till hogre standard
eller under den tid en lagenhet &r uthyrd i andra hand.

Tillval och franval

Det &r Onskvart att det finns mojligheter for hyresgéster att gora tillval
och franval, dvs. individuella variationer nar det galler underhallsinter-
vall, utrustning o.d. Regleringen av tillval och franval bor utgd fran
frivillighet.

Tillval och frdnval behandlas i dag i de flesta fall som en del av
hyran. S& bor aven fortsattningsvis vara fallet. Utredningen foreslar
dock en kostnadstackningsregel som innebar att kostnaden for tillval
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REDOGORELSE FOR ARENDET

och franval skall beaktas vid en bruksvardesprovning. Den kortaste
avskrivningstid som dérvid bor godtas for tillval &r enligt utredningens
mening ungefar fem &r. Om tillvalens andel av hyran inte uppgar till
mer an ungefar 20 %, skall dock kortare avskrivningstid kunna godtas.

Flyttar den hyresgast som har gjort ett tillval eller franval, foreslar
utredningen att den nya hyresgéstens hyra skall bestdmmas enligt bruks-
vardesprincipen utan tilldmpning av regeln om att kostnaden for tillva-
let eller franvalet skall beaktas.

Har priset for tillvalet eller frnvalet bestamts enligt en kollektivt
forhandlad prislista eller pd annat satt forhandlats kollektivt, bor det
enligt utredningens mening f& foljande konsekvenser:

— Kostnadstackningsregeln tillampas dven for en ny hyresgést.

— Priset for tillvalet eller franvalet anses motsvara kostnaden for
detta, sd lange det inte forekommit klara oegentligheter vid de kollek-
tiva forhandlingarna.

— Den skyldighet fastighetsagaren har att férhandla med hyresgéstor-
ganisationen infor en hyreshdjning anses uppfylld genom férhandlingen
om prislistan. En kollektiv forhandling behdver darfor inte ske varje
gang en hyresgast gor ett tillval.

Propositionens huvudsakliga innehall

I regeringens proposition 2005/06:80 Reformerad hyressattning foreslas
&ndringar i hyreslagen (12 kap. jordabalken), hyresférhandlingslagen
(1978:304), lagen (1973:188) om arrendendamnder och hyresndmnder samt
lagen (2002:93) om kooperativ hyresratt. Forslagen syftar till att forbattra
forutséttningarna for nybyggnation av bostadsldgenheter och till att for-
battra hyresndmndernas beslutsmotiveringar.

Enligt propositionens férslag skall det inféras ett nytt system for att
bestdmma hyran for nybyggda lagenheter. Om hyran foér en planerad eller
nybyggd lagenhet har bestamts i en forhandlingséverenskommelse, skall
hyran presumeras vara skalig. En forutsattning for att hyran skall presume-
ras vara skélig skall vara att den hyresgéstorganisation som d&r part i
overenskommelsen ar etablerad pa orten. En annan forutsattning skall vara
att forhandlingsoverenskommelsen omfattar samtliga bostadslagenheter i
huset och att den har traffats innan det har ingétts hyresavtal for nagon av
lagenheterna. Presumtionen skall galla under tio &r. Darefter skall hyran
bestdmmas enligt de vanliga bruksvérdesreglerna.

Vidare foreslas i propositionen att hyresniamnden, nar den avgor ett
arende, alltid skall ange de skal som bestamt utgangen, om beslutet gar
nagon part emot.

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

Lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 juli 2006.



Utskottets 6vervaganden

Regeringens lagforslag

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor anta regeringens lagforslag. Darmed bifaller riks-
dagen regeringens proposition.

Inte ndgon av de motioner som véckts med anledning av regeringens pro-
position innehaller forslag om att regeringens lagforslag helt eller delvis
inte skall antas. Daremot innehéller motionerna forslag som innebar att
vissa av de nya lagbestdmmelserna skall forandras eller kompletteras sedan
forslagen pa sedvanligt satt beretts inom Regeringskansliet, i vissa fall
efter det att sarskilda utredningsinsatser gjorts. Utskottet tar mot denna bak-
grund forst stallning till regeringens lagforslag. Dérefter behandlar utskot-
tet motionerna.

Utskottet stéller sig bakom regeringens lagforslag.

De foreslagna lagandringarna bor i enlighet med propositionens forslag
trada i kraft den 1 juli 2006.

Utskottet foreslar saledes att riksdagen antar de lagforslag regeringen
lagt fram. Utskottet tillstyrker darmed propositionen.
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Hyran for nybyggda lagenheter

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla motionsforslagen om

— fria avtalshyror i nyproduktionen, jAmfor reservation 1 (c),

— mojlighet for hyresnamnden att faststilla en hyra som har
presumtionsverkan, jAmfor reservationerna 2 (m, kd, ¢) och 3 (fp),

— mojlighet att sluta enskilda hyresavtal med presumtionsver-
kan, jamfor reservation 4 (c),

— forutsdttningarna for att en forhandlingsdverenskommelse
skall ha en presumtionsverkan, jamfor reservation 5 (m, fp, kd,
c),

— hyresgastens val av hyresgéstorganisation m.m., jamfor reser-
vation 6 (m, fp, c),

— hyresjusteringar under tiden som foérhandlingsdverenskom-
melsen har presumtionsverkan, jamfor reservationerna 7 — moti-
veringen (m), 8 (fp) och 9 (c),

— hyran efter presumtionstidens slut, jamfor reservation 10 (fp),

— hyror med presumtionsverkan och jamforelseprévningen, jam-
for reservationerna 11 (m) och 12 (c).

Behovet av sarskilda hyressattningsregler for nybyggda lagenheter

Enligt regeringens forslag bor sérskilda hyresséttningsregler for planerade
och nybyggda lagenheter inforas. Det finns inte nagot motionsforslag som
berér denna del av propositionen.

Forhandlingsdverenskommelse med presumtionsverkan

Fria avtalshyror i nyproduktionen

Om hyran for en planerad, pébérjad eller nybyggd ldgenhet har bestamts i
en forhandlingsdverenskommelse, skall hyran enligt regeringens forslag pre-
sumeras vara skalig. (For sadan hyra anviands i detta betankande i vissa
fall begreppet presumtionshyra.)

I motion 2005/06:B012 (c) yrkande 1 foreslds inforande av fria avtalshy-
ror for nyproduktion, dar en i grund och botten fri avtalsratt rader mellan
hyresgast och hyresvard. De fria avtalshyrorna skall vara kombinerade
med ett starkt besittningsskydd (férslag om tillkdnnagivande).

Saval bruksvardessystemet som den nu av regeringen foreslagna nya ord-
ningen som galler forhandlingséverenskommelser med presumtionsverkan
har som syfte bl.a. att den fria marknaden inte skall pressa upp hyrorna pa
orter med bostadsbrist till oskaliga nivaer. Det finns saledes starka konsu-
mentpolitiska motiv for att genom lag reglera hyresséttningen. Det av
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regeringen nu foreslagna systemet innebdr att en dverenskommelse av det
aktuella slaget enbart kan traffas inom ramen for en forhandlingséverens-
kommelse. | en sddan maste alltid en hyresgéstorganisation vara part. Det
kollektiva forhandlingssystemet bygger pa tankar om att hyresgasterna
genom samverkan skall stérka sin stallning gentemot hyresvardarna. Fokus
ar ocksd i detta sammanhang framfér allt att oskaliga hyror skall motver-
kas. C-motionens forslag gér stick i stav med dessa tankar och skulle, om
det genomfdrs, 6ppna for en marknadsprissattning som skulle undergrava
manga manniskors majligheter att hyra en lagenhet. Skaliga avtalsvillkor
utgér en grund for det besittningsskydd och den trygghet i boendet en
hyresgast bor ha. Nagra mojligheter for hyresvard och hyresgast att fritt
traffa bindande avtal om hyran skall darfor inte inforas. Enligt utskottets
mening bor riksdagen inte besluta att franga den av regeringen i fraga om
nyproduktion foreslagna ordningen som ger forhandlingséverenskommelser
presumtionsverkan. Motionen avstyrks darfor.

Mojlighet for hyresndmnden att faststalla en hyra som har
presumtionsverkan

Regeringens stallningstagande innebéar att det inte skall inféras en méjlig-
het for hyresndmnden att faststdlla en hyra som har presumtionsverkan,
om fastighetsdgaren och hyresgéstorganisationen inte skulle komma &verens.

I motionerna 2005/06:Bo13 (m) yrkande 1, 2005/06:Boll (fp) yrkande
6, 2005/06:Bo14 (kd) yrkande 3 och 2005/06:Bol12 (c) yrkande 2 lamnas i
det narmaste helt likalydande foérslag om att hyresndmnden skall ges moj-
lighet att faststalla en hyra med presumtionsverkan om det inte ar mojligt
att nd en forhandlingséverenskommelse (forslag om tillkannagivande).

Det foreslagna systemet innebdr att en dverenskommelse av det aktuella
slaget enbart kan traffas inom ramen for en forhandlingsdverenskommelse.
I en sadan maste alltid en hyresgéstorganisation vara part. Manga remissin-
stanser har ansett att forslaget leder till att hyresgéstorganisationerna ges
en for stark stallning, eftersom organisationerna i praktiken far en form av
vetoratt mot hyreskrav. De har darfor forordat att det infors en mojlighet
for hyresndmnden att faststalla hyra som har presumtionsverkan, om fastig-
hetsdgaren och hyresgéstorganisationen inte skulle kunna komma 6verens.

Enligt regeringens mening talar goda sk&l mot den ordning som remiss-
instanserna — liksom nu ocksd motionarerna — har forordat. Hyran for
lagenheter som planeras vara fardigstallda for inflyttning efter kanske tva
eller tre ar kan inte baseras pa de hyresnivaer for likvardiga lagenheter
som galler vid tidpunkten for provningen. Ett system med prévning av
hyran forutsatter darfor att det infors sérskilda kostnadskriterier for hyres-
sdttningen. En berdkning av hyra som baseras p& kostnadskriterier &r
forenad med étskilliga osikerhetsfaktorer. En majlighet till prévning i hyres-
ndmnden kan darfor leda till utdragna réttsprocesser. Stallningstaganden
till nybyggnationer kan darmed bli fordrojda. Sdsom regeringen konstate-
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rar finns det knappast anledning att anta annat &n att hyresgéstorganisatio-
nerna kommer att fullfolja sin uppgift pd ett omdémesgillt satt. Den
foreslagna ordningen far under alla férhallanden anses innebara en forbatt-
ring av fastighetsdgarens stallning. Ocksa hyresgésternas intresse av trygg-
het maste beaktas. Detta intresse kommer hyresgastorganisationen som
motpart till hyresvarden att kunna ta till vara.

Utskottet anser vid en samlad bedémning, i likhet med utredningen och
regeringen, att det inte bor inféras ndgon mojlighet att hanskjuta fragan till
hyresnamnden om nagon forhandlingséverenskommelse inte kan traffas.
Motionerna avstyrks salunda.

Mojlighet att sluta enskilda hyresavtal med presumtionsverkan

Regeringens stallningstaganden omfattar att det inte bor inféras ndgon moj-
lighet att sluta enskilda hyresavtal med presumtionsverkan avseende plane-
rade eller nybyggda l&genheter.

Forslaget i motion 2005/06:Bol12 (c) yrkande 3 innebdr déremot att
hyror med presumtionsverkan skall kunna baseras pa individuella avtal.
Hyrorna skall inte kunna omprovas i efterhand utan ingdngna avtal skall
gélla (forslag om tillkdnnagivande).

Fragan ar alltsd om enskilda hyresavtal som avser planerade eller
nybyggda lagenheter bor ges presumtionsverkan pa samma satt som for-
handlingséverenskommelser.

Fran principiell synvinkel kan det ses som naturligt att enskilda hyresav-
tal behandlas pd samma sétt som forhandlingséverenskommelser. En sadan
ordning kan emellertid leda till att det i orter med bostadsbrist etableras
oskaliga hyresnivaer. Bostadssokandes mdjligheter att vérja sig mot hoga
hyreskrav &r ju i en sadan situation begransade. Starka konsumentpolitiska
skél kan sdledes anforas mot en sadan ordning. Regeringen liksom utskot-
tet delar darfor utredningens bedémning att det inte bor inféras nagon
mojlighet att sluta enskilda hyresavtal som har presumtionsverkan. C-motio-
nen avstyrks.

Systemets narmare utformning

Forhandlingar for hus som inte fardigstallts

I lagen skall enligt regeringens forslag klargoras att avtal om férhandlings-
ordning skall f ingés for planerade hus och for hus som &r under byggna-
tion.

Det finns inte ndgot motionsforslag som berér propositionens forslag i
denna del.
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Forutsattningarna for att en forhandlingséverenskommelse skall ha en
presumtionsverkan

Enligt propositionens forslag skall en hyra som har bestamts i en forhand-
lingséverenskommelse presumeras vara skalig om bl.a. féljande villkor &r
uppfyllda. Det géller att hyresgéstorganisationen som dar part i forhandlings-
overenskommelsen &r etablerad pa orten samt att forhandlingsoverenskom-
melsen omfattar samtliga bostadslagenheter i huset och har ingatts innan
det har traffats hyresavtal for nagon av lagenheterna.

I motion 2005/06:Boll (fp) yrkande 2 framfors, mot bakgrund av vik-
ten av fri organisationsratt, att det ar nédvandigt att lagen konstrueras sa
att den inte utestanger organisationer pa satt som sker genom regeringens
forslag om villkoren for en organisations rétt att forhandla fram hyror med
presumtionsverkan (forslag om tillk&nnagivande).

I forarbetena till hyresforhandlingslagen anges att lagstiftningen &r neu-
tral till hyresgésternas val av intresseorganisation och att inga andra for-
mella krav bor stallas utéver dem som far anses ligga i begreppet
hyresgastorganisation. Organisationen skall saledes vara en réttskapabel ide-
ell férening med uppgift att ta till vara medlemmarnas intressen i hyresfra-
gor. Hur stor faktisk forhandlingskapacitet som kravs beror p& hur stort
lagenhetsbestand som en forhandlingsordning ar tankt att omfatta. Ett mini-
mikrav ar att organisationen forfogar 6ver personer som kan ta ansvar for
forhandlingsverksamheten och som har mdjlighet att delta i sammantraden
i den utstrackning som ett regelbundet férhandlingsarbete fordrar (jfr prop.
1977/78:175 s. 109 f., 113 och 144 f.). Dessa grundkrav bor gélla dven for
organisationer som ingar foérhandlingséverenskommelser som har presum-
tionsverkan.

Med en méjlighet att sluta forhandlingsordning for hus som &r under
planering kommer det normalt sett inte att finnas nagra hyresgaster som
kan styra valet av hyresgastorganisation. Det mojliggor for hyresgéstorga-
nisationer som inte har ndgon anknytning till det planerade huset eller
orten eller ndgot egentligt intresse av att foretrada de blivande hyresgés-
terna att sluta avtal om forhandlingsordning och férhandlingsdverenskom-
melse. Eftersom de blivande hyresgésterna inte kan undanrfja en
forhandlings6verenskommelse som har presumtionsverkan uppstar fragan
hur denna risk skall motverkas. Enligt regeringens forslag sker det genom
att det for att en forhandlingsdverenskommelse skall ges presumtionsver-
kan uppstalls krav pa att hyresgastorganisationen skall vara etablerad pa
orten nar forhandlingséverenskommelsen ingas. Med etablerad avses har
att organisationen sedan flera ar tilloaka har forhandlingsratt for ett inte
alltfor obetydligt lagenhetsbestand. Eftersom mindre seridsa hyresgéstorga-
nisationer inte kan antas ha forhandlingsrétt under nagon langre tid eller
for nagra storre lagenhetshestand, kan kravet antas leda till att forhandlings-
Overenskommelser sluts med organisationer som tillvaratar hyresgésternas
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intressen pd ett lampligt satt. Genom att organisationen skall vara etable-
rad pa orten sakerstélls att organisationen har anknytning till orten och en
reell mojlighet att fullfélja forhandlingsuppgiften.

Skulle flera hyresgastorganisationer anses vara etablerade pé orten, bor
fastighetsdgaren ha rétt att valja med vilken av dessa som han eller hon
skall férhandla. Har fastighetsdgaren slutit férhandlingsordning och férhand-
lingsoverenskommelse med en organisation som &r etablerad pé& orten,
kommer Overenskommelsen att gélla &ven om det finns andra organisatio-
ner som ar battre etablerade pa orten.

Utskottet staller sig bakom regeringens uppfattning om det krav som
skall stallas pd en hyresgastorganisation for att den skall kunna sluta en
forhandlingsdverenskommelse med  presumtionsverkan.  Fp-motionen
avstyrks med hanvisning till detta.

Hyresgastens val av hyresgastorganisation m.m.

