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Primir forhandlingsskyldighet

Den primara forhandlingsskyldigheten enligt 5§ i hyresforhandlingslagen
galler i dag foljande atgarder:

1. Hojning av hyran for en lagenhet,

2. andring av grunderna for berikning av sddan sarskild ersattning som
avses i 12 kap. 19§ jordabalken, eller

3. andring av villkor som avser hyresgasternas ratt att anvianda utrymmen
som ar avsedda att anvdandas av hyresgésterna gemensamt.

Som framgér av punkt | géller den primara forhandlingsskyldigheten be-
traffande hyra endast hojning avdenna. Det innebar att fastighetsagaren en-
sidigt kan satta inflyttningshyror i nyproducerade och i vissa fall helt om-
byggda lagenheter. Det innebar i sin tur att det inte 4r ovanligt att hyresgast-
foreningarna i efterhand far pékalla forhandling i syfte att sanka hyran. Om
hyresvarden inte kan godta en sankning av hyran maéste tvisten hanskjutas
till hyresnamnd. Darmed kan hyresgasten inte parakna négon sankning av
hyran fOrran tidigast sex manader efter inflyttningen.

Det finns mojlighet att i avtal om forhandlingsordning skriva in att den
primara forhandlingskyldigheten skall galla alla hyror. S& har gjorts i de for-
handlingsordningar som tillampas p& den allmannyttiga sektorn.

P& den privata sektorn tillampas dock nastan utan undantag forhandlings-
ordningarsom enbart ger skyldighet att forhandla vid hojning av hyran. Dar-
for finns det skal att forandra paragrafen sé& att den primara forhandlings-
skyldigheten utstracks till att galla alla hyror, dvs. dven s.k. forstagangshy-
ror.

Inskrivning av avtal om forhandlingsordning

Avtal om forhandlingsordning galler mot ny dgare av fastigheten enligt 8§
HFL:

Erfarenheten visar att manga forvarvare av fastigheter inte kanner till att
forhandlingsordning galler for fastigheten. Det kan fa till f6ljd att hyresgas-
ter drabbas av omotiverade hyreshojningar som den nye hyresvarden ensi-
digt begar.

Hyresvarden ar skyldig att betala tillbaka dessa hojningar av hyror. och
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kan dessutom bli skadestdndsskyldig gentemot hyresgastorganisationen.
Trots att reglerna dr ganska klara forekommer det dock att hyresgaster lider
rattsforluster darfor att varken de eller hyresvarden har kant till att forhand-
lingsordning finns.

En garanti for att i vart fall den som forvarvar fastigheten skall fa kanne-
dom om att férhandlingsordning finns ar att den skrivs in i fastighetsboken.

Det ar i dag oklart vad som hander med férhandlingsordningen nar en fas-
tighet forsaljs exekutivt. Ett satt att klarlagga och garantera forhandlings-
ordningen existens ar att infora en bestammelse liknande den som galler for
det enskilda hyresavtalet i 7 kap. 16§ JB.

Avtal om forhandlingsordning bor darfor skrivas in i fastighetsboken.

En regel bor ocksd inforas i 7 kap. jordabalken om att forhandlingsord-
ning alltid skall galla mot ny dgare vid exekutiv forsaljning av fastighet.

Hyresgastinflytande vid ombyggnad och sanering

Bostadssaneringslagen infordes 1974 for att mojliggéra for kommuner och
hyresgastorganisationer att med lagens hjalp kunna tvinga fastighetsagare
att rusta upp omoderna och halvmoderna fastigheter. Genom den omfat-
tande ombyggnad av fastigheter som skett sedan lagens tillkomst ar mojlig-
heterna att begara upprustningsalaggande av fastigheter i dag inte speciellt
angeldgen. Endast ett fatal darenden har varit aktuella under 1980-talet.

Fran 1975 kompletterades lagstiftningen med mojlighet for hyresgastorga-
nisationen att motsatta sig lyxupprustning av fastigheter. Denna bestam-
melse har under arens lopp visat sig vara en god grund for utvecklande av
boinflytande och boendedemokrati. Genom lagandringen 1985 har forhand-
lingsinstrumentet for att ge hyresgasterna inflytande ytterligare utvecklats.

Den snabba utvecklingen av boendeinflytandeverksamheten gor att upp-
delningen i vad som kan forhandlas enligt hyresférhandlingslagen och vad
som skall behandlas enligt bostadssaneringslagen i dag kan ses som ett hin-
der for den fortsatta utvecklingen av boinflytandet. Aven ombyggnads- och
upprustningsverksamheten har forandrats till sin karaktar. Flertalet fastighe-
ter som i dag ombygges/upprustas uppfyller redan kraven pé "lagsta godtag-
bara standard”. Ddrigenom har hyresgasterna och deras intresseorganisa-
tion endast begransade mojligheter till inflytande enligt bostadssaneringsla-
gen.

For att ge hyresgésterna storre inflytande i den nuvarande situationen har
reglerna for statliga ombyggnadslan dndrats. For att l&n skall beviljas skall
den organisation som har forhandlingsordning utfarda ett sarskilt "varsam-
hetsintyg”. Genom de forandrade ldnereglerna upprustas nu mangafastighe-
ter utan statliga 1&n. Harigenom far hyresgasterna 6ver huvud taget inget in-
flytande p& upprustningsplanerna. Bestimmelserna om varsamhetsyttrande
eller motsvarande bor darfor inforas dven i 5§ forsta stycket hyresforhand-
lingslagen.

Genom en sddan fordndring skulle hyresgasternas inflytande starkas kraf-
tigt. Man kan jamféra med inflytande i andra upplatelseformer. En bostads-
rattsinnehavare har t.ex. nira nog vetoratt nar frigan uppkommer om bo-
stadsrattsfastigheten skall upprustas/renoveras. Motsvarande giller for olika
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former av kooperativ hyresritt. Aven "vanliga™ hyresgéster bor pa detta sitt
ges mojligheter att 6ka sitt inflytande 6ver den egna ldgenheten och fastighe-
ten.

Hyresgastinflytandet vid ombyggnad och upprustning m.m. bor darfor in-
skrivas som en primdr f6rhandlingsskyldighet i hyresforhandlingslagen och
knytas till forhandlingsordningen.

Bostadssaneringslagen skulle dirmed kunna avskaffas.

Hemstillan

Med héanvisning till det anforda hemstalls

| . att riksdagen hos regeringen begér forslag om lagdndringar i for-
vdrvslagen betrdffande primar forhandlingsskyldighet,

2. att riksdagen hos regeringen begir forslag om lagiandringar i for-
vdrvslagen betrédffande inskrivning av avtal om forhandlingsordning,

3. att riksdagen hos regeringen begir fOrslag om lagéndringar i for-
varvslagen betridffande hyresgéstinflytande vid ombyggnad och sane-
ring i enlighet med vad som anforts i motionen.

Stockholm den 23 januari 1990
Ulla-Brit Abark (s)
Sverre Palm (s) Johnny Ahlgvist (s)

Sven-Erik Alkemark (s)
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