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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen Iiggs fram forslag till hyresforhandlingslag. Den fore-
slagna lagen anger i vilka former och under vilka fGrutsittningar kol-
lektiva hyresférhandlingar rorande bostadsligenheter fir bedrivas. La-
gen innehaller ocksd regler om férhandlingsGverenskommelsers ritts-
verkningar och om den enskilde hyresgéstens stillning inom ett kollek-
tivt forhandlingssystem.

Forhandlingar enligt lagen kan avse ett eller flera hus och bedrivs
mellan 4 ena sidan hyresvirden och hans organisation och & andra si-
dan organisation av hyresgiister. Forhandlingarna grundas pa en skrift-
lig forhandlingsordning, som normalt avses komma till stind genom
avtal mellan de forhandlande parterna. Om avtal inte kan triffas, skall
hyresndmnden pd begdran av hyresgéstorganisation eller hyresvird kun-
na besluta om infdrande av forhandlingsordning. I friga om hyresgist-
organisations ritt att erhdlla forhandlingsordning uppstiills inga andra
villkor &n att det bor vara en forening som atnjuter fortroende bland
de berdrda hyresgisterna och som har forutsittningar for att kunna
tillvarata deras intressen.

De forhandlande parterna skall kunna pakalla férhandling angiende
samtliga boendeférhallanden som berdr hyresgisterna gemensamt. Nir
det giller hyran foreslds regler om s. k. primér forhandlingsskyldighet
for hyresvirden. Reglerna innebdr att hyresvird, som #r bunden av
forhandlingsordning, dr skyldig att pakalla forhandling med hyresgist-
organisationen nir han vill hoja hyran.

1 Riksdagen 1977/78. 1 saml. Nr 175
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Forhandlings6verenskommelse om hyran m. m. blir bindande foér de
enskilda hyresgisterna bara under forutsittning att en s.k. forhand-
lingsklausul har tagits in i hyreskontrakten. En sidan klausul innebir
att dverenskommelser som triffas vid de kollektiva férhandlingarna
blir gillande for hyresgisten. Motsitter sig hyresgist att férhandlings-
klausul tas in i hyresavtalet eller anser han att en befintlig klausul
bor slopas, kan han fi frigan om klausulens infdrande eller slopande
provad av hyresnimnden. En hyresgist fir pa det siittet mojlighet till
uttrdde ur det kollektiva forhandlingssystemet,

Om en hyresgiist inte 4r ndjd med vad som f6r hans del har bestiimts
genom en forhandlingsverenskommelse, skall han utan uppsigning
av hyresavtalet kunna ansdka hos hyresnimnden om prévning av Gver-
enskommelsen i den delen.

De forhandlande parterna far enligt forslaget ritt att bestimma att i
hyran fOr samtliga ligenheter skall ingd visst belopp som utgdr ersitt-
ning till hyresgastorganisationen for dess forhandlingsarbete. Av for-
handlingsoverenskommelsen skall framgd hur stor del av hyran som
utgdr ersittning av detta slag. Hyresgisten far mojlighet att hos hyres-
nimnden begira provning av ersittningens skilighet.

Om en kollektiv forhandling skulle stranda, far hyresviard och hyres-
gast ratt att utan uppsigning av hyresavtalet vianda sig till hyresndmnden
och begira dndring av hyresvillkoren i den del som forhandlingen har
avsett. Hyresndmndens beslut kommer i princip att borja tillimpas tre
manader efter det att anstkan gjordes hos nimnden.

Enligt den s.k. avvecklingslagen giller f.n. att hyrorna for vissa
tidigare hyresreglerade ligenheter kan anpassas till en friare hyresmark-
nad med bruksvirdehyra under en avvecklingsperiod som loper ut den
30 september 1978. I propositionen fOreslds att avvecklingsperioden
forlings t. o. m. den 31 december 1978.

1 propositionen liggs ocksd fram forslag till atgdrder mot den s. k.
svarta handeln med bostadsldgenheter. Bl. a. dndras straffbestimmelserna
om uthyrning mot vederlag, si att en sarskild straffskala infors for
grova brott. I normalfallet skall straffet vara boter eller fingelse i
hogst sex manader. Ar brottet grovt, t.ex. dirfér att det har utgjort
led i en yrkesmiissigt bedriven verksambhet, skiirps straffet till fingelse
i hogst tva ar.

I propositionen foreslds slutligen att socialnimnden alltid skall under-
rittas innan vrakning far ske pa grund av betalningsforsummelse.

Den nya lagstiftningen foreslés trida i kraft den 1 juli 1978.
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1 Forslag till
Hyresforhandlingslag

Hirigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestimmelser

1 § Forhandling om hyresférhallanden i friga om bostadsligenheter
far enligt denna lag foras mellan 4 ena sidan hyresvird eller hyresviird
och organisation av fastighetsidgare, i vilken hyresvirden #r medlem,
och 4 andra sidan organisation av hyresgister. Forhandling fors pa
grundval av forhandlingsordning, som kommer till stind genom avtal
mellan de forhandlande parterna eller genom beslut av hyresndmnd.

Som hyresvird anses i Jagen den som for annat dndamal &n fritids-
indamal regelmissigt hyr ut mer &@n tvd bostadsligenheter, vilka ej ut-
g0r del av upplatarens bostad.

Vad som i lagen sigs om avtal om férhandlingsordning och om ver-
kan av att sddant avtal har slutits giller i tillimpliga delar @ven i fraga
om forhandlingsordning som har beslutats av hyresnimnd.

2 § Med forhandlingsklausul avses i denna lag bestimmelse i hyres-
avtal varigenom hyresgist, sedan forhandlingsordning kommit till stind
enligt denna lag, férbinder sig att gentemot honom far utan uppsigning
tillimpas bestimmelse om hyra eller annat hyresvillkor, varom Gverens-
kommelse triffas pd grundval av forhandlingsordningen (férhandlings-
gverenskommelse).

Tvist om inférande eller bibehallande av forhandlingsklausul i hyres-
avtal kan av hyresgisten hénskjutas till provning av hyresnimnd enligt
vad som sdgs i 12 kap. 49 och 54 §§ jordabalken. I stillet for 48 §
tredje stycket jordabalken giller att forhandlingsklausul skall foras in
eller bibehillas i hyresavtalet, om det inte med hinsyn till hyresgistens
personliga boendefrhallanden, instéllningen hos &vriga hyresgister som
berdrs av forhandlingsordningen och andra omstéindigheter #r skiligt att
forhandlingsklausulen inte skall gilla.

Forhandlingsordnings omfattning och innebird

3 § Forhandlingsordning skall omfatta samtliga bostadsligenheter i
ett eller flera hus, om ej parterna dr ense om att undanta viss ligenhet.
Forhandlingsordning giller ej for bostadsldgenhet, om hyresavtalet till
161jd av beslut av hyresnimnd inte innehéller férhandlingsklausul.

4 § Giller forhandlingsordning for visst hus, fir ej avtal om forhand-
lingsordning, som avser det huset, slutas med annan organisation av
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hyresgister, forrin den férra forhandlingsordningen har upphdrt att
gilla dir.

Foreligger sdrskilda skill, fir hyresndmnd i tvist som avses i 2 § andra
stycket forordna att forhandlingsordning inte vidare skall gilla for det
cller de hus som &r i fraga.

5 § Forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvirden att pa-
kalla fSrhandling med hyresgédstorganisationen i friga om hojning av
hyran eller dndring av grunderna for berdkning av sidan sirskild er-
siittning som avses i 12 kap. 19 a § jordabalken.

Forhandlingsordning medfor vidare, om parterna ej enas om annat,
ritt for bada parter att pakalla forhandling i friga om

1. hyresvillkoren,

2. ligenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. vriga boendeforhillanden i den mén de ror hyresgisterna gemen-
samt.

Om parterna dr ense dirom kan forhandlingsordning ocksd medféra
ritt for hyresgistorganisationen att pakalla férhandling om friga som
ror tillimpning av enskilt hyresavtal under forutsittning att hyresgisten
genom skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgistorganisationen att
foretrida honom i saken.

Avtal om forhandlingsordning

6 § Avtal om forhandlingsordning skall upprittas skriftligen och dag-
tecknas. Avtalet skall innehalla uppgift om vilka ligenheter som om-
fattas av férhandlingsordningen.

7 § Om avvikelse skall gilla fran vad som stadgas i 5 § andra stycket
eller om forhandlingsritt skall foreligga i friga som avses i 5 § tredje
stycket, skall detta anges i avtalet om forhandlingsordning.

I avtal om forhandlingsordning skall anges den tidpunkt fran vilken
forhandlingsordningen skall tillimpas. Har sa ej skett trider den i kraft
omedelbart.

8 § Avtal om forhandlingsordning giéller dven for ny hyresvird.

Har den tidigare hyresvirden forsummat att upplysa om att forhand-
lingsordning giller och har den nye hyresvirden varken &gt eller bort
iga kinnedom om forhandlingsordningen, 4r den tidigare hyresvirden
skyldig att ersitta skada som fororsakas den nye hyresvirden pd grund
av forsummelsen.
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Riitt till forhandlingsordning

9 § Vigrar hyresvard att efter skriftlig begdran fran organisation av
hyresgister sluta avtal om forhandlingsordning, har organisationen ratt
att fa fragan om forhandlingsordning prévad av hyresnimnden. Mot-
svarande riitt tillkommer hyresvird, om organisation av hyresgister
vigrar att efter skriftlig begdran fran hyresvirden sluta avtal om for-
handlingsordning.

10 § Vid provning av tvist som avses i 9 § skall hyresgistorganisatio-
nen respektive hyresvirden ha ritt till forhandlingsordning, om det ej,
med hinsyn till organisationens kvalifikationer, hyresgisternas install-
ning och omstindigheterna i ovrigt kan anses obilligt mot hyresvirden
respektive hyresgistorganisationen eller mot hyresgidsterna att den be-
gidrda forhandlingsordningen skall gilla.

11 § Finner hyresnimnden part berittigad till forhandlingsordning,
skall nimnden faststdlla forhandlingsordningens innehéll, Den tidpunkt,
fran vilken forhandlingsordningen skall tillimpas, skall bestimmas s&
att hyresvirden far skilig tid for att triffa avtal med hyresgisterna om
inforande av foérhandlingsklausul i hyresavtalen,

Uppsiigning och forkingning av forhandlingsordning

12 § Forhandlingsordning upphor att gilla efter uppsigning. Upp-
sagning skall vara skriftlig och skall delges motparten.

Giller forhandlingsordning tills vidare, upphor den att gilla tidigast
vid det méanadsskifte som intriffar nirmast efter tre ménader fran upp-
sidgningen.

Giller forhandlingsordning for bestimd tid, skall uppsigningen ske
senast tre ménader fore utgangen av den bestimda tiden.

Saknar forhandlingsordning, som avses i tredje stycket, bestimmelse
om verkan av utebliven uppsigning och sker ej uppsdgning i ritt tid,
anses férhandlingsordningen forldngd pa ett ar.

13 § Uppsdgs forhandlingsordning, har motparten ritt att hinskjuta
fraga om forlingning av forbandlingsordningen till provning av hyres-
namnden. Ansdkan hiarom skall goras inom tre veckor frin den dag da
han fick del av uppsigningen. Senare inkommen ansdkan upptas ej till
behandling. '
Tvist som avses i forsta stycket skall provas enligt de grunder som
angesi 10 §. o _ .
Om part pakallar det, skall hyresnimnden i samband med att for-
handlingsordning forlings prova fraga om andring av dess innehall,
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14 § Ar friga om forlingning av forhandlingsordning #nnu ej av-
gjord, ndr forhandlingsordningen pa grund av uppsigningen skulle ha
upphort att gilla, skall foérhandlingsordningen tillimpas till dess att
fragan ir slutligt avgjord.

Forhandlingen

15 § Part som vill forhandla skall gora framstillning hos motparten
om forhandling. Ar bade hyresvird och fastighetsigarorganisation par-
ter enligt forhandlingsordningen, skall bida pékalla forhandling och
framstéllning om forhandling frin motpartens sida goras hos var och
en av dem. '

Framstillning om forhandling skall vara skriftlig och ange den eller
de fragor om vilka forhandling pakallas.

Sammantrdde for férhandling skall hallas inom tre veckor efter det
att forhandlingsframstdlining kommit motparten till handa.

Avvikelse fran foreskrifterna i denna paragraf far géras genom skrift-
ligt avtal.

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

Forhandling skall bedrivas skyndsamt. Om part begir det, skall foras
protokoll som justeras av bada parter.

17 § Part som vid forhandling aberopar viss handling skall vid sam-
mantride hilla den tillginglig f6r motparten, om denne begir det.

18 § Om parterna ej enas om annat, skall forhandling anses avslutad,
ndr part som har fullgjort sin férhandlingsskyldighet enligt 16 § forsta
stycket har givit motparten skriftligt besked om att han frintrider for-
handlingen.

Har forhandling om en friga avslutats utan att Gverenskommelse trif-
fats och begir part att férhandling om samma friga skall aterupptas,
ir motparten inte skyldig att trida i férhandling pd grund av denna
framstillning.

Forhandlingsoverenskommelsen

19 § ForhandlingsGverenskommelse skall avfattas skriftligen och un-
dertecknas av forhandlingsordningens parter.

Hyresvirden skall underritta hyresgisterna om innehallet i forhand-
lingsGverenskommelse,
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20 § Genom forhandlingsdverenskommelse far bestimmas att i hyran
for samtliga lagenheter skall ingd visst belopp som utgdr ersittning till
hyresgistorganisationen f6r dess forhandlingsarbete. Av fdrhandlings-
Overenskommelsen skall framga hur stor del av hyran som utgér ersitt-
ning av detta slag. Beloppet far ej overstiga vad som kan anses skiligt
med hédnsyn till hyran i Ovrigt, forhandlingskostnadernas storlek och
ovriga omstandigheter.

21 § I forhandlingsdverenskommelse om hyra skall lika stora ligen-
beter i ett hus asittas samma hyra, om det ej med hinsyn till vad som
dr kiant om ldgenheternas beskaffenhet och Gvriga omstindigheter kan
anses foreligga skillnad mellan dem i fraga om bruksvirdet.

22 § Har forhandlingsoverenskommelse triffats om hyran eller annat
hyresvillkor for hyresgist, har hyresgisten ritt att utan uppsdgning av
hyresavtalet hos hyresnimnden anséka om #ndring av Gverenskommel-
sen i den del den avser honom. For att kunna upptas till behandling
skall ans6kan ha kommit in till hyresnimnden inom tre minader fran
den dag da hyresgisten fick underrittelse om det nya villkoret eller, i
friga om hyra, tre manader fran den dag da villkoret borjade tillimpas
mot honom.

Vid provning av hyresvillkor enligt forsta stycket skall 12 kap. 48 §
jordabalken tillimpas med den avvikelse som kan f&lja av 21 §. Skilig-
heten av belopp som avses i 20 § far provas dven utan samband med
provning av hyran i Svrigt.

Beslut varigenom hyresvillkor dndras trider i stillet for forhandlings-
oOverenskommelsen i den delen. Avser beslutet hyra, skall hyresviirden
samtidigt Aldggas att till hyresgisten betala tillbaka vad han till f6ljd
dirav har uppburit for mycket jimte rinta. Rintan skall beriknas enligt
5 § rintelagen (1975: 635) for tiden frdn dagen for beloppets mottagan-
de till dess att beslutet har vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen
for tiden direfter.

Bestimmelserna i denna paragraf giller ej i friga om dverenskommel-
se som har ingatts efter forhandling enligt 5 § tredje stycket.

23 § Omfattas lagenhet av forhandlingsordning, dr avtal som hyres-
virden triaffar med hyresgisten i friga som avses i 5§ forsta stycket
ogiltigt, om forhandling enligt forhandlingsordningen ej har 4gt rum.
Sidant avtal dr dven ogiltigt, om det avser hyreshéjning utéver vad
som medges i triffad forhandlingsGverenskommelse eller dndring av
grunderna for beriikning av sidan sirskild ersittning som avses i 12 kap.
19a§ jordabalken i strid med triiffad férhandlingsoverenskommelse.
Hyresvirden ir skyldig att betala tillbaka vad han har uppburit f6r myc-



Prop. 1977/78: 175 8

ket jamte ranta dirpa enligt 6 § rintelagen (1975: 635) fran dagen fér
beloppets mottagande.

Forsta stycket giller €j, om mot férhandling har métt hinder som ej
har berott av hyresvérden eller av fastighetsdgarorganisation som &r part
enligt forhandlingsordningen.

Riitt till provning av hyresvillkoren i vissa fall

24 § Har forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att
overenskommelse trédffats, har hyresvirden och hyresgist ritt att utan
uppsidgning av hyresavtalet hos hyresnimnden anstka om indring av
hyresvillkoren i den del som forhandlingen har avsett. Detsamma giller
om mot férhandling har moétt hinder, som ej har berott av den som har
pakallat dndring av hyresvillkoren eller av organisation som enligt for-
handlingsordningen &r part pa hans sida.

Beslut om #ndring av hyresvillkoren far ej avse tid fore det manads-
skifte som intréffar ndrmast efter tre manader frin dagen for ansok-
ningen. Om det av sirskild anledning finnes skiligt, fair hyresnimnden
dock férordna att beslut om hyra skall avse dven tid dessforinnan.

I ansOkningen skall anges den tidpunkt frin vilken #ndring av hyres-
villkoren yrkas. Begirs tillimpning av bestimmelsen i andra stycket
andra meningen, skall skilen harfor anges.

25 § Vid provning av tvist som avses i 24 § giller foljande.

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

Om sérskilda skil foreligger, far hyresndimnden prova dven hyresvill-
kor som har samband med det villkor som forhandlingen har avsett.

Bestimmelserna i 12 kap. 50 § andra meningen och 53 § jordabalken
skall tillimpas.

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

Skadestand

26 § Iakttar hyresvird inte sin skyldighet att pékalla forhandling enligt
5§ forsta stycket eller enligt foreskrift i forhandlingsordning, dr han

skyldig att ersiitta hyresgistorganisationen skada som har uppstitt till
f6ljd av hans férsummelse.

27 § Underlater part, sedan motparten i behorig ordning har pakallat
forhandling, att fullgbra sin forhandlingsskyldighet enligt 16 § forsta
stycket eller enligt foreskrift i forhandlingsordning, ir han skyldig att
ersitta motparten skada som har uppstatt till foljd av hans underlaten-
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het. Detsamma giller, om part bryter mot 16 § andra stycket eller mot
17 §.

28 § Vid bedomande om och i vad man skada har uppstatt skall hin-
syn tas dven till parts intresse av att denna lag och forhandlingsordning-
en iakttas och till ovriga omstindigheter av annan in rent ekonomisk
betydelse.

29 § Den som vill fordra skadestand enligt 26 eller 27 § skall dels
inom tvd manader frin det han fick kinnedom om den omstindighet
pa vilken anspraket grundas underritta motparten om sitt ansprak, dels
ocksd inom tvd ar fran det skadan intriffade hanskjuta tvist om an-
spraket till hyresnimnden. Forsummas det, dr ritten till talan férlorad.

Ovriga bestimmelser

30 § Fraga enligt denna lag provas av hyresnamnd. Fraga om skade-
stdnd som avses i 8 § andra stycket provas dock av allmén domstol.
I fraga om forfarandet vid hyresnimnden finns bestimmelser i lagen
(1973: 188) om arrendenimnder och hyresnamnder.
Fastighetsdgarorganisation eller hyresgistorganisation #r ej part i
drende, vari enligt 4 § andra stycket upptas fraga om forhandlingsord-
nings bestind, eller i drende om tvist enligt 22 §.

31 § Mot hyresnimnds beslut enligt denna lag far part fra talan hos
bostadsdomstolen genom besvir inom tre veckor frin den dag beslutet
meddelades. Mot beslut enligt 4 § andra stycket att férhandlingsordning
inte vidare skall gélla fir talan foras dven av hyresgistorganisation som
dr part enligt forhandlingsordningen.

Besvirshandling skall inges till bostadsdomstolen.

32 § I tvist som avses i 22 eller 24 § skall vardera parten svara fér
sin raitegangskostnad i bostadsdomstolen, i den mén ej annat foljer av
18 kap. 6 § rattegangsbalken.

33 § Om sirskilda skidl foreligger, kan linsstyrelsen medge undantag
frin tillampningen av lagen i friga om hus som &gs av forening eller
aktiebolag som avses i punkt 16 Overgangsbestimmelserna till bostads-
rittslagen (1971: 479).

Denna lag trdader i kraft den 1 juli 1978. Lagen tillimpas inte vid
faststiillelse eller dndring av Gvergangshyra enligt lagen (1974: 1080) om
avveckling av hyresregleringen.

Sasom avtal om forhandlingsordning enligt denna lag anses dven av-
tal som har ingatts fore ikrafttridandet, om avtalet Sverensstimmer med
bestémmelserna i 1, 3 och 6 §§ samt innefattar ritt att pakalla férhand-
ling rérande nigon av de fragor som angesi5 §.

Har fGre ikrafttridandet av denna lag forbehsll enligt 12 kap. 19a §
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andra stycket jordabalken i dess lydelse fore den 1 juli 1978 gjorts i
hyresavtal om att hyran skall utgd med belopp som bestims genom
Overenskommelse mellan 4 ena sidan hyresvirden eller fastighetsagar-
organisation, i vilken hyresvirden &r medlem, och 4 andra sidan hyres-
gistorganisation, har forbehéllet alltjimt rittsverkan enligt sitt innehall.
Sadant forbehall skall vid tillimpningen av 2 § andra stycket och 3 §

denna lag anses som forhandlingsklausul enligt lagen.

2 Forslag till

Lag om iindring i jordabalken

Hiirigenom foreskrivs i fraga om jordabalken!

dels att 7 kap. 13 § samt 12 kap. 19 a, 24 a, 35, 44, 46, 63 och 65 §§
skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i balken skall inféras tvd nya paragrafer, 12 kap. 55a och
65 a §§, av nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

7 KAP.
13 §

Aven om forbehall ej skett, giller upplatelse som avser arrende eller
hyra mot ny dgare av fastigheten, om upplételsen skett genom skriftligt
avtal och tilltride &gt rum fore Sverlatelsen.