Ett till den nyss behandlade frdgan naraliggande forslag lamnas i motion
2005/06:Bol1 (fp) yrkande 3. Enligt forslaget skall for hyresgésten gélla
fritt organisationsval och fri bestaimmanderitt i fraga om till vem forhand-
lingserséttningen skall betalas. Det skall vara mojligt for hyresgasten att
avtala med hyresvérden om att den genom hyresvarden betalas till Hyres-
gastforeningen eller annan organisation. Eftersom hyresgéster saknas vid
forhandlingar angdende forhandlingsdverenskommelser med presumtions-
verkan bor det sokas en l6sning som innebér att de ndmnda principerna
kan tillampas nar de enskilda hyresavtalen sluts mellan hyresvardar och
hyresgaster (férslag om tillkdnnagivande).

Som utskottet redan konstaterat ar lagstiftaren neutral till hyresgéasternas
val av hyresgéastorganisation. Det finns visserligen ett forbud mot flera sam-
tidiga forhandlingsordningar for ett hus (4 8 hyresférhandlingslagen). For-
budet innebar att tva eller flera organisationer inte samtidigt kan férhandla
for olika hyresgdster i ett och samma hus. (En foérhandlingsordning kan
ocksa avse flera hus.) Hyresférhandlingslagen ger emellertid en konkurre-
rande hyresgdastorganisation mojlighet att ta initiativ till att den organisatio-
nen far 6verta férhandlingsratten (3 a § hyresférhandlingslagen). Hyresgas-
terna kan sdledes genom att starta eller engagera sig i en alternativ
organisation gora denna till hyresvardens motpart i de kollektiva foérhand-
lingar som fors enligt hyresforhandlingslagen. N&r en ny organisation har
Overtagit forhandlingsratten kan genom en fdrhandlingséverenskommelse
mellan organisationen och hyresvérden tréffas avtal om att i hyran for samt-
liga lagenheter som omfattas av forhandlingsordningen skall ingd ett visst
belopp som utgor erséttning till organisationen for dess forhandlingsarbete.
Beloppet far inte dverstiga vad som kan anses skaligt (20 § hyresforhand-
lingslagen). Det skall erinras om att en hyresgéast som valjer att forhandla
enskilt har ratt att f& hyran sankt med ett belopp som motsvarar ersatt-
ningen (55 § fjérde stycket hyreslagen i dess géllande lydelse). Utskottet
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ar inte berett att fororda att forbudet mot flera samtidiga forhandlingsord-
ningar tas bort eller att motionsforslaget i dvrigt tillgodoses. Fp-motionen
avstyrks.

Hyresjusteringar under tiden som forhandlingséverenskommelsen har
presumtionsverkan

Genom regeringens forslag far hyran andras under den tid som en férhand-
lingsoverenskommelse har presumtionsverkan i den man det ar skaligt med
hansyn till den allmanna hyresutvecklingen pa orten.

I motion 2005/06:Boll (fp) yrkande 4 ldmnas forslag om en ny typ av
hyresavtal som skall skapa transparens och forutsdgbarhet. Den enskilde
hyresgasten bor enligt motiondrerna ges mojligheter att vélja hyresmodell
for att fa en storre forutsebarhet vad galler hyresokningar. En modell som
ger mojlighet att i forvag traffa avtal om framtida procentuella hyrespaslag
borde kunna utvecklas. Forslaget laggs fram mot bakgrund bl.a. av att moj-
ligheten — nar det galler presumtionshyror — inskranks att fd en hyra
provad och andrad sex manader efter det att hyran borjade tillampas och
darutdver for att underlatta for en enskild hyresgést att stalla sig utanfor
det kollektiva forhandlingssystemet (forslag om tillkdnnagivande).

Forslaget i motion 2005/06:Bol12 (c) yrkande 5 avser inférande av en
mojlighet att anvénda ett bostadsrelaterat prisindex for framtida forand-
ringar av hyror med presumtionsverkan (forslag om tillkdnnagivande).

Enligt 19 § hyreslagen skall hyran for en bostadslagenhet vara till belop-
pet bestamd i hyresavtalet eller, om avtalet innehdller en forhandlingsklau-
sul, i forhandlingséverenskommelsen. Négot hinder mot att bestimma att
hyran skall justeras arligen enligt visst i avtalet bestamt system, t.ex. med
en viss procentsats, finns inte (jfr dock RBD 6:76). Déaremot ar det inte
mojligt att knyta hyran till konsumentprisindex (KPI) eller ndgot annat
index, eftersom hyran da inte anses vara bestamd. Férbudet mot att knyta
hyran till index infordes &r 1973. Bakgrunden var bl.a. att konsumentpris-
index som déa oftast anvandes ansags vara en mindre lamplig méatare pa
kostnadslaget ndr det gallde bostadsldgenheter och att en hyresséttning
som under en foljd av hyresperioder skedde med hjélp av indexklausuler
kunde komma i strid med bruksvérdesprincipen (prop. 1973:23 s. 115-118).

Ett forbud mot varje justering av hyran under presumtionstiden skulle
kraftigt begransa forutsattningarna att traffa sddana dverenskommelser som
har presumtionsverkan eftersom hyran maste vara mycket hog for att tacka
eventuella kostnadsdkningar under den tiden. Det bor darfor, enligt reger-
ingens forslag, inforas bestdammelser som gor det mojligt att anpassa hyran
efter forandringar i kostnadsléget. Ett satt att gora det &r, som har foresla-
gits under remissbehandlingen, att lata parterna i forhandlingséverenskom-
melsen reglera hur hyran skall justeras under den tid som 6verenskommel-
sen har presumtionsverkan och att darvid tillata avtal om rorlig hyra, t.ex.
att hyran &r knuten till konsumentprisindex. Regeringen anser dock att kon-
sumentpolitiska skél alltjamt talar mot rorlig hyra. Det &r av stor betydelse
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for hyresgasternas trygghet att hyrans storlek ar till beloppet bestdamd. Dér-
till kommer att konsumentprisindex inte speglar férandringar i kostnaderna
for fastighetsforvaltningen sarskilt val. En bindning av hyran till konsu-
mentprisindex kan leda till att en fastighetsigare inte far kompensation for
sina kostnadsokningar om rantan stiger. En sddan bindning kan ocksa leda
till att fastighetsidgaren Gverkompenseras, exempelvis om priserna pa de
varor och tjanster som konsumentprisindex baseras pa stiger snabbare &n
hyresvardens kostnader for fastigheten. Regeringens forslag omfattar i stél-
let att det infors bestammelser om att hyran far dndras i den méan det ar
skaligt med hansyn till den allmanna hyresutvecklingen pa orten. Eftersom
de kommunala bostadsforetagen &r hyresnormerande och deras hyror base-
ras pa en sjalvkostnadsnorm, kommer enligt regeringens beddmning kost-
nadsutvecklingen for fastighetsforvaltning i praktiken att f4 genomslag pa
de hyror som har faststallts i forhandlingsoverenskommelser som har pre-
sumtionsverkan.

Om parterna inte kan komma 6verens om nagon dndring av hyran, bor
tvisten, som Hyressattningsutredningen har foreslagit, kunna hanskjutas till
hyresnamnd for prévning. Vid namndens prévning bor utgangspunkten, vil-
ket foljer av regeringens ovan atergivna forslag, vara att den hyra som har
faststallts i forhandlingsoverenskommelsen &r skélig och att ndmnden
enbart skall préva om den faststéllda hyran bor &ndras med hénsyn till den
allmanna hyresutvecklingen pa orten.

Utskottet gor samma beddmning som regeringen. Mot bakgrund av vad
som anforts avstyrker saledes utskottet fp- och c-motionerna.

Hyran efter presumtionstidens slut m.m.

Enligt regeringens forslag skall presumtionsverkan bestd under tio ar. Dér-
efter skall hyran bestdmmas enligt de vanliga bruksvérdesreglerna. Enligt
forslaget skall dock presumtionsverkan kunna brytas tidigare, om det fore-
ligger synnerliga skél.

Enligt forslaget i motion 2005/06:Boll (fp) yrkande 1 bor regeringen
aterkomma med forslag for infasning i bruksvérdessystemet av lagenheter
med presumtionshyra (férslag om tillkdnnagivande).

Regeringen har i propositionen tagit upp fragan om det efter tiorstidens
utgang bor ske ndgon form av successiv avtrappning av presumtionsverkan
eller om hyran omedelbart skall anpassas efter bruksvardeshyran pa orten.

Med hénsyn till presumtionstidens langd och att det under hela presum-
tionstiden kommer att std klart for parterna nar presumtionsverkan upphor,
anser regeringen att det inte finns tillrackliga skél att inféra bestammelser
om en successiv anpassning av hyran till bruksvardesnivan. Utskottet anser
pad samma satt som regeringen att det inte finns skal att infora regler om
en successiv anpassning av en presumtionshyra till en vanlig bruksvardes-
hyra. Fp-motionen avstyrks.



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Overenskommelser om forhandlingsersattning

Forhandlingséverenskommelser om férhandlingsersattning, dvs. den del av
hyran som utgdr ersattning till hyresgéstorganisation for organisationens
forhandlingsarbete, skall enligt regeringens forslag inte ha presumtionsver-
kan.

Det finns inte ndgot motionsforslag som berér propositionens forslag i
denna del.

Likhetsprincipen

Enligt regeringens forslag skall likhetsprincipen enligt hyresférhandlingsla-
gen — som innebar att i en forhandlingsdverenskommelse skall samma
hyra bestdmmas for lagenheter som &r lika stora — inte omfatta lagenheter
vars hyra bestdms enligt de nya reglerna.

Det finns inte ndgot motionsforslag som berér propositionens forslag i
denna del.

Hyror med presumtionsverkan och jamférelseprovningen

Vid tvist om hyran far enligt regeringens forslag jamforelse inte goras
med l&genheter vilkas hyra har bestdmts i en forhandlingséverenskom-
melse som har presumtionsverkan.

I motion 2005/06:Bo13 (m) yrkande 2 forutsétts regeringen noga fdlja
utvecklingen och aterkomma med en redovisning av hyresutvecklingen.
Enligt forslaget bor regeringen, om det uppstar problem med att inte lata
hyresratter med presumtionsverkan inga i jamforelseunderlaget vid en bruks-
vardesprovning, l&mna forslag till I6sningar (férslag om tillkdnnagivande).

Forslaget i motion 2005/06:Bo12 (c) yrkande 4 avser att hyror med pre-
sumtionsverkan som bestdmts genom en forhandlingséverenskommelse
skall kunna ingd i jamférelseunderlaget vid en hyrestvist (forslag om till-
ké&nnagivande). Om i stéllet ett system for hyror med presumtionsverkan
vore baserat pa individuella avtal skulle ett sadant avsteg fran jamforelse-
underlaget vara befogat. Det senare stallningstagandet ansluter till ett av
utskottet ovan behandlat forslag i samma motion.

I hyreslagen anges att, vid tvist om hyrans storlek, hyran skall faststél-
las till skaligt belopp och att hyran hérvid inte &r att anse som skélig, om
den &r patagligt hogre an hyran for ldgenheter som med hansyn till bruks-
vérdet &r likvardiga. Vidare anges att vid provningen skall framst beaktas
hyran for lagenheter i hus som &gs och forvaltas av kommunala bostadsfo-
retag (55 § hyreslagen).

Av forarbetena till bestimmelsen (prop. 1983/84:137 s. 76-78) framgar
att i forsta hand skall hyran bestdmmas efter en jamférelse med hyran for
andra lagenheter pd samma ort. Vid prévningen skall, som redan framgétt,
frémst beaktas hyran for de kommunala bostadsforetagens lagenheter. Om
det inte har &beropats jamforelse med nagra lagenheter eller om de lagen-
heter som har &beropats inte ger underlag for en bedémning av hyresnivan
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for jamforliga lagenheter eller om de ldgenheter som har aberopats inte &r
likvardiga med provningslagenheten, skall hyran bestdmmas efter en skalig-
hetsbedémning. Vid en skalighetsbeddmning far lagenheter pd orten som
inte har bedomts vara likvardiga med prévningslagenheten och lagenheter
pa annan ort med jamforbart hyreslage beaktas. Enligt regeringens forslag
far hyran for en lagenhet inte beaktas i en hyressattningstvist om hyran
har bestdamts i en forhandlingsdverenskommelse som har presumtionsver-
kan. Hyran for en sddan lagenhet far varken beaktas vid en jamforelseprov-
ning eller som s.k. bakgrundsmaterial vid en skalighetsbedémning.
Hyresnamnden far inte heller vaga in sadana hyror inom ramen for sin
allmanna kannedom om hyreslaget pa orten.

Ett skal som talar for att det bor vara mojligt att gora jamforelser med
lagenheter vars hyra har bestdmts enligt den nya ordningen &r intresset av
att inte forsamra jamforelseunderlaget for nybyggda l&dgenheter. Eftersom
jamforelser med nybyggda l&genheter dven gors vid tvister som galler
ombyggda lagenheter, kan en begransning i mojligheten att gora jamforel-
ser ocksa paverka hyressattningen for ombyggda lagenheter.

Dock finns det enligt regeringens proposition flera skal som talar mot
att tillata hyresjamforelser med lagenheter vars hyra har bestamts i en for-
handlingséverenskommelse som har presumtionsverkan. Dessa ldgenheter
kommer att hyressattas enligt sérskilda regler. Hyran for dessa lagenheter
kommer inte att ha sin utgangspunkt i hyran for lagenheter som med han-
syn till bruksvérdet ar likvardiga utan i kostnaderna. Hyran kan vidare ha
faststéllts 1dngt innan huset uppfordes. Det saknas ocksd normalt méjlighet
att bruksvardesanpassa hyran. Hyran kan darfor avvika frdn hyran i det
bestdnd som hyressatts enligt de vanliga bruksvardesreglerna. Om hyran
skulle avvika kraftigt fran hyran i bestdnd som hyressétts enligt bruksvar-
desreglerna, kan det leda till att hyresnivan i det bestandet paverkas pa ett
satt som inte & Onskvart. Denna risk kan hdmma hyresgéstorganisationer-
nas bendgenhet att traffa forhandlingséverenskommelser som har presum-
tionsverkan.

Starka skal talar allts3 mot att tillata att lagenheter vars hyror bestamts i
forhandlingsdverenskommelse som har presumtionsverkan anvands som
jamforelseunderlag. Visserligen innebdr det att jamforelseunderlaget, i
varje fall pd sikt, kan forsamras. Enligt regeringens bedémning kommer
dock vissa nybyggda lagenheter dven framdeles att hyressattas enligt de
nuvarande reglerna och det kommer darfor att finnas nybyggda lagenheter
som kan anvéndas som jamforelseunderlag. Dessutom kan hyran alltid fast-
stéllas genom en skalighetsbedémning. Regeringens forslag innebér darfor
att lagenheter som hyressatts enligt den nya ordningen inte skall f anvan-
das som jamforelseunderlag vid vanliga hyressattningstvister.

Utskottet avstyrker pa de skal regeringen anfor for sitt forslag de nu
behandlade motionsférslagen.
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Tillval och franval

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen bor avsla motionerna om inférandet av ett kostnadsha-
serat system for tillval och franval. Jamfor reservation 13 (m,
fp, kd, c).

Det bor enligt regeringens beddémning inte infoéras ett kostnadsbaserat
system for tillval och franval.

I motion 2005/06:Bo13 (m) yrkande 3 foreslas en lagreglering av kost-
nadshaserade tillval och franval pa enskild grund inom bruksvardessyste-
mets ram, i enlighet med vad Hyressattningsutredningen foreslagit (forslag
om tillkdnnagivande avseende att regeringen snarast skall &terkomma till
riksdagen med forslag).

Ocksa i motion 2005/06:Bo11 (fp) yrkande 5 foreslds en reglering som
ger hyresgaster och fastighetsagare méjligheter att avtala om franval och
tillval. Enligt motionédrerna bor Hyresséttningsutredningens forslag leda till
nya Overvdganden (forslag om tillk&nnagivande).

Aven i motion 2005/06:Bo14 (kd) yrkande 2 lamnas forslag om inforan-
det av en reglering av ett kostnadsbaserat system for tillval och franval. |
motionen foresprékas ett genomforande av Hyressattningsutredningens for-
slag med losningar péa de tekniska problem som det kan innehélla (forslag
om tillkdnnagivande).

| motion 2005/06:B0o12 (c) yrkande 6 foreslds en reglering som en del
av bruksvardessystemet av tillval och franval i enlighet med Hyresséttnings-
utredningens forslag (forslag om tillkdnnagivande).

Med tillval menas att en hyresgést véljer en hégre standard &n den nor-
mala. Det kan t.ex. gélla tatare intervall pad underhallet eller béattre vitvaror
eller sarskild utrustning. Med franval menas att hyresgasten valjer en
enklare standard &n den normala. Det kan konstateras att det framfor allt
inom det allmannyttiga bestandet utvecklats olika system for tillval och
franval.

Regeringen har i propositionen utforligt behandlat fragan om tillval och
franval. | en samlad bedémning anfér regeringen att det ar framfor allt
omfattande och sarpraglade tillval som i dag inte kommer till stind
eftersom det vid de slagen av tillval rader osdkerhet om bruksvardet hojs i
sddan utstrackning att fastighetsagaren far tackning for kostnaden for atgar-
derna. Behovet av ett kostnadsbaserat system for tillval och franval far
darfor anses vara forhallandevis begransat. Som framgar av den mer omfat-
tande redogdrelse som regeringen lamnar i propositionen for sitt stallnings-
tagande medfor ett genomfdrande av utredningens forslag att hyressatt-
ningen blir mer komplicerad for sdval parter som hyresnamnder. Om det
genomfors kostnadshaserade tillval eller franval i en stor del av hyreshus-
bestdndet, far det negativa effekter for hyressattningen i hela bestandet.
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Till detta kommer de svarigheter som &r forknippade med regleringen av
ansvaret for underhalls- och reparationsatgarder och de risker som finns
med mojligheten att avtala bort ratten till underhalls- och reparationsétgar-
der.

Utskottet bedémer i likhet med regeringen att nackdelarna med utred-
ningens forslag vager tyngre an fordelarna. De bor darfoér inte genomforas.
Saledes bor riksdagen avsla motionerna om en lagreglering av tillval och
franval.

Hyresndmndens hyresprovning

Reglerna om bruksvérdesprovning bor enligt regeringens bedémning inte
&ndras. Regeringen har beddmt ett forslag om att sénka det hoga krav som
stalls pa likvardighet mellan dberopade jamfarelseldgenheter och provnings-
lagenheten for att en direktjamforelse skall kunna goras, vilket skulle fa
till foljd att hyror i flera fall skulle kunna faststéllas efter en jamforelse-
provning, i stéllet for att de faststalls efter en allman skélighetsbedémning.

Enligt propositionens forslag skall hyresndmnden alltid ange de skal
som bestamt utgangen i ett arende om beslutet gér nagon part emot.

Det finns inte ndgot motionsforslag som berér propositionens forslag i
denna del.

Hyresséttningen i det befintliga bestandet

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla motionerna om hyressattningen i det befint-
liga bestandet. Jamfor reservationerna 14 (m, fp, kd) och 15 (c).

Hyressattningsutredningens forslag om hyressattningen i det befintliga
bestandet bereds vidare inom Regeringskansliet.

I motion 2005/06:Bo1l (fp) yrkande 7 foreslas att lagesfaktorn stegvis
skall ges okad tyngd vid hyressattningen pé det satt som skett i praktiken i
Malmé under de senaste &ren. Det skall samtidigt inforas en skyddsregel
for befintliga hyresgaster. Motionadrerna uppméarksammar att Hyresgastfore-
ningen, Fastighetsdgarna Sverige och SABO l&mnat forslag till hur en
skyddsregel skall kunna utformas (férslag om tillkdnnagivande).

Enligt forslaget i motion 2005/06:Bo14 (kd) yrkande 1 skall forand-
ringar av hyressattningen for bestandet ske i linje med Hyressattningsutred-
ningens forslag. Regeringen bor aterkomma med ett forslag som skall
bemota de problem vad géller hyressattningen som trepartséverenskommel-
sen och utredningen pétalat, bl.a. s& att en successiv anpassning av hyres-
nivéerna sker och att en skyddsregel for befintliga hyresgaster infors
(forslag om tillkannagivande).
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I motion 2005/06:Bo12 (c) yrkande 7 lamnas foérslag om en reformering
av hyressattningen for bestandet av hyresratter. Bland annat bor lagesfak-
torn ges en storre roll for att battre terspegla de vérderingar som hyresgas-
terna har (foérslag om tillkannagivande).

Utredningens forslag vad galler hyressittning i det befintliga bestandet
av lagenheter bereds inom Regeringskansliet. Det finns darfor inte skal for
riksdagen att i sakligt hanseende nu ta stallning till de motioner som
vackts i denna friga. Motionerna avstyrks séledes.

Ovrigt forslag som vickts med anledning av
propositionen

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla motionen om hyresstatistik. Jamfor reserva-
tion 16 (m, fp, kd, c).

Hyresstatistik

I motion 2005/06:Bo11 (fp) yrkande 8 som véckts med anledning av pro-
positionen lamnas forslag om en utveckling och forstarkning av hur hyressta-
tistik presenteras och gors tillganglig for bostadskonsumenter och andra pé
bostadsmarknaden. Statistiska centralbyrén bor enligt motionarerna ges i
uppdrag att framstélla och publicera en forbattrad hyresstatistik (férslag
om tillkdnnagivande).

Utskottet anser inte att det finns tillracklig anledning for riksdagen att
nu fatta beslut om att de i motionen efterfrigade atgarderna skall vidtas.
Skulle det visa sig att de nu behandlade lagandringarna medfér ett behov
av en forbattrad statistik om hyror m.m. kan det finnas anledning for utskot-
tet och riksdagen att dterkomma till frdgan. Motionen avstyrks.

Fristdende motioner om hyressattning

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla motionerna om

— de kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll, jam-
for reservationerna 17 (m, kd) och 18 (fp),

— pataglighetsrekvisitet, jamfor reservation 19 (v),

— hyressattningen i Ovrigt, jamfér reservationerna 20 — moti-
veringen (m), 21 (fp), 22 (kd) och 23 (c).
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De kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll,
pataglighetsrekvisitet samt hyressattningen i 6vrigt

Foljande motioner har véckts under den allmdnna motionstiden 2005,
alltsa innan regeringen pa riksdagens bord lagt sina ovan behandlade forslag.

I motion 2005/06:B0276 (m) yrkande 4 (partimotion) I&mnas forslag om
att de kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll skall slopas (for-
slag om tillkdnnagivande).

Forslaget i motion 2005/06:B0298 (fp) yrkande 19 (partimotion) avser
inférandet av en friare hyresséttning for nyproduktion genom att hyresnamn-
den skall kunna avgora hyresnivan fore byggstart om inte parterna kan
komma 6verens om vilken hyra som bor gélla under en tidsperiod, for-
slagsvis upp till tio &r. Dessutom bor hyresgastens ratt till provning av
hyran efter sex manader fran inflyttning avskaffas for att hyresvardens kal-
kyler inte skall riskera att bli kullkastade. Ocksa denna motion omfattar att
de kommunala bostadsforetagens hyresledande roll skall avskaffas. Darut-
dver innehaller motionen att ldgesfaktorn bor ges stérre tyngd. Hyressatt-
ningen i Malmé anférs som forebild (férslag om tillkdnnagivande).

I motion 2005/06:B0214 (fp) yrkande 9 foresprakas ett reformerat hyres-
sattningssystem for nyproduktion omfattande bl.a. att hyresnamnden skall
kunna avgora hyresnivan fore byggstart om inte parterna kan komma 6ver-
ens om vilken hyra som skall galla under en tidsperiod pa upp till tio ar.
Hyresgastens majligheter att begara omprévning av hyran efter sex mana-
der bor begransas under en tidsperiod. Motiondrerna uttrycker sin positiva
installning till trepartséverenskommelsen och den utredning som féranled-
des av dverenskommelsen, dock att ett nytt l&ge uppkommit sedan SABO
i viss utstrackning frangatt dverenskommelsen (férslag om tillkannagivande).

Enligt motion 2005/06:B0242 (v) yrkande 6 skall det s.k. pataglighets-
rekvisitet, som innebdr att de privata fastighetsdgarna har ratt att ta ut en
hogre hyra &n de kommunala fastighetsdgarna, avskaffas (forslag om till-
ké&nnagivande).

Forslaget i motion 2005/06:B0338 (kd) yrkande 11 avser en friare hyres-
sattning for nyproducerade lagenheter. Motionarerna ser positivt pa Hyres-
sattningsutredningen och den Gverenskommelse som organisationerna pa
hyresmarknaden traffat. Dock innehdller motionen invandningar mot bl.a.
att kravet pa kollektiva férhandlingar inte forenas med ndgon oberoende
skalighetsprovning av inflyttningshyrorna med syfte att hyresgéastrorelsen
inte skall fa vetoratt mot nybyggnation. Nar nyproducerade bostader lyfts
ur bruksvérdessystemet bor en mojlighet skapas for friare avtal mellan
hyresgéaster och fastighetsagare (forslag om tillkdnnagivande).

I motion 2005/06:B0338 (kd) yrkande 12 foreslas att en utredning skall
tillsattas om forutsattningarna for att upphdva de kommunala bostadsforeta-
gens hyresledande stéllning (férslag om tillkdnnagivande).

Forslaget i motion 2005/06:B0335 (c) yrkande 5 avser att bruksvardessy-
stemet skall reformeras baserat pé lokala hyresnamnder. Mot bakgrund av
erfarenheterna av hyressattningen i Malmo bor ett system utvecklas som
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innebédr att kommunen skall ha mdjlighet att inrdtta en form av hyres-
ndmnd som har till uppgift att klassificera varje lagenhet i en kategori,
grundat pa de varderingar hyresgasterna har. Klassificeringen skall sedan
successivt inforas for bestdndet. De privata fastighetsdgarna skall kunna
valja att anvanda sig av kategoriindelningen, vilket da skall gélla samtliga
de fastigheter han eller hon har i kommunen (férslag om tillkdnnagivande).

I motion 2005/06:B0335 (c) yrkande 6 laggs forslag fram om undantag
fran bruksvérdesprovning for nyproducerade ldgenheter. Enligt motionen &r
Hyressattningsutredningens forslag ett steg i ratt riktning. Det foresprakas
dock att det infors en modell dér avtalsfrinet rdder. Hyrorna skall inte
kunna omprovas i efterhand, utan ingdngna avtal skall gélla. Forslaget
omfattar ocksa att ett starkt besittningsskydd skall galla (forslag om tillkan-
nagivande).

Utskottet har tidigare i detta betdnkande tagit stéllning i sak till hur
hyressattningssystemet skall reformeras nér det géller hyrorna i nyproduk-
tion. Flera av de nu behandlade motionsforslagen kommer genom de
tillstyrkta lagforslagen att bli tillgodosedda. | vissa andra delar har utskot-
tet redan ovan tagit stéllning mot forslagen.

Utskottet har dock inte i sak tagit stallning till hur hyressattningen skall
regleras nar det galler det befintliga bestdndet av lagenheter med hanvis-
ning till den beredning av dessa fragor som pagdr i Regeringskansliet.
Utskottet anser att riksdagen bor avvakta med sitt sakliga stallningstagande
intill dess regeringen redovisat sin uppfattning om hur hyresséttningen for
det befintliga bestandet bor regleras och i ett sasmmanhang avgora hur hyres-
séttningssystemet skall vara utformat.

Det kan finnas skél att erinra om att regeringen beslutat att tillkalla en
utredare for att se dver de villkor och forutsattningar som géller for allman-
nyttiga och kommunala bostadsféretag (dir. 2005:116). Utredaren skall
undersoka vilka forandringar som kan vara nodvandiga i de lagar och for-
ordningar som direkt styr villkoren for hyresmarknaden i allménhet och
for de allménnyttiga och kommunala bostadsforetagen i synnerhet. En vik-
tig fraga ar om olika delar av regelverken behdver forstarkas for att syftet
med lagstiftningen lattare skall kunna uppnas. Utredaren skall se Gver
utrymmet for att inom EU-medlemskapets ramar bedriva en nationell
bostadspolitik; sérskilt villkoren och forutsattningarna for de allménnyttiga
och kommunala bostadsforetagens skall analyseras. En central fraga &r hur
man for dessa foretag kan formulera nadgon form av langsiktig sjalvkost-
nadsprincip som kan tillampas pa ett konsekvent satt. En annan viktig
utgangspunkt ar att hyressattningssystemet aven fortsattningsvis innehaller
en sparr mot oskaliga hyror och garantier for ett reellt besittningsskydd.
Eventuella forslag skall utformas med hénsyn till intresset av att sld vakt
om karnan i den svenska bostadspolitiken, inklusive grunderna for allméan-
nyttans och de kommunala bostadsforetagens roll. Uppdraget skall redovi-
sas senast den 1 maj 2007.
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Med héanvisning till det ovan sagda avstyrker utskottet dels motionerna
2005/06:B0276 (m) yrkande 4, 2005/06:B0298 (fp) yrkande 19 i denna del
och 2005/06:B0338 (kd) yrkande 12 avseende att de kommunala bostadsfo-
retagens hyresnormerande roll skall upphdvas, dels motion 2005/06:B0242
(v) yrkande 6 om att pataglighetsrekvisitet skall avskaffas, dels dvriga fri-
stdende motioner om hyressattningen.



Reservationer

Utskottets forslag till riksdagsbeslut och stéllningstaganden har foranlett
foljande reservationer. | rubriken anges vilken punkt i utskottets forslag till
riksdagsbeslut som behandlas i avsnittet.

1. Fria avtalshyror i nyproduktionen, punkt 2 (c)
av Rigmor Stenmark (c).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 2 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo12 yrkande 1.

Stallningstagande

I april 2003 tillsatte regeringen en sérskild utredare med uppdrag att se
Over hyressattningssystemet. | augusti 2005 éverldmnade denna utredning,
som antog namnet Hyressattningsutredningen, sitt betdnkande Reformerad
hyresséattning (SOU 2004:91).

Utredningen innehdll flera forslag att reformera hyresmarknaden i en
riktning dar den béttre skulle motsvara de boendes egna onskemal och var-
deringar. Det ar med besvikelse jag konstaterar att regeringen endast i
begransad man nu gar vidare for att reformera hyressattningen.

Sverige har i dag en hyresmarknad i obalans och som kénnetecknas av
att stora grupper inte har mdjlighet till det boende de &nskar samtidigt
som en stor svart bostadsmarknad véxer obehindrat. Detta &r inget nytt,
utan den negativa utvecklingen har pagatt under en langre tid. Rosterna
for aktiva atgarder har blivit alltfler och samstammiga, och efterfragan pa
handling fran regeringens sida &r stor. Framfor allt innebar dagens system
att hyresratten ar pa tilloakagang. Alltfler privata fastighetsagare véljer att
sdlja sina fastigheter i stallet for att forvalta dem da de inte ser nagon fram-
tid med dagens system.

Centerpartiet har sedan tidigare foreslagit ett system med vad vi Kkallar
fria avtalshyror for nyproduktionen dér en i grund och botten fri avtalsratt
rader mellan hyresgast och hyresvard. | systemet skall avtalen kombineras
med ett starkt besittningsskydd for hyresgésten. Jag ser detta som en ndd-
vandig reform sdval for att bevara befintliga hyresratter som for att nya
hyresrétter fortsattningsvis skall byggas.

Centerpartiet anser att hyresratten &r viktig och att den maste finnas.
Dérfor vill vi reformera bostadsmarknaden.
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Jag foresldr att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfér. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bol2 (c)
yrkande 1.

2. Madgjlighet for hyresnamnden att faststalla en hyra som har
presumtionsverkan, punkt 3 (m, kd, c)
av Ragnwi Marcelind (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Carl-
Axel Roslund (m), Rigmor Stenmark (c) och Ewa Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 3 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Ddarmed Difaller riksdagen motionerna 2005/06:B0o12
yrkande 2, 2005/06:Bo13 yrkande 1 och 2005/06:Bo14 yrkande 3 och bifal-
ler delvis motion 2005/06:Bo11 yrkande 6.

Stallningstagande

Regeringen foreslar att hyran i nyproduktion enbart skall ges presumtions-
verkan om den avtalats inom ramen for en forhandlingsoverenskommelse.
Det innebér att det kan uppkomma situationer dar parterna inte nér en for-
handlings6verenskommelse. D3 ar fastighetsagaren forhindrad, enligt reger-
ingens forslag, att vanda sig till hyresnamnden for att fA en hyra med
presumtionsverkan faststalld. Fastighetsdgaren &r i detta fall hanvisad till
en ren bruksvérdesprévning enligt det hittillsvarande systemet, ett system
som alla parter onskat komma bort ifrn for att skapa mer langsiktighet pé
hyresmarknaden, vilket kan leda till lagre hyror &n for den dvriga nypro-
duktionen.

Vi har ingen anledning att ifrdgasatta hyresgastorganisationernas vilja
att na forhandlingslésningar i syfte att 6ka nybyggnationen. Men i ett prin-
cipiellt perspektiv anser vi att det vore felaktigt att ge en icke-offentlig
organisation en vetoratt som ndrmast kan sagas tangera myndighetsutov-
ning vad géller faststallandet av hyra i nyproduktion. Det kan uppkomma
situationer dar parterna inte nar en forhandlingséverenskommelse. Det ar i
dagslaget omajligt att bedéma hur omfattande problemen att nd foérhand-
lingsldsningar kommer att bli i det nya systemet. Det ar darfor angelaget
att skapa en ordning som garanterar langsiktigt forutsagbara villkor ocksa i
de lagen dar forhandlingséverenskommelser inte kan nas.

Vi anser, i likhet med manga remissinstanser, att det bor inforas en moj-
lighet att fa en hyra med presumtionsverkan faststalld av hyresnamnden i
de fall en forhandlingséverenskommelse inte kan nas. Hyresnamnden bor
avgora hyresnivan fore byggstart.