Forsta stycket giller ej i friga om dverenskommelse som avses i 8 §.
1 friga om Gverenskommelse som avses i 7 § giller forsta stycket endast
om den forut gillande upplatelsetiden utgatt fore Overlatelsen, varvid
tilltride ej skall anses ha dgt rum innan overenskommelsen tratt i till-

lampning.

Om giltighet av avtal om for-
handlingsordning mot ny hyres-
vdrd finns bestimmelser i hyres-
férhandlingslagen (1978: 000).

12 KAP.
19a §

Hyran for bostadsldgenhet skall
vara till beloppet bestimd i avta-
let. Detta giller dock ej ersittning
for kostnad som hidnfor sig till
ldgenhetens uppvirmning, forse-
ende med varmvatten eller elek-
trisk strom eller avgifter for vat-
ten och avlopp.

Hyran for bostadslagenhet skall
vara till beloppet bestimd i avta-
let eller, om avtalet innehdller fér-
handlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:000), i for-
handlingséverenskommelse. Detta
giller dock ej ersittning for kost-
nad som h#nfor sig till ligenhe-
tens uppvarmning, forseende med
varmvatten eller elektrisk strom
eller avgifter for vatten och av-

lopp.

1 Omtryckt 1971: 1209. 12 kap. omtryckt 1974: 1083.
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Nuvarande lydelse

Utan hinder av forsta stycket
forsta punkten giller férbehall i
hyresavtal att hyran skall utgd
med belopp som bestimmes ge-
nom skriftlig  éverenskommelse
mellan d ena sidan hyresvirden
eller organisation av fastighets-
dgare, i vilken hyresvirden dr
medlem, och @ andra sidan orga-
nisation av hyresgdster.

Har avtal triffats i strid med
vad som sdgs i forsta och andra
styckena, skall hyran utgd med
belopp som ir skiligt med hinsyn
frimst till parternas avsikter och
ovriga forhallanden nidr avtalet
triffades.

Foreslagen lydelse

Har hyran ej bestidmts enligt
vad som sags i forsta stycket, skall
hyran utgd med belopp som &r
skiligt med hinsyn frimst till par-
ternas avsikter och Ovriga forhal-
landen nir avtalet triffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra
for bostadsligenhet i vissa fall nir
férhandlingsordning gdller finns
bestimmelser i hyresférhandlings-
lagen.

24a §
Bostadshyresgist har riitt att pd egen bekostnad i ligenheten utfdra
mailning, tapetsering och dirmed jimforlig atgird. Minskar dirigenom
lagenhetens bruksvirde, har hyresvirden ritt till ersittning for skadan.

Avser hyresavtalet enfamiljshus
som icke ir avsett att uthyras var-
aktigt eller ligenhet som upplita-
ren innehar med bostadsritt, gil-
ler forsta stycket endast om ej
annat har avtalats.

Avser hyresavtalet enfamiljshus
som icke Ar avsétt att uthyras var-
aktigt eller ligenhet, vilken upp-
latits av ndgon som innehade den
med bostadsritt och vilken allt-
j@émt innehaves med sddan ritt,
giller forsta stycket endast om ej
annat har avtalats,

Fraga om skyldighet for hyresgisten att utgiva ersittning enligt forsta
stycket provas av hyresnimnd.

35 §

Hyresgéasten far overlata hyresriitten till bostadsligenhet i syfte att ge-
nom byte erhilla annan bostad, om hyresndmnden limnar tillstdnd till
overlatelsen. Sadant tillstand skall limnas, om hyresgisten har beaktans-
virda skil for bytet och detta kan diga rum utan pataglig oldgenhet for
hyresvirden. Har hyresgisten erhillit ligenheten genom byte och inne-
haft ligenheten mindre #n tre ar, far tillstind dock limnas endast om
synnerliga skil foreligger.

Forsta stycket giller ej, om

1. ligenheten #r forhyrd i andra hand,

2. lagenheten utgdr del av upplitarens bostad,
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3. ligenheten ir beldgen i enfamiljshus som icke #r avsett att uthyras
varaktigt eller i tvafamiljshus,

Nuvarande lydelse

4. uppldtaren innehar Yigenhe-
ten med bostadsritt,

4. Ydgenheten uppldtits av nagon
som innehade den med bostads-
ratt och ldgenheten alltiim: inne-
haves med sddan ritt,

5. hyresavtalet avser moblerat rum eller ligenhet for fritidsindamal
och hyresforhallandet ej varat lingre dn nio manader i foljd.

Medverkar kommun till att hyresgisten far annan bostad genom att
anvisa eller formedla denna, far kommunen géra framstéllning hos hy-
resnimnden om tillstind som avses i forsta stycket. Vad som sagts nu
giller dven kommunalforbund, som handhar f6r tva eller flera kommu-
ner gemensam bostadsférmedling.

44 §

Ar hyresratten enligt 42 § forsta
stycket 1 forverkad pa grund av
drojsmal med betalning av hyra
och har hyresvirden med anled-
ning dédrav uppsagt avtalet, far hy-
resgisten ej pa grund av drojsma-
let skiljas fran ligenheten, om hy-
ran betalas pa sitt som anges i
20 § andra eller tredje stycket el-
ler nedsittes hos Gverexekutor en-
ligt 21 § senast tolfte vardagen ef-
ter det att hyresgisten, i den ord-
ning som giller for uppsdgning,
delgivits underrattelse om att han
genom att betala hyran pd angi-
vet sitt dger atervinna hyresrit-
ten. I avvaktan pa att hyresgésten
visar sig ha fullgjort vad som sa-
lunda fordras for att itervinna hy-
resridtten far beslut om vrikning
icke meddelas forrin fjorton var-
dagar forflutit fran det att hyres-
gisten delgivits underréttelsen.

Ar hyresritten enligt 42 § fors-
ta stycket 1 forverkad pa grund av
drojsmal med betalning av hyra
och har hyresvirden med anled-
ning dirav uppsagt avtalet, far hy-
resgisten ej pa grund av drojsma-
let skiljas fran ligenheten, om hy-
ran betalas pa siitt som anges i
20 § andra eller tredje stycket el-
ler nedsittes hos dverexekutor en-
ligt 21 § senast tolfte vardagen ef-
ter det att hyresgisten, i den ord-
ning som giller for uppsigning,
delgivits underrittelse om att han
genom att betala hyran pa angivet
sitt &dger atervinna hyresritten
samt, i frdga om bostadsligenhet,
meddelande om uppsiigningen och
anledningen till denna limnats so-
cialndmnden i den kommun dir
ligenheten dr beldgen. 1 avvaktan
pa att hyresgdsten visar sig ha full-
gjort vad som salunda fordras for
att atervinna hyresritten far beslut
om vrikning icke meddelas forrin
fiorton vardagar forflutit fran det
att hyresgésten delgivits underrit-
telsen och, i frdga om bostadsli-
genhet, meddelandet limnats so-
cialndmnden.

Forsta stycket giller e¢j, om skyldighet att flytta intrdder inom kor-
tare tid dn en manad efter det att hyresriitten forverkades.

Regeringen eller myndighet som
regeringen bestdmmer faststiller

Regeringen eller myndighet som
regeringen bestimmer faststiller
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formulir till underrittelse som av-
ses i fOrsta stycket.

Foreslagen lydelse

formuldr till underrittelse och
meddelande som avses i forsta
stycket.

46 §

Om hyresvirden uppsagt hyresavtalet eller, i fall som avses i 4 §
forsta stycket, anmodat hyresgisten att flytta, har hyresgisten ritt till
forlingning av avtalet, utom nér

1. hyresriitten dr forverkad eller avtalet kan uppsigas enligt 28 §
utan att likvil hyresvirden uppsagt avtalet att upphdra pi nigon av
dessa grunder,

2. hyresgisten i annat fall asidosatt sina forpliktelser i sidan méan att
avtalet skiligen icke bor forldngas,

3. huset skall rivas och det ej dr obilligt mot hyresgisten att hyres-
forhallandet upphér,

4. huset skall undergi storre ombyggnad och det icke 4r uppenbart att
hyresgisten kan sitta kvar i ligenheten utan nimnvird oldgenhet for
ombyggnadens genomfdrande samt det ej ir obilligt mot hyresgisten
att hyresforhallandet upphar,

5. ligenheten ej vidare skall anviindas for bostadsindamal och det ej
#r obilligt mot hyresgésten att hyresforhallandet upphor,

6. avtalet avser ligenhet i en-
eller tvafamiljshus eller ldgenhet
som uppldtaren innehar med bo-
stadsrdtt och upplitaren har sa-
dant intresse att forfoga Gver 1a-

6. avtalet avser ligenhet i en-
eller tvafamiljshus och upplitaren
har sadant intresse att forfoga Gver
ligenheten att hyresgisten skili-
gen bor flytta,

genheten att hyresgisten skiligen
bor flytta,

6 a. avtalet avser ligenhet som
upplitits av ndgon som innehade
den med bostadsritt och ligenhe-
ten alltjdmt innehaves med sddan
ritt samt bostadsrittshavaren har
sddant intresse att forfoga éver ld-
genheten ait hyresgisten skiligen
bor flytta,

7. hyresforhillandet beror av sadan anstillning i statlig eller kommu-
nal verksamhet som ir forenad med bostadstvang eller av anstdllning
inom lantbruket eller av annan anstillning, om den ir av sidan art att
det dr nodvindigt for arbetsgivaren att forfoga Gver lidgenheten for upp-
latelse it anstillningens innchavare, samt anstillningen har upphort,

8. hyresférhallandet i annat fall &n som avses i 7 beror av anstdllning
for skotsel och tillsyn av fastighet samt anstillningen har upphort och
det ej dr obilligt mot hyresgisten att dven hyresforhallandet upphér,

9. hyresforhallandet beror av annan anstillning &n som avses i 7 eller
8 och som upphort och det ej ir obilligt mot hyresgisten att dven hyres-
forhallandet upphor samt, om hyresforhéllandet varat lidngre édn tre r,
hyresvirden har synnerliga skil for att uppldsa hyresforhallandet,

10. det i annat fall icke strider mot god sed i hyresforhallanden eller
eljest dr obilligt mot hyresgisten att hyresférhallandet upphér.
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Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgisten av-
trader endast en del av ligenheten och avtalet limpligen kan forlingas
savitt avser ldgenheten i Gvrigt, har hyresgisten utan hinder av forsta

stycket ritt till sidan forlingning.

Avtrider bostadshyresgiist ligenhet eller del ddrav med anledning av
att huset skall undergd stdrre ombyggnad, skall hyresgisten om méjligt
beredas tillfille att efter ombyggnaden hyra likvirdig ligenhet i huset.

S5a §

Om rdtt till provning av hyres-
villkoren for bostadsldgenhet i
vissa fall nér forhandlingsordning
gdller finns bestémmelser i hyres-
forhandlingslagen (1978: 000).

63 §

Ar sddant meddelande fran hy-
resvarden som avses i 10 § eller
42 § forsta stycket 2, 3 eller 5 av-
sint i rekommenderat brev under
mottagarens vanliga adress, skall
hyresvirden anses ha fullgjort vad
som ankommer pd honom. Det-
samma giller betrdffande sidant
meddelande fran hyresgédsten som
avses i 11, 14, 19, 24 eller 33 §.
1 fall som avses i 24 § dr det dock
till fyllest att meddelandet ar av-
sint pd annat dndamalsenligt siitt,

Ar sidant meddelande fran hy-
resvirden som avses i 10 § eller
42 § forsta stycket 2, 3 eller 5 el-
ler sddant meddelande frin hyres-
vdrden till socialndmnd som avses
i 44 § avsint i rekommenderat
brev under mottagarens vanliga
adress, skall hyresvdrden anses ha
fullgjort vad som ankommer pi
honom. Detsamma giller betrif-
fande sidant meddelande frin hy-
resgisten som avses i 11, 14, 19,
24 eller 33 §. I fall som avses i
24 § ar det dock till fyllest att
meddelandet dr avsint pd annat
andamadlsenligt satt.

65 §

Uppstiller ndgon uppsatligen
villkor om sidrskilt vederlag for
upplitelse av bostadsligenhet eller
for Overlatelse av hyresritt till sa-
dan ligenhet, démes till boter el-
ler fingelse i hogst ert ar. Gar-
ningen fdr icke dtalas av dklagare,
om ej dtal finnes pakallat ur all-
miin synpunkt.

Uppstiiller ndgon uppséatligen
villkor om sirskilt vederlag for
upplatelse av bostadsldgenhet eller
for Sverlatelse av hyresritt till sa-
dan ligenhet, domes till béter el-
ler fingelse i hogst sex mdnader.
I ringa fall skall dock ej domas
till straff. .

Ar brottet grovt, doémes till
Jdngelse i hogst tvd dr. Vid beds-
mande huruvida brottet dr grovt
skall sdrskilt beaktas om det ut-
gjort led i en verksamhet som be-
drivits yrkesmdssigt eller i stérre
omfattning eller om gdrningsman-
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nen eljest i avsevird mdn har
missbrukat sin stillning som dgare
eller forvaltare av fastighet.

Villkor som avses i forsta stycket ir ogiltigt. Den som uppstillt vill-
koret #r skyldig att aterbdra vad han mottagit.

65a §

Ej far nagon mottaga, triffa av-
tal om eller begira ersittning av
hyressékande for anvisning av bo-
stadsligenhet. Sddan ersiittning
far dock wutgd vid yrkesmissig

. bostadsformedling enligt grunder
som foreskrivs av regeringen eller
myndighet som regeringen be-
stimmer.

Den som uppsdtligen bryter mot
forsta stycket domes till boter el-
ler fingelse i hogst sex mdnader.
Ar brottet grovt, démes till fing-
else i hogst tvd dr.

Den som har uppburit otilldten
ersdttning dr skyldig att dterbira
den.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1978.

Har fore ikrafttridandet av denna lag forbehall enligt 12 kap. 19a §
andra stycket i dess dldre lydelse gjorts i hyresavtal om att hyran skall
utgd med belopp som bestims genom Overenskommelse mellan & ena
sidan hyresvirden eller fastighetsigarorganisation, i vilken hyresvirden
#r medlem, och & andra sidan hyresgistorganisation, har forbehallet allt-
jimt rittsverkan enligt sitt innehall. Sddant forbehall skall vid tillimp-
ningen av 12 kap. 19 a § forsta stycket i dess nya lydelse anses som for-
handlingsklausul enligt hyresforhandlingslagen (1978: 000).

Bestimmelserna i 12 kap. 44 § i den nya lydelsen giller dven i fraga
om hyresavtal som har slutits fore ikrafttridandet. Har hyresavtalet upp-
sagts dessforinnan, giller dock dldre bestimmelser.

3 Forslag till

Lag om iindring i lagen (1973: 188) om arrendenamnder och hyres-
nimnder

Hirigenom féreskrivs i friga om lagen (1973: 188) om arrendené@mn-
der och hyresndmnder?
dels att 4, 10, 11, 12, 17, 22, 23 och 32 §§ skall ha nedan angivna ly-

delse,
dels att i Jlagen skall inféras tvd nya paragrafer, 11 a och 15 a §§,
samt nirmast fore 15 a § en ny rubrik av nedan angivna lydelse.

1 Lagen omtryckt 1974: 1090.
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4§

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

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om reparationsforeldggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, Overlatelse av hyresritt enligt
12 kap. 34—36 §§, upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forlingning av hyresavtal eller villkor foér sidan forlangning enligt
12 kap. 49 §, hyresvillkor enligt 12 kap. 55 § eller uppskov med av-
flyttning enligt 12 kap. 59 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor
enligt 22—24 §§ hyvresforhand-
lingslagen (1978:000) eller om
dterbetalningsskyldighet enligt
23 § samma lag,

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

4, prova fraga om godkinnande av Gverenskommelse som avses i 12
kap. 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i 60 § forsta
stycket 1 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. préva tvist mellan hyres-
vird och hyresgistorganisation en-
ligt hyresforhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadssaneringslagen (1973: 531) och bostads-
forvaltningslagen (1977: 792),

7. prova fragor enligt lagen (1975: 1132) om f6rvarv av hyresfastig-
het m. m.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omride fastigheten
ir belidgen. Arende som avses i 9, 17 eller 18 § lagen om forvirv av
hyresfastighet m. m. upptages dock av hyresnimnden i den ort dir
bolagets styrelse har sitt sidte eller, i friga om handelsbolag, didr for-
valtningen fores.

10§

Underlater sokanden att pa kal-
lelse infinna sig infor ndmnd, av-
skrives drendet. Kommer ej mot-
parten tillstides, far nimnden fo-
reliigga honom vid vite att instélla
sig inf6r nimnden. Kommer par-
ten likvil ej tillstides och dr det
icke antagligt att forlikning kan
komma till stand, avskrives Aren-
det. Ror drendet tvist som avses i
1 § forsta stycket 2 eller 4 § forsta
stycket 2 eller 3, avgdres dock
drendet utan hinder av partens
utevaro,

2 Senaste lydelse 1977: 794.

Underlater sokanden att pa kal-
lelse infinna sig infér niamnd, av-
skrives drendet. Kommer ej mot-
parten tillstddes, far nimnden fo-
religga honom vid vite att instil-
la sig infér ndmnden. Kommer
parten likval ej tillstides och ar
det icke antagligt att forlikning
kan komma till stand, avskrives
drendet. Ror iirendet tvist som av-
ses i 1 § forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket 2, 2 a eller 3, avgo-
res dock #rendet utan hinder av
partens utevaro.
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Uteblir bida parterna i tvist som domstol hdnskjutit till nimnden,
avskrives drendet. Uteblir endast den ena parten, dger forsta stycket
andra och tredje punkterna motsvarande tillimpning.

Forsta och andra styckena dger ej tillimpning om det finns anledning
antaga att part har laga f6rfall for sin utevaro.

11§

Ror drende som avskrivits en-
ligt 10 § forsta stycket forsta
punkten tvist som avses i 9 kap.
10 §, 10 kap. 6 § eller 12 kap. 49
eller 55 § jordabalken, 5 § lagen
(1957: 390) om fiskearrenden eller
52 § bostadsrittslagen (1971: 479),
skall nimnden aterupptaga #ren-
det pa ansokan av stkanden. An-
sokan gores skriftligen inom tre
veckor fran den dag beslutet om
avskrivning meddelades.

Ror drende som avskrivits en-
ligt 10 § foOrsta stycket forsta
punkten tvist som avses i 9 kap.
10 §, 10 kap. 6 § eller 12 kap. 49
eller 55 § jordabalken, 22 eller
24 § hyresforhandlingslagen (1978:
000), 5 § lagen (1957: 390) om fis-
kearrenden eller 52 § bostadsritts-
lagen (1971: 479), skall namnden
aterupptaga drendet pi ansOkan
av sOkanden. Ansdokan gores
skriftligen inom tre veckor fran
den dag beslutet om avskrivning
meddelades.

Uteblir sokanden anyo, fir drendet icke aterupptagas pa nytt.

11a§

Galler for lidgenhet forhand-
lingsordning enligt hyresforhand-
lingslagen (1978: 000), far hyres-
ndmnd i hyrestvist enligt 12 kap.
jordabalken icke prova hyresvirds
yrkande om hégre hyra, om ej for-
handling som skall pdkallas enligt
forhandlingsordningen dgt rum ro-
rande tvistefrdgan. Detsamma giil-
ler yrkande om dndring av grun-
derna for berdkning av sddan sdr-
skild ersittning som avses i 12 kap.
19 a § jordabalken. Har férhand-
ling ej dgt rum, fdr yrkande dndd
upptagas till préovning, om hyres-
viirden pdkallat férhandling men
mot denna mdott hinder som icke
berott av hyresvirden eller av fas-
tighetsigarorganisation som dr part
enligt forhandlingsordningen.

12§
Niamnd skall klarldgga tvistefrigorna och, dven om medling icke

pakallats, s6ka foérlika parterna.,

Kan parterna ej forlikas efter forslag av nigondera parten, skall

nimnden framldgga forslag till forlikning, om det ej &r uppenbart att
forutsittmingar for forlikning saknas,

Forlikning skall avfattas skriftligen och undertecknas av parterna.
2 Riksdagen 1977/78. 1 saml. Nr 175



Prop. 1977/78: 175

Nuvarande lydelse

Traffas e) forlikning, avgdres
tvisten av ndmnden, om tvisten
10r fraga som avses i 1 § forsta
stycket 2 eller 4 § forsta stycket
2 eller 3. I annat fall avskrives
drendet.

18

Féreslagen lydelse

Traffas ej [orlikning, avgores
tvisten av nimnden, om tvisten
ror fraga som avses i 1 § forsta
stycket 2 eller 4 § forsta stycket
2, 2 a eller 3. I annat fall avskri-
ves drendet.

Arende angiende forhandlingsord-
ning m. m,

152§

Tvist som avses i 4 § forsta styc-
ket 5 a hinskjutes till hyresndmnd
genom ansékan som skall vara
skriftlig samt innehdlla uppgift om
parternas namn, den berérda fas-
tighetens beldgenhet och tvistens
beskaffenhet.

Bestimmelserna i & § andra—
femte styckena dger motsvarande
tillimpning i fraga om ansékan
som avses i forsta stycket.

Forhandling skall hallas infor
ndmnden, om det ej dr uppenbart
art forhandling ej behévs. Skall
part instilla sig personligen, fdr
nimnden foreldgga vite.

Underldter sékanden att pd kal-
lelse infinna sig infor ndmnden,
avskrives drendet. Uteblir motpar-
ten, far ndmnden forelidgga honom
vid vite att instdlla sig infér nimn-
den. Uteblir han likvil, avgores
drendet utan hinder av hans ute-
varo.

Fjdrde stycket dger ej tillimp-
ning om det finns anledning anta-
ga att part har laga forfall for sin
utevaro.