Regeringen bor aterkomma till riksdagen med ett forslag till 16sning.
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Vi foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad
vi framfér. Dé&rmed bifaller riksdagen motionerna 2005/06:Bol3 (m)
yrkande 1, 2005/06:Bo14 (kd) yrkande 3 och 2005/06:Bo12 (c) yrkande 2
samt bifaller delvis motion 2005/06:Bo11 (fp) yrkande 6.

3. Madjlighet for hyresndmnden att faststalla en hyra som har
presumtionsverkan, punkt 3 (fp)
av Nina Lundstrém (fp) och Lars Tysklind (fp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 3 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo11 yrkande 6
och bifaller delvis motionerna 2005/06:Bo12 yrkande 2, 2005/06:Bo13
yrkande 1 och 2005/06:Bo14 yrkande 3.

Stallningstagande

Regeringen foreslar att hyran i nyproduktion enbart skall ges presumtions-
verkan om den avtalats inom ramen for en forhandlingséverenskommelse.
Det innebér att det kan uppkomma situationer dar parterna inte nar en for-
handlings6verenskommelse. D3 ar fastighetsagaren forhindrad, enligt reger-
ingens forslag, att vanda sig till hyresnamnden for att fA en hyra med
presumtionsverkan faststalld.

Vi har ingen anledning att ifrdgasatta hyresgastorganisationernas vilja
att nd forhandlingslosningar i syfte att 6ka nybyggnationen. Det &r i dags-
laget omajligt att bedéma hur omfattande problemen att nd forhandlingslés-
ningar kommer att bli i det nya systemet. Det &r darfor angelaget att skapa
en ordning som garanterar langsiktigt forutsagbara villkor ocksd om for-
handlingsGverenskommelser inte kan nas.

Vi anser, i likhet med manga remissinstanser, att det bor inféras en moj-
lighet att fa en hyra med presumtionsverkan faststalld av hyresnamnden i
de fall en forhandlingséverenskommelse inte kan nas. Hyresndamnden bor
avgora hyresnivan fore byggstart.

Regeringen bor aterkomma till riksdagen med ett forslag till 16sning.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bol11 (fp) yrkande 6
samt bifaller delvis motionerna 2005/06:Bo13 (m) yrkande 1, 2005/06:
Bol4 (kd) yrkande 3 och 2005/06:Bo12 (c) yrkande 2.
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4. Modjlighet att sluta enskilda hyresavtal med presumtions-
verkan, punkt 4 (c)
av Rigmor Stenmark (c).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 4 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo12 yrkande 3.

Stéllningstagande

Né&r det galler nyproduktionen ar det dags att gora ett avslut med det regle-
ringssystem for hyressattningen som i dag galler. Jag vill i stéllet se en
modell dar avtalsfrihet rader. Varfor skall inte var och en sjalv klara av att
bedéma hur hog hyra man har rad med? Jag ar évertygad om att manni-
skor klarar av att gora denna beddémning. For att hyresvardarnas kalkyler
inte skall kunna kastas omkull skall hyrorna pa nybyggda lagenheter inte
kunna omprévas i efterhand, utan ingangna avtal skall gélla. Jag anser dar-
for att det bor inforas mojligheter till hyresavtal med presumtionsverkan
som baseras pa enskilda avtal.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bol2 (c)
yrkande 3.

5. Forutsattningarna for att en férhandlingséverenskommelse
skall ha en presumtionsverkan, punkt 5 (m, fp, kd, ¢)
av Ragnwi Marcelind (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina
Lundstrém (fp), Carl-Axel Roslund (m), Lars Tysklind (fp), Rigmor
Stenmark (c) och Ewa Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 5 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bol11 yrkande 2.

Stéllningstagande

Vi vill utveckla den enskilda hyresgastens mojligheter att vélja vem som
skall foretrdda denna vid en forhandling kring hyresséttningen. Vi ser en
rad fragetecken kring den beskrivning regeringen gor nar den lamnar sin
syn pa vilken férening som skall ges ratt att forhandla fram hyror med
presumtionsverkan. Regeringens forslag innebér ett krav pa att féreningen
skall vara etablerad. Med detta begrepp avses att foreningen under flera ar
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skall ha haft forhandlingsratt for ett inte obetydligt antal l&genheter. Detta
krav riskerar att utestianga framtida hyresgéastorganisationer, och vi ifrdga-
satter om detta ar en rimlig avvéagning for att férebygga den “bulvanverk-
samhet” som Hyressattningsutredningen (SOU 2004:91) behandlat. Vi vill
betona vikten av fri organisationsratt och vikten av att konstruera villkor
som inte riskerar att utestanga organisationer eller hindrar att sédana bildas.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo11 (fp) yrkande 2.

6. Hyresgastens val av hyresgastorganisation m.m., punkt 6
(m, fp, c)
av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina Lundstrom (fp), Carl-
Axel Roslund (m), Lars Tysklind (fp), Rigmor Stenmark (c) och
Ewa Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 6 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bol11 yrkande 3.

Stallningstagande

I dag belastas hyran med en férhandlingsersattning, ett slags férhandlings-
avgift, som fastighetsdgaren utbetalar till hyresgédstorganisationen; néstan
uteslutande &r det frdga om Hyresgastforeningen. Vi menar att hyresgasten
sjalv skall bestamma 6ver denna avgift och om den skall betalas till Hyres-
gastforeningen eller ndgon annan liknande forening. Hyresgasten skall
naturligtvis kunna avtala med hyresvarden om att avgiften utbetalas direkt
till Hyresgéastféreningen eller annan organisation.

Vi ser sjalvfallet svarigheten med att tillampa den av oss forordade
grundlaggande principen om valfrihet nér det galler den foreslagna model-
len for presumtionshyror eftersom hyresgaster i formell mening saknas vid
den tid som forhandlingsdverenskommelsen ingds. Daremot bor de av oss
forordade principerna om hyresgastens fria val av organisation och bestam-
manderatt dver forhandlingsavgiften kunna tillampas nér hyresavtalen sluts
mellan hyresvardar och hyresgéster. Hur detta bast skall ske bér en utred-
ning titta narmare pa. Regeringen bor darefter dterkomma med forslag till
riksdagen i de nu behandlade avseendena.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo11 (fp) yrkande 3.
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7. Hyresjusteringar under tiden som férhandlingséverenskom-
melsen har presumtionsverkan, punkt 7 — motiveringen (m)
av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Carl-Axel Roslund (m) och
Ewa Thalén Finné (m).

Stallningstagande

De regler som skall mojliggéra hyresjusteringar under tiden som en for-
handlings6éverenskommelse har presumtionsverkan vilar till delar pa de
kommunala bostadsforetagens hyresledande roll. Vi har lagt fram forslag
om att de kommunala bostadsforetagen inte langre skall vara hyresledande.
Detta forslag har riksdagen annu inte behandlat. Genomférs forslaget finns
det enligt var mening skal att pa nytt bedoma efter vilka regler justeringar
av presumtionshyror skall ske. Vi anser dock inte att behovet av hyresju-
steringar skall tillgodoses pa de satt som foreslds i de nu behandlade
motionerna.

8. Hyresjusteringar under tiden som férhandlingséverenskom-
melsen har presumtionsverkan, punkt 7 (fp)
av Nina Lundstréom (fp) och Lars Tysklind (fp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 7 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Boll yrkande 4
och avslar motion 2005/06:Bo12 yrkande 5.

Stallningstagande

Vi vill betona vikten av att hyresavtal skapar transparens och forutsagbar-
het. Propositionen innebdr att mojligheten for den enskilda hyresgasten att
stalla sig utanfor det kollektiva forhandlingssystemet efter tre manader i
praktiken frangés. Detta &r en begransning av en enskild hyresgasts rattig-
heter enligt nu géllande lagstiftning. Denna avvéagning bor vara rimlig om
hyresgasten vid ingdendet av ett avtal ges goda mojligheter att ta stallning
till hyresavtalets utveckling under en langre period. En modell borde
kunna utvecklas dar avtalet innehdller villkor kring hyresnivaer som
bestams pd foérhand. Denna modell borde kunna tillimpas inte minst mot
bakgrund av att parterna bakom den s.k. trepartséverenskommelsen anger
en procentmodell for anpassningar av hyror i det befintliga bestndet. En
modell av det slag vi foreslar ger forutsagbarhet men aven sannolikt en
dampning av vilken ingdngshyra som maste tas ut frn dag ett. Ett annat
viktigt skal till vart forslag ar att mojligheten att fa till stdnd en prévning
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och andring av hyrans storlek efter sex manader inskranks. Aven detta
talar for vérdet av en 6kad forutsdgbarhet for hyresgéasten vad géller den
kommande hyresutvecklingen.

Vi foreslar att riksdagen tillkidnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfér. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo11 (fp) yrkande 4
och avslar motion 2005/06:B0o12 (c) yrkande 5.

9. Hyresjusteringar under tiden som férhandlingséverenskom-
melsen har presumtionsverkan, punkt 7 (c)
av Rigmor Stenmark (c).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 7 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo12 yrkande 5
och avslar motion 2005/06:Bo11 yrkande 4.

Stallningstagande

Om ett hyresavtal med presumtionsverkan blir géllande for en lagenhet
varar presumtionstiden i tio ar. Under en s& lang tid ar det naturligt att
hyresnivan kan behdva anpassas efter andrade kostnadsnivaer. Regeringens
forslag innebar att hyran endast far dndras i den man det ar skaligt, med
hansyn till den allmanna hyresutvecklingen pa orten. Detta innebér en of6r-
utsagbarhet och osékerhet for hyresvardarna, da hyresutvecklingen lokalt
ar beroende av utfallet i lokala hyresforhandlingar, och inte nédvandigtvis
ar kopplad till den faktiska kostnadsutvecklingen. Jag vill se en mojlighet
att anvanda ett bostadsrelaterat prisindex som skulle kunna ligga till grund
for senare hyresregleringar av hyror med presumtionsverkan. Regeringen
bor aterkomma med ett forslag om gor detta mojligt.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Déarmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bol2 (c)
yrkande 5 och avslar motion 2005/06:Bo11 (fp) yrkande 4.

10. Hyran efter presumtionstidens slut, punkt 8 (fp)
av Nina Lundstrom (fp) och Lars Tysklind (fp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 8 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo11 yrkande 1.
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Stallningstagande

Forhandlingséverenskommelser bér ges presumtionsverkan, och vi anser
liksom regeringen att tio &r &r en rimlig tidsperiod. Daremot ser vi en rad
framtida problem med att hyresratter efter denna tidsperiod skall infasas i
bruksvardessystemet. Hyressattningsutredningens forslag har inte beaktats
av regeringen i samband med denna proposition, utan regeringen har for
avsikt att aterkomma med forslag.

Vi vill uppmarksamma den skrivelse som de tre parterna pa hyresmark-
naden sammanstillde dar just det befintliga bestdndet behandlas samt
behovet av hyresanpassning i det befintliga bestdndet. Regeringen hade
moderniseringen av bruksvardessystemet i belysning i kommittédirektivet
men har i denna proposition lamnat fragan utan behandling och férslag.

Vi anser det viktigt att regeringen snarast aterkommer med forslag i den
del som géller hur infasningen skall ga till for att inte hindra att de nya
bestdmmelserna om att en forhandlingséverenskommelse ges presumtions-
verkan kommer till anvandning och darfor inte blir det instrument for
bostadsbyggandet som &r avsett.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bol11 (fp) yrkande 1.

11. Hyror med presumtionsverkan och jamférelseprévningen,
punkt 9 (m)
av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Carl-Axel Roslund (m) och
Ewa Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 9 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo13 yrkande 2
och bifaller delvis motion 2005/06:B012 yrkande 4.

Stallningstagande

Nyproduktionshyror med presumtionsverkan far enligt regeringsforslaget
inte beaktas vid en prévning som innebér att en direktjamforelse gors med
andra till bruksvardet likvardiga lagenheter. De far — foljdriktigt till reger-
ingens forslag — inte heller anvandas som bakgrundsmaterial vid en skalig-
hetsbedémning. Inte heller far hyresnamnden vaga in sadana hyror inom
ramen for sin allmanna kdnnedom om hyresldget. Det ar en svaghet som
aven framforts i propositionen.

Det ar inte oproblematiskt att regeringen genom sitt forslag inte tillater
att de framforhandlade presumtionshyrorna far beaktas. De komplikationer
som kan uppsta riskerar att bli stora sarskilt om samtliga nyproducerade
hyresréatter pd en ort hyressatts sa att presumtionsregeln ar tillamplig for
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dem. Underlaget for hyresjamforelser blir skevt. Detta blir an mer tydligt
om det inte finns nagra eller endast fa jamforbara hyreslagenheter i det
dvriga bestandet.

Det foreslagna systemet kan leda till att hyresmarknaden far tva paral-
lella hyressattningssystem. Nar de tio aren ar till dnda skall presumtionshy-
rorna sammanfalla med det Gvriga bestndets hyror, vilket kan skapa &n
storre spanningar pa hyresmarknaden.

Regeringens forslag snéavar in jamforelsemojligheterna genom att nypro-
duktionens presumtionshyror undantas pa ett satt som gor att féljderna i
dag inte gar att Gverblicka.

Vi forutsatter att regeringen noga foljer utvecklingen och aterkommer
med en redovisning for hyresutvecklingen jamte losningar for att motverka
eventuella problem.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:B013 (m) yrkande 2
och bifaller delvis motion 2005/06:Bo12 (c) yrkande 4.

12. Hyror med presumtionsverkan och jamfdérelseprévningen,
punkt 9 (c)
av Rigmor Stenmark (c).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 9 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo12 yrkande 4
och bifaller delvis motion 2005/06:B013 yrkande 2.

Stallningstagande

Vid en hyrestvist skall, enligt regeringens forslag, lagenheter vars hyra har
presumtionsverkan inte inga i jamforelseunderlaget. Regeringens skal till
detta ar att hyror med presumtionsverkan skulle vara baserade pa byggkost-
nader och inte baserade pd bruksvardesprincipen. Att undanta lagenheter
som har hyror med presumtionsverkan skulle bidra till att forsdmra jamfo-
relseunderlaget, detta inte minst dd en stor del av nybyggda lagenheter
troligtvis kommer att omfattas av hyror med presumtionsverkan. | dagsla-
get ar de kommunala allmannyttiga bostadsbolagens hyror baserade pa en
sjalvkostnadsprincip som blivit alltmer kritiserad under senare ar. Om en
hyresgastorganisation, i enlighet med regeringens forslag, ar med och for-
handlar fram en hyra med presumtionsverkan, borde den ocksa anses som
godtagen av parterna. Jag kan da inte se ndgot skal till att hyror med pre-
sumtionsverkan skall undantas fran jamforelseunderlaget. Om i stallet ett
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system for hyror med presumtionsverkan vore baserat pa individuella
avtal, vilket forslag jag tidigare fort fram, skulle ett sadant avsteg fran jam-
forelseunderlaget vara befogat.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bol2 (c)
yrkande 4 och bifaller delvis motion 2005/06:B013 (m) yrkande 2.

13. Tillval och franval, punkt 10 (m, fp, kd, c)
av Ragnwi Marcelind (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina
Lundstrém (fp), Carl-Axel Roslund (m), Lars Tysklind (fp), Rigmor
Stenmark (c) och Ewa Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 10 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Ddarmed bifaller riksdagen motionerna 2005/06:Bol1l
yrkande 5, 2005/06:Bo12 yrkande 6, 2005/06:Bo13 yrkande 3 och 2005/06:
Bol4 yrkande 2.

Stallningstagande

Hyressattningsutredningen lade fram ett forslag om inforandet av ett
system for tillval och franval. Tanken &r att hyresgasterna sjalva skulle
kunna paverka sin boendesituation genom frivilliga och aktiva val nar det
galler t.ex. utrustning i lagenheten och underhallsintervall. Tillval och fran-
val behandlas redan i dag i de flesta fall som en del av hyran. Utredning-
ens forslag innebar att tillval och franval skulle kunna faststallas som en
del av bruksvardessystemet. Regeringens utredare foreslog en kostnadstéck-
ningsregel som innebar att kostnaden for tillval och franval skall beaktas
vid en bruksvardesprovning. Trots att parterna pa hyresmarknaden i sina
remissvar tillstyrkt eller endast haft mindre invandningar mot utredningsfor-
slaget, anfors i propositionen att nackdelarna med kostnadsbaserade tillval
och franval "vid en samlad bedémning” véger tyngre an fordelarna. Reger-
ingen valjer darmed att pé ytterligare en punkt franga trepartsdverenskom-
melsen.

En lagenhet maste, forutom att uppfylla de krav som lagsta godtagbara
standard innebar, vara i sadant skick att den ar fullt anvandbar for det
avsedda andamélet. Hyresgéster erbjuds inte sillan olika valmojligheter
betraffande l&genhetens standard. Valméjligheter ges i form av tillval och
franval. Med tillval menas valet av en hégre standard an den normala. |
allménhet faststélls hyrestillagg for tillval i férhandlingséverenskommelser.
Sadana forhandlings6verenskommelser sluts innan hyresgésterna gor tillva-
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len. Med franval menas att hyresgasten viljer en enklare standard &an den
normala, t.ex. genom att senarelagga ommalning eller utbyte av kylskép
eller spis.