17 §
Om anledning dirtill forekommer, skall namnd eller den niamnden

forordnar besiktiga den fastighet som #rendet ror. Parterna skall beredas
tillfille att nidrvara vid siddan besiktning. Ndmnd far ocksi foranstalta

om annan nddvéndig utredning.

I drende som avses i 9 kap. 18 eller 21 § jordabalken skall arrende-
nimnden inhdmta yttrande frin lantbruksnimnden. Hyresndmnd fér i
drende som avses i 2 a § bostadssaneringslagen (1973:531) inhimta
ytirande fran byggnadsnidmnden. Yttrande som sagts nu inhdmtas fran
den lantbruksnimnd eller byggnadsnimnd inom vars omrade fastigheten

ar beldgen.
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1 drende angdende tvist om hy-
resvillkor enligt 22 § hyresfor-
handlingslagen (1978: 000) skall
hyresndimnden, om det finnes er-
forderligt, bereda den hyresgdst-
organisation som ingdtt den
klandrade overenskommelsen till-
falle att yttra sig.

Innan hyresnimnden meddelar
beslut som avses i 4 § andra styc-
ket hyresforhandlingslagen skall
den hyresgistorganisation med vil-
ken forhandlingsordning giller be-
redas tillfdlle att yttra sig.

22 §

Beslut av namnd iger, sedan tid
for klander eller besvir utgatt nar
talan far foras mot beslutet, ratts-
kraft, sivitt didrigenom avgjorts
fraga som avses i 1 § forsta styc-
ket 2 eller 4 § forsta stycket 2, 3,
6 eller 7. Vad som sagts nu giller
dock ej beslut, varigenom ansdkan
om reparationsforeliggande enligt
12 kap. 16 § andra stycket eller
tillstand enligt 12 kap. 34—36 el-
ler 40 § jordabalken eller 30 §
andra stycket bostadsrittslagen
(1971: 479) eller ans6kan om upp-
skov enligt 12 kap. 59 § jordabal-
ken eller ansokan om férbud eller
medgivande som avses i 2 a § bo-
stadssaneringslagen (1973: 531)
lamnats utan bifall.

Beslut av nimnd #ger, sedan tid
for klander eller besvir utgatt nir
talan far foras mot beslutet, ritts-
kraft, sivitt didrigenom avgjorts
fraga som avses i 1 § forsta styc-
ket 2 eller 4 § férsta stycket 2, 2 a,
3, 5 a, 6 eller 7. Vad som sagts nu
giller dock ej beslut, varigenom
ans6kan om reparationsforelig-
gande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket eller tillstand enligt 12 kap.
34-—36 eller 40 § jordabalken eller
30 § andra stycket bostadsriittsla-
gen (1971: 479) eller ansdkan om
uppskov enligt 12 kap. 59 § jorda-
balken eller anstkan om forbud
eller medgivande som avsesi2 a §
bostadssaneringslagen (1973: 531)
eller yrkande om rirt till férhand-
lingsordning enligt 9 § hyresfor-
handlingslagen (1978:000) lam-
nats utan bifall.

23 §4

Om fullféljd av talan mot hyres-
namnds beslut i drende enligt 12
kap. jordabalken eller i idrende
angéende bostadsritt, bostadssa-
nering eller sirskild forvaltning
eller i drende enligt lagen (1975:
1132) om férvirv av hyresfastig-
het m. m. finns bestimmelser i 12

3 Senaste lydelse 1975: 1133,
* Senaste lydelse 1977: 794.

Om fullféljd av talan mot hyres-
namnds beslut i drende enligt 12
kap. jordabalken eller hyresfér-
handlingsiagen (1978: 000) eller i
drende angiende bostadsriitt, bo-
stadssanering eller sarskild forvalt-
ning eller i #rende enligt lagen
(1975: 1132) om forviirv av hyres-
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Nuvarande lydelse

kap. 70 § jordabalken, 76 § bo-
stadsrittslagen (1971: 479), 21 §
bostadssaneringslagen (1973: 531),
34 § bostadsférvaltningslagen
(1977: 792) samt 25 § lagen om
forvarv av hyresfastighet m. m.

20

Féreslagen lydelse

fastighet m. m. finns bestimmel-
ser i 12 kap. 70 § jordabalken,
31 § hyresforhandlingslagen, 76 §
bostadsrittslagen (1971: 479), 21 §
bostadssaneringslagen (1973: 531),
34 § Dbostadsférvaltningslagen
(1977: 792) samt 25 § lagen om
forvdrv av hyresfastighet m. m.

Mot beslut av hyresndmnd far talan foras sirskilt, om nimnden
1. avvisat anstkan som avses i 8, 11, 14—16, 16 a eller 16 c §,

2. avskrivit drende enligt 8—10,
16, 16 a eller 16 c §, dock ej nir
drendet kan aterupptagas,

2. avskrivit drende enligt 8—10,
15 a, 16, 16 a eller 16 ¢ §, dock ej
nir drendet kan aterupptagas,

3. forordnat angiende ersittning f6r nigons medverkan i drendet,

4. utdomt vite eller annan péféljd for underlitenhet att jakttaga fore-
liggande eller adomt straff for forseelse i forfarandet.

Sarskild talan fores genom besvdr hos bostadsdomstolen inom tre
veckor fran den dag beslutet meddelades. Besvirshandlingen skall inges

till domstolen.

32§

Fores ej talan mot namnds be-
slut enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap.
24 a § jordabalken, 13 a § denna
lag eller 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stycket bostadsforvaltnings-
lagen (1977:792), far beslutet
verkstilllas sisom lagakraftigande
dom.

Fores ej talan mot nédmnds be-
slut enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap.
24 a § jordabalken, 22, 23, 26 eller
27 § hyresférhandlingslagen (1978:
000), 13 a § denna lag eller 13 el-
ler 15 § eller 25 § forsta stycket

bostadsf6érvaltningslagen (1977:
792), far beslutet verkstillas sisom
lagakraftigande dom.

Har hyresnimnd med stéd av 31 § forsta stycket bostadsférvaltnings-

lagen forordnat att beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket
nimnda lag skall linda till efterriittelse genast, far &ven sidant beslut,
om bostadsdomstolen ej foérordnat annat, verkstillas sdsom lagakraft-
igande dom. ‘

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1978.

4 Forslag till
_Lag om éindring i lagen (1974: 1082) om bostadsdomstol

jHirigenom foreskrivs att 28 § lagen (1974: 1082) om bostadsdomstol
Skall ha nedan angivna lydelse.

s Senaste lydelse 1977: 794.
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Nuvarande lydelse

21

Foreslagen lydelse

28 §t

Beslut av bostadsdomstolen &dger
rittskraft , sdvitt ddrigenom av-
gjorts friga som avsesi 4 § 2, 3, 6
eller 7 lagen (1973: 188) om arren-
dendamnder och hyresnimnder.
Vad som sagts nu giller dock ej
beslut, varigenom ansdkan om re-
parationsforeldiggande enligt 12
kap. 16 § andra stycket eller till-
stind enligt 12 kap. 34 eller 36 §
jordabalken eller ansdkan om for-
bud eller medgivande som avses i
2 a § bostadssaneringslagen (1973:
531) limnats utan bifall.

Beslut av bostadsdomstolen dger
riittskraft, savitt ddrigenom av-
gjorts fraga som avsesi4 § 2, 2 a,
3, 5 a, 6 eller 7 lagen (1973: 188)
om arrendendmnder och hyres-
niamnder. Vad som sagts nu gil-
ler dock ej beslut, varigenom an-
sbkan om reparationsforeliggande
enligt 12 kap. 16 § andra stycket
eller tillstind enligt 12 kap. 34 el-
ler 36 § jordabalken eller ansdkan
om forbud eller medgivande som
avses i 2 a § bostadssaneringslagen
(1973: 531) eller yrkande om rdtt
till forhandlingsordning enligt 9 §
hyresforhandlingslagen (1978: 000)
limnats utan bifall.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1978.

5 Forslag till

Lag om zindring i lagen (1973: 189) med siirskilda hyresbestimmel-

ser for vissa orter

Hirigenom foreskrivs i frdga om lagen (1973: 189) med sirskilda

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

dels att 4 och 6 §§ skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4§

Arende om ersdttning enligt 2 §
eller tillstand enligt 3 § provas av
hyresnimnd som avses i 12 kap.
68 § jordabalken.

1 fraga om forfarandet infor
hyresnimnd #Ager 4 § andra styc-
ket, 17—21 och 24—30 §§ lagen
(1973: 188) om arrendenamnder
och hyresnimnder motsvarande
tillimpning.

6§

Den som uppsatligen bryter mot
2 eller 3 § domes till boter eller
fingelse i hogst ett Ar. Han dr
1 Senaste lydelse 1975: 1137.

1 Senaste lydelse 1974; 823.
2 Senaste lydelse 1974: 823.

Arende om tillstind enligt 3 §
provas av hyresndamnd som avses
i 12 kap. 68 § jordabalken.

I fraga om forfarandet infor hy-
resndmnd dger 4 § andra stycket,
14, 17—21 och 24—30 §§ lagen
(1973: 188) om arrendenimnder
och hyresnamnder motsvarande
tillimpning.

Den som uppsatligen bryter mot
3 § domes till boter eller fingelse
1 hogst ett ar.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

dven i fall som avses i 2 § skyldig
att dterbdra otilldten ersdttning.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1978.

Bestimmelserna i 2 § och 6 § i dess dldre lydelse g'ailler fortfarande
betriffande girning som har begitts fére ikrafttridandet.

6 Forslag till
Lag om sndring i bostadsritislagen (1971: 479)

Hirigenom foreskrivs att 16 § bostadsrittslagen (1971: 479) skall ha
nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

16 §

Bostadsrittshavare kan sedan tva ar forflutit frin det bostadsriitten
upplits avséiga sig bostadsritten och dérigenom bli fri frin sina for-
pliktelser som bostadsrittshavare. Avsidgelse gores skriftligen hos sty-
relsen.

Sker avsigelse, overgar bostads- Sker avsiigelse, Svergar bostads-
ritten till foreningen pd den far- ritten till féreningen vid det md-
dag for avtridande av hyrd ligen- nadsskifte som intriffar nirmast
het som intriffar nirmast efter efter tre manader fran avsigelsen
tre minader fran avsigelsen. eller vid det senare manadsskifte

som angivits i denna.

Denna lag tréader i kraft den 1 juli 1978.

De nya bestimmelserna giller dven i fraga om bostadsritt som upp-
latits fore ikrafttridandet. Har avsidgelse skett dessforinnan, giiller dock
aldre bestammelser.

7 Forslag till
Lag om indring i bostadssaneringslagen (1973: 531)

Hiirigenom foreskrivs att 1 § bostadssaneringslagen (1973: 531) skall
ha nedan angivna lydeise.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

1§

Denna lag idger tillimpning pa fastighet pa vilken finns bostads-
lagenhet som fastighetens dgare regelmissigt uthyr for annat andamal dn
fritidsindamal och som ej utgor del av hans egen bostad. Lagen giiller
dock ej fastighet som tillhor staten eller kommun.,

Nir byggnad tillhér innebavare av inskriven tomtritt, dger bestim-
melserna i denna lag motsvarande tillimpning pa tomtritten. I friga om

! Senaste lydelse 1974: 821.
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byggnad som eljest tillhér annan dn dgaren av marken giller lagen 1 till-

limpliga delar.

Med organisation av hyresgister
avses i denna lag riksorganisation
eller forening, som ir ansluten till
sidan organisation och inom vars
verksamhetsomrade fastigheten ir
beliigen.

Med organisation av hyresgaster
avses i denna lag organisation som
har avtal om forhandlingsordning
for fastigheten eller, om forhand-
lingsordning ej gdller, riksorgani-
sation eller forening, som #dr an-
sluten till sidan organisation och
inom vars verksamhetsomréade fas-
tigheten iir belidgen.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1978.

8 Forslag till

Lag om dndring i lagen (1974: 1080) om avveckling av hyresregle-

ringen

Hirigenom foreskrivs att 3 § lagen (1974: 1080) om avveckling av
hyresregleringen skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

38

Under tiden den 1 oktober 1975
~—den 30 september 1978 fir hy-
resvirden ta emot hogre hyra dn
som utgatt tidigare endast efter
sidan  Ovcrenskommelse  eller
provning som avses i 4 §.

Under tiden den 1 oktober 1975
—den 31 december 1978 far hy-
resvirden ta emot hogre hyra dn
som utgitt tidigare endast efter
sidan  Overenskommelse eller
provning som avses i 4 §.

Om den utgdende hyran understiger hyran for ligenheter, som med
hinsyn till bruksvirdet &r likvirdiga, far hyran under den i forsta styc-
ket angivna tidsperioden icke hdjas i vidare min 4n som motsvarar
skilig andel av skillnaden mellan utgéende hyra och hyran for likvir-
diga ligenheter. Andelens storlek skall bestimmas sa att ligenhetens
hyra den 1 oktober 1978 #r anpassad till hyran for likvdrdiga ldgen-
heter. Den hogsta hyra som sidlunda far utgd vid varje tidpunkt under
dvergangstiden betecknas i denna lag som dvergingshyra.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1978.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantréade

1978-02-23

Nirvarande: statsradet Ahlmark, ordférande, och statsriden Bohman,
Turesson, Antonsson, Mogard, Olsson, Dahlgren, Soder, Troedsson,
Mundebo, Krénmark, Ullsten, Burenstam Linder, Wikstrom, Johansson,
Friggebo

Foredragande: statsridet Friggebo

Lagridsremiss med forslag till hyresforhandlingslag m. m.

1 Inledning

Hyresrattsutredningen (Ju 1975: 06) tillsattes i juni 1975 for att se
over hyreslagstiftningen. Genom regeringsbeslut den 5 februari 1976
6verlimnades till utredningen promemorian (Ds Ju 1976: 1) om kart-
Jdggning av den s. k. svartaborshandeln med bostadsligenheter och av
privat yrkesmissig bostadsférmedling i Sverige.

Hyresrittsutredningen® har i oktober 1976 avlimnat delbetinkandet
(SOU 1976: 60) Hyresritt 1 Forhandlingsordningar pd bostadshyres-
marknaden m. m. I betiinkandet behandlas dels fragan om forhandlings-
ordningar pa bostadshyresmarknaden, dels frigan om den s. k. svarta
handeln med bostadsligenheter m. m. Betéinkandet innehaller bl. a. for-
slag till lag om forhandlingsordning pa bostadshyresmarknaden och for-
slag till lag om #ndring i jordabalken. Dessa forslag bor fogas till rege-
ringsprotokollet i detta drende som bilaga 1.

Efter remiss har yttranden &ver betiinkandet avgetts av riksaklagaren,
bostadsdomstolen, hovritten for Vistra Sverige, domstolsverket, hyres-
nimnderna i Stockholm, Géteborg och Malmd, byggnadsstyrelsen, bo-
stadsstyrelsen, Centralorganisationen SACO/SR, Hyresgisternas riksfor-
bund, HSB:s riksférbund (HSB), Kommunalforbundet for Stor-Stock-
holms bostadsformedling (KSB), Landsorganisationen i Sverige (LO),
Landstingsforbundet, Niringslivets byggnadsdelegation, Stockholms
kooperativa bostadsfGrening, Svenska byggnadsentreprendrireningen

1 Numera justitieridet Staffan Vingby, ordférande, direktéren Folke Berg,
forutvarande riksdagsledamoten, kuratorn Birgit Hjalmarsson, direktoren
Sven Jansson, riksdagsledamoten, skoldirektdren Karl-Erik Stromberg och
forbundsordforanden Erik Svensson.
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— som har aberopat det yttrande som har avgetts av Néringslivets bygg-
nadsdelegation —, Svenska kommunfdrbundet, Stockholms, Goteborgs
och Malmé kommuner, Svenska riksbyggen, Sveriges advokatsamfund,
Sveriges allmannyttiga bostadsforetag (SABO), Sveriges fastighetsdgare-
férbund samt Tjinsteménnens centralorganisation (TCO). Riksaklaga-
ren har bifogat yttranden av Overaklagarna i Stockholms, Goteborgs och
Malmé aklagardistrikt samt linsiklagarna i Kalmar, Kristianstads och
Skaraborgs lan. Byggnadsstyrelsen har i sitt yttrande hénvisat till en
promemoria av statens personalbostadsdelegation. Yttranden har vidare
inkommit fran Olivedals stadsdelsfGrening i Goteborg och Stockholms
bostadsféreningars centralférening.

Boende- och bostadsfinansieringsutredningarna har i sitt slutbetin-
kande (SOU 1975: 51) Bostadsforsorjning och bostadsbidrag bl. a. fore-
slagit att kommunens socialnimnd skall underrittas ndr hyresrétt ir for-
verkad pa grund av betalningsforsummelse (s. 240-—244). Betinkandet
innehaller i denna del forslag till dndring i 12 kap. 44 § jordabalken (s.
529). Utredningarnas forslag till indring i nimnda paragraf bor fogas
till regeringsprotokollet i detta drende som bilaga 2. Betinkandet har re-
missbehandlats. Hérvid har angivet forslag foranlett yttranden av justi-
tiekanslern, bostadsdomstolen, Svea hovritt, hyresnimnderna i Stock-
holm och Goteborg, datainspektionen, socialstyrelsen, Sveriges fastig-
hetsdgareforbund, bostadsstyrelsen, linsbostadsndmnden i Malmd, bo-
stadssociala delegationen, Sveriges kommunférbund, Botkyrka, Gote-
borgs, Hofors, Jonkopings, NorrkGpings och Orebro kommuner, SABO
samt Foreningen Sveriges Kronofogdar.

HSB har i skrivelse till justitiedepartementet den 29 september 1976
hemstillt om viss dndring i 16 § bostadsrattslagen (1971: 479). HSB:s
hemstillan har behandlats i en inom justitiedepartementet uppréttad
promemoria (Ds Ju 1976: 17) Foljdlagstiftning till en ny foreningslag
(s. 79). Vid remissbehandling av promemorian har den angivna fragan
berdrts sirskilt endast av HSB och Stockholms bostadsféreningars cen-
tralfGrening.

2 Giillande hyreslagstiftning
2.1 Hyreslagen

De centrala bestimmelserna om hyra finns i 12 kap. jordabalken (hy-
reslagen). Hyreslagen bygger pa att villkoren for forhyrning bestims av
hyresvidrd och hyresgist genom hyresavtalet. I princip forutsétter alltsa
indring av ett redan ingdnget avtal att ny Overenskommelse triffas.
Denna huvudregel har emellertid undantag. Dels kan avtalsvillkor jim-
kas eller ldmnas utan avseende enligt 36 § lagen (1915: 218) om avtal
och andra réttshandlingar pa formogenhetsriittens omrade (avtalslagen),
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om villkoret dr oskiligt med hinsyn till avtalets innehall, omstindighe-
terna vid avtalets tillkomst, senare intriffade forhallanden och omstin-
digheterna i dvrigt. Dels har hyresnimnd enligt 51 och 55 §§ hyreslagen
befogenhet att i till ndmnden hédnskjuten forlingnings- eller villkorstvist
faststilla villkoren for den fortsatta forhyrningen.

1 princip innebir hyreslagen att avtalsfrihet rider i friga om hyrans
storlek. Hyran fOr bostadsldgenhet skall emellertid enligt 19 a § forsta
stycket hyreslagen vara till beloppet bestimd i avtalet. Undantag gors
for ersittning for kostnad som hinfor sig till ligenhetens uppvirmning,
forseende med varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter for vatten
och avlopp. Dessa ersdttningar kan tas ut som rorliga tilldgg till den be-
stimda hyran. Enligt 19 a § andra stycket giller vidare att forbehall far
goras i hyresavtal om att hyran skall utgd med belopp som bestims
genom skriftlig Gverenskommelse mcllan 4 ena sidan hyresvird eller or-
ganisation av fastighetsdgare, i vilken hyresvirden ir medlem, och &
andra sidan organisation av hyresgéster. Bestdimmelsen att hyran skall
vara till sin storlek bestimd i avtalet utgdr alltsi inte nigot hinder mot
s. k. forhandlingsklausuler, dvs. forbehall i hyresavtal som innebér att
hyran skall utgd med belopp som bestims efter férhandlingar med hy-
resgastorganisation. Undantagsregeln i 19 a § andra stycket ir den enda
bestimmelse i hyreslagen som beaktar mojligheten for en hyresgist att
Overlita bestimmanderdtten om hyresvillkoren till en organisation (se
hiirom prop. 1973: 23 5. 160).

I hyreslagen har bostadshyresgist tillforsikrats ett direkt besittnings-
skydd. Detta innebér att hyresgésten i princip har ratt att vid hyresti-
dens utgang fa hyresavtalet forlingt. For att besittningsskyddet inte skall
sdttas ur spel genom att hyresviirden uppstiller oskiliga hyreskrav eller
andra obilliga hyresvillkor har skyddet forenats med normer for hyres-
sittningen, de s. k. bruksvirdereglerna, och faststiallandet av andra hy-
resvillkor. Bestimmelserna om villkoren for fortsatt forhyrning av bo-
stadsldgenhet finns i 48 § hyreslagen.

Enligt 48 § forsta stycket utgar vid forlingning av hyresavtal hyran
med skiligt belopp. Den hyra som hyresvirden fordrar skall godtas, om
den inte ir oskilig. Fordrad hyra #r att anse som oskilig, om den &r pa-
tagligt hégre dn hyran for ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet
ar likviirdiga. Hérvid skall bortses fran ligenhet vars hyra inte ir rimlig
med hinsyn till det allmdnna hyresliget i orten for ndrmast jamforliga
ligenheter i nybyggda bostadshus. Vid bruksvirdeprovningen skall en-
ligt 48 § andra stycket frimst beaktas hyran for ligenheter i hus som &gs
och forvaltas av allmannyttigt bostadsforetag. Enligt 48 § tredje stycket
skall annat av hyresvirden uppstillt villkor géilla, om det inte strider
mot god sed i hyresforhallanden eller eljest &r obilligt.