En fastighetsdgare far ersittning for ett tillval endast i den utstrackning
som det hojer lagenhetens bruksvarde och kan darfor inte vara siker pa att
f& kompensation for den kostnad som tillvalet medfér. En hyresgést som
har avstatt frn t.ex. en uppdatering av inredning mot en lagre hyra kan
inte heller vara saker pa att fi behalla den lagre hyran.

Det finns i dag inte ndgot hinder mot att en hyresvard och en hyresgast
traffar en dverenskommelse om tillval. Men det forutsétter att s.k. prislis-
tor upprattats genom forhandlingar och att de offentligt &gda bostadsbola-
gen erbjuder dessa. Privata fastighetsdgare kan exempelvis inte upprétta
prislistor och ta en hogre hyra for tillval om det inte finns motsvarande
avtal pa den offentliga sidan, detta &ven om de boende sa 6nskar.

Vi anser att boendeinflytandet skall 6ka och att det skall skapas valfri-
het for hyresgasterna. Det ar angeldget att det finns goda mdjligheter for
hyresgaster att pa frivillig grund gora tillval och franval, dvs. individuella
variationer nar det galler underhall, utrustning m.m. Hyresgaster och fastig-
hetsagare skall ges mojlighet att pa enskild grund komma Gverens om
kostnadsbaserade tillval och franval. Regeringen anfér svarigheter som
grund for att inte lagga fram forslag om detta. Tillval och franval pa
enskild grund skall kunna rymmas inom bruksvardessystemet, och darfor
anmodar vi regeringen att snarast aterkomma till riksdagen med forslag
om detta. Det ar ytterst friga om produktutveckling av hyresratten och att
fastighetsagarna skall kunna kundanpassa boendet for dem som bor i hyres-
ratt. Ett system med tillval och frdnval skulle innebéra stora fordelar for
en hyresgést. Att sjalv kunna vélja en lagre hyra genom att vélja en
enklare standard skulle kunna éka marginalerna fér ménga som inte har s&
stora krav eller som har knappa resurser. Genom tillval och franval kan en
hyresgast paverka séval hyra som boendekvalitet beroende pé& sina egna
onskemal och preferenser. Det ar darfor beklagligt att regeringen valjer att
inte lagga fram ett system for tillval och franval i enlighet med vad Hyres-
sattningsutredningen foreslagit. 1 skrivelsen fran parterna pa hyresmarkna-
den uppmarksammas vad galler fréagan om tillval och franval &ven
mojligheten till individuell matning av vatten- och varmeforbrukning som
kan paverka den enskilda hyresgastens utgaende hyra.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2005/06:Bo13 (m)
yrkande 3, 2005/06:Boll (fp) yrkande 5, 2005/06:Bol4 (kd) yrkande 2
och 2005/06:Bo12 (c) yrkande 6.
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14. Hyressattningen i det befintliga bestandet, punkt 11 (m,
fp, kd)
av Ragnwi Marcelind (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina
Lundstrom (fp), Carl-Axel Roslund (m), Lars Tysklind (fp) och Ewa
Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 11 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Ddarmed Dbifaller riksdagen motionerna 2005/06:Boll
yrkande 7 och 2005/06:Bo14 yrkande 1 och bifaller delvis motion 2005/06:
Bo12 yrkande 7.

Stallningstagande

Det finns anledning att redan inledningsvis framhalla vikten av en lagstad-
gad skyddsregel for befintliga hyresgéster.

Vi anser det olyckligt att regeringen inte gjort mer for att tillmotesga
trepartséverenskommelsen. Det & anmadrkningsvart att regeringen i propo-
sitionen ldmnar forslag och bedémningar pd tre av de omrdden som
Hyressattningsutredningen behandlat men helt forbigar det fjarde: hyrorna
i det befintliga bestdndet. Regeringen redovisar inte ens ndgon bedémning
av varfor utredningens forslag inte skall genomforas.

Bruksvéardesprincipen syftade till att skapa ett starkt besittningsskydd for
hyresgésterna men malet var att konsumentens vérdering av boendet skulle
paverka hyressittningen. Av situationen pa bl.a. Stockholms bostadsmark-
nad kan vi dra slutsatsen att systemet forvisso har lyckats uppfylla malen
vad galler besittningsskyddet och hyresdampningen, men bristen pa anpass-
ningsforméga till manniskors preferenser har skapat foljdproblem. Detta
har &ven regeringen noterat, inte minst i sina direktiv till Hyressattningsut-
redningen.

Som utredningen konstaterade har det under de senaste aren allt oftare
ifrdgasatts om de hyresskillnader som finns mellan olika lagenheter alltid
ar rimliga fran bruksvardessynpunkt. Synpunkten att hyran for en lagenhet
kan vara for hog eller for 1ag i forhallande till lagenhetens bruksvarde har
fatt stod i olika undersokningar. P vissa orter har detta lett till forand-
ringar av hyresstrukturen inom ramen for de kollektiva férhandlingarna om
hyran for allmannyttans lagenheter. Bruksvardet for vissa lagenheter hojs
da, medan bruksvardet for andra ligger stilla eller sanks. D& bruksvardet
hojs tas pa vissa orter, bl.a. i Malmd, den nya bruksvardeshyran ut direkt
av nya hyresgaster, medan befintliga hyresgéster i samma fastighet far en
hyresrabatt och darmed en langsammare anpassning till den nya hyresnivan.
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Den s.k. ldgesfaktorn méste ges stérre tyngd i hyresférhandlingarna, pé
det satt som de senaste ren i praktiken skett i Malmo. Ingen ifragasatter
att en bostadsratt ar billigare i en forort an i ett centralt stadslage. Att steg
tas i den riktningen dven nér det géller hyresratter kan knappast anses orim-
ligt, &ven om det naturligtvis maste ske i sddana steg att hyresgasterna har
goda forutsattningar att anpassa sig till dem. | syfte att sprida denna praxis
till fler orter, féreslog utredningen regler som gor det mojligt att med gil-
tig verkan sluta sidana forhandlingséverenskommelser med differentierade
hyror for nya och gamla kontrakt i samma hus. For att hindra att en ny
hogre bruksvardeshyra vid en provning i hyresnamnden laggs till grund
for provningen av hyran for alla hyresgaster, foreslogs en skyddsregel for
befintliga hyresgaster.

Mot bakgrund av hyresmarknadens parters tydligt uttryckta énskan om
en successiv anpassning av hyresnivaerna, sa att hyresdifferenserna upp-
levs rattvisa, ar det angelaget att det kommer till stdnd forandringar i linje
med utredningens forslag. Hyresgéstforeningen, Fastighetsdgarna Sverige
och SABO har i denna del aterkommit med forslag om hur en skyddsregel
skall kunna utformas for befintliga hyresgaster.

Vi foreslar att riksdagen skall begara att regeringen aterkommer med
forslag till &ndringar i hyreslagstiftningen som beméter de problem vad
galler hyressattning i det befintliga bestdndet som trepartsdverenskommel-
sen och Hyressittningsutredningen patalat.

Vi foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Dé&rmed bifaller riksdagen motionerna 2005/06:Boll (fp)
yrkande 7 och 2005/06:Bol4 (kd) yrkande 1 samt bifaller delvis motion
2005/06:Bo12 (c) yrkande 7.

15. Hyressattningen i det befintliga bestandet, punkt 11 (c)
av Rigmor Stenmark (c).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 11 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo12 yrkande 7
och bifaller delvis motionerna 2005/06:Bol1 yrkande 7 och 2005/06:Bol4
yrkande 1.

Stallningstagande

Den svenska hyresmarknaden &r unik i sin utformning, liksom den &r unik
i sina problem. Det Overreglerade hyresséttningssystemet har gett oss stora
skevheter pa bostadsmarknaden, skevheter som lett till en ombildning fran
hyresratter till bostadsratter i rekordfart och en svart bostadsmarknad som
blivit alltmer accepterad. Hyresratten ar pa tillbakagang, och detta ar en
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utveckling manga av oss ser pd med oro. Jag tror att en reform av hyres-
sattningssystemet dar den enskilda hyresgéstens énskemal och varderingar
battre aterspeglas skulle kunna motverka den negativa utvecklingen pa
bostadsmarknaden.

Det ar darfor mycket beklagligt att regeringen visat en sadan ovilja mot
att forandra nuvarande forhallanden pd bostadsmarknaden. Regeringen
talar om att bostadspolitiken skall motverka segregation och brist pa bosta-
der, samtidigt som just segregeringen och bostadsbristen ar vad som i
mangt och mycket kannetecknar dagens bostadsmarknad. | stallet for att
komma med konkreta atgarder for att skapa langsiktiga och goda forutsatt-
ningar for boende och byggande tillsétter regeringen nya utredningar.

Ett forslag fran regeringen om hyressattningen har varit aviserat under
en lang tid. Darfor ar det nu sldende hur regeringen undviker den mest
vasentliga fragan i bostadspolitiken — hur hyressattningen for det befintliga
bestandet skall reformeras.

Att en reform &r nédvandig rader det ingen tvekan om. Dagens hyressatt-
ning aterspeglar inte de varderingar som finns hos hyresgésterna. Parterna
pa bostadsmarknaden har tidigare foreslagit en Gversyn av hyressattningen,
likasé uttryckt onskemal i fragan om franval och tillval. Aven regeringens
egen hyressattningsutredning har ett forslag om hur hyressattningen i det
befintliga bestandet skulle kunna reformeras. Likval véljer regeringen att
avsta fran nagra storre forandringar.

Centerpartiet har i sin bostadsmotion foreslagit en reform av bruksvér-
dessystemet dér lagesfaktorn ges en stérre roll for att battre aterspegla de
vérderingar som hyresgésterna har. Det bor finnas mojligheter for kommu-
ner att inratta ndgon form av hyresnamnd som har till uppgift att kategori-
sera det befintliga lagenhetsbestdndet dar varje lagenhet klassificeras i en
kategori beroende pé relevanta variabler. Malsattningen for hyresnamnder-
nas arbete bdr vara att genomsnittshyran inte skall férdndras och att
omséttningen blir jamn dver hela kommunen. Den klassificering som hyres-
niamnden kommer fram till skall successivt inforas i det befintliga bestan-
det. Privata fastighetsvérdar skall sjalva kunna vélja att anvdnda sig av
kategoriindelningen. Om de valjer att gora detta skall de anvédnda sig av
systemet fullt ut. Det skall alltsd inte vara méjligt att i en och samma kom-
mun “plocka russinen ur kakan” genom att f4 mojlighet att successivt hoja
hyrorna for attraktiva lagenheter i centrum samtidigt som man behaller rela-
tivt héga hyror for mindre attraktiva lagenheter. For att utvardera hur vél
klassificeringen stammer Overens med hyresgasternas egna varderingar bor
omsattningshastigheterna for respektive lagenhetskategori matas. Om det
visar sig att ett visst omrade har betydligt hogre omsattningshastighet pa
lagenhetskontrakten, dvs. hyresgésterna stannar avsevért kortare tid jamfort
med ett likvardigt omréade, finns det fog att anta att hyresnivaerna ar for
hogt satta och att det finns skél att omprdéva klassificeringen.
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Kombinerat med nya hyressattningsregler for nybyggda lagenheter
skulle detta reformerade system vara ett steg bort fran en bostadsmarknad
som under alltfér lang tid dominerats av gunstlingssystem, bostadsbrist
och otrygghet.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Déarmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bol2 (c)
yrkande 7 och bifaller delvis motionerna 2005/06:Bol1 (fp) yrkande 7 och
2005/06:Bo14 (kd) yrkande 1.

16. Hyresstatistik, punkt 12 (m, fp, kd, c)
av Ragnwi Marcelind (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina
Lundstrom (fp), Carl-Axel Roslund (m), Lars Tysklind (fp), Rigmor
Stenmark (c) och Ewa Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 12 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo11 yrkande 8.

Stallningstagande

For att starka konsumentens makt och insyn i hyresutvecklingen vill vi se
en utveckling och forstarkning av hur hyresstatistik presenteras och gors
tillganglig for bostadskonsumenterna. |1 dag finns sma majligheter till jam-
forelse, och den statistik som presenteras av Statistiska centralbyran (SCB)
ar pa en aggregerad niva, vilket inte medger narmare jamforelser. En for-
battrad hyresstatistik ger alla konsumenter mojlighet att folja hyresutveck-
lingen, men &ven parterna pa bostadsmarknaden gynnas av god hyressta-
tistik. SCB bor ges i uppdrag att framstélla och publicera denna statistik.
Vi anser detta dven vara en viktig grundférutsattning for andra aktorers
uppféljning av hyresutvecklingen samt dess paverkan pa samhallsekonomin.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo11 (fp) yrkande 8.

17. De kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll,
punkt 13 (m, kd)
av Ragnwi Marcelind (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Carl-
Axel Roslund (m) och Ewa Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 13 borde ha féljande
lydelse:

2005/06:BoU10

41



2005/06:BoU10

42

RESERVATIONER

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2005/06:B0276
yrkande 4 och 2005/06:B0o338 yrkande 12 och bifaller delvis motion
2005/06:B0298 yrkande 19 i denna del.

Stallningstagande

I Sveriges tillvaxtomraden kravs for en fungerande och rérlig bostadsmark-
nad att det finns ett tillrdckligt inslag av hyresrétter. Det finns dessutom
manniskor som inte kan eller vill binda kapital i den egna bostaden. De
flesta ungdomar startar oftast sin boendekarriar i en hyrd lagenhet.

Ur ett samhallsekonomiskt perspektiv ar hyresratten nédvandig eftersom
denna underlattar for arbetstagare att snabbt skaffa bostad om arbetstillfal-
len uppstdr i en annan del av landet. Om det enbart finns smahus eller
bostadsratter att tillgd kan rorligheten pa arbetsmarknaden minska.

Hyressektorn har under en lang foljd av ar kédnnetecknats av lag nypro-
duktion samt av segregation och utbredd svarthandel med hyreskontrakt i
tillvéxtorterna.

P& manga orter i vart land har kommunala bostadsforetag en monopol-
liknande stéllning pa den lokala hyresmarknaden. Manga av dessa foretag
har samtidigt dalig ekonomi. Har héller hyreslagstiftningen och den bris-
tande konkurrensen hyrorna uppe pa konstlat hoga nivaer. P en del av de
hér orterna valjer de kommunala bostadsforetagen hellre att minska utbu-
det av hyresldgenheter genom rivningar &n att sdnka hyran. Sedan 1994
har i genomsnitt 2 700 lagenheter rivits varje ar.

Hyreslagstiftningens utformning ar sadan att de kommunala bostadsfére-
tagen blir hyresnormerande for det privata fastighetshestandet i kommu-
nen. Om kommunens politiker misskdter det kommunala bostadsforetaget
kan det darfor leda till att hyresnivan drivs upp i hela kommunen.,

Pa vissa orter har hyresregleringen lett till en hyresstruktur som kraftigt
avviker fran hur hyresgaster och bostadssokande sjalva vérderar olika lagen-
heter. Det framsta exemplet ar forstds Stockholms innerstad dar hyresstruk-
turen ar extremt “tillplattad”. 1 Stockholm &r det husets produktionsér
snarare &n bruksvérdet och ldgenhetens attraktionsvarde som styr hyran.
Foljaktligen har aldre, mycket efterfrigade lagenheter i Stockholms
innerstad inte sallan en lagre kvadratmeterhyra &n den som galler for
hyreslagenheter i fororternas miljonprogramomréaden. Med dessa villkor tap-
par hyresgésterna i fororterna i praktiken sin bytesrétt samtidigt som det
inte finns nagra lediga hyreslagenheter som kan méta inflyttningen till sta-
den. | stillet styrs bostadsefterfragan till bostadsrattsmarknaden med ske-
nande Gverlatelsepriser som resultat. Dartill 6kar andrahandsuthyrningarna,
liksom handeln med svarta hyreskontrakt.
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P4 andra hall — t.ex. i de socialdemokratiskt styrda kommunerna Géavle,
Linkdping och Malmé — har vi i stéllet sett en successiv marknadsanpass-
ning av hyrorna. | hyresférhandlingarna har man medvetet sokt hélla
tillbaka hyrorna i bostadsomraden med tomma lagenheter och i stallet styrt
hyreshéjningarna till de mer attraktiva kommundelarna.

Syftet med hyresregleringar och kommunala hyresmonopol ar att stodja
svaga grupper pa bostadsmarknaden och motverka segregation. | stallet har
vi fatt 6kade problem med segregationen i boendet. Dessa segregationspro-
blem ar allra storst i just de miljonprogramomraden som helt domineras av
allmannyttig, kommunal hyresratt.

Trots stor efterfragan byggs det ganska fa nya hyreslagenheter. Redan i
utgangslaget ar det svart att fa full kostnadstackning, men dartill kommer
att de kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll éppnar mojlighe-
ter for en politiskt styrd hyressattning. Denna s.k. Billstromfaktor har
skapat osdkerhet om de ekonomiska forutsattningarna for att investera i
hyresfastigheter. Darfor valkomnar vi forslaget om hyror med presumtions-
verkan.

Dagens regleringar syftar till att skydda dem som &r svagast men leder i
stéllet till valfardsforluster for flertalet. Vi behdver fa en béattre fungerande
kostnads- och prisbildning och ett tillrackligt utbud av hyreslagenheter for
att mota efterfragan. Var utgangspunkt ar att prisbildningen sa langt som
mojligt skall ske pd den marknad som utgdrs av hyresgaster, bostadsso-
kande och hyresvardar, bade privata och kommunala.

Valet star inte mellan hyresreglering och “marknadshyror” — mellan
dagens regler och inga regler alls. P4 alla konsumentmarknader finns det
regler till skydd for konsumenterna och hyresmarknaden &r inget undantag.

Bostaden — det egna hemmet — har en oerhort central betydelse for de
flesta manniskor. Att hyra bostad innebar att man betalar for att lana
nagon annans egendom och gora den till sitt hem. Redan dari ligger en
osdkerhet jamfért med nar man sjalv dger sin bostad. Om hyresréatten skall
fungera bra som upplatelseform maste regelsystemet ge ocksd hyresgasten
ett rimligt matt av trygghet. Hyresgasten maste ha ett besittningsskydd
som fungerar i praktiken. Det skall inte vara mdjligt for en hyresvard att
gora sig av med en odnskad hyresgast genom att krdva en orimligt hég hyra.

Den s.k. bruksvérdesregeln ar inte ett hyressattningssystem utan en sparr-
regel mot oskaliga hyreshdjningar. Bruksvardesregeln séger ingenting om
vilka hyresskillnader som kan vara skaliga mellan lagenheter med olika
bruksvarde, t.ex. en innerstadslagenhet respektive en forortslagenhet. Detta
ar en hyresforhandlingsfraga, vilket ar en viktig forklaring till att situatio-
nen, som vi tidigare beskrivit, ser véldigt olika ut i landet.

Enligt dagens hyreslagstiftning skall bruksvardesprovning av hyran
enbart goras med likvardiga lagenheter i de kommunala bostadsforetagen.
Vi anser i stallet att alla likvardiga lagenheter — oavsett vem som rakar
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aga fastigheten — skall fd ingd i jamforelseunderlaget med samma vikt.
Forst dd fir man det omfattande och rattvisande jamforelseunderlag som
avsags nar bruksvardessystemet en gang infordes.

Vi foreslar att hyreslagens bruksvardesregel behdlls men att de kommu-
nala bostadsféretagens hyresnormerande roll slopas. Det leder till foljande
forbattringar: Bruksvardessystemet aterfors till den ordning som gallde nar
det infordes 1968. Jamforelseunderlaget vid bruksvardesprévning blir
storre och mer réattvisande. Mojligheterna till politiskt styrd hyresséttning
elimineras. Misskotsel av ett kommunalt bostadsféretag hojer inte hyresni-
van i hela kommunen. Forutsattningar skapas for en hyresstruktur som
speglar hyresgasternas efterfragan. En bra fastighetsforvaltning uppmunt-
ras. Detta kompletterat med vara 6vriga forslag skulle skapa mer rattvisa
hyresnivaer.

Vi onskar att en utredning far i uppdrag att utreda de narmare forutsatt-
ningarna for att upphava de kommunala bostadsforetagens hyresledande roll.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Déarmed bifaller riksdagen motionerna 2005/06:B0276 (m)
yrkande 4 och 2005/06:B0338 (kd) yrkande 12 samt bifaller delvis motion
2005/06:B0298 (fp) yrkande 19 i denna del.

18. De kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll,
punkt 13 (fp)
av Nina Lundstrom (fp) och Lars Tysklind (fp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 13 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:B0298 yrkande
19 i denna del och bifaller delvis motionerna 2005/06:B0276 yrkande 4
och 2005/06:B0338 yrkande 12.

Stallningstagande

| dag formas hyrorna i skarningspunkten mellan tre avgoérande faktorer:
bruksvardesprincipen, hyresférhandlingarna och de kommunala bostadsfore-
tagens roll.

Bruksvardesprincipen syftade ursprungligen till att skapa ett starkt besitt-
ningsskydd for hyresgasterna, men malet var att konsumentens vardering
av boendet skulle paverka hyressattningen. Den nuvarande ordningen rym-
mer inneboende motsattningar. A ena sidan skall vid faststéllande av saval
provningslagenhetens som jamforelseldgenheternas bruksvérden helt bort-
ses frn produktions-, drifts- och forvaltningskostnader. A andra sidan
skall de kommunala bostadsforetagens sjalvkostnadsbestamda hyror tjana
som norm.
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Vi vill att samtliga hyresratter i det nu befintliga bestandet skall kunna
ingd som underlag vid en jamforelseprovning. Samtliga likvardiga lagenhe-
ter skall kunna anvéndas vid den jamforelseprévning hyresnamnden gor
nar den sliter en hyressattningstvist. Kvaliteten i hyressattningen kommer
darigenom att forbattras, och den blir mer rattvisande. Detta kommer att
bli tydligt nar det byggts valdigt lite hyresratter, séarskilt om de kommu-
nala bostadsforetagen varit daliga pa att bygga eller det av andra skl
finns f& jamforbara lagenheter. An viktigare &r att en jamforelseprévning
skall kunna verka fullt ut till hyresgasternas fordel i de fall de privata fas-
tighetsagarna pa orten, eller vissa av dem, har lagre hyror 4n de kommu-
nala fastighetsdgarna. Dagens system medfor att sadana lagre “privata”
hyror inte pverkar jamférelseprévningen.

Vi foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:B0298 (fp) yrkande
19 i denna del samt bifaller delvis motionerna 2005/06:B0276 (m) yrkande
4 och 2005/06:B0338 (kd) yrkande 12.

19. Pataglighetsrekvisitet, punkt 14 (v)
av Owe Hellberg (v) och Sten Lundstrom (v).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 14 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:B0242 yrkande 6.

Stallningstagande

I ekonomiskt avseende har allmannyttan inte langre nagra fordelar gent-
emot privata fastighetsagare. Tidigare fanns t.ex. skillnader i villkoren for
de statliga kreditgarantierna. Dock finns fortfarande ett par skillnader for
de kommunala bostadsbolagen, som numera alla betraktas som allméannyt-
tiga. De &r hyresledande och for dem géller lagen om offentlig upphandling.

Det s.k. pataglighetsrekvisitet, som innebar att de privata fastighets-
&garna har rétt att ta ut en inte obetydligt hogre hyra &n de kommunala
bostadsforetagen, har inte langre négon logisk giltighet och bor darfor
avskaffas. Rekvisitet ger for de privata fastighetsdgarna dynamiska — mark-
nadsanpassande — effekter, sarskilt pd orter med bostadsbrist. Det ar av
sarskild vikt att trycket pa hyresokningar halls nere nar efterfrdgan pa bosta-
der &r storre &n utbudet.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfoér. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:B0242 (v) yrkande
6.
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20. Hyressattningen i dvrigt, punkt 15 — motiveringen (m)
av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Carl-Axel Roslund (m) och
Ewa Thalén Finné (m).

Stallningstagande

Mot bakgrund av de forslag vi lagt fram om férandringar av de nya regler
som utskottet tillstyrker i detta betdnkande liksom i 6vrigt — vilka forslag
utskottet avstyrkt — finns det inte anledning for riksdagen att nu i sakligt
hanseende ga vidare och behandla ytterligare frdgor om hyressattningssyste-
met. Riksdagen bor avvakta med en bredare behandling av hyressattnings-
frgorna till dess att regeringen redovisat sin syn pa hur det befintliga
bestandet skall hyressattas.

21. Hyressattningen i dvrigt, punkt 15 (fp)
av Nina Lundstréom (fp) och Lars Tysklind (fp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 15 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Ddarmed bifaller riksdagen motionerna 2005/06:B0214
yrkande 9 och 2005/06:B0298 yrkande 19 i denna del och bifaller delvis
motionerna 2005/06:Bo335 yrkandena 5 och 6 samt 2005/06:B0338
yrkande 11.

Stallningstagande

Vi vill inte infora marknadshyror. Osdkerheten kring ekonomiska forutsatt-
ningar och risker har dock lett till att hyresratter byggs i mycket begrénsad
omfattning. Det ar svart att rakna hem en ekonomiskt héllbar kalkyl. Det
finns en osdkerhet kring bl.a. vilken hyra som kommer att galla, vilket
paverkar marknadens vilja att bygga hyresratter till skillnad fran bostadsrat-
ter. For hyresratter kvarstar risken genom de osékra villkoren for hyressatt-
ningen. Det ar sjalvklart att osakerheten om vilka hyresnivaer som kan
tankas godtas i framtiden allvarligt forsvarar bade den privata och den kom-
munala nyproduktionen av hyresréatter och styr éver till det mer lénsamma
och regelmassigt stabila byggandet av bostadsratter. Véra forslag om friare
hyressattning for nyproducerade l&genheter kommer genom propositionens
forslag antligen att genomforas, aven om det kvarstar fragetecken kring
villkor och regler i flera avseenden, vilket vi papekat i var motion.

I dag formas hyrorna i skarningspunkten mellan tre avgorande faktorer:
bruksvardesprincipen, hyresférhandlingarna och de kommunala bostadsfore-
tagens roll. Om Sverige skall fa& en fungerande bostadsmarknad, som
battre tillmotesgar manniskors onskemal, bor systemet moderniseras.
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Bruksvérdesprincipen syftade ursprungligen till att skapa ett starkt besitt-
ningsskydd for hyresgasterna, men malet var att konsumentens vardering
av boende skulle paverka hyressattningen.

Av situationen pd Stockholms bostadsmarknad kan vi dra slutsatsen att
systemet forvisso har lyckats uppfylla malen vad géller besittningsskyddet
och hyresdampningen, men bristen pa anpassningsformaga till manniskors
preferenser har skapat en mangd avarter: bostadsbrist, en stor andra- och
tredjehandsmarknad och svarta l&genhetsaffarer.

Hyresgastens besittningsskydd och de fria forhandlingarna mellan hyres-
gastorganisationer och fastighetségare &r principer som det finns all anled-
ning att varna. Men inom denna ram finns det utrymme for forandringar
och modernisering for att skapa béttre forutséattningar for hyresratten som
upplatelseform.

Den nuvarande ordningen rymmer inneboende motséttningar. A ena
sidan skall vid faststéllande av savél provningslagenhetens som jamférelse-
lagenheternas bruksvarden helt bortses fran produktions-, drifts- och forvalt-
ningskostnader. A andra sidan skall de kommunala bostadsforetagens
sjélvkostnadsbestdmda hyror tjana som norm. Vi har redan framfort for-
slag om att alla likvardiga hyresratter i det nu befintliga bestandet skall
kunna ingd som underlag vid en jamférelseprévning.

Sarskilt tydliga blir de ndmnda motséttningarna i hyrestvister, som det
uppmarksammade Oxtorgsmalet i Stockholm eller konsekvenserna av beslu-
ten avseende hyressattning i S:t Eriksomradet i Stockholm efter det social-
demokratiska borgarrddet Annika Billstroms agerande. Utgangen satte
saval begreppet sjalvkostnad som principerna for hela jamforelseprov-
ningen pa sin spets. Sverige fick politiskt bestamda hyror, vilket &r att
fréngd grundprincipen om bruksvérdessystemet och de fria forhandling-
arna. Detta skapade ocksd foljdeffekten att marknadens vardering av ris-
kerna med att bygga hyresratter 6kade.

Vi anser att hyresnamnden fore byggstart bor kunna avgora hyresnivan
med presumtionsverkan om inte parterna kan komma &verens. Det forsla-
get har vi redan fort fram. Vi &r positivt instéllda till den trepartséverens-
kommelse som SABO, Fastighetsdgarna Sverige och Hyresgastféreningen
presenterat och som ledde fram till Hyressattningsutredningens betankande.
Vi ser positivt pd att de tre aktdrerna tog initiativ till en reformering av
hyressattningssystemet. Utdver sakerstallandet av hur hyran bor faststéllas,
vill vi aven skapa mojligheter for att utveckla hyresratten genom fran- och
tillval. Det ar ocksa ett forslag vi redan fort fram.

Den s.k. lagesfaktorn bor ha betydelse for hyresforhandlingarna, pa det
satt som de senaste aren i praktiken skett pa vissa orter. Det ar angelaget
att den samlade politiken motverkar segregation.
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Vi foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2005/06:Bo214 (fp)
yrkande 9 och 2005/06:B0298 (fp) yrkande 19 i denna del, bifaller delvis
motionerna 2005/06:B0338 (kd) yrkande 11 samt 2005/06:B0335 (c) yrkan-
dena 5 och 6.

22. Hyressattningen i 6vrigt, punkt 15 (kd)
av Ragnwi Marcelind (kd).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 15 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:B0338 yrkande
11 och bifaller delvis motionerna 2005/06:B0214 yrkande 9, 2005/06:
B0298 yrkande 19 i denna del och 2005/06:B0335 yrkandena 5 och 6.

Stallningstagande

Jag vill reformera hyressattningssystemet och vill for tydlighetens skull
forst gora klart att det inte ar fraga om att jag vill inféra marknadshyror.

Nackdelarna med dagens hyressattningssystem har blivit alltmer pétag-
liga. Hardast drabbas ekonomiskt svaga grupper, namligen de som &nnu
inte etablerat sig pd bostadsmarknaden och som saknar pengar eller kontak-
ter som mojliggor ett intrade. Dagens hyressattningssystem gor att manga
privata fastighetsdgare later sina bostader omvandlas till bostadsratter
eftersom det inte uppfattas vara ekonomiskt rationellt att forvalta hyresfas-
tigheter. Existensen av hyresratten som boendealternativ hotas i flera av
véra storsta stader till foljd av denna utveckling.

En annan effekt av nuvarande hyressattningssystem &r att privata aktorer
inte vagar bygga hyresratter eftersom de kéanner sig osakra pad om de skall
fa full kostnadstickning for sitt projekt. Hyresgésterna har namligen moj-
lighet att efter sex manader fa till stand en prévning av hyran. En inflytt-
ningshyra som framstatt som nodvéndig och tillracklig for att ekonomiskt
motivera projektet kan da komma att sankas, med forluster for fastighets-
agaren som resultat. Denna risk gor att manga investerare hellre viljer den
ekonomiskt sakrare produktionen av bostadsratter. For att rada bot pa den
osdkerhet som préglar bostadsbyggandet, ar propositionens forslag bra och
jag har stéallt mig bakom dem &ven om jag i delar har vissa reservationer,
vilket jag tidigare givit uttryck for. Kristdemokraterna har under en langre
tid drivit fragan om en friare hyressattning i nyproducerade bostader, med
oforandrat starkt besittningsskydd. Detta forslag har framfor allt Socialde-
mokraterna, i synnerhet under 2002 ars valrérelse, utnyttjat for beskyll-
ningar och skréckpropaganda om “marknadshyror”.
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En tredje effekt ar att det pd manga orter finns en bristande Gverensstam-
melse mellan dagens hyror och vad hyresgéster i allménhet anser vara
rattvisa hyresskillnader. Hyrorna uppfyller inte bruksvérdessystemets prin-
cip om att spegla hur hyresgaster i allmanhet varderar lagenheterna.

I det férslag som dverlamnades till regeringen — i januari 2003 — enades
Hyresgastforeningen med SABO och Fastighetsdgarna Sverige om ett
system for friare hyressattning i nyproduktionen och vissa andra fragor
som galler hyresséttningen. Det frdmsta motivet de tre organisationerna
uttryckt ar att de vill undanréja den osakerhet som manga investerare och
finansinstitut upplever som ett hinder fér byggande av hyreslagenheter.

Kristdemokraterna ser positivt pd dverenskommelsens inriktning. Forsla-
get frdn regeringens utredare, som nu regeringen fort vidare till riksdagen
och som innebar att hyrorna i nyproducerade lagenheter skall ha en tioérig
karenstid under vilken de inte kan andras, stirker dock hyresgéstrorelsens
stallning pa ett icke 6nskvart satt. Genom att kravet pa kollektiva férhand-
lingar inte forenas med nagon oberoende skalighetsprovning av inflyttnings-
hyrorna, far hyresgéstrérelsen veto mot byggandet av lagenheter vars
hyresnivd man inte gillar. Jag har tidigare lagt fram mitt forslag i denna
fraga. Nar nyproducerade bostader nu lyfts ur bruksvardessystemet bor moj-
lighet skapas for friare avtal mellan hyresgéster och fastighetségare. Det
skulle astadkomma en béttre balans mellan utbud och efterfragan pa hyres-
bostader.

Bruksvéardessystemet syftar till att trygga hyresgésternas besittnings-
skydd och skydda dem fran oskaliga hyror genom att en hyreshgjning kan
skalighetsprovas av hyresnamnden. Det &r viktigt att sla vakt om bruksvar-
desregeln i dess ursprungliga syfte och principen att likvardiga lagenheter
skall ha lika hyra.