Om hyresvirden Onskar hdja hyran eller indra ndgot annat hyresvill-
kor och inte kan komma Gverens med hyresgisten eller, om forhand-
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lingsklausul giller, med hyresgistorganisationen, maste han siga upp
hyresgisten till hyrestidens utging. I princip innebir alitsd en uppsig-
ning frin hyresvirdens sida alltid en uppsigning for avflyttning. For att
hyresgisten skall bli skyldig att flytta fran ldgenheten krivs emellertid
enligt 49 § hyreslagen att hyresvirden Iimnar hyresgisten ett s. k. av-
flyttningsmeddelande. I regel skall detta ske senast inom tre manader
efter hyrestidens utging. Vill hyresgisten bo kvar i ligenheten, maste
han inom tre veckor fran det han fatt del av detta avflyttningsmedde-
lande hinskjuta tvisten till hyresnimnden. G&r han inte det, har han i
regel inte ritt till forlingning av avtalet. Hinskjuts tvisten till nimnden
inom den foreskrivna tiden skall hyresnimnden prova forlingningsfri-
gan. Om némnden bifaller hyresgistens yrkande om forlingning av av-
talet skall villkoren for den fortsatta forhyrningen enligt 51 § hyreslagen
faststillas med tillimpning av 48 § hyreslagen.

Hyresgisten kan ocksé fa till stind en provning av hyresvillkoren
genom att enligt 54 och 55 §§ hyreslagen sjilv siga upp avtalet. Han
skall i uppsdgningen ange att han begir Zindring av hyresvillkoren. Gor
han inte det, giller uppsidgningen hyresavtalets upphorande. Hyresgés-
ten maste alltsd till skillnad mot hyresvirden redan vid uppsigningstill-
fillet ta stidllning till om uppsigningen skall avse avflyttning eller vill-
korsindring. Har hyresgisten sagt upp avtalet f6r dndring av hyresvill-
koren, skall han inom tre veckor frin sin uppsigning hinskjuta tvisten
till hyresndmnden. Gor han inte det dr uppsigningen — utom i visst un-
dantagsfall — utan verkan. Vid provning av tvist som har hénskjutits till
nimnden med anledning av hyresgédstens uppsigning for villkorsdndring
skall villkoren for den fortsatta férhyrningen faststillas enligt samma
bestimmelser som nédr hyresnamnd har bifallit hyresgasts forlingnings-
yrkande, alitsd enligt 48 §. Ritten for bostadshyresgist att vid hyrespe-
riodens utging pakalla villkorsindring giller iven om forhandlingsklau-
sul finns i hyresavtalet (se hirom prop. 1973: 23 s. 102).

De nu redovisade bestimmelserna om hyra och hyressittningen giller
endast bostadsligenheter. FOr Ovriga ldgenheter, s. k. lokaler, giller en-
ligt 56—60 §§ hyreslagen ett s. k. indirekt besittningsskydd. Detta inne-
bir bl. a. att hyresvillkoren for lokaler inte kan faststillas av hyres-
nimnd. Hyresrittsutredningen avser att i ett andra delbetinkande be-
handla lokalhyresgisternas forhillanden.

Hyreslagen innehéller ocksd bestimmelser om ldgenhetens skick och
om hyresgiistens skyldigheter vid nyttjandet av ligenheten. Enligt 9 §
skall hyresvirden tilthandahalla ligenheten pd tilltridesdagen i sidant
skick att den enligt allmén uppfattning i orten i#r fullt brukbar for det
avsedda dndamalet. Motsvarande skyldighet aligger hyresvirden under
hela hyrestiden. I friga om bostadsligenheter giar hyresvirdens under-
hall- och reparationsplikt lingre 4n i fréga om andra ligenheter. Enligt
15 § andra stycket skall hyresvirden i bostadsliigenhet med skiliga tids-
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mellanrum ombestrja tapetsering, mélning och andra sedvanliga repara-
tioner med anledning av ligenhetens forsimring genom alder och bruk.
Bestimmelsen dr tvingande utom for ligenhet i enfamiljshus. Brister hy-
resvirden i sin underhllsskyldighet har hyresgisten enligt 16 § forsta
stycket ritt att ombesSrja reparation pd hyresvirdens bekostnad, s. k.
sjdlvhjalpsritt, samt ratt till skilig nedséttning i hyran under den tid 13-
genheten &r i bristfilligt skick. Darutdver har hyresgésten ritt att hiva
hyresavtalet om bristen ir visentlig och han har dessutom ritt till ska-
destind. Hyresnimnd kan ocksé enligt 16 § andra stycket pi anstkan av
hyresgiisten aldgga hyresvirden att avhjilpa bristen (reparationsforelig-
gande). Hyresgisten 4r 4 sin sida skyldig att inte anviinda ldgenheten for
annat indamadl dn som avsetts och att viil virda ldgenheten under hyres-
tiden (23 och 24 §§ hyreslagen).

2.2 Avvecklingslagen

Lagen (1942: 429) om hyresreglering m. m. upphorde att gilla med
utgingen av september 1975 (se SFS 1974: 213), Ar 1971 beslts genom-
gripande dndringar av hyresregleringslagen, som tridde i kraft den 1 ok-
tober 1972. Systemet med generella hyreshdjningar avskaffades och ett
nytt bashyresbegrepp infordes. Huvudansvaret for hyresregleringen la-
des p2 hyresmarknadens organisationer (se hirom prop. 1971: 103 s.
43). Enligt 3 a § hyresregleringslagen (i lydelse enligt SFS 1971: 418)
skulle faststillelse och #ndring av bashyra ske genom skriflig &ver-
enskommelse mellan & ena sidan hyresviard eller organisation av fastig-
hetsigare, i vilken hyresvirden var medlem, och & andra sidan organisa-
tion av hyresgister. Med organisation avsags darvid riksorganisation el-
ler forening som var ansluten till sidan organisation och inom vars om-
rade ligenheten var beldgen.

Lagen (1974: 1080) om avveckling av hyresregleringen (avvecklings-
lagen) har trétt i kraft den 1 juli 1975 (prop. 1974: 150, CU 1974: 36,
rskr 1974: 372). Avvecklingslagen innehéller bestimmelser om en sir-
skild 6vergingsordning som skall géra det mdojligt att successivt anpassa
hyrorna for ligenheter som var hyresreglerade vid utgingen av septem-
ber 1975 till ligenheternas bruksvirde.

Overgidngsordningen innebidr enligt 3 och 4 §§ avvecklingslagen att
hyran under tiden fr. 0. m. den 1 oktober 1975 t. 0. m. den 30 september
1978 endast fir hGjas genom skriftlig 6verenskommelse mellan 2 ena si-
dan hyresvird eller organisation av fastighetsigare, i vilken hyresviirden
ir medlem, och & den andra hyresgéstorganisation. Med organisation
avses, liksom i hyresregleringslagen, riksorganisation eller dirtill anslu-
ten forening, Hyran far under den angivna tidsperioden inte hojas i vi-
dare man dn som motsvarar skilig andel av skillnaden mellan utgiende
hyra och hyran for likvirdiga ligenheter. Andelens storlek skall bestim-
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mas sa att ligenhetens hyra den 1 oktober 1978 #r anpassad till hyran
for likvirdiga ligenheter. Den hogsta hyra som far utgd vid varje tid-
punkt under Gvergangstiden betecknas i lagen som Overgangshyra. Hy-
resviard som tar emot hogre hyra #n faststdlld Gvergangshyra kan domas
till boter eller fingelse i hogst ett &r. Han 4r ocksa skyldig att aterbira
otilliten hyra. Har forhandlingsdverenskommelse om O&vergangshyra
inte traffats, far hyran pa framstillning av hyresvird bestimmas av hy-
resnimnd. Hyresnimnden far ta upp fragan endast om forhandling har
dgt rum med hyresgistorganisationen eller om hyresvirden inte skiiligen
kan anses ha varit skyldig att trida i férhandling. Avvecklingslagen in-
nehéller inte nigra sirskilda regler om ritt for enskild hyresgist att be-
gira provning hos hyresnimnden av triffad forhandlingsGverenskom-
melse (se hirom prop. 1974:150 s. 468).

Avvecklingslagens bestimmelser om Gvergangshyra upphor i princip
att vara tillimpliga, om ny hyresgist intrider i hyresforhallandet. Upp-
lats ligenheten till ny hyresgist efter den 30 september 1975, dr hyres-
virden enligt huvudregeln ofdrhindrad att omedelbart ta ut bruksvirde-
hyran.

3 Det frivilliga forhandlingssystemet
3.1 Hyresgistrorelsen

Hyresgisternas riksforbund, som bildades 1923, bestar f. n. av 21 re-
gionalt verksamma freningar med tillsammans ca 650 000 medlemmar.
De 21 hyresgistforeningarna bestdr i sin tur av lokalavdelningar, som
normalt omfattar en kommun. Enligt stadgarna aligger det lokalavdel-
ning att bilda kontaktkommittéer f6r de olika bostadsomradena.

Forbundets hogsta beslutande organ dr kongressen, som sammantra-
der vart fjirde ar. Kongressen utser forbundsrad, forbundsstyrelse och
verkstillande utskott. Forbundsridet dr mellan kongresserna forbundets
hgsta beslutande organ. Forbundsstyrelsen skall mellan férbundsradets
sammantriden leda forbundets verksamhet. Verkstillande utskottet,
som bestir av forbundsordféranden, andre férbundsordféranden och
forbundssekreteraren, har att verkstilla kongressens, forbundsradets och
forbundsstyrelsens beslut och skall svara for handldggningen av I6pande
drenden. Forbundets kansli finns i Stockholm.

Hyresgéstforeningens hogsta beslutande organ ir fullmiktige, som ut-
ses av foreningens avdelningar. Vid arsmotet utser fullmiktige styrelse,
inom vilken bildats ett arbetsutskott, som behandlar 16pande drenden.
Genom anstidllda ombudsmén bitrdder foreningarna medlemmarna vid
forhandlingar och vid riittstvister.

Lokalavdelningens uppgift ar att lokalt bevaka medlemmarnas intres-
sen och verka for foreningens syften. Avdelningens arsmote viljer sty-
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relse. Styrelsen kan delegera vissa arbetsuppgifter till de forut nimnda
kontaktkommittéerna. Det aligger styrelsen att minst tvd gidnger om aret
kalla kontaktkommittéerna till gemensamma konferenser for informa-
tion och utbyte av erfarenheter.

3.2 Den allménnyttiga sektorn

1950 bildade ett femtiotal allminnyttiga bostadsforetag riksorganisa-
tioncn Sveriges allménnyttiga bostadsforetag (SABO). F. n. dr omkring
230 allménnyttiga bostadsforetag anslutna till SABO. De anslutna fore-
tagen forvaltar nirmare 650 000 bostadsldgenheter.

Ar 1957 enades SABO och Hyresgisternas riksforbund om att rekom-
mendera anslutna bostadsforetag resp. hyresgistforeningar att anta en
av de centrala partsorganen utarbetad férhandlingsordning. Samtidigt
enades partsorganisationerna om att inriitta en gemensam hyresmark-
nadskommitté.

Efter revidering ar 1971 har den av hyresmarknadskommittén rekom-
menderade forhandlingsordningen f6ljande lydelse:

”1. Vardera parten iger hos den andra pékalla forhandlingar i fragor
som beror hyror eller boendeférhallanden for en eller flera av fGretagets
hyresgister.

2. Det forutsiittes att parterna genom Omsesidigt hidnsynstagande skall
soka att i samférstdnd ordna sina gemensamma angelidgenheter och sa-
vitt mojligt forebygga uppkomsten av tvister.

3. Parterna skall stridva efter att uppna en opartisk 15sning av de tvis-
ter eller forhandlingsfragor av annat slag, som dragits under deras bedd-
mande. :

4. Foreningsritten skall & dmse sidor limnas okridnkt.

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

6. Har forhandling pakallats, skall sammantride héllas snarast moj-
ligt och senast inom 14 dagar, savida inte parterna enas om annan tid.

7. Dér enighet ej kan uppnas, dger endera parten ritt att genom re-
spektive huvudorganisation begira att fa tvisten prévad i huvudorgani-
sationernas gemensamma Hyresmarknadskommitté.

8. Tilligg eller indring i denna forhandlingsordning fir ej foretagas
utan medgivande av SABO, Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag och
Hyresgisternas Riksférbund.

9. Detta avtal giller fran den ../.. 19.. till den ../.. 19... Har uppsag-
ning ¢j skett tre minader fore avtalsperiodens slut, dr avtalet forlingt pa
ett ar i taget.

Undertecknade antager denna forhandlingsordning.

(Bostadsforetaget) (HyresgdstfGreningen)”

Lokala forhandlingsordningar enligt den rekommenderade lydelsen
utgdr grundvalen for de regelbundna hyresforhandlingar som i hela lan-
det f6rs mellan hyresgistfOreningarna och de allménnyttiga bostadsfore-
tagen. Det totala antalet lokala forhandlingsordningar pa den allmén-
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nyttiga sektorn uppgar f. n. till drygt 400. Nir lokala férhandlingar inte
leder till Gverenskommelse, hanskjuts tvisten genom négon av huvudor-
ganisationerna till hyresmarknadskommittén, som ger parterna forslag
till 16sning av tvisten. De vid forhandlingarna triffade Gverenskommel-
serna om hyror och andra boendeférhallanden blir bindande for de en-
skilda hyresgédsterna genom att i deras kontrakt har inforts en forhand-
lingsklausul. Denna har vanligen foljande lydelse: “Hyresgisten forbin-
der sig att utan uppsidgning av detta hyresavtal f6lja de Svercnskom-
melser angaende hyra m. m. som pa grundval av gillande forhandlings-
ordning kan komma att trdffas mellan hyresvarden och hyresgéstfor-
ening, ansluten till Hyresgisternas Riksforbund.”

PA den allmiannyttiga scktorn finns ocksi en dverenskommelse fran &r
1959 mellan HSB:s riksforbund och Hyresgisternas riksforbund rorande
hyressittningen i fastigheter som tillhr sidana av HSB-féreningar for-
valtade stiftelser, som inte tillhor SABO. Denna Gverenskommelse inne-
haller ett beslut om bildande av en gemensam kommitté, “Kommittén
fér provning av tvister i hyresfragor”, samt en rekommendation till stif-
telser och hyresgistforeningar att anta ett av riksférbunden utarbetat
forslag till forhandlingsordning. Forhandlingsordningen Gverensstimmer
i huvudsak med den av hyresmarknadskommittén rekommenderade.
Férhandlingsritt foreligger i fragor gillande hyressittning och hyresvill-
koren i dvrigt i av stiftelsen férvaltade lagenheter.

3.3 Den enskilda sektorn

Med den enskilda sektorn avses sddana hyresligenheter som &gs av
enskilda personer eller privata bostadsforetag. Industridgda bostidder in-
riknas inte. Den enskilda sektorn bestar £. n. av ca 800 000 ldgenheter.

Riksorganisationen Sveriges fastighetsidgarefGrbund bildades ar 1914.
Fastighctsidgareforbundet omfattar numera 33 regionalt verksamma for-
eningar samt dirutdver 2 lokala foreningar, som tills vidare fatt dispens
fran skyldighet att ga upp i regionférening. Vid ingdngen av &r 1975
hade foéreningarna tillsammans ca 23 000 medlemmar.

Ar 1970 triffade fastighetsigareforbundet och Hyresgésternas riksfor-
bund en dverenskommelse om bildandet av ett gemensamt férhandlings-
organ, kallat bostadsmarknadskommittén. Till skillnad frén hyresmark-
nadskommittén tar bostadsmarknadskommittén enligt denna &ver-
enskommelse inte upp andra lokala tvister &n sadana som ror fragor av
principiell betydelse. Efter revidering ar 1973 har den av bostadsmark-
nadskommittén rekommenderade forhandlingsordningen féljande ly-
delse:

”Mellan NN, hyresvird, och XX Fastighetsdgarefdreningen, & den
ena, samt YY HyresgistfGrening, & den andra sidan, har denna dag triif-
fats Gverenskommelse att tillimpa denna forhandlingsordning betrif-
fande samtliga bostadsldgenheter i féljande fastigheter: . ..
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1. Vardera foreningen #ger hos den andra pékalla férhandlingar i
fragor som berdr hyror och boendeférhéllanden. Det forutsitts dock att
hyresvird och hyresgist betriffande andra frigor in hyror i férsta hand
genom Omsesidigt hinsynstagande skall soka att i samforstind ordna
sina gemensamma angeligenheter och savitt mdjligt férebygga upp-
komsten av tvister i sidana fragor.

2. Foreningarna skall strava efter att uppnd en opartisk 16sning av de
forhandlingsfragor som dragits under deras beddémande.

3. Foreningsritten skall & omse sidor limnas okrinkt.

4. Begiiran om forhandling skall ske skriftligen med angivande av de
fragor som forhandlingen skall omfatta. Har forhandling begirts, skall
sammantride hallas snarast mdjligt och senast inom tre veckor, sivida
inte parterna enas om annan tid.

Vid forhandling skall, ddrest s& pékallas, féras protokoll som justeras
av foretradare for vardera foreningen.

5. Triffade Gverenskommelser skall avfattas skriftligen och under-
tecknas av hyresvarden och foretradare fr fOreningarna.

6. Skulle overenskommelse ej kunna triiffas dr det hyresvird/hyres-
giist obetaget att hos vederbérande myndighet begira provning av tvis-
ten. Darvid skall dock beaktas den Overenskommelse som traffats mel-
lan riksforbunden angdende vissa tvisters hidnskjutande till Bostads-
marknadskommittén.

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

Har skriftlig uppsigning ej skett tre manader fore avtalsperiodens ut-
gang dr avtalet forlingt pé ett ar i taget.”

Avtalet om forhandlingsordning skall enligt rekommendationen skri-
vas under av hyresvirden, fastighetsigareforeningen och hyresgistfor-
eningen.

Den av bostadsmarknadskommittén rekommenderade forhandlings-
ordningen Overensstimmer i allt vasentligt med den av hyresmarknads-
kommittén rckommenderade. Bland de forhandlingsordningar, som f.n.
giller pa den enskilda sektorn och som tillsammans beror ca 125 000 13-
genheter, finns emellertid flera &ldre forhandlingsordningar, som i
skilda hinseenden avviker frdn den av bostadsmarknadskommittén re-
kommenderade och foreskriver en mindre omfattande forhandlingsritt.
Enligt vissa forhandlingsordningar kan endast frigor om hyran goras till
foremal for forhandling. Enligt andra kan foérhandlingar pakallas bara
om fragan rér medlem i hyresgistforeningen.

I likhet med vad som giller pa den allminnyttiga sektorn och i dvriga
fall didr forhandlingsordning finns blir de Overenskommelser, som trif-
fas pa grundval av foérhandlingsordningen, bindande for den enskilde
hyresgisten genom en i hans hyreskontrakt intagen forhandlingsklausul.

3.4 Industrisektorn

Ar 1972 triffade Hyresgisternas riksforbund en central dverenskom-
melse med Industriens bostadsforening om inrittandet av ett centralt
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partsorgan, industribostadskommittén och om rekommendation till an-
slutna foéreningar och foretag att teckna lokala forhandlingsordningar.
Industriens bostadsforenings medlemsfretag dger eller forvaltar sam-
manlagt ca 70 000 lagenheter.

Den rekommenderade forhandlingsordningen Gverensstimmer i allt
visentligt med de av hyresmarknads- och bostadsmarknadskommit-
téerna rekommenderade. Om tvist inte kan 10sas vid lokal forhandling,
dger enligt férhandlingsordningen part ratt att genom sin huvudorgani-
sation hdnskjuta tvisten till industribostadskommittén.

3.5 Kommun- och landstingssektorn

Kommuner och landsting dger sammanlagt ca 175 000 bostadslagen-
heter. Ar 1973 triiffades en central Gverenskommelse mellan & ena sidan
Svenska kommunforbundet och Landstingsférbundet och & den andra
sidan Hyresgisternas riksférbund med i stort sett samma innehall som
redovisats for industrisektorn. Namnet pa det centrala partsorganet ir
kommunbostadskommittén.

4 Utredningen
4.1 Alimiinna synpunkter

Utredningen konstaterar inledningsvis att partsorganisationerna har
kommit att spela en allt viktigare roll pad bostadshyresmarknaden. Inom
ramarna for dels frivilliga forhandlingsordningar, dels avvecklingslagens
forhandlingssystem bestims f. n. hyresvillkoren for flertalet bostadslé-
genheter i landet under medverkan av partsorganisationerna.

Erfarenheterna i stort av det frivilliga forhandlingssystemet och av
forhandlingsordningarna i hyresregleringslagen och avvecklingslagen
maste enligt utredningen bedémas som goda. Partsorganisationerna har
visat saviil vilja som formaga att uppna for bada sidor godtagbara tver-
enskommelser.

Utvecklingen mot ett forhandlingssystem ser utredningen framst som
resultatet av den organiserade hyresgistrorelsens stravan att skapa for-
utsittningar for frivilliga uppgorelser mellan hyresmarknadens parter.
Aven fastighetsiigarna sigs ha uppfattat forhandlingssystemet som for-
delaktigt. Den frimsta vinningen for dem har enligt utredningen varit
den férenkling av i forsta hand hyressittningsforfarandet som en for-
handlingsordning innebir, I stillet for att forhandla med varje enskild
hyresgidst kan fastighetsigaren enligt forhandlingsordningen férhandla
med en enda motpart.

Den hittillsvarande utvecklingen tyder enligt utredningen pa att for-
handlingsordningar p& frivillig vdg kommer att i 6kad omfattning vinna

3 Riksdagen 1977/78. 1 saml. Nr 175
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insteg dven pa den enskilda bostadssektorn. Ett inte obetydligt antal fas-
tighetsigare kommer dock inte att vilja teckna frivilliga forhandlings-
ordningar. Enligt utredningen uppkommer di frigan om en forhand-
lingsordning allmint sett kan anses innefatta sidana fordelar for hyres-
gisterna att deras organisationer bor tillerkdannas legal férhandlingsritt,
dven nir fastighetsdgaren inte onskar en forhandlingsordning.