Ursprungligen tog bruksvardessystemet fasta pa att man vid en prévning
av hyran skall "bortse frdn byggnadsér och produktions-, drifts- och forvalt-
ningskostnader”. Dock har utvecklingen gétt mot att dessa Kriterier, sna-
rare an hushéllens varderingar av boendets kvaliteter, har kommit att styra
hyresséttningen. Jag ser det som angeldget att strdva mot ett system déar
laget och lagenhetens beskaffenhet blir mer styrande och hyrorna darmed
mer anpassas till konsumenternas vérderingar, samtidigt som hyresgéasten
ges ett fortsatt gott besittningsskydd. Jag har tidigare fort fram ett forslag
om att lagesfaktorn méste ges dkad tyngd.

I ovan ndamnda &verenskommelse mellan hyresmarknadens parter har
den bristande &verensstdimmelsen mellan hyrorna och de boendes vérde-
ringar uppmarksammats som ett problem. Till storsta delen maste en
korrigering av detta forhallande styras av bostadsmarknadens parter i for-
handlingar, men det kan, som de sjalva patalat, finnas behov av lagand-
ringar. Det ar darfor av stor vikt att alla forslag frdn Hyressattningsutred-
ningen sa snart som mojligt blir foremal for riksdagens prévning.
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Jag har redan tidigare stallt mig bakom ett forslag om att de kommu-
nala bostadsféretagens hyror som forstahandsnorm vid prévning av hyran
skall avskaffas. Det ar inte rimligt att de kommunala bostadsféretagen med
sin sjalvkostnadsprincip skall vara végledande fér hela hyresmarknaden
och darmed indirekt bestimma priserna pd hyresfastigheter. De kommu-
nala bostadsféretagen liksom andra allmannyttiga bostadsforetag, sdsom
stiftelser, och privata bostadsforetag skall ha likvardiga konkurrensregler.

Hyresforhandlingslagen bor ocksd ses dver sa att det bl.a. blir lattare for
individen att std utanfor det kollektiva forhandlingssystemet, om man sa
onskar. Jag foreslar ett storre individuellt inslag i den lagens bestammel-
ser. Systemet for hyresforhandlingar bor ocksa overlag ge storre utrymme
for att forhandla fram olika individuella hyreskontrakt och for att darige-
nom utveckla hyresratten som produkt. Ett starkt och tydligt grundléag-
gande konsumentskydd skall finnas.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Dérmed bifaller riksdagen motion 2005/06:B0338 (kd)
yrkande 11, bifaller delvis motionerna 2005/06:B0214 (fp) yrkande 9,
2005/06:B0298 (fp) yrkande 19 i denna del samt 2005/06:B0335 (c) yrkan-
dena 5 och 6.

23. Hyressattningen i 6vrigt, punkt 15 (c)
av Rigmor Stenmark (c).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 15 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:B0335 yrkandena
5 och 6 samt bifaller delvis motionerna 2005/06:B0214 yrkande 9, 2005/06:
B0298 yrkande 19 i denna del och 2005/06:B0338 yrkande 11.

Stallningstagande

Jag onskar se ett reformerat bruksvardessystem. Pa en fungerande marknad
rader en viss balans mellan utbud och efterfragan. Om efterfragan Gkar
stiger priset och utbudet féljer efter. P& en bostadsmarknad aterspeglas inte
detta samband sd tydligt dd befolkningsforandringar inte alltid far ett sa
snabbt genomslag vad galler efterfrigan pa bostader, och planerandet och
byggandet av bostéder ar en utdragen process. | Sverige ar det dock ingen
tvekan om att vi inte har en fungerande marknad. N&r manniskor som vill
bo i en hyresratt inte kan hitta ndgot boende pd normalt sitt kan de
tvingas att antingen flytta, bo i andra hand, kopa sitt boende eller i vérsta
fall soka sig till den svarta marknaden. Savél bostadsrattsmarknaden som
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svarthandeln med bostader har vaxt kraftigt under senare ar. Detta ar ett
tecken pa att den svenska bostadsmarknaden inte fungerar och bor reforme-
ras.

Befintlig lagstiftning ger utrymme for att inom ramen for det kollektiva
forhandlingssystemet sluta dverenskommelser om att reformera hyresstruk-
turen, nagot som kan ske pé olika satt. | Stockholm har Hyreskommittén
valt att g& mycket ldngsamt fram, medan man i Malmo har gatt
annorlunda till vaga. Dér har de inblandade parterna gemensamt sett dver i
princip varje lagenhet och klassificerat lagenheterna i tio olika lageskatego-
rier. Kategori 1 ligger narmast torgen i centrum samt i strandnéra lagen,
medan kategori 10 ar typiska forortsomrdden som brukar betraktas som
mindre attraktiva. | vissa fall har lagenheter i de mindre populdra kategori-
erna fatt hyressankningar direkt, medan andra lagenheter under en langre
period har haft konstant hyra. Nya hyresgéster som flyttar in i ett populart
lage far betala den nya hogre hyran direkt, medan befintliga hyresgaster
far behélla den gamla hyran med géngse hyreshdjningar under tre ars tid.
Darefter hojs hyran med 2 % per ar utéver den vanliga hyreshéjningen till
dess att den nya bruksvardesnivan har uppnétts.

Ett problem med att forlita sig pa en 6verenskommelse mellan parterna
i det kollektiva forhandlingssystemet ar att Hyresgéstféreningen i praktiken
ges vetoratt. Hyresgastforeningen ar en intresseorganisation for hyresgaster
med forstahandskontrakt. Det ar saledes tveksamt om organisationen kom-
mer att vdrna om bostadslésa som har allt att vinna pd en uppluckrad
hyressattning. Detta &r ett resultat av den s.k. insider—outsider-problemati-
ken. Insider i detta fall 4 de som redan sitter p& reglerade, underprissatta
och attraktiva lagenheter. En insider kan anvanda sin ldgenhet for att byta
till sig en annan l&genhet, alternativt hyra ut l&genheten i andra hand utan
besittningsskydd till en andrahandshyresgast och i manga fall ta ut ett dver-
pris for lagenheten. Outsider & de som saknar fast boende och som
tvingas forlita sig pa tillfalliga andrahandskontrakt. Eftersom forstahands-
kontrakten &r vardefulla kriavs det kontakter eller langa kétider for att fa
lagenhet, nagonting outsider saknar. Samtidigt ar insider organiserade, med-
lemmar i Hyresgastféreningen, de har kontakter och latt att nd ut i debat-
ten, medan outsiders &r oorganiserade och saknar intresseorganisation. P4
grundval av detta ar det opassande att ge Hyresgastforeningen vetoratt for
en reformering av hyresséttningen. Att Hyresgastforeningen i Malmo trots
detta har gatt med pd att reformera hyressattningen hedrar dem. Signalerna
frdn Stockholms hyresgastforening pekar pa att en sddan losning tyvarr
inte &r en framkomlig vég dar.

Jag menar att det genom ny lagstiftning skall mdjliggéras for landets
hyresvardar att inféra en modifierad Malmémodell. Det gar inte att forlita
sig pa att parterna pad hyresmarknaden kan klara det pa egen hand, bl.a.
eftersom det finns en risk att bostadsmarknadens outsider inte kommer att
finnas representerade. Den befintliga lagstiftningen ar saledes inte tillrack-
lig. Jag vill genomfora foljande.

2005/06:BoU10

51



2005/06:BoU10

52

RESERVATIONER

Det bor finnas méjligheter for kommuner att inratta ndgon form av hyres-
namnd som har till uppgift att kategorisera det befintliga lagenhetshestan-
det dar varje lagenhet Klassificeras i en kategori beroende pa relevanta
variabler. Den metod som har anvénts i Malmé bygger pa ett korporativis-
tiskt tdnkande, som principiellt sett inte bor férordas, &ven om det just i
Malmg har fungerat val. Malsattningen for hyresnimndernas arbete bor
vara att genomsnittshyran inte skall forandras och att omséttningen blir
jamn over hela kommunen. Den klassificering som hyresndmnden kommer
fram till skall successivt inforas i det befintliga bestandet pa ett likvardigt
séatt som gjordes i Malmo. Privata fastighetsvardar skall sjalva kunna vélja
att anvanda sig av kategoriindelningen. Om de valjer att géra detta skall
de anvanda sig av systemet fullt ut. Det skall alltsa inte vara mojligt att i
en och samma kommun “plocka russinen ur kakan” genom att fa& majlig-
het att successivt hoja hyrorna for attraktiva l&genheter i centrum samtidigt
som man behaller relativt hoga hyror for mindre attraktiva lagenheter.

For att utvardera hur vél Kklassificeringen stdmmer dverens med hyresgés-
ternas egna varderingar bor omsattningshastigheten for respektive lagen-
hetskategori matas. Om det visar sig att ett visst omrade har betydligt
hogre omsattningshastighet pa lagenhetskontrakten, dvs. hyresgésterna stan-
nar avsevart kortare tid jamfort med ett likvardigt omrade, finns det fog
att anta att hyresnivaerna ar for hogt satta och att det finns skal att
omprova Klassificeringen.

Ett hyressattningssystem dar hyresgésternas preferenser aterspeglas i
hyresséttningen kommer i teorin att ha likartade omsattningshastigheter oav-
sett om lagenheternas l&ge ar attraktiva eller inte.

Den nuvarande utformningen av bruksvardessystemet &r en av de fakto-
rer som haller nere byggandet. Bruksvirdessystemet ger en hyresgéast
mojligheten att redan efter sex manader fa till stand en provning av hyran.
Detta leder till en stor osékerhetsfaktor for den som &r intresserad av att
bygga hyresratter, da den kalkylerade hyran kan komma att kastas omkull.
I den nu av bostadsutskottet tillstyrkta propositionen har bl.a. féreslagits
ett 10-arigt undantag frén en vanlig bruksvardesprévning av hyran genom
att en forhandlingsdverenskommelse traffas mellan hyresvarden och en
hyresgastorganisation. Detta forslag ar ett steg i ratt riktning men ger aven
hér organisationen i praktiken en vetorétt till nya projekt. Jag vill i sam-
manhanget erinra om de tidigare forslag jag lagt for att utforma systemet
sd att nyproduktionen gynnas, bl.a. om en modell dar betraffande nypro-
duktionen en grundlaggande avtalsfrihet skall rada.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:B0o335 (c)
yrkandena 5 och 6 samt bifaller delvis motionerna 2005/06:B0214 (fp)
yrkande 9, 2005/06:B0298 (fp) yrkande 19 i denna del och 2005/06:B0338
(kd) yrkande 11.



BiLaca 1

Forteckning over behandlade forslag

Propositionen

Proposition 2005/06:80 Reformerad hyressattning:

Riksdagen antar regeringens forslag till

1. lag om andring i jordabalken,

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

3. lag om andring i lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnamn-
der,

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

Foljdmotioner

2005/06:Bol11 av Nina Lundstrom m.fl. (fp):

1

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om att snarast aterkomma med forslag for infasning av
lagenheter med presumtion i bruksvérdessystemet.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om fri organisationsrétt.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anférs om att hyresgasten sjalv skall bestdimma dver férhand-
lingsavgiften.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anférs om att 6ka den enskilda hyresgéstens mojligheter att
valja hyresmodell som ger 6kad forutsagbarhet.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om att dterkomma med forslag om tillval och franval.
Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anférs om hyresndmndernas roll om forhandlingsldsning ej
uppnas.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anférs om hyror i befintligt bestand.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om hyresstatistik.
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2005/06:B0o12 av Rigmor Stenmark m.fl. (c):

1

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som i
motionen anfors om ett hyressattningssystem for nybyggda lagenhe-
ter med fri hyressdttning kombinerat med ett starkt besittnings-
skydd som en viktig véag att stimulera nybyggnation.

Riksdagen tillk&nnager for regeringen som sin mening vad som i
motionen anfors om hyresndmndens mojlighet att faststdlla hyra
som har presumtionsverkan om férhandlingsdverenskommelse ej
kan komma till stind.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som i
motionen anfors om hyresavtal med presumtionsverkan baserade pé
enskilda avtal.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som i
motionen anfors om att hyror med presumtionsverkan, bestdmda
genom foérhandlingséverenskommelse, dven skall ingd i jamforelse-
underlaget vid hyrestvist.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som i
motionen anférs om mdjligheten att indexreglera hyror med presum-
tionsverkan.

Riksdagen begar att regeringen snarast aterkommer med ett forslag
om tillval och frdnval som en del av bruksvardessystemet.
Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som i
motionen anfdrs om behovet av en reform av hyressattningen for
det befintliga bestandet.

2005/06:B013 av Marietta de Pourbaix-Lundin m.fl. (m):

1

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anférs om att hyresndmnden skall ges méjlighet att faststélla
en hyra med presumtionsverkan om det ej ar mojligt att nd en for-
handlingsldsning.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om behovet av att regeringen &terkommer med l6s-
ningar om det uppstar problem med att inte lata hyresrétter med
presumtionsverkan ingd i jamforelseunderlaget vid en bruksvardes-
provning.

Riksdagen begar att regeringen snarast aterkommer med férslag om
tillval och franval i enlighet med vad som anférs i motionen.

2005/06:Bo14 av Ragnwi Marcelind m.fl. (kd):

1

Riksdagen begar att regeringen &terkommer till riksdagen med for-
slag om hyressattningen i det befintliga lagenhetsbestandet i enlig-
het med vad som anfors i motionen.

Riksdagen begar att regeringen &terkommer till riksdagen med for-
slag om tillval och franval i enlighet med vad som anférs i motionen.
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3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anférs om att hyresndmnden skall ges mojlighet att faststélla
en hyra med presumtionsverkan om det ej ar mojligt att nd en for-
handlingslésning.

Motioner fran allmanna motionstiden hosten 2005

2005/06:B0214 av Nina Lundstrom m.fl. (fp):

9. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om reformerat hyresséttningssystem for nyproduktion.

2005/06:B0242 av Owe Hellberg m.fl. (v):

6. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om att avskaffa det s.k. pataglighetsrekvisitet, dvs. att
privata fastighetségare har ratt att ta ut en hogre hyra an allméannyt-
tan.

2005/06:B0276 av Fredrik Reinfeldt m.fl. (m):

4, Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anférs om att reformera hyreslagstiftningen genom att slopa
allméannyttans hyresnormerande roll.

2005/06:B0298 av Lars Leijonborg m.fl. (fp):

19.  Riksdagen tillkédnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om friare hyressattning och lagesfaktorn.

2005/06:B0335 av Rigmor Stenmark m.fl. (c):

5. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om ett reformerat bruksvardessystem baserat pa lokala
hyresndmnder.

6. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-

nen anfors om att undanta nyproducerade lagenheter fran bruksvar-
desprdvning.

2005/06:B0338 av Ragnwi Marcelind m.fl. (kd):

11.  Riksdagen tillk&nnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anférs om inforandet av en friare hyresséttning i nyproduce-
rade lagenheter.

12.  Riksdagen tillkadnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om att utreda forutsattningarna for ett upphévande av
allmannyttans hyresledande stéllning.
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BiLaca 2

Regeringens lagforslag

1 Forslag till lag om 4dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i fraiga om jordabalken'

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

dels att 12 kap. 53, 55, 66, 67, 70 och 73 §§ samt den nya 12 kap.
55 e § skall ha f6ljande lydelse,

dels att rubriken ndrmast fére nuvarande 12 kap. 55 d § skall séttas
nédrmast fore 12 kap. 55 ¢ §,

dels att det i lagen skall inf6ras en ny paragraf, 12 kap. 55 ¢ §, av fol-
jande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
53§

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

1. hyresavtalet avser ett méblerat rum eller en ligenhet for fritidsinda-
mal och ansokan till hyresnamnden enligt 54 § gérs innan hyresfor-
héllandet har varat nio manader i foljd, eller

2. lagenheten utgdr en del av upplatarens egen bostad.

Om en forhandlingsordning enligt Om en forhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)  hyresforhandlingslagen (1978:304)
giller for lagenheten, tillimpas 54  giller for lagenheten, tillimpas 54
och 355-55 ¢ §§ endast om det och 55-55 d §§ endast om det
foljer av ndmnda lag. foljer av ndmnda lag.

55 §°

Om hyresvirden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststéllas till skiligt belopp. Hyran &r hérvid inte att anse som skilig, om
den dr patagligt hogre &n hyran for ligenheter som med hénsyn till
bruksvirdet dr likvirdiga.

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

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

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

? Senaste lydelse 2002:103.



Vid en provning enligt forsta
stycket skall dven bestimmelserna
i55aoch 55 b §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det in-
gér forhandlingsersittning i hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), har hyresgisten utan
hinder av bestimmelserna i forsta—
tredje styckena ratt att fi hyran
sinkt med ett belopp som mot-
svarar ersittningen.

REGERINGENS LAGFORSLAG BiLAGA 2

enligt 55 ¢ § inte beaktas.

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

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

Om tvisten giller ndgot annat villkor &n hyran, skall villkor som
hyresvirden eller hyresgésten har stéllt upp gélla i den mén det ar skaligt
med hinsyn till hyresavtalets innehéll, omstindigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intriffade forhéllanden och omsténdigheterna i dvrigt.
Hyrestiden skall vara obestimd, om inte bestimd hyrestid av sérskild

anledning 4r lampligare.