Som utgdngspunkt for sitt fortsatta stillningstagande till frigan om en
legal forhandlingsratt framhéller utredningen att forhillandena pi en
balanserad bostadshyresmarknad i férsta hand bor regleras genom for-
handlingsdverenskommelser och inte genom lagstiftning och myndig-
hetskontroll. Hyresndmnds provning bor pakallas endast i fall di par-
terna inte nar 6verenskommelse pa frivillig vig.

Fria forhandlingar forutsitter emellertid jamstillda férhandlingspar-
ter. P4 den punkten framhaller utredningen att hyresgistens rittsliga
stillning har forstirkts visentligt genom #ndringar i hyreslagstiftningen.
Hans stiillning som utomrittslig forhandlingspartner till hyresvirden har
emellertid inte stirkts i motsvarande mén.

For att kompensera sitt faktiska underlige som forhandlingspartner
till hyresviarden har hyresgisterna i manga fall anslutit sig till den orga-
niserade hyresgistrorelsen. Dirmed har hyresgisterna vunnit en bety-
dande styrka, ndr det giller att hivda sina stdndpunkter i forhandlingar
med hyresvirden. Enligt utredningen kan det dock knappast foras en-
skilda forhandlingar for varje hyresgdst Aven om han bitrids av hyres-
gastforeningen. I stillet torde hyresgisterna genom kollektivt handlande
i fria forhandlingar bist kunna hidvda den stillning de erhllit genom
lagstiftningen. Hyressittningsfragorna sigs ocksd vara sirskilt vil #g-
nade for férhandlingsdverenskommelser.

Mot denna bakgrund finner utredningen att ett forhandlingssystem,
dar hyresgisterna representeras av sin organisation, innebar visentliga
fordelar inte bara for den enskilde hyresgésten och for hyresgastkollekti-
vet utan dven for samhiillet. Fordelarna &r av den arten att det inte rim-
ligen kan f& ankomma péa den enskilde fastighctsigaren att avgdra om
hyresgisterna skall ha ritt till kollektiva verenskommelser. En lagfést
ritt till férhandling skulle ocksé i vissa fall medfdra storre trygghet for
att de forhandlingsordningar som har uppnatts pa frivillig vig blir be-
staende.

En forutsittning for att ett kollektivt system skall kunna godtas ir en-
ligt utredningen att systemet innehdller tillrickliga garantier for den en-
skildes rittssikerhet, Utredningen har emellertid funnit att ett legalt for-
handlingssystem vil kan utformas s, att det uppfyller hogt stillda krav
pa den enskildes méjligheter att ta till vara sina intressen gentemot for-
handlingsordningens parter. Utredningen liagger darfor fram ett forslag
om lagfist ritt till férhandlingsordning.
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4.2 Forhandlingsréttens innehall

Det foreligger enligt utredningen inte nagot behov av att omedelbart
inlemma samtliga hyresligenheter i landet i ett f6rhandlingssystem. Vad
det galler ar att skapa en ordning inom vilken organisation av hyresgis-
ter ges mojlighet att etablera forhandlingsritt dven om hyresvarden
motsitter sig detta. Daremot bor det inte komma i friga att genom lag-
stiftning rubba det frivilliga forhandlingssystemet.

Ett legalt erkéinnande av forhandlingsritten pa bostadshyresmarkna-
den far enligt utredningen praktisk betydelse i forsta hand pd de omré-
den dir frivilliga férhandlingsordningar inte har kommit till stind. Det
ir dock inte ovisentligt att ett bibehdllande av ritten till forhandlings-
ordning garanteras i lag dven for det fall att hyresgistorganisationen re-
dan sjalv har formatt hivda sin riitt. Dirmed stirks hyresgistorganisa-
tionens stdllning gentemot fastighetsiigaren. Lagstiftningen bor dérfor
utformas sd att under denna faller sdvill den forhandlingsrétt som
grundas pa frivilliga avtal som den som har tillkommit genom ett
tvangsforfarande. All forhandlingsverksamhet pa bostadshyresmarkna-
den kommer da att vila pd samma legala grund.

Enligt utredningen bor férhandlingsritt dven fortsittningsvis i storsta
mdijliga utstrickning komma till stind genom frivilliga avtal mellan hy-
resgiistorganisation och hyresvird eller fastighetsiigarorganisation. Lag-
stiftningens primira praktiska syfte blir att ge hyresgistorganisationen
ritt att foretrida hyresgisterna i forhandlingar med hyresviirden for att
ddrigenom moiliggdra en ldsning av uppkommande frigor och tvister i
samforstand. Dirutdver krivs att forhandlingsarbetet kan ske i former,
som garanterar kontinuitet och stadga.

Utredningen erinrar om att forhandlingsréttens grundval inom frivil-
ligsystemet utgors av ett avtal om férhandlingsordning. Genom detta av-
tal forbinder sig parterna att forhandla i enlighet med en viss forhand-
lingsordning. Avtalet gor det mojligt for en hyresgistorganisation att
langsiktigt och kontinuerligt péverka boendeférhillandena fér de hyres-
gister den representerar. Mot den bakgrunden ir det naturligt att ocksa
en legal reglering av forhandlingsratten utformas som i forsta hand en
riitt att teckna férhandlingsordning.

Utredningen diskuterar hirefter frigan om en fdrhandlingsordning
bor omfatta samtliga ldgenheter i en eller flera fastigheter. Hirvid erin-
ras om att utvecklingen inom det frivilliga férhandlingssystemet har lett
fram till en forhandlingsritt for den avtalsslutande hyresgistorganisatio-
nen oberoende av hyresgisternas organisationstillhérighet. Fér den an-
givna ordningen kan enligt utredningen anfdras flera skil. Det ligger till
en borjan i sakens natur att forhandlingsverenskommelser i frigor som
berdr alla hyresgister i en fastighet pa ett likartat sitt ocksi kommer
att tillimpas lika for alla. Betriffande de viktiga hyressittningsfrigorna
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finner utredningen det uppenbart att de praktiska vinsterna med en for-
handlingsordning minskar betydligt, om den endast triffar vissa av fas-
tighetens ligenheter. Sker hyressittningen sisom pi den allménnyttiga
sektorn med hjilp av schabloner, forutsitter sjilva metoden att hela det
berdrda lgenhetsbestandet omfattas av verenskommelsen.

For den angivna ordningen talar enligt utredningen, forutom prak-
tiska hinsyn, dven hyreslagens bruksvirderegler. Bruksvirdesystemet in-
nebir inte bara att jimforliga ligenheter fir lika héga hyror utan ocks3,
atminstone pa lidngre sikt, att hyrorna i hela ligenhetsbestindet anpassas
till varandra efter lagenheternas varierande standard. 1 detta system dir
hyrorna i olika ldgenheter paverkar varandra pi grund av objektivt be-
dombara faktorer foreligger enligt utredningen ett kollektivt hyresgistin-
tresse att kunna §va inflytande pa samtliga ldgenheter i det berdrda be-
standet. Skulle vissa ligenheter undantas frin férhandlingsordningen 15-
per man risken att i strid med bruksvirdesprincipen fa skilda hyresni-
viier for likvirdiga ligenheter. Genomf6rdes en begriinsning, skulle det
enligt utredningen vidare kunna intriffa att i en och samma fastighet
vissa hyror bestimdes i forhandlingar med en hyresgistorganisation,
andra i férhandlingar med en annan grupp hyresgister och ater andra i
forhandlingar med de enskilda hyresgisterna, Forhandlingssystemet
skulle ddrmed bli oméjligt att i praktiken hantera och dérfor utan virde
for hyresparterna.

Mot denna bakgrund anser sig utredningen kunna konstatera att en
forhandlingsordning méste, sasom fallet redan 4r enligt de frivilliga f6r-
handlingsordningarna, innefatta forhandlingsriitt for samtliga bostadsli-
genheter i en eller flera fastigheter. DarfOr foreslas att den hyresgistor-
ganisation som fir forhandlingsritt skall forhandla f6r alla ligenheter.
Denna organisation far tillvarata hela hyresgistkollektivets intressen och
bevaka hyresfrigorna inom hela fastigheten.

Forhandlingsriitten avser enligt utredningens forslag endast villkoren
for de ligenheter som hyrs ut av hyresvirden i forsta hand. Villkoren
for av hyresgisterna gjorda andrahandsupplételser omfattas inte av for-
handlingsritten.

4.3 Riitten till forhandlingsordning

Enligt utredningen bor forhandlingsritt i de enskilda fallen komma
till stind genom frivillig 6verenskommelse mellan hyresgistorganisation
och hyresvird eller fastighetsidgareforening. Kan foérhandlingsritt inte
uppnas pa frivillig vig, méste emellertid lagen anvisa en metod for att
forhandlingsordning @nda skall kunna genomdrivas. Varje organisation,
som uppger sig vilja féretrida hyresgésterna i en viss fastighet, kan en-
ligt utredningen inte utan vidare tillerkdnnas forhandlingsritt. Darfor
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maste karaktdren hos en organisation som bor tillerkiannas sadan ritt
preciseras.

Utredningen diskuterar i detta sammanhang om det bor krivas att
forhandlingsberittigad organisation skall vara ansluten till riksorganisa-
tion av hyresgister. Utredningen erinrar om att ett sidant krav giller
vid forhandlingar om Gvergingshyra enligt avvecklingslagen. Enligt ut-
redningen ar vidare de frivilliga forhandlingsordningarna s& gott som
undantagslost slutna med hyresgistforening som 4r ansluten till Hyres-
gisternas riksforbund som part. I 19 a § hyreslagen, dvs. den bestim-
melse som ger en ram for mojligheten att i dag teckna férhandlingsord-
ning, stills det dock inte upp nigot krav pa viss organisationstillhérig-
het. Av forarbetena framgar att hyreslagen inte ligger nigot absolut
hinder i vigen for att lita dven Sverenskommelse om hyra, som triffas
av organisation som star utanfér hyresgistrorelsen, bli bindande for de
enskilda hyresparterna (prop. 1973: 23 s. 160). Vissa krav stills dock pa
en sammanslutning for att den skall kunna betraktas som en hyresgist-
organisation. Den maste enligt forarbetena fylla &tminstone de krav
som brukar uppstillas for att en sammanslutning Sver huvud taget skall
kunna betraktas som en ideell forening. Didremot krivs det inte att orga-
nisationens enda och huvudsakliga dndamal &r att ta till vara medlem-
marnas intressen i byresfragor.

Aven om det bara i undantagsfall kan tinkas forekomma att en utan-
for hyresgistrorelsen stiende organisation framstéller krav pa forhand-
lingsordning, finns det enligt utredningen inte skil att frinkénna en lo-
kal organisation, som har erforderlig kompetens for uppgiften, forhand-
lingsratt. Utredningen foreslar dirfor att avtal om férhandlingsordning
ir giltigt om det har ingatts av hyresgédstorganisation som uppfyller de
krav som nu géller enligt forarbetena till 19 a § hyreslagen.

For det fall att forhandlingsritt inte kan erhillas pa frivillig vig
genom avtal foreslir utredningen att tvisten skall kunna hinskjutas till
provning av hyresnimnd.

Rent allmiint anser utredningen att det i en sddan situation bor krivas
starka skil for att en hyresgéstorganisations framstillning om férhand-
lingsordning skall kunna avvisas. Organisationen miste dock atnjuta hy-
resgisternas fortroende. Berittigad hdnsyn bor alltsd tas till uppfatt-
ningen hos de berbrda hyresgisterna. Om en hyresgistorganisation
skulle begdra forhandlingsratt for en fastighet dér flertalet hyresgister
bestimt motsdtter sig detta, bor nadgon forhandlingsordning inte fa
komma till stind. Diremot bor inte krav uppstillas pi att hyresgistor-
ganisationen skall kunna uppvisa en viss anslutning av medlemmarna
bland de berdrda hyresgisterna. Om hyresgisterna inte motsétter sig
forhandlingsordning, kan det i vissa ligen framstd som berittigat att en
hyresgdstorganisation fir forhandlingsriitt, trots att den inte har nagra
eller har endast ett fatal medlemmar i den aktuella fastigheten.
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Karaktiren hos den organisation som begir forhandlingsritt maste
dessutom tillmiétas betydelse. En utanfor hyresgistrorelsen stiende orga-
nisation som kriver forhandlingsrétt maste fi sina kvalifikationer for
uppgiften provade. Det kan enligt utredningen inte anses rimligt att
tvinga hyresvirden att forhandla med en for uppgiften inte skickad or-
ganisation, dven om den till dventyrs skulle ha st6d hos atskilliga hyres-
giister.

Antalet berorda ligenhcter kan ocksd spela viss roll. De praktiska
skillen for en forhandlingsordning gor sig i allménhet starkare gillande
ju storre ldgenhetsbestind som skall omfattas av forhandlingsordningen.
Forhillandena kan emellertid ocksd i en mindre fastighet vara sddana
att ett kollektivt agerande fran hyresgisternas sida framstar som sérskilt
angeliiget for att skapa godtagbara boendeforhéllanden.

Atskilliga omsténdigheter maste alltsd enligt utredningen vidgas mot
varandra vid avgorandet av huruvida forhandlingsriitt skall komma till
stand i ett ldge dir hyresvirden har vigrat teckna forhandlingsordning.
Utredningen anser det ogOrligt att i lagtext nirmare precisera de om-
stindigheter pa vilka hyresnimnden kan grunda ett ogillande av hyres-
gédstorganisationens begiran om forhandlingsordning. Den provning som
skall ske i hyresnimnden bor dirfér utformas som en obillighetsprov-
ning. Enligt forslaget skall hyresgdstorganisation ha ritt till férhand-
lingsordning, om det inte efter Gvervigande av samtliga pa fragan inver-
kande omstindigheter kan anses obilligt mot hyresvirden eller mot hy-
resgisterna.

En forhandlingsordning, avtalad eller beslutad av hyresnimnd, maste
kunna pa begiran av endera parten bringas att upphéra ndr éndrade
forhallanden har intritt. Detta bdr enligt utredningen ske genom upp-
signing. Utredningen foreslar en minsta uppsigningstid av tre manader.
Ritten till forhandlingsordning skulle enligt utredningen vara utan
virde, om hyresvirden fritt kunde siga upp forhandlingsordningen.
Ritten till forhandlingsordning forutsitter att en av hyresvdrd gjord
uppsidgning kan hiinskjutas till hyrespimnds provning. Enligt forslaget
skall hyresgistorganisationen ha réft till f6rldngning av férhandlingsord-
ning enligt samma grunder som har foreslagits gilla for ritt att teckna
forhandlingsordning. Endast om forhandlingsordning pa grund av #ind-
rade forhallanden har blivit obillig mot hyresviirden eller mot hyresgis-
terna bor den f2 upphdra mot hyresgéstorganisationens vilja.

Utredningen berdr ocksa frigan om den konkurrens om férhandlings-
ordning som kan uppkomma mellan olika hyresgdstorganisationer. Ut-
redningen erinrar om att sidana konkurrensfragor hittills har fatt 19sas
sasom tvist om forhandlingsklausuls obillighet i férlingnings- eller vill-
¥orstvist och med tillimpning av bestimmelserna i 48 § hyreslagen. Ut-
redningens forslag kan ge upphov till motsvarande prévningssituationer.
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Nagon sarskild reglering for dessa situationer foreslas dock inte, efter-
som de antas sillan aktualiseras i praktiken. Frigorna far enligt utred-
ningen avgoras inom ramen for den fGreslagna obillighetsprévningen.
Hirvid sigs att foretride i allmédnhet bor ges 4t en organisation med
langsiktig malsittning framfor en nybildad sammanslutning, som har
uppstitt pa grund av ett utbrett missndje i en enstaka friga. Enligt ut-
redningen bor det sillan finnas anledning att Iata en bestiende forhand-
lingsordning rubbas av en tillfillig opinion bland hyresgiisterna, dven
om den skulle omfattas av majoriteten. I sddana fall framstir det enligt
utredningen méinga génger som tillrickligt att de missndjda hyresgis-
terna har mojlighet att f forhandlingsGverenskommelsen prévad av hy-
resnimnd.

Frigan om hyresvirds ritt till forhandlingsordning tas ocksi upp av
utredningen. Aven om en hyresvirds begiran om fdrhandlingsordning i
de flesta fall torde leda till att ett frivilligt avtal tecknas och dct endast 1
undantagsfall kan anses skiligt att aligga en hyresgistorganisation for-
handlingsordning mot dess vilja, ir det enligt utredningen frin princi-
piell synpunkt virdefullt att ocksd hyresvidrdssidans behov av forhand-
lingsordning kommer till uttryck i lagen. En sadan ritt bor enligt utred-
ningen utgdra ett incitament for hyresvdrdar att ta initiativ till {6rhand-
lingsordning och gynnsamt bidra till att frivilliga avtal om férhandlings-
ordning tecknas. Fran principen om parternas likstilldhet maste det vi-
dare anses angeldget att ocksa hyresvirden ges ritt att fi en av motpar-
ten gjord uppsidgning av forhandlingsordningen prévad av hyresnimnd.
Hyresvirden foreslas darfor fa ratt till forhandlingsordning och ritt till
forlingning av forhandlingsordning, om det inte ir obilligt mot hyres-
giistorganisationen eller mot hyresgidsterna. Hyresvirden maste dock
rikta sin begdran om forhandlingsordning till en hyresgistorganisation
som uppfyller de krav som man i sammanhanget bor stilla pa en sidan.
Om en oorganiserad fastighetsagare gor framstéllning om férhandlings-
ordning och hyresgidstorganisationen vigrar teckna forhandlingsordning,
talar detta enligt utredningen fOor att forhandlingsordningen dr obillig
inte bara for organisationen utan ocksa for hyresgisterna.

Utredningen berdr vidare fragan om vad som bor hianda med en for-
handlingsordning om fastigheten Overgér till ny Hgare. Hirvid erinras
om bestimmelserna i 7 kap. jordabalken, som innebir att de enskilda
hyresavtalen nidstan undantagslost blir gillande mot den nye Zgaren.
Ocksa en forhandlingsordning bor enligt utredningen fortsitta att gilla
oberoende av forindringar i dganderittsforhallandena. Skulle nigon av
parterna i samband med #garskifte vilja befria sig fran férhandlingsord-
ningen, anses det foreslagna uppsigningsforfarandet tillrickligt. Sidana
andringar av forhandlingsordningens villkor som kan bli nédvindiga om
den nye dgaren tillhdr annan organisation &n den forra bor enligt utred-
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ningen undantagsldst kunna komma till stdnd utan hyresnimnds med-
verkan.

4.4 Forhandlingsramen

Gillande forhandlingsordningar pa bade den allminnyttiga och den
enskilda sektorn omfattar numera allmént bade "hyror och boendefdr-
héllanden”. Det innebir att alla frigor som kan uppkomma i férhallan-
det mellan hyresgédst och hyresvard — sévil rittstvist som intressetvist
— kan bli foremél for forhandling enligt de frivilliga forhandlingsord-
ningarna. Med rittstvister avses da tvister som 18r det enskilda forhal-
landet mellan hyresgést och hyresvird, exempelvis tvist om den enskilde
hyresgistens nyttjande av ligenheten, om ifragasatta kontraktsbrott och
forverkandegrunder samt om rdtt till andrahandsuthyrning, byte och
forlangning av hyresavtalet. Intressetvister diremot omfattar tvister som
ofta angér hela hyresgistkollektivet, exempelvis tvist om hyran och and-
ra hyresvillkor, om ordningsregter for fastigheten, om sanering och om
ombyggnad.

Hyressattningsfragorna framstar enligt utredningen som det viktigaste
foremalet for forhandlingsritten, Forhandlingar om och Sverenskom-
melser i fragor som avser ldgenhetens beskaffenhet och till ligenheten
knutna forméner kommer enligt utredningen att dga rum, dven om for-
handlingsordningen begrinsas till fragor om hyran. En betydande nack-
del med en sidan begrinsning dr emellertid att fragor om lédgenhetens
beskaffenhet m. m, da bara kan komma upp i samband med ett krav pa
hogre eller ligre hyra. For att fa till stind forhandlingar om reparatio-
ner och liknande maéste i sa fall avvaktas en framstéllning om hyresind-
ring frin hyresvirden. Aven om hyresgisterna redan har vissa mojlighe-
ter att med stéd av 15 och 16 §§ hyreslagen paverka ligenheternas un-
derhallsstandard, bor enligt utredningens mening fragan om de enskilda
tigenheternas skick kunna goras till foremal for Sverenskommelser en-
ligt forhandlingsordning. Fragor om fastighetens skick och om gemen-
samma anordningar inom fastigheten har vidare ett sa sjilvklart kollek-
tivt intresse att fragorna inte kan limnas utanfor forhandlingsomradet.

Nir det giller dvriga fragor som bor bli foremal for forhandling fore-
ligger enligt utredningen svérigheter att pa ett mera bestdmt sitt av-
grinsa dessa fragor. Betriffande fragor som ror hyresgisterna kollektivt
finns det Over huvud taget inte anledning till ndgon begrinsning av for-
handlingsomrédet. Vid tvister som bara beror enskild hyresgist — ritts-
tvister — fOreligger enligt utredningen inte ett lika patagligt kollektivt
intresse att kunna fora dessa fragor till forhandling p& grundval av for-
handlingsordningen. En sédan mojlighet bor dock enligt utredningen sta
Oppen. Nagon uppgorelse bor emellertid inte kunna komma till stind
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utan den berdrda hyresgédstens medverkan. Sadana frigor foreslas dirfor
kunna foras till férhandling enligt férhandlingsordning bara om hyres-
gistorganisationen har erhallit uppdrag fran den enskilde hyresgisten.

Sammanfattningsvis foreslas att ritt for part att pakalla férhandling
enligt forhandlingsordning skall foreligga i frigor om hyra och andra
hyresvillkor, ligenheternas och fastighetens skick, gemensamma an-
ordningar inom fastigheten samt &Gvriga boendeférhillanden i den mén
de ror hyresgasterna kollektivt eller ror enskild hyresgidst som har lim-
nat den forhandlingsberdttigade organisationen uppdrag att forhandla
for hans rikning.

4.5 Forhandlingsskyldigheten

Utredningen erinrar om att de frivilliga forhandlingsordningarna inte
foreskriver nagon primir forhandlingsskyldighet, dvs. skyldighet att ta
initiativ till forhandlingar. Forhandlingsskyldigheten intridder i stillet
{6rst sedan motparten har pakallat férhandling. I praktiken har det dock
inte ifrAgasatts att hyresvirden skulle underlata att pakalla forhand-
lingar i hyresséttningsfragor.

Situationen &r enligt utredningen en annan om forhandlingsordning
kommer till stind mot hyresvirdens vilja. Enstaka hyresvirdar kan soka
undandra sig den férhandlingsordning som har péatvingats dem. Far hy-
resvirden mojlighet att med forbighende av hyresgistorganisationen
traffa uppgorelser om hyreshdjningar med de enskilda hyresgisterna,
forringas avsevért virdet av en lagfdst forhandlingsritt. Hyresvirden
foreslas darfor ha primédr forhandlingsskyldighet i fraga om hyreshoj-
ningar. Detta innebir enligt utredningen att hyresvirden sedan forhand-
lingsordning har avtalats eller beslutats inte utan forhandlingsdverens-
kommelse hirom far ta ut hogre hyra dn som har utgatt tidigare.

Som sanktion mot ett asidosittande av den priméra forhandlingsskyl-
digheten foreslir utredningen en ogiltighetsregel av innebdrd att avtal
om hyreshdjning som hyresvirden triffar med enskild hyresgist blir
ogiltigt. Hyresvidrden foreslds ocksd bli skyldig att betala tillbaka vad
han uppburit for mycket pa grund av en sidan ogiltig 6verenskommelse.
Bida saktionerna kan endast goras géllande av den enskilde hyresgiisten.

Genom att asidositta forhandlingsordningens regler gor sig hyresvir-
den dock i forsta hand skyldig till en krinkning av sin motpart enligt
forhandlingsordningen. Intresset att beivra ett brott mot férhandlings-
ordningens regler dr darfor storst hos hyresgéstorganisationen.

Att fora in en straffpafoljd for frivilliga Gverenskommelser om hyres-
sittning inom den allminna hyreslagens ram &r enligt utredningen inte
behodvligt. Utredningen forordar darfor inte tillimpningen av andra én
civilriittsliga sanktioner. Hirvid framstar enligt utredningen skadestén-
det som den ldmpligaste paféljden for att hindra en fastighetsdgare att
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sdtta sitt eget intresse fore intresset av férhandlingsordningens uppritt-
hallande. Utredningen har som frebild anviint det s. k. allminna ska-
destandet, som inom arbetsrétten regelmissigt utdéms for brott mot kol-
lektivavtalsbestimmelser med karaktir av ordningsforeskrifter, exem-
pelvis regler om forhandlingsordning.

Som en ytterligare sanktion mot asidosittande av den primdra for-
handlingsskyldigheten foreslar utredningen dirfor att hyresvirden pi ta-
lan av hyresgiistorganisationen skall kunna &liggas att till organisationen
utge allmént skadestand. I syfte att forhindra att fastighetsigaren kring-
gar forhandlingsskyldigheten pé det sdttet att han sdger upp hyresgisten
for avflyttning och driver sitt krav pd hogre hyra i en forlingningstvist
infér hyresnimnden foreslds dessutom att hyresnimnden inte skall ha
ratt att i forlingningstvist prova hyresvillkoren forran det visats att for-
handlingar enligt férhandlingsordningen har 4gt rum i den tvistiga hy-
ressittningsfrigan.

Primdr forhandlingsskyldighet bor enligt utredningen finnas ocksa nir
det giller uttagandet av sidan kostnadesersittning som anges i 19 a §
forsta stycket hyreslagen, dvs. ersittning for kostnader som hinfor sig
till ligenhetens uppvirmning, forseende med varmvatten eller elektrisk
strom eller avgifter for vatten och avlopp. Har forhandlingsordning
traffats, far hyresvirden inte ta ut sadan ersittning efter andra grunder
an tidigare utan stod av forhandlingsdverenskommelse. Enligt utred-
ningen bir en siddan Gverenskommelse kunna ges formen av en norm
for bestimmande av ersittning.

Ovriga frigor inom férhandlingsomridet #r enligt utredningen av
mycket olikartad karaktir. De flesta fragor sigs vara av den arten att
det framstar som naturligt att initiativet till férhandlingar kommer fran
hyresgésternas sida. Utredningen anser sig dirfor inte ha skil att fore-
skriva primir férhandlingsskyldighet i andra fragor #n de angivna hy-
ressattningsfragorna.

4.6 Forhandlingen

Utredningen betonar att nagon rittslig skyldighet att nd ett forhand-
lingsresultat inte kan #liggas parterna inom ett system som bygger pd
avtalsfrihetens grund. En formell ordning f6r foérhandlingsarbetets be-
drivande maste dock skapas. Dessutom maste parts skyldigheter vid for-
handlingen nirmare slds fast och vara forenade med sanktionsbestim-
melser £or att forhandlingsritten skall f3 ett reellt innehall.

De grundliggande formella reglerna for den praktiska forhandlings-
verksamheten bor enligt utredningen inte vara tvingande utan utformas
si att parterna kan anpassa forfarandet till forhillandena i det enskilda
fallet. Utredningen foreslar en lagregel om att part som vill forhandla
skall gbra skriftlig framstillning hiirom hos motparten och ange de fra-
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gor om vilka foérhandling pékallas. Sammantride for forhandling skall
hillas inom tre veckor efter det att férhandlingsframstillningen har
gjorts hos motparten. Avvikelse frin forhandlingsforeskrifterna foreslis
fa ske genom att parterna undertecknar ett skriftligt avtal hirom.

Utredningen anger ocksd de formella krav som ett avtal om forhand-
lingsordning maste uppfylla. Forslaget innebdr att avtal om forhand-
lingsordning skall ange parterna, de ldgenheter den omfattar, vilka fra-
gor som kan goras till foremal for forhandling och den tidpunkt fran
vilken den skall gilla,

Niir det giller att fastsla férhandlingsskyldighetens nirmare innebord
framhéller utredningen till en bérjan att frigan om vilka former som
skall iakttas vid forbandlingsbordet méste avgdras av parterna. Utred-
ningen foreslar att protokoll skall foras Gver forhandlingen bara om part
Onskar detta. I friga om parts ndrmare skyldigheter i férhandlingsarbe-
tet bor det kunna krdvas att parten upptrider pa ett sddant sitt att en
uppgorelse kan nds. Utredningen erinrar i detta sammanhang om inne-
héllet i 15 § lagen (1976: 580) om medbestimmande i arbetslivet, som
enligt utredningen ger uttryck for vad som bor giilla for alla slag av for-
handlingar. I Sverenstimmelse med namnda bestimmelse foresldr utred-
ningen darfor att forhandlingsskyldig part skall sjilv eller genom ombud
instilla sig vid forhandlingssammantride och ligga fram motiverat for-
slag till 16sning av den friga som forhandlingen avser.

Utredningen erinrar om att boende- och bostadsfinansieringsutred-
ningarna i sitt slutbetinkande (SOU 1975: 51) Bostadsforsorjning och
bostadsbidrag har diskuterat (s. 269 och 285) formerna for att ge hyres-
gisterna ritt till 6kad insyn i fastighetsforvaltningen och information
om de Ovriga fragor som berdr dem. Hyresrittsutredningen anser att de
i betinkandet berérda fragorna om inflytande i boendet bor 16sas genom
frivilliga Overenskommelser. Darfor inskrinker sig utredningen till att
diskutera frigan om ritt till information i sjdlva foérhandlingssituatio-
nen.

Utredningen pekar pad mdjligheten att inféra bestimmelser om infor-
mationsskyldighet i samband med forhandlingar och regler om tyst-
nadsplikt betriffande den information som har erhallits. Det ifrigasitts
emellertid om det pi hyresrittens omrade behdvs en ingiende lagregle-
ting rérande information och tystnadsplikt.

Utredningen framhéller att vid férhandlingar om hyran pd den all-
minnyttiga sektorn rider en Sppenhet mellan parterna som innebir att
hyresgistparten har tillgang till underlaget for hyressittningen. I fraga
om det privata bostadsbestindet har fastighetsigarnas méjligheter att fa
tillging till de allminnyttiga foretagens hyror i praktiken l6sts forhand-
lingsvigen. Denna mojlighet star enligt utredningen ocksd till buds om
allminnyttiga foretag Onskar fa tillgang till de privata fastighetsigarnas
byror. Dirfor anser sig utredningen kunna utgd frin att frigorna om
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tillgang till de uppgifter som behdvs fér hyressittningen och om sekre-
tess f6r samma uppgifter kommer att 18sas férhandlingsvigen.

Mot denna bakgrund foreslar utredningen en begrinsad regel av inne-
bord att part som vid forhandling aberopar viss handling ir skyldig att
hélla handlingen tillginglig f6r motparten vid férhandlingen, om denne
begir det. Bestimmelsen sigs bl. a. innebira en skyldighet att vid for-
handlingar om ersiittning fér exempelvis Ligenheternas uppvirmning,
varmvatten, elektrisk strom eller avgifter for vatten och avlopp, visa
upp fakturor, avrikningsnotor och andra handlingar som kan anses vara
underlag for beddmningen av den gjorda debiteringens skilighet.

Enligt utredningen maéste parts skyldigheter vid forhandlingen vara
sanktionerade. Som ldmpligaste sanktion mot férhandlingsvigran fram-
stir enligt utredningen — liksom vid fall av asidosittande av den pri-
miéra {orhandlingsskyldigheten — det allminna skadestindet. Dirfor
foreslas att parts underlatenhet att fullgdra sin forhandlingsskyldighet
skall medfora skyldighet f6r honom att utge allmiint skadestand till mot-
parten. Denna sanktionsform foreslds dven for det fall att part underla-
ter att halla dberopad handling tiliginglig for motparten.

4.7 Forhandlingsoverenskommelsen och det enskilda hyresavtalet m. m.

Enligt forslaget har forhandlingsordningens parter ritt att £a till stand
forhandlingar i alla frigor som beror férhallandet mellan hyresvird och
hyresgist. Om forhandlingarna leder till uppgorelse, uppstar enligt ut-
redningen fragan om rittsliga sanktioner behdvs for att sikerstilla efter-
lIcvnaden av parternas Gverenskommelse.

Utredningen framhéller till en borjan att Gverenskommelser pa grund-
val av forhandlingsordning triffas mellan hyresvirden eller hans organi-
sation och hyresgistorganisationen. Mellan dessa parter blir avtalen bin-
dande enligt vanliga civilréttsliga regler.

Enligt utredningen ligger det i konstruktionen av den primira for-
handlingsskyldigheten att det sanktionssystem som tillimpas for att upp-
ritthilla systemet ocksd fir verkan som sanktion mot avvikelser frdn de
Overenskommelser som triffas inom detta omrdde. Hyresgisten blir
alltsi skyddad genom ogiltighetsregeln och hyresvirdens aterbetalnings-
skyldighet samt hyresgistorganisationen genom ratten till allmént ska-
destand. Ytterligare sanktioner fOr att garantera att triffade over-
enskommelser foljs behdvs inte for detta omrade.

Utredningen har dverviigt om det utanfér omrédet for primir for-
handlingsskyldighet finns skil att tillskapa ett sanktionssystem som kan
goras gillande av forhandlingsordningens parter mot varandra vid brott
mot férhandlingsSverenskommelser. Denna tanke avvisas dock av utred-
ningen frimst darfér att en skadestindssanktion skulle kunna forsvira
parternas mdjligheter att nd verenskommelser i angeliigna fragor.
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Nir det giller att fora 6ver forhandlingsdverenskommelsen till de en-
skilda hyresavtalen anger utredningen tva alternativ. Inom det frivilliga
forhandlingssystemet fors Overenskommelserna dver genom att i hyres-
avtalen har tagits in en s. k. forhandlingsklausul. Hyresgésten forbinder
sig enligt klausulen att under kontraktstriden utan foregiende uppsig-
ning félja de Gverenskommelser angdende hyra m. m. som kan komma
att triffas pd grundval av gillande forhandlingsordning. Detta system,
som ar 1972 infordes i hyresregleringslagen, tillimpas &ven i friga om
Overenskommelser om vergangshyra enligt avvecklingslagen. En annan
mojlighet dr enligt utredningen att lata forhandlingsoverenskommelsen
redan pa grund av lag f3 direkt verkan pa de enskilda avtalen.

Systemet med forhandlingsklausuler innebdr enligt utredningen att
hyresvirden i de fall forhandlingsordning fOreligger dr tvungen att
triaffa avtal med varje enskild hyresgist om att en forhandlingsklausul
skall gilla. Forst sedan hyresgidsten godkiint en forhandlingsklausul kan
den hyra som har bestimts vid forhandling tas ut av honom. Vigrar hy-
resgisten att godkdnna forhandlingsklausulen, far hyresvidrden siga upp
hyresavtalet vid hyrestidens utgdng. Fragan om hyresgistens skyldighet
att underkasta sig forhandlingsklausulen kan darefter avgoras i villkors-
tvist infor hyresndmnd.

En brist med systemet &r enligt utredningen att det under en Sver-
géngstid i en och samma fastighet kan finnas hyresgister med forhand-
lingsklausul och sddana som motsatt sig denna och darfor star utanfor
forhandlingsordningen. A andra sidan sags erfarenheterna av forhand-
lingsklausuler vara mycket goda. Férhandlingsklausulerna bar ocksi
stora fordelar frin rittssikerhetssynpunkt. I samband med att forhand-
lingsklausul begirs av den enskilde hyresgisten far denne mojlighet att
beddma om den hyresgistorganisation, med vilken hyresvirden tecknat
forhandlingsordning, kan anses skickad att foretrida hyresgisterna kol-
lektivt. Anser hyresgisten att forhandlingsordningen #r obillig, kan han
vigra att godkinna férhandlingsklausulen och féra frigan till hyres-
nimnden for obillighetsprovning enligt 48 § hyreslagen. Forhandlings-
klausulen kan dessutom enligt utredningen ge hyresgasten mojlighet att
fi gillande férhandlingsordning omprivad, nidr han anser att den pa
grund av indrade forhallanden blivit obillig. Hyresgisten kan da siga
upp hyresavtalet for villkorsindring med stod av 54 § hyreslagen och
yrka befrielse fran férhandlingsklausulen.

Utredningen anser att andra tinkbara 10sningar inte framstir som
fordelaktigare dn forhandlingsklausulssystemet. Darfor foreslds att sys-
temet tas in i den fGreslagna lagen. Med forhandlingsklausul avses hir-
vid bestimmelse i hyresavtal att Gverenskommelse om hyra eller annat
hyresvillkor som triffas efter forhandling enligt forhandlingsordning
(fsrhandlingsdverenskommelse) skall tillimpas 1 hyresforhillandet.

Forslaget om forhandlingsritt for hyresgéstorganisation innebir inte
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négon inskrinkning av hyresgistens ritt att sjilv fora talan med stéd av
hyreslagens regler. Fraga uppkommer emellertid enligt utredningen om
byreslagens regler &r tillrickliga frin rittssikerhetssynpunkt, nir for-
handlingsordning finns.

Utredningen framhaller till en borjan att de hyresgister, vilkas hyres-
villkor f. n. faststiills genom det frivilliga férhandlingssystemet, kan f
en forhandlingsdverenskommelse prévad endast genom att med stod av
54 § hyreslagen siga upp hyresavtalet f6r villkorsindring vid kontrakts-
tidens slut, varvid en av hyresndmnden beslutad #ndring blir gillande
for den foljande hyresperioden. Enligt 3 a § hyresregleringslagen gillde
att forhandlingséverenskommelse om bashyra kunde prdvas av hyres-
ndmnd utan foregiende uppsigning av hyresavtalet. Enligt avvecklings-
lagen kan férhandlingsdverenskommelse om Svergéngshyra inte provas
sdrskilt, utan hyresgdsten @r hinvisad till uppsigningsforfarandet enligt
54 § hyreslagen (se prop. 1974: 150 s. 468).

Enligt utredningen dr det en oundviklig foljd av ett forhandlingssys-
tem att det da och da intriffar att forhandlingsunderlaget dr bristfalligt.
Om en ligenhet pi grund av bristande underhéll eller av annan anled-
ning inte uppnar den normalstandard som fOrutsatts, kan hyran for den
ligenheten komma att sittas for hogt. Eftersom hyresgisten dirvid ar
hinvisad till forfarandet enligt 54 § hyreslagen kan han enligt utred-
ningen tvingas betala en felaktig hyra under en tid av minst tre manader
upp till drygt ett ar, innan en prévning kommer till staind. Dessa férhal-
landen ar otillfredsstillande. Det dr dirfér nddviindigt att Gverviiga en
sdrskild ordning for provning av forhandlings6verenskommelser.

I friga om utformningen av provningsritten anser utredningen att
provningen bor begrinsas till sidana 6verenskommelser, som giller vill-
koren i det enskilda hyresavtalet. Provningsforfarandet bor vidare utfor-
mas pa ett fOr hyresgdsten s& enkelt sitt som mojligt. Hyresnimnden
skall bara prova skiligheten av en viss dverenskommelse rérande en en-
skild ligenhet. Om hyresavtalets bestind kan det inte bli friga. Utred-
ningen foreslar dirfor att kravet pA uppsidgning ges upp och att hyres-
nimndens beslut om #ndring av forhandlingsGverenskommelse blir
omedelbart pa grund av lag bindande f6r bada parter.

Enligt utredningens forslag skall den hyra som bestims i forhand-
lings6verenskommelse omedelbart kunna tas ut i enlighet med foérhand-
lingsklausulen. Hyresgiisten blir skyldig att betala den nya hyran fran
den tidpunkt di den enligt Gverenskommelsen skall borja utgh. Han bor
direfter ha viss begriinsad tid pa sig for att begéra hyresndmndens prov-
ning av dverenskommelsen. Klagotiden bor riknas fran den dag dé det
nya villkoret borjade tillimpas dvs. frAn den nya hyrans forsta forfallo-
dag. Skulle hyresnimnden senare sinka den Gverenskomna hyran, har
hyresgisten ritt att fa tillbaka vad han erlagt f6r mycket. Faststiller hy-
resnimnden Overenskommelsen, fortsitter hyresgésten att betala hyran
som forut. Klagotiden foreslas uppga till tre manader.
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Sammanfattningsvis innebir utredningens forslag att enskild hyresgast
far ratt att utan uppsigning av hyreskontraktet hos hyresnimnd begira
provning av forhandlingsoverenskommelse om hyresvillkor inom tre
ménader frn den dag da villkoret brjade tillimpas mot honom. Efter-
som provningen avser Overenskommelse som triffats mellan tva parter,
hyresvédrd och hyresgéstorganisation, av vilka endast den ena, hyresvér-
den, ir motpart i prvaningstvisten, fir hyresnimnden enligt forslaget
inte Andra en dverenskommelse utan att hyresgdstorganisationen har fatt
tillfalle att yttra sig i drendet.

4.8 Forfarandet niir forhandlingar har strandats

Utredningen erinrar till en bdrjan om de forlikningsorgan som hyres-
marknadens huvudorganisationer har skapat for slitande av lokala tvis-
ter och vilkas beslut har formen av rekommendationer till parterna.
Dessa forlikningsorgan maste enligt utredningens mening bibehallas och
ges mojlighet att utvecklas ytterligare, nar forhandlingssystemet legalise-
ras.

Aven om man kan anta att ett forhandlingssystem leder till att de
flesta tvister kommer att biliggas genom forhandlingar, kan man enligt
utredningen inte bortse fran att uppgérelse i vissa fall inte kommer att
nas och att forhandlingarna strandas. FOr tvister i fragor som &r regle-
rade i hyreslagen finns dirvid mdjligheten att begira hyresnamnds prov-
ning. I motsvarande situation giller for bade avvecklingslagens forhand-
lingssystem och for frivilligsystemet att tvister infor hyresnimnd bara
kan foras mellan de enskilda hyresparterna, hyresvird och hyresgist.
Forhandlingsordningens parter saknar mijlighet att fora sin tvist till
namnden.

Frimst frin fastighetsigarhall har gjorts gillande att den nuvarande
ordningen for villkorsprovning enligt hyreslagen &r mindre ldmplig i fall
dir forhandlingsordning giller. Enligt utredningen har kritiken frimst
gétt ut pa att kravet pa uppsigning till kontraktstidens slut for inledande
av villkorstvist leder till att man ofta kommer i tidsndd vid forhandling-
arna. Hyresvirden kan tvingas att siga upp hyresgisterna trots att hans
avsikt dr att fortsdtta att forhandla och trots att mdjligheten till en fGr-
handlingslosning inte dr utesluten. De péatalade oldgenheterna ir enligt
utredningen beaktansvirda. Hyresnimndsprévningen bdr darfor anpas-
sas till det foreslagna forhandlingssystemet.

Vid 6vervigande av den ordning som skall gilla for att fora Sver en
tvist fran forhandlingsordningen till hyresndmnden &r det enligt utred-
ningen viktigt att forfarandet utformas si att det inte minskar parternas
vilja till forhandlingsuppgorelse.

Den ordning som antyds i utredningsdirektiven, nimligen att forhand-
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lingsordningens parter skulle tillatas att fora sin tvist till hyresnimnden
fr provning, avvisas av utredningen sisom behiftad med betydande
nackdelar. Systemet sigs kunna leda till dubbelprdvning infér hyres-
nimnden, eftersom de enskilda hyresparterna skulle ha kvar riitten att
fd sina hyresvillkor provade av hyresndmnd. En sidan ordning sigs vi-
dare kunna innebira risk for att parternas anstringningar att uppna for-
handlingslGsningar i svdra tvister skulle minska. Enligt utredningen
finns i stillet 16sningen inom ramen for det nuvarande systemet, dir
tvister infor hyresndmnd sker mellan de enskilda hyresparterna,

Genom forhandlingsklausul har de enskilda hyresparterna frigjort hy-
resindringarna fran hyrestiden. Enligt utredningen ir det d& ocksd na-
turligt att lita dem fora en tvist om hyrans storlek inf8r hyresnimnden
under 16pande hyresperiod. Dirfor foreslas att om forhandlingar enligt
forhandlingsordningen strandas si skall hyresviirden resp. den enskilde
hyresgédsten kunna fora en tvist om hyresvillkoren till hyresnimnden
oberoende av for vilken tid det enskilda hyresavtalet giller. Detsamma
foreslas gilla, forutom vid strandning, om motparten eller hans organi-
sation gjort sig skyldig till férhandlingsvigran.