Om hyresviarden och hyres-
giasten kommer overens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller femte
stycket, giller de Overenskomna
villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs i nimnda stycken, i den
mén inte annat foljer av bestdm-
melserna i 6vrigt i denna balk.

Om hyresvirden och hyresgés-
ten kommer overens om villkoren
for fortsatt uthyrning i en tvist
enligt forsta eller sjdtte stycket,
giiller de 6verenskomna villkoren,
oavsett vad som foreskrivs i
ndmnda stycken, i den mén inte
annat foljer av bestimmelserna i
6vrigt i denna balk.

55¢§

Vid provning av hyran skall
hyra for ldgenheten som har be-
stamts i en forhandlingsoverens-
kommelse enligt hyresforhand-
lingslagen (1978:304) anses som
skdlig, om

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

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

3. dverenskommelsen  omfattar
samtliga bostadsligenheter i huset
och har triffats innan det har
triffats hyresavtal for nagon av
ldgenheterna, och

4. det inte har forflutit mer dn
tio ar sedan den forsta bostads-
hyresgdsten tilltrddde ldgenheten.

2005/06:BoU10

57



2005/06:BoU10

58

BILAGA 2 REGERINGENS LAGFORSLAG

55d¢*

Vid ombyggnad av del av hus
eller tillbyggnad av hus skall vad
som sdgs i forsta stycket 3 om
samtliga  bostadsligenheter i
stdllet avse samtliga bostadsldigen-
heter som bildats av utrymmen
som tidigare inte till ndgon del
anvdints som bostadslcigenhet.

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

Trots forsta stycket far hyran
dndras i den man det dr skiligt
med hdnsyn till den allménna
hyresutvecklingen pa orten sedan
overenskommelsen trdiffades.

55e§

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

Om hyresvérden har tagit emot
en hyra som inte #r skilig enligt
55 § forsta och andra styckena,
skall hyresndmnden pa ansdkan av
hyresgisten besluta att hyresvir-
den skall betala tillbaka vad han
tagit emot utdver skaligt belopp
tillsammans med rinta. Rintan
berdknas enligt 5 § rintelagen
(1975:635) fran dagen d& hyres-
vérden tog emot beloppet till dess
att &terbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt
6 § rantelagen for tiden dérefter.
Ett beslut om aterbetalning av hyra
far inte avse langre tid tillbaka &n
tva ar fore dagen for ansokan.

I ett drende om é&terbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
ndmnden, om hyresgésten begir
det, ocksa faststilla hyran for den

4 Senaste lydelse 1994:817.

Om hyresvérden har tagit emot
en hyra som inte #r skilig enligt
55 § forsta—tredje styckena och
55c¢ §, skall hyresnimnden pa
ansokan av hyresgésten besluta att
hyresviarden skall betala tillbaka
vad han tagit emot utover skiligt
belopp tillsammans med rinta.
Réntan berdknas enligt 5 § rénte-
lagen (1975:635) frén dagen da
hyresvérden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestimd genom
beslut som vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen for tiden
dérefter. Ett beslut om aterbetal-
ning av hyra far inte avse langre
tid tillbaka &n tva ar fore dagen for
ansokan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
nimnden, om hyresgisten begér
det, ocksé faststdlla hyran for den



fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansgkan. Vid denna
provning tilldmpas 55 § forsta och
andra styckena. Beslut om @ndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nér det finns skil till det, far
hyresndmnden bestimma att be-
slutet skall gilla omedelbart. Om
hyran hojs eller sénks retroaktivt
tillimpas 55 ¢ § femte—attonde
styckena.

REGERINGENS LAGFORSLAG BiLAGA 2

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

For att hyresnimnden skall kunna préva en ansokan enligt andra
stycket skall ansokan ha kommit in till hyresndmnden inom tre manader
fran det att hyresgisten limnade ligenheten.

Avtal mellan hyresvérd och hyr-
esgist, att framtida tvist med an-
ledning av hyresforhallandet skall
hénskjutas till avgorande av skilje-
mén utan forbehdll om rdtt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras géllande i friga om
hyresgistens ritt eller skyldighet
att tilltriida eller behalla ligenhe-
ten, faststéllande av hyresvillkor i
fall som avses i 51, 52 eller 55 §,
aterbetalning av hyra och fast-
stillande av hyra enligt 55d §
eller bestimmande av ersittning
enligt 58 b §. I vrigt giller skilje-
avtalet inte savitt darigenom
skiljemén utsetts eller bestimmel-
se meddelats om skiljeméinnens
antal, sdttet fér deras utseende
eller forfarandet vid skiljendmn-
den. I berorda hénseenden skall
lagen (1999:116) om skiljefor-
farande tillimpas. Vad som sagts
nu utgdr dock inte hinder for att i
skiljeavtalet utse hyresnimnden
till skiljendmnd eller bestimma
viss tid for meddelande av skilje-
domen.

3 Senaste lydelse 1999:119.

66 §°

Avtal mellan hyresvird och hyr-
esgist, att framtida tvist med an-
ledning av hyresforhédllandet skall
hénskjutas till avgorande av skilje-
mén utan forbehdll om rétt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras gillande i fraga om
hyresgistens ritt eller skyldighet
att tilltrida eller behalla ligenhe-
ten, faststillande av hyresvillkor i
fall som avses i 51, 52 eller 55 §,
aterbetalning av hyra och fast-
stidllande av hyra enligt 55 e § eller
bestimmande av erséttning enligt
58 b §. I ovrigt giller skiljeavtalet
inte sdvitt ddrigenom skiljemén ut-
setts eller bestimmelse meddelats
om skiljeménnens antal, sittet for
deras utseende eller forfarandet
vid skiljendgmnden. I berérda hin-
seenden skall lagen (1999:116) om
skiljeforfarande tillimpas. Vad
som sagts nu utgdr dock inte
hinder for att i skiljeavtalet utse
hyresndmnden till skiljenimnd
eller bestdimma viss tid for medde-
lande av skiljedomen.
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Overenskommelse om villkor i
friga om hyresforhallande som
beror av anstillning giller mot
hyresgisten eller den som har ritt
att trida i hyresgistens stille dven
om Overenskommelsen strider mot
bestimmelse i 4, 33-35, 40, 46,
47, 49-54, 55 ¢, 55 d eller 66 §,
sdvida 6verenskommelsen har for-
men av kollektivavtal och pa ar-
betstagarsidan har slutits eller
godkints av organisation som en-
ligt lagen (1976:580) om med-
bestimmande i arbetslivet 4r att
anse sésom central arbetstagaror-
ganisation.

67 §°

Overenskommelse om villkor i
friga om hyresforhallande som
beror av anstillning giller mot
hyresgésten eller den som har ritt
att trida i hyresgéstens stille dven
om Overenskommelsen strider mot
bestaimmelse i 4, 33-35, 40, 46,
47, 49-54, 55 d, 55 e eller 66 §,
sévida overenskommelsen har for-
men av kollektivavtal och p4 ar-
betstagarsidan har slutits eller
godkints av organisation som en-
ligt lagen (1976:580) om med-
bestimmande i arbetslivet 4r att
anse sdsom central arbetstagaror-
ganisation.

Sédana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far
tillimpas &ven nér en hyresgist som inte 4r medlem av den avtalsslutan-
de arbetstagarorganisationen sysselsitts i arbete som avses med avtalet,
om

1. arbetsgivaren 4r bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvarden och hyresgéisten #r Gverens om att villkoren skall
tillimpas eller villkoren ingar i hyresavtalet pd grund av beslut om
villkorséndring enligt 54 och 55 §§.

70 §’

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

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

Beslut av hyresnamnden i frégor som avses i 1 § sjitte stycket, 35, 40,

45 a, 56 eller 59 § far inte dverklagas.

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 d § och i mal om &tgirds-
forelaggande enligt 11 § forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeliggande en-
ligt 18 a—c §§, om tillstdnd till
forbattrings- och dndringstgirder
enligt 18 d—f §§, om forbud mot

® Senaste lydelse 1994:817.
7 Senaste lydelse 2005:947.
# Senaste lydelse 1998:146.

73 §®

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 e § och i mél om &tgédrds-
foreliggande enligt 11 § forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande en-
ligt 18 a—c §§, om tillstdnd till
forbattrings- och #dndringsatgirder
enligt 18 d—f §§, om forbud mot
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sidana atgdrder enligt 18 h § eller sddana &tgirder enligt 18 h § eller
om utdémande av vite enligt 62 § om utddmande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin  skall vardera parten svara for sin
riattegdngskostnad i hovritten, om  rittegangskostnad i hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6 § inte annat foljer av 18 kap. 6 §
rittegangsbalken. rittegangsbalken.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2006.
2.1 frdga om hyresavtal som har ingatts fore ikrafttridandet, skall
12 kap. tillimpas i sin dldre lydelse.
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2 Forslag till lag om @ndring i hyresforhandlingslagen
(1978:304)

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

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3¢

En forhandlingsordning omfat- En forhandlingsordning omfat-
tar samtliga bostadslagenheter i ett  tar samtliga bostadsligenheter i ett
eller flera hus, om inte nigot annat  eller flera planerade, paborjade
foljer av andra eller tredje stycket.  eller befintliga hus, om inte nagot

annat foljer av andra eller tredje
stycket.

En forhandlingsordning giller inte for en ligenhet, om hyresvirden
och hyresgésten skriftligen har kommit 6verens om att hyresavtalet inte
skall innehélla en forhandlingsklausul. En sidan 6verenskommelse kan
triffas tidigast sedan hyresforhallandet har varat tre méanader i foljd.
Overenskommelsen skall undertecknas av hyresvirden och hyresgisten.
En 6verenskommelse som inte uppfyller dessa foreskrifter 4r ogiltig.

En forhandlingsordning giller inte heller for en ligenhet, om hyres-
avtalet enligt beslut av hyresndmnden inte skall innehédlla en for-
handlingsklausul. Ett sidant beslut far borja gilla tidigast nir hyres-
forhallandet har varat tre ménader i foljd.

5§

Férhandlingsordning  medfor En forhandlingsordning medfor
skyldighet for hyresvarden att pa  skyldighet for hyresvirden att pa
eget initiativ forhandla med hyres-  eget initiativ forhandla med hyres-
gistorganisationen i friga om géstorganisationen i friga om

1. hojning av hyran for en ldgenhet,

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

3. éndring av grunderna for berikning av sddan sirskild erséttning som
avses i 12 kap. 19 § jordabalken, eller

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

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

1. hyresvillkoren,

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

! Senaste lydelse 1997:64.
Z Senaste lydelse 1997:64.
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4. dvriga boendeforhallanden i den mén de rér hyresgésterna gemen-

samt.

Om parterna 4r ense ddrom kan
forhandlingsordning ocksd med-
fora riatt for hyresgistorganisa-
tionen att fa till stdnd forhandling
om frdga som ror tillimpning av
enskilt hyresavtal under forutsatt-
ning att hyresgésten genom skrift-
lig fullmakt har bemyndigat hyres-
gistorganisationen att foretrida
honom i saken.

Forhandlingsordning medfor inte
nagon inskrinkning i hyresgistens
rdtt att begdra prévning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid siddan provning
giller bestimmelserna i 12 kap.
53, 54 och 55-55 ¢ §§ samma
balk.

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

Végrar hyresvird att efter skrift-
lig begiran fran organisation av
hyresgéster sluta avtal om fo6r-
handlingsordning, har organisatio-
nen rétt att f& frdgan om forhand-
lingsordning prévad av hyres-
ndmnden. Motsvarande ritt till-
kommer hyresvédrd, om organisa-
tion av hyresgéster végrar att efter
skriftlig begdran frén hyresvirden
sluta avtal om férhandlingsord-
ning.

I en fSrhandlingséverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestimmas for sidana ligenheter
som 4&r lika stora och som omfattas

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

Om parterna &r ense om det kan
en forhandlingsordning ocks& med-
fora ritt for hyresgéstorganisa-
tionen att fa till stand forhandling
om fraga som rér tillimpning av
enskilt hyresavtal under forutsitt-
ning att hyresgésten genom skrift-
lig fullmakt har bemyndigat hyres-
gistorganisationen att foretrdda
honom i saken.

En forhandlingsordning medfor
inte nigon inskrdnkning i hyres-
gistens ritt att begéra provning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid s&dan provning
giller bestimmelserna i 12 kap.
53, 54 och 55-55 d §§ samma
balk.

6§

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

98

Vagrar hyresvird att efter skrift-
lig begéran fran organisation av
hyresgister sluta avtal om for-
handlingsordning for ett paborjat
eller befintligt hus, har orga-
nisationen rétt att fa fragan om for-
handlingsordning provad av hyres-
nimnden. Motsvarande ratt till-
kommer hyresvird, om organisa-
tion av hyresgéster vigrar att efter
skriftlig begiran fran hyresvirden
sluta avtal om forhandlingsord-
ning.

21 §*

I en f6rhandlingsdverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestimmas for sidana ligenheter
som 4r lika stora och som omfattas
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av samma forhandlingsordning,
om det inte med hinsyn till vad
som dr kint om ldgenheternas
beskaffenhet och 6vriga omstéin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem i frdga om bruks-
virdet.

av samma forhandlingsordning,
om det inte med hinsyn till vad
som #r kint om ldgenheternas
beskaffenhet och 6vriga omstin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem i frdga om bruks-
vérdet. Detta gdller dock inte om
hyran bestims enligt 12 kap.
55 ¢ § jordabalken.

Bestdmmelsen i forsta stycket hindrar inte att det i en forhandlings-
Overenskommelse bestims att hyresgister som deltar i ett for samtliga
berorda hyresgister oppet system for sjélvforvaltning skall ha ritt till
avdrag pa den ordinarie hyran. Avdraget far dock inte vara storre &n vad
som foranleds av sjidlvfoérvaltningens omfattning.

25§
Vid provning av tvist som avses i 24 § géller f6ljande.
Hyran och andra hyresvillkor skall faststéllas enligt 12 kap. 55 § jorda-
balken.
Om sirskilda skl foreligger, far hyresndmnden prova dven hyres-
villkor som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

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

Bestdmmelserna 1 12 kap. 50 §
andra meningen och 55 4 § fjarde—
attonde styckena jordabalken skall
tillimpas.

Beslut varigenom hyresvillkoren @ndras anses som avtal om villkoren

for fortsatt forhyrning.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2006.
2.1 friga om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttradandet skall 5 och

21 §§ tillampas i sina &ldre lydelser.

* Senaste lydelse 1994:816.
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3 Forslag till lag om &ndring i lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresndmnder

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

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4§

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

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

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

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

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

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

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

5. vara skiljendgmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5a.prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

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

' Lagen omtryckt 1985:660.
? Senaste lydelse 2005:948.
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bittrings- och dndringsatgirder enligt 12 kap. 18 d-f §§ och 18 h §
samma balk,

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

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

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten ér
belidgen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvérv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dir bolagets

styrelse har sitt site eller, i friga om handelsbolag, dir forvaltningen
fores.

21§

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

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

Om en part kan 6verklaga beslutet eller ansoka om aterupptagande,
skall det i beslutet anges vad parten skall iaktta.

Haller nimnden sammantride i drendet och kan pa grund av drendets
beskaffenhet eller annan s#rskild omstindighet beslut inte meddelas
samma dag som sammantridet avslutats, skall beslutet meddelas inom
tva veckor direfter, om inte synnerligt hinder méter. Underréttelse om
nir beslutet meddelas skall 1&mnas vid sammantrédet.

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

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

32 §*
Om en nimnds beslut enligt foljande bestimmelser inte §verklagas, far
beslutet verkstillas som lagakraftigande dom:

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

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

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

— 13 a § forsta stycket denna lag, eller

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

Beslut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstéllighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstillas som lagakraftigande dom, om hovritten inte be-
stimmer nigot annat. Detsamma giller om hyresnimnden med st6d av
31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestdmt att beslut enligt
13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket i den lagen skall gilla genast.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2006.
2.1 fraga om hyresavtal som har ingatts fore ikrafttridandet, skall 4
och 32 §§ tillimpas i sina #ldre lydelser.
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4 Forslag till lag om &ndring 1 lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt

Héarigenom foreskrivs att 3 kap. 12 § lagen (2002:93) om kooperativ
hyresritt skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3 kap.
12§

Nér en ldgenhet har upplatits Nir en ligenhet har upplatits
med kooperativ hyresritt dr be- med kooperativ hyresritt 4r be-
stimmelserna i 12 kap. 53—55 ¢ §§  stdmmelserna i 12 kap. 53-555b
jordabalken om prévning av hyran  och 55 d §§ jordabalken om prov-
och andra hyresvillkor for bostads-  ning av hyran och andra hyresviil-
lagenheter tillaimpliga endast i den  kor for bostadsldgenheter tillamp-
utstrickning de avser andra hyres- liga endast i den utstrickning de
villkor &n hyran. avser andra hyresvillkor &n hyran.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2006.

Elanders Gotab, Stockholm 2006