Enligt forslaget frigdrs riitten till villkorsprovning frin kontraktstiden.
Den tidpunkt fran vilken den av hyresnimnden bestimda hyran skall
gilla maste da faststillas pa annat sitt. Utredningen foreslar att detta
fir ske genom att hyresavtalet sdgs upp till visst manadsskifte. Uppsiig-
ningen skall endast avse villkorsindring. Forfarandet kan dirfoér for
biigge parter utformas pa samma satt som nu giller vid hyresgistens be-
giran om villkorsprovning enligt 54 § hyreslagen. Enligt forslaget har
den part som sagt upp att inom tre veckor frin uppsigningen hinskjuta
tvisten till hyresnimnden. Férsummar han det, fir uppsdgningen anses
forfallen.

Utredningen foreslar vidarc att uppsigningstiden bestims till tre m3-
nader. Med en sddan uppsigningstid sdgs problemen med retroaktiva
hyror kunna undvikas i det 6vervigande antalet fall.

I friga om retroaktiva hyror framhaéller utredningen ocksi att den av
hyresnimnden bestimda nya hyran regelmissigt bor gilla frin det mé-
nadsskifte till vilket avtalet sagts upp. Nagot absolut forbud mot forord-
nande om retroaktiv hyra dven for tid fore denna dag bor dock inte in-
foras. Som exempel anges att forhandlingsordningens parter fortsatt £6r-
handlingarna under den uttryckliga fdrutsittningen att den hyra de
kunde komma 6verens om skulle fa tas ut fran en viss tidpunkt, som se-
dan har passerats utan att uppgorelse har nétts. I ett sidant lige ir det
enligt utredningen rimligt att hyresndmnd efter en skilighetsbedomning
i det enskilda fallet fir mdjlighet att forordna att den bestimda hyran
skall utgéd dven for forfluten tid. Detsamma bir enligt utredningen gilla
1 vissa fall di part infor utsikten att nd en forhandlingsuppgorelse fort-
satt forhandlingarna utdver den tid som giilde for den tidigare hyres-
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overenskommelsen och denna tidsutdrikt inte kan liggas honom till last
som forsummelse.

Utredningen foreslar darfor att hyresnimnd far ritt att vid villkors-
provningen forordna om hyra dven for tid fore den dag till vilket avta-
let sagts upp, om det i visst fall av sarskild anledning finnes skiiligt.

4.9 Ikrafttridande m. m.

Enligt forslaget skall forhandlingsordningslagen trdda i kraft den 1
juli 1977. Den skall emellertid inte dga tillimpning i friga om faststil-
lelse eller dndring av vergangshyra enligt avvecklingslagen.

Vidare foreslas att lagen skall giilla @ven avtal om forhandlingsord-
ning som har ingatts fore ikrafttridandet, om avtalet Gverensstimmer
med bestimmelserna i den fOreslagna lagen samt innefattar ritt att pa-
kalla forhandlingar rorande de fragor, som anges i forslaget. Skulle ett
gillande avtal om férhandlingsordning inte uppfylla dessa krav —
forhandlingsordningen foreskriver t.ex. en mera begrinsad forhand-
lingsram dn den som anges i forslaget — ir lagen inte tillimplig. Par-
terna far da triffa nytt avtal eller, om de inte kan komma Gverens, fora
frigan om férhandlingsordning till hyresnimnden.

5 Remissyttrandena
5.1 Allmanna synpunkter

Forslaget att i lag reglera formerna for kollektiva féorhand-
lingsé6verenskommelser pa bostadshyresmarknaden till-
styrks eller limnas utan erinran av flertalet remissinstanser, diribland
bostadsdomstolen, hovritten fir Vistra Sverige, Hyresgisternas riksfér-
bund, Svenska kommunférbundet, SABO och Sveriges fastighetsigare-
férbund. Tre remissinstanser avstyrker forslaget, nimligen hyresnimn-
den i Stockholm, Niiringslivets byggnadsdelegation och Sveriges advo-
katsamfund.

Atskilliga remissinstanser framhaller att kollektiva avtal om hyressiitt-
ning har fatt en sidan utbredning att tiden nu dr mogen fér att reglera i
vilken ordning och under vilka villkor forhandlingsverksamheten skall
bedrivas. Bostadsdomstolen delar utredningens uppfattning att forhal-
landena pa hyresmarknaden i forsta hand bor regleras genom férhand-
lingséverenskommelser mellan fastighetsigar- och hyresgistorganisatio-
ner och inte genom lagstiftning och myndighetskontroll. Erfarenheterna
i stort av det frivilliga forhandlingssystemet och av forhandlingsordning-
arna enligt hyresreglerings- och avvecklingslagarna #r goda. Genom
dessa forhandlingssystem har individuella tvister mellan enskilda hyres-
gister och hyresvirdar i stor utstrickning kunnat férebyggas. Utveck-

4 Riksdagen 1977/78. 1 saml. Nr 175
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lingen av det kollektiva forhandlingssystemet har varit en forutsidttning
f0r hyresndmndsorganisationens mojligheter att bemistra sina arbets-
uppgifter. Frin fastighetsigarnas synpunkt maste det kollektiva for-
handlingssystemet i allmdnhet anses forenat med praktiska och ekono-
miska fordelar. Aven om ett sddant system i viss utstrickning minskar
den enskilde hyresgiistens mdjligheter att genom forhandlingar direkt
med byresvirden tillgodose sina sérskilda intressen, torde likvil forde-
larna med systemet ocksd for hyresgésterna i alilménhet vida Sverviga
nackdelarna genom att det stirker deras stillning som foérhandlingspar-
ter till hyresvirdarna. En forutsittning for att ett lagfist f6rhandlings-
system skall kunna godtas dr dock att det innehaller tillrickliga garan-
tier f6r den enskildes rittssikerhet. Bostadsdomstolen har inte nigon
erinran mot forslaget i detta avseende.

Ocksa hovriitten for Viistra Sverige ansluter sig till utredningens all-
minna synpunkter till stéd {or ett lagbundet forhandlingssystem. Kol-
lektiva forhandlingsGverenskommelser om hyrans storlek och om andra
hyresvillkor ar framfor allt en praktisk nodvindighet. Att lagfista en
ritt till forhandlingsordning kan visserligen ur striingt principiell syn-
punkt sigas strida mot att hyreslagen grundas p3 parternas ritt att fritt
triffa avtal om villkoren for forhyrningen. I forslaget har emellertid
byggts in fullt betryggande rittssikerhetsgarantier for framfor allt de
enskilda hyresgisterna. P4 grund hirav och di dct kan finnas ett inte
obetydligt antal fastighetsigare som inte vill teckna frivilliga forhand-
lingsordningar ar det fullt motiverat att man lagfister ritten till for-
handlingsordning efter forebild av det nuvarande frivilliga systemet.
Liknande synpunkter framfors av domstolsverket och hyresnimnden i
Gdteborg.

Forslaget dr en logisk £6ljd av utvecklingen p& hyresmarknaden, anser
hyresndmnden i Malmo. En nackdel med det fGreslagna systemet dr
dock att mojligheterna att etablera ett direkt fortroendefullt forhéiflande
mellan hyresvird och hyresgist reellt minskas och ersitts med en mera
formell ordning. De nackdelar som kan ligga i det kollektiva forhand-
lingssystemet maste dock vigas mot de praktiska fordelarna och dven
beddmas under granskning av den rittssikerhet for de enskilda hyres-
gisterna som innefattas i forslaget. Enligt nimndens mening innehaller
forslaget fullt betryggande garantier fOr rattssikerheten for den enskilde
hyresgasten.

Enligt LO, som gor jamforelser med arbetsmarknaden, saknar flerta-
let hyresgister kinnedom om sina lagliga rittigheter och forutséttningar
att tillvarata dessa. Hyresgistrorelsen har dirfor fitt en avgdrande bety-
delse for en fungerande hyresmarknad. Det frivilliga forhandlingssyste-
met har ocksd gett stabilitet &t storre delen av marknaden. En laglig
grund for forhandlingsskyldighet #r dock nddviandig av sirskilt den an-
ledningen att en stor del av hyresvirdarna star utanfér fastighetséigarnas
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intresseorganisation. KSB anser att en lagfist férhandlingsordning med
det Skade hyresgistinflytande som skisserats pa sikt kommer att med-
fora en jimnare ligenhetsstandard. Ett Okat hyresgistinflytande kom-
mer forhoppningsvis ocksd att minska utrymmet for inte regelriitta ut-
hyrningar, exempelvis bostider som utnyttjas till annat in bostadsinda-
mal och ligenheter som hyrs ut i andra hand genom s. k. skenkontrakt.
Att tiden dr mogen for en lagreglering av forhandlingsformerna beto-
nas ocksd i remissyttrandena frin partsorganisationerna pa bostads-
marknaden. Hyresgdsternas riksforbund konstaterar att hyresvillkoren
for flertalet bostadsldgenheter i landet f. n. bestims under medverkan av
partsorganisationerna. Det har lyckats hyresgistrorelsen att utveckla ett
frivilligt forhandlingssystem omfattande inte endast de allmdnnyttiga
bostadsf6retagens ligenheter utan dven en Okande del av den privata
sektorn pd bostadshyresmarknaden. Erfarenheterna av denna utveckling
har varit mycket goda och #dven inneburit betydande fordelar ur sam-
hillssynpunkt. Att férhandlingsordningar i si stor utstrickning kunnat
avtalas med fastighetsdgare av olika kategorier sammanhinger med de
uppenbara fordelar som férhandlingsformen innebir dven for dem.
SABO betonar att man sedan linge ansett det sjalvklart att de allmin-
nyttiga bostadsforetagens hyresgister genom sin organisation skall
kunna forhandla om sina villkor. Forslaget ses som en formell bekrif-
telse av den reglering av partsforhillandena, som sedan linge funnits
mellan SABO-foretagen och deras hyresgiister. Den modell enligt vilken
parterna inom den allminnyttiga bostadssektorn 16st sina mellanhavan-
den far enligt forslaget bilda monster f6r den privata hyresmarknaden.
Sveriges fastighetsigareforbund anfor att dess positiva instillning till
kollektiva forbandlingar framgar av att fastighetsigareforbundet och
Hyresgisternas riksforbund redan i september 1970, infér den vintade
avvecklingen av hyresregleringen, antog en férhandlingsordning, som
rekommenderades till foreningarna. Denna f6ljdes i mars 1973 av en av
riksorganisationerna fGreslagen forhandlingsordning, som skulle undes-
tecknas dven av fastighetsdgaren. Under mellantiden hade for enskilt
dgda fastigheter byggda 1958 och senare tréiffats en del lokala férband-
lingsordningar. Antalet mellan partsorganisationerna lokalt traffade fri-
villiga forhandlingsordningar (med hyresvirden som tredje part) ir f. n.
mycket olika i skilda delar av landet. I Goteborg riknar man med att
fastighetsiigarefSreningen forhandlar med hyresgistforeningen for nira
nog samtliga enskilt iigda fastigheter byggda 1958 och senare. Liknande
ar forhallandet i Helsingborgsomradet. Inom vissa regionsfdreningars
omréaden saknas helt forhandlingsordningar. Forhandlingarna sker dar
direkt med hyresgiisterna eller hyresgistfreningens ombudsman som
ombud f6r sina medlemmar.
De remissinstanser som ar kritiska mot forslaget finner det olimpligt
att institutionalisera och lagfista det pa frivillighetens vdg framvixta
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forhandlingssystemet. Hyresndmnden i Stockholm anser att det nuva-
rande forbandlingssystemet bor fa utvecklas vidare utan en lagfist for-
handlingsritt. Det forefaller tveksamt om ett gynnsamt forhandlingskli-
mat kan skapas genom en ordning som innebir att den ena parten skall
kunna tvinga den andra till férhandlingsbordet. Nimnden erinrar om
att det stora flertalet hyresgister pa den privata sektorn stir utanfdr hy-
resgistorganisationerna. Samtidigt maste principen att hyresgistorgani-
sation skall kunna forhandla dven for oorganiserade hyresgisters rik-
ning accepteras. Det kollektiva forhandlingssystemet inrymmer alltsd pa
denna punkt intressemotsittningar som kan forsvaga ett kollektivt age-
rande. Ménga hyresgister har svart att godta att deras hyra bestims
genom forhandlingar dir de foretridds av en organisation i vilken de inte
dr medlemmar. Bl a. riskerar de att hyran anpassas till enhetliga nor-
mer som varken motsvarar ligenhetens standard eller tar hinsyn till den
utformning hyresgisten med hyresvirdens medgivande har gett sin li-
genhet. Sddana intressemotsittningar inom hyresgistkollektivet ir #g-
nade att forsvaga hyresgisternas forhandlingspositioner och forringa
viardet av en legal forhandlingsritt.

Nimnden ifrigasitter ocksa ett annat av utredningens motiv for for-
slaget, nimligen att det kommer att finnas ett inte obetydligt antal fas-
tighetsiigare som inte finner forenligt med sina intressen att teckna for-
handlingsordning. Det 4r givetvis tinkbart att det inom denna kategori
finns fastighetsigare som — om de patvingas en férhandlingsordning —
lojalt kommer att folja spelreglerna i fSrhandlingssystemet. Om me-
ningen med lagstiftningen dr att komma till ritta med de relativt fita-
liga dirckt illojala fastighetsigarna torde diremot inte mycket vara att
vinna. Forslaget synes nimligen inte i nimnvird grad minska mdjlighe-
terna for ett illojalt agerande fran hyresvirdens sida. Enligt nimndens
mening har utredningen ocksi underskattat den enskilde hyresgistens
mojligheter att hivda sina intressen. Den hyresgist som kinner sig
okunnig och i underlige gentemot sin hyresvird kan redan nu avhjilpa
detta genom att bli medlem i hyresgéstorganisation och limna denna
fullmakt att foretrida honom vid forhandlingar med hyresvirden. Om
han inte Onskar bli medlem i en sddan organisation, kan han lita sig
foretridas av advokat och utnyttja mdjligheten till rittshjilp. Eftersom
forhandlingssystemet otvivelaktigt innebdr praktiska fordelar ocksd for
hyresviardarna, torde forhandlingsordningar under alla forhallanden
komma att i 6kad omfattning vinna insteg ocksd pd den enskilda sek-
torn. Det ligger nirmast till hands att man avstir frin lagstiftning om
ritt till forhandlingsordning och Sverlimnar &t partsorganisationerna att
i samforstand bygga ut forhandlingssystemet i den takt som motsvarar
aktuella behov och resurser. Vissa lagstiftningsatgirder kan #nda vara
pakallade med hiénsyn till den utvidgning av férhandlingssystemen som
ar att vinta. Det synes alltsa befogat att tillgodose hyresgisternas in-
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tresse att pakalla prévning av forhandlingsdverenskommelse. Vidare bor
for strandningssituationerna inforas regler som gor det mdjligt {6r par-
terna att fora tvistefragan till hyresnimnden oberoende av gillande reg-
ler om villkorsindring. En sidan begrinsad reform kan genomféras
inom ramen for hyreslagen.

Aven Naringslivets byggnadsdelegation anser att det finns faktorer
som verkar f6r en snabb utbredning av frivilliga 6verenskommelser mel-
lan hyresmarknadens parter. S snart en forhandlingsordning har vunnit
storre utbredning pa en lokal hyresmarknad 4r det f6ga mening med att
hélla sig utanfor denna. For bostadskonsumenten giller att bruksvirde-
nivan i praktiken blir reglerad genom fdrhandlingsordningarnas hyres-
niva. Mojligheterna att infor hyresndmnd uppna ndgon fordndring i for-
handlingsresultatet torde vara ytterst ringa. En bostadssékande har
knappast heller nagon verklig mdjlighet att férhindra att forhandlings-
klausul tas in i hyreskontraktet. For de organiserade parterna pa mark-
naden ar det dessutom #ndamalsenligt att kunna reglera en mingd hy-
resfrigor genom gemensamma forhandlingar som avser storre ligenhets-
bestand. Det finns dock inget behov av att lagstiftningsviigen befrimja
kollektiva forbandlingar pa hyresmarknaden. Utvecklingen hittills har
visat att detta kan 15sas pa frivillighetens vig. Det ir ocksi av praktiska
skidl motiverat att kollektiva forhandlingssystem utvecklas i den takt
parterna hinner bygga ut sina férhandlingsorganisationer.

Advokatsamfundet anser att redan den nuvarande ordningen for be-
stimmande av hyra genom kollektiva férhandlingstverenskommelser
bor stillas under debatt. Den kritik som det nuvarande forhandlingssys-
temet har gett upphov till har visentligen riktats mot hyresgéstorganisa-
tionerna men ocksa i vissa fall mot fastighetséigarsidans representanter.
Hyresrittsutredningen, som innehaller foretridare for de stora organisa-
tionerna, har varit enig om att bygga ut det nuvarande systemet.
Dirmed ir inte sagt att de individuella hyresvirds- eller hyresgistsyn-
punkterna har beaktats. Organisationerna pa hyresmarknaden represen-
terar inte ndgon majoritet av landets hyresgister och hyresvirdar. Re-
dan den stillning organisationerna tillerkéinns i gillande lagstiftning in-
ger darfor betdnkligheter. Sarskilt géller detta betrdffande hyresgistor-
ganisationerna. I en tid di frigor om tvingsanslutning dr foremal for
debatt och i ett ldge ddr individens stdllning och rattsskydd mot domi-
nerande intressen tilldrar sig stort intresse framstir det som betinkligt
att hyresgister skall tvingas acceptera att inte kunna fGra sin egen talan.
Den debatt som har forts om hyresgistorganisationernas 6nskan att gra
atskillnad mellan medlemmar och icke medlemmar har ytterligare ac-
centuerat fragan om det riktiga i att lata organisation med bindande
verkan férhandla for personer som inte tillhGr organisationen. En lag-
stiftning i syfte att ytterligare bygga ut det nuvarande systemet bor
darfor inte komma i friga. Det system av frivilliga férhandlingsord-
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ningar som byggts upp av partsorganisationerna befinner sig dessutom i
en viss utveckling. Organisationerna maste — om nuvarande ordning bi-
behélls — anses kapabla att sjdlva styra denna utveckling. Sirskilt med
hiinsyn till utvecklingsbarheten i systemet &r en lagreglering om for-
handlingsordningar inte 1amplig.

Néagra remissinstanser pekar pa att partsorganisationer-
nas arbetsborda kommer att dka till fljd av reformen. Enligt
bostadsdomstolen har erfarenheterna av forhandlingarna enligt hyres-
regleringslagen och avvecklingslagen gett vid handen att partsorganisa-
tionerna inte alltid har haft tillricklig kapacitet i forhallande till for-
handlingsarbetets omfattning. Detta har bidragit till att forhandlingarna
ibland inte har kunnat genomféras si snabbt och smidigt som har varit
onskvirt, Liknande erfarenheter redovisas av hyresndmnderna i Stock-
holm och Goteborg. Dessa remissinstanser understryker darfor att de lo-
kala forhandlingsorganisationerna maéste vara redo for reformen. Tiden
for den nddvindiga utbyggnaden av forhandlingsorganisationerna pa
Omse sidor far inte bli £6r knapp.

Reformens eoffekter for arbetsbelastningen vid hyres-
nimnderna tas upp av bostadsdomstolen, som anser att det finns
anledning att befara att utredningen har underskattat forslagets bety-
delse hirvidlag. Domstolen pekar sérskilt pa att enskild hyresgist enligt
forslaget far riitt att utan uppsigning av hyreskontraktet f3 en férhand-
lingsdverenskommelse provad av hyresnimnd. Det dr mdjligt att antalet
sadana provningsirenden kan bli relativt stort. Domstolen erinrar om
att de flesta hyrespdmnder utgdr smé administrativa enheter utan stdrre
flexibilitet. Aven en mera tillfillig 6kning av maltillstromningen kan litt
leda till s& besvirande malbalanser att forhandlingsordningssystemet
kommer i olag.

Hyresnimnden i Géteborg framhaller att forslaget medfor att nya ty-
per av drenden kommer att handléiggas av ndmnderna. Antalet hyres-
sattningstvister kan komma att oka till £61jd av att hyresgist ges mdjlig-
het att omedelbart f3 en forhandlingsGverenskommelse provad av hyres-
nimnden. Detta kan medféra en avsevirt 6kad belastning fOr ndmn-
derna. A andra sidan torde &tskilliga hyrestvister, som i dag gar till hy-
resniimnderna for medling eller provning, i fortsittningen komma att 16-
sas forhandlingsvigen. Reformen kan darfor genomforas utan nagra
omedelbara organisatoriska itgirder for hyresnimndernas del. Ocksi
domstolsverket anser att antalet irenden om provning av forhandlings-
overenskommelse kan komma att bli stort. En sammanvigning av olika
faktorer far dock antas medftra att den totala arbetsbelastningen kom-
mer att minska i hyresnimndeina. Som en konsekvens hirav kan frigan
om hyresnimndernas fortsatta stillning som sjdlvstindiga forvaltnings-
myndigheter behdva tas upp till beddmning.

Bostadsdomstolen konstaterar att den fOreslagna delreformen medfér
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att hyreslagstiftningen kompliceras ytterligare. Som
exempel nimns att de fOreslagna reglerna om hyresgists riitt till prov-
ning av forhandlingsdverenskommelse och reglerna om hyresvirdens
och hyresgiists ritt till provning av hyresvillkoren, nir férhandlingarna
har strandats, i viss man konkurrerar med hyreslagens bestimmelser om
uppsigning for villkorsprévning. Domstolen utgdr dock frén att utred-
ningens fortsatta arbete, som bl.a. innefattar en lagteknisk &versyn av
hyreslagen, kommer att leda till sidana 16sningar att berérda oligenhe-
ter inte skall behdva besta under ndgon ldngre tid.

5.2 Forhandlingsriittens innehall

Remissinstanserna godtar att lagstiftningen utformas si att samma
regler kommer att gilla antingen forhandlingsritt har uppnétts pa frivil-
lig viig eller vunnits med st6d av lagen. Remissinstanserna godtar ocksa
att forhandlingsratten utformas somen réatt till forhandlings-
ordning. Domstolsverket anser emellertid att forslaget till lagregle-
ring ir krangligare in nodvindigt. Syftet att garantera hyresgisterna
ritt att genom sin organisation komma till tals med hyresviirdarna och
vice versa forefaller bli tillgodosett p&4 enklare vis genom en grundldg-
gande bestimmelse om forhandlingsritt och en diremot svarande for-
handlingsskyldighet. Med stéd av en pa detta sitt garanterad forhand-
lingsritt bor det normalt vara mdjligt for en part att fa till stdnd en
Overenskommelse om den ordning i vilken f6rhandlingar skall foras.

Betriffande forhandlingsordningens parter avstyr-
ker bostadsdomstolen forslaget att fastighetsigareorganisation skall
kunna inta stillning som part. Part pd hyresvirdssidan bor bara kun-
na vara den enskilde hyresvirden. Enligt vad domstolen har sig be-
kant har hittills si gott som undantagslost fullmakt eller annat uppdrag
forelegat, nar fastighetsagareforening ingétt avtal for medlems rikning.
Ndigon anledning att fringé en sidan ordning synes knappast foreligga.
Anses likvil skdl foreligga att ge fastighetsigareforening ritt att med
bindande verkan for medlem ingd avtal om forhandlingsordning, bor
detta uttryckligen anges i lagen.

Forslaget att forhandlingsordning i princip skall omfatta samt-
liga bostadsligenheter i de ber6rda husen tillstyrks ut-
tryckligen av bostadsdomstolen, hyresnimnderna i Goteborg och
Malmd samt Sveriges fastighetsdgareforbund. En begransning till endast
de lagenheter som innehas av den avtalsslutande hyresgistorganisatio-
nens medlemmar kan enligt dessa remissinstanser inte komma i fraga.

Ett par remissinstanser som avstyrker hela forslaget kan inte heller
godta forslaget att samtliga ligenheter skall omfattas. Enligt Ndringsli-
vets byggnadsdelegation bor man i stillet hilla fast vid grundsatsen att
en anslutning till kollektiva férhandlingsordningar skall bygga pa konsu-
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menternas fria vilja att anlita de tjanster som hyresgistorganisationerna
kan erbjuda. Liknande synpunkter anfdrs av advokatsamfundet, som
tilligger att det inte finns ett si sjalvklart fortroende fran alla berdrda
parters sida f0r de muvarande partsorganisationerna att man lagstift-
ningsvigen bor stirka dessa organisationers méjlighet att fra talan for
andra 4n sina egna medlemmar.

Négra remissinstanser tar i detta sammanhang upp det av utredningen
inte bchandlade problemet med hyresgiéstorganisations
forhandlingskostnader. Kommunférbundet upplyser att
hyresgistférening ibland har stillt som villkor for forhandling eller for-
handlingsdverenskommelse att kommunen skall bekosta eller bidra till
kostnaderna f6r foreningens forbandlingar. Det har ocksd hiint att hy-
resgistfSrening begirt att kommunen skall 8taga sig att svara for ett be-
lopp motsvarande hela medlemsavgiften till hyresgastféreningens med-
lemmar i det av forhandlingen berSrda bostadsbestindet. Sjilvfallet
miste hyresgéstforening genom medlemsavgifter eller mdjligen pa annat
sitt forses med medel for hyresférhandlingarna som ju ar till nytta dven
for hyresviardssidan. Det ar emellertid otillfredsstillande for hyresgis-
terna nir hyresgistforening nGdgas stiilla upp krav av detta slag pad mot-
parten i samband med hyresférhandlingar. Kommunforbundet har lik-
som SABO rekommenderat kommunerna att som ersittning for for-
handlingsarbetet erliigga ett belopp motsvarande hégst 20 kr. per &r och
ldgenhet till resp. hyresgistforening. Nagon forankring for denna 16s-
ning har dock inte erhallits frin Hyresgisternas riksférbund.

Enligt Hyresgisternas riksforbund torde det #ven i fortsittningen
framstd som naturligt med insatser fran samtliga hyresgisters sida i
form av hyresmedel for att skapa de behovliga resurserna for forhand-
lingsverksamheten. Detta bor satillvida beaktas vid genomfdrandet av en
lagfiist forhandlingsritt att man inte forhindrar eller forsvarar over-
enskommelser av detta slag. Det bor ges utrymme for denna synpunkt
nir hyresnimnd enligt forslaget har att ta stillning till om hyresvirds
begiran om forhandlingsordning skall anses obillig mot hyresgistorgani-
sationen. Detsamma bor gilla ndr hyresvdrd begir forlingning av f6r-
handlingsordning som har sagts upp av hyresgistforeningen. Om for-
bundets forslag inte kan komma till direkt uttryck i lagtexten, bor det i
stillet klart anges i motiven. Alternativet miste annars bli att hyresgast-
organisation inte skall kunna pétvingas en forhandlingsordning.

Finansieringsfrigan kommenteras ocksa av Sveriges fastighetsigare-
forbund, som erinrar om att hyresgistrorelsen forst av de allménnyttiga
foretagen och sedan ocksi av de enskilda fastighetsigarna har krivt att
medlemsavgifterna skulle uppbéras i samband med hyrorna. De allmén-
nyttiga foretagen och de flesta enskilda fastighetsigare torde gora detta
pa hyresavin. Sedan hyresgistrorelsen enligt avvecklingslagen fatt for-
handlingsmonopol, har emellertid vissa hyresgéstforeningar borjat kriva
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ersittning av fastighetsigare med forhandlingsordningar for att fér-
eningen fdrhandlar for andra dn sina medlemmar. Fastighetsigarefor-
bundet har tillratt sina regionsforeningar att avvisa sidana krav. Enligt
vad som nu har upplysts, har emellertid de allminnyttiga foretagen bdr-
jat erligga sddant arvode. I Goteborg skall det enligt uppgift kosta de
allminnyttiga foretagen nira 1 milj. kr. Det kan ifrigasittas om detta
motsvarar skiilig ersittning for forhandlingarna fér dem som inte 4r
medlemmar. Enligt fastighetsigareférbundets uppfattning kan frigan
om ersittning till hyresgéstorganisation for forhandlingsarbete komma
att medfdra oanade konsekvenser ndr det giller séviil tecknande av for-
handlingsordningar som slutande av férhandlingséverenskommelser.

I ett system med lagfist forhandlingsriitt har enligt advokatsamfundet
den enskilde hyresgidsten ringa anledning att vara medlem i hyresgéstor-
ganisation som #ndd maéste skéta forhandlingarna for honom. Atmins-
tone giller detta om medlemskapet medf6r ndgon nimnvird kostnad. 1
ett sadant ldge skulle hyresgistorganisationerna kunna bli beroende av
allmédnna bidrag eller av att kunna triffa avtal med motparten om eko-
nomiska bidrag till den egna verksamheten. Overenskommelser av si-
dant slag forekommer redan nu mellan hyresgistforeningar och allmén-
nyttiga bostadsforetag. Denna typ av beroende av motparten kan inte
vara tillfredsstillande och Okar betidnkligheterna mot att inféra en lag-
fast ritt till forhandlingsordning.

Enligt forslaget kommer hela bostadshyresmarknaden att omfattas av
Jagen. Nigra remissinstanser diskuterar om det finns skil att inskréinka
lagens tilldimpningsomrade. Enligt bostadsdomstolen bor undantag goras
for en- och tvdfamiljshus. Bestindet av s3dana hus 4r be-
tydligt mer heterogent dn det Gvriga fastighetsbestindet och dirfor ty-
piskt sett mindre limpat for kollektiva forhandlingar pd grundval av .
schablonartade beddomningar. Det personliga forhillandet mellan hyres-
vird och hyresgist dr hir av avgdrande betydelse. Forsok att tvingsvis
driva igenom krav pé forhandlingsordning skulle 14tt kunna stora rela-
tionerna mellan dem pd ett sdtt som inte stir i proportion till intresset
av att f3 forhandlingsordning till stand.

Ocksa hovrdtten for Vistra Sverige, domstolsverket, hyresnamnderna
i Stockholm och Malmo samt Sveriges fastighetsdigareforbund forordar
att en- och tvafamiljshus undantas. Hyresgisternas riksforbund anser
didremot att ett sidant undantag inte &r motiverat. Sjilvfallet kommer
hyresgéstorganisationen i allménhet inte att ha anledning att i dessa fall
pékalla forhandlingsordning utan kommer att foredra att sdka 10sa tvis-
ter genom forhandling med stod av fullmakt. Endast dir det av sir-
skilda skil #r nddvindigt att g vigen Over en forhandlingsordning
skulle denna utvig behdva tillgripas Ett skil att .inte undanta en- och
tvifamiljshusen dr att de inte sdllan uppfdrs i stérre serier av samma
foretag. Sidana bestdnd finns hos exempelvis en del allminnyttiga bo-
stadsforetag.
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Det legala forhandlingssystemet bor enligt Stockholins kooperativa
bostadsférening inte omfatta kooperativa bostadsfdr-
eningar. Sidana bostadsforeningar &r i friga om medlemsinflytande
och beslutsforfarande fullt jimstdllda med bostadsrittsforeningarna.
Liksom dessa bor de darfor undantas fran lagens tilliimpningsomride.
Stockholms bostadsforeningars centralfdrening anser att den foreslagna
lagen inte bor omfatta foreningsmedlemmarnas ldgenheter men diremot
Ligenhet som hyrs ut av foreningen till exempelvis en anstilld fastighets-
skotare. Det finns ocksa ett mindre antal bostadsaktiebolag, som i prak-
tiken fungerar pa i stort sett samma sitt som bostadsforeningar. Ocksi
sidana kooperativa bostadsforetag bor undantas frin tillimpningsomra-
det.

Byggnadsstyrelsen konstaterar att utredningen inte har gjort nigra ut-
talanden rorande statens bostadsbestind. Styrelsen utgir
dirfor fran att ocksa ldgenheter som hyrs ut av staten omfattas av for-
slaget. Emellertid uppstér vissa svérigheter vid tillimpningen av férsia-
get pa det ldgenhetsbestand som styrelsen fGrvaltar. Det radgivande or-
ganet i hyressittningsfragor for savil de statliga bostiderna som kyrkans
tjinstebostdder &r statens personalbostadsdelegation. Dess arbetsuppgift
ar i huvudsak att ldgga fram férslag till hyror till de fondforvaltande
myndigheterna samt att verka for en enhetlig hyressittning inom det
statliga bostadsbestindet. Byggnadsstyrelsen svarar fOr hyressittningen
av ca 2 100 bostdder inklusive de pa slottsfonden redovisade bostadsla-
genheterna. Dessa ldgenheter dr utspridda Over i stort sett hela landet.
Ett mera samlat bostadsbestind (mer dn 10 ligenheter) finns férutom i
Stockholm och Solna endast pi de orter dir mera omfattande statlig
verksamhet forekommer sisom ungdomsvardsskolor, vardanstalter, viss
hogre utbildning etc. Sivdl bostidernas geografiska ldge som deras
spridning talar med stor sannolikhet fOr att flertalet av styrelsens hyres-
gister inte dr med i nagon hyresgistférening. I regel finns det inte heller
pa platsen nagon rcpresentant for fastighetsigarsidan, eftersom hyres-
sittningsfrigorna foretriddesvis handlidggs pa central nivd. En forhand-
lingsordning f6r byggnadsstyrelsens s. k. uthyrningsbostidder (bostader
som hyrs ut utan anknytning till tjanst) skulle medféra administrativa
fordelar vid handldggningen av hyresfrigor jimfort med den nu gil-
lande ordningen. Tjanstebostdderna torde ddremot fi limnas utanfor,
eftersom de omfattas av annan forhandlingsordning (statens avtalsverks
loneforhandlingar). De speciella forhallanden som rider betriffande sty-
relsens bostadsbestind torde dock i ménga fall férhindra eller atmins-
tone forsvara inférande av lokala forhandlingsordningar pad samma sitt
som betriffande kommun- och industrisektorerna. Om en lokal organi-
sation av hyresgister — exempelvis de boende inom en ungdomsvards-
skola — begir avtal om forhandlingsordning, torde en central férhand-
ling med statens personalbostadsdelegation som representant for fastig-
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hetsigarsidan kunna dga rum och detta foretridesvis i forhandlingar r6-
rande de hyreshdjningar som kan erfordras pa grund av hyreshtveck-
lingen inom den allm#nna hyresmarknaden.

For att bostadsligenhet skall omfattas av forhandlingsordning forut-
satts det enligt fOrslaget att den #r uthyrd. Négra remissinstanser tar
upp frigan hur nytillkomna bostadsligenheter (ny-
byggda hyreshus, lokaler som byggs om till bostadsiigenheter) skall be-
handlas. Enligt hyresndmnden i Goteborg torde inget hindra att en for-
handlingsordning utformas si att den kommer att omfatta ocksd bo-
stadsligenheter som tillkommer under dess giltighetstid. Nagon ritt for
hyresgéstorganisationen att mot hyresvdrdens vilja fa férhandlingsord-
ningen utformad pa detta vis foreligger dock inte. Betrdffande nybyggda
hyreshus ir det vidare oklart vid vilken tidpunkt ritten till forhandlings-
ordning intrader. Hyresnimnden i Malmé anser att man betriffande
nyproducerade hyreshus kan Overviga att lata ritten till forhandlings-
ordning intrida redan under byggnadstiden. Dirigenom skulle ocksi
forstagingshyra kunna bestimmas genom forhandling enligt férhand-
lingsordning. Liknande synpunkter framfors av SACO/SR, KSB och
Stockholms kommun.

Att forhandlingsordning inte &r tillimplig betrdffande and-
rahandsuppléatelse, som gjorts av hyresgist, kommenteras av
hovriitten for Vistra Sverige. Den foreslagna griansdragningen i fraga
om underuthyrning #r i och for sig lamplig. I vissa fall kan det dock
uppstd tillimpningsproblem. Det forekommer t.ex. att en fastighets-
dgare hyr ut en del ligenheter till enskilda hyresgister medan de Ovriga
ligenheterna 1 samma hus hyrs ut till en studentbostadsstiftelse eller ett
industriféretag, som i sin tur uppliter ligenheterna till studerande resp.
anstillda. Sadana situationer bér kunna 16sas genom att det for fastighe-
ten ingas tva forhandlingsordningar, en mellan fastighetsigaren och en
organisation som foretrider de enskilda hyresgisterna och en mellan
stiftelsen resp. industrifGretaget och en organisation som foretrider de
studerande resp. de anstillda. Detta kan ske genom att man utayttjar
den foreslagna mojligheten att fran resp. forhandlingsordning undanta
vissa lagenheter. Mdjligen kan det vara pikallat att ha en tredje for-
handlingsordning, nimligen mellan fastigheten och en organisation som
foretrader stiftelsen resp. industriforetaget i egenskap av hyresgist.
En nackdel med att undanta vanliga andrahandsupplatelser ir risken for
att lagen kringgéas, Fastighetsigaren kan for att komma ifrdn férhand-
lingsskyldigheten formellt hyra ut alla ldgenheterna i ett hus till bulva-
ner, som 1i sin tur uppléter ligenheter i andra hand. Om en enda bulvan
anlitas dr fallet jamstdllt med exemplet med studentbostadsstiftelserna
och hyresgisterna kan dirfor begira forhandlingsordning gentemot bul-
vanen. Om flera bulvaner forekommer kan det vara svart for hyresgis-
terna att framtvinga en fdérhandlingsordning. Skulle bulvanfdrhillande
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pévisas, bor emellertid hyresnimnd vara oférhindrad att besluta att for-
handlingsordning skall gilla direkt mellan de boendes organisation och

fastighetségaren. Liknande synpunkter framfors av hyresnimnden i
Malmse.

5.3 Riitten till forhandlingsordning

Forslaget att forhandlingsritten for de boende bdr fa utdvas av hy -
resgistorganisation, som avses i 19a§ hyreslagen och som
har erforderlig kompetens for uppgiften, tillstyrks i allminhet av remiss-
instanserna. Bostadsdomstolen framhiller att ett lagfist kollektivt for-
handlingssystem inte fir ges sddan utformning att det i praktiken forbe-
hélls den etablerade hyresgistrorelsen. A andra sidan kan sjilvfallet en
utanfor denna rorelse stiende organisation, som saknar tillricklig kom-
petens, inte mot hyresvirdens vilja tillerkinnas forhandlingsratt dven
om den till dventyrs skulle ha stod hos ett stort antal hyresgister. Det dr
emcllertid inte latt att i lagtext precisera vilka kriterier som skall stillas
upp for att en organisation av hyresgaster skall kunna anfGrtros ritten
att teckna forhandlingsordning. Frégan kommer troligen mycket sillan
att stiillas pa sin spets. Nagot behov av att infGra nigon forgranskning
eller auktorisation av forhandlingsberittigade hyresgistorganisationer
foreligger knappast.

Byggnadsstyrelsen ser med tillfredsstillelse att avtal om forhandlings-
ordning som triffas av hyresgistorganisation utanfor hyresgastrorelsen
under vissa omstindigheter kan tillerkdnnas giltighet. Styrelsen ifriga-
sitter dock om inte den utanfor hyresgistrorelsen stiende lokala organi-
sationen pa ndgot enkelt sdtt borde registreras. En anmilan till hyres-
nimnden for provning av foreningens kompetens som forhandlingspart
kan Overvagas. Ett sadant forfarande kan bl. a. undanrdja hyresvirdens
tvivel om vilken organisation han har att forhandla med. Byggnadssty-
relsen ifragasitter vidare om det inte dr nddvandigt att nirmare preci-
sera de kriterier som stills upp for att en lokal organisation skall anses
ha forhandlingskompetens. Motivuttalanden sisom “erforderlig kompe-
tens” och “kvalificerad for forhandlingsuppdraget” ger inte tillricklig
vigledning. Betydande svérigheter och didrmed ocksa tidsutdrakt i for-
handlingsproceduren kan vintas, om inte lagen eller fGrarbetena pé ett
mera strikt sétt definierar vilka krav man bor stilla pd forhandlingsbe-
rittigad hyresgistorganisation. Stockholms kommun finner det virde-
fullt att en enhillig utredning har avvisat tanken pa ett férhandlingsmo-
nopol for viss sammanslutning av fastighetsigare eller hyresgister.,

Utifran erfarenheter fran arbetsmarknaden och den nya arbetsrittens
tillimpning betonar LO det angelidgna i att endast hyresgistorganisatio-
ner med forutsittningar fOr uppgiften godtas som férhandlingsberitti-
gade. De forutsittningar som i detta avseende har angetts av utred-
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ningen bor tas in ocksd i lagmotiven. Liknande synpunkter framférs av
TCO.

Hyresgdsternas riksforbund anknyter till utredningens uftalande att
det endast i undantagsfall kan tinkas forekomma att en utanfér hyres-
gistrorelsen stiende organisation framstiller krav pa forhandlingsord-
ning. Enligt férbundets mening hade det varit en konsekvent uppféljning
av utredningens uttalanden att ge den organisation, som utvecklat det
nu vil fungerande och omvittnat vidrdefulla foérhandlingssystemet, det
fulla fortroendet att handha den nya lagfista ordningen. Anledning sak-
nas att belasta hyresnimnderna med provning av framstiliningar fran
byalag eller andra 13sligt och ofta tillfilligt organiserade aktionsgrupper.
Detta kan inte heller vara ett intresse for fastighetsiigarna och deras or-
ganisationer.

Advokatsamfundet framhaller att det ir sirskilt viktigt att den orga-
nisation som foretrider hyresgisterna enligt fOrhandlingsordningen har
hyresgisternas fortroende. Det dr naturligt att lokal hyresgidstfGrening,
ansluten till Hyresgisternas riksférbund, normalt blir part pa hyresgist-
sidan. Nir annan lokal organisation har visat sig ha fortroendet fran
majoriteten av hyresgisterna, dr det emellertid viktigt att denna organi-
sation far bli forhandlingspart och att provning av vad som ur denna
synpunkt 3dr limpligt sker fran fall till fall.

Ett par remissinstanser ifrdgasitter hur de foreslagna kompetensvill-
koren kommer att fungera i praktiken. Enligt Stockholms kooperativa
bostadsforening kan det antas bli svart for organisation som inte dr an-
sluten till Hyresgisternas riksforbund att bli godtagen som avtalsberitti-
gad. Det kan knappast viintas foreligga nigot intresse fran de organisa-
tioner som utgdr majoritet i hyresnamnder och bostadsdomstol att med-
verka till att partsmonstret p& hyresmarknaden éndras genom tillkoms-
ten av nya organisationer. Olivedals stadsdelsforening hyser farhigor for
att forslaget i praktiken skulle leda till ett férhandlingsmonopol for hy-
resgistrorelsen. Ssom forslaget dr utformat blir det troligen den lokala
hyresgéstforeningen som vid en provning i hyresnamnden anses lamplig
som forhandlande organisation for hyresgasterna. Man bor i stillet lita
pa hyresgisternas omddme vid val av forhandlingsorganisation. Det 4r
oriktigt att inte vilja ge en nybildad sammanslutning mdjlighet att for-
handla for hyresgisterna. Foreningen hyser ocksia oro for att hyres-
nimnden med sin nuvarande partsrepresentation inte kommer att vara
tillridckligt opartisk vid bedémningen av en konkurrerande hyresgistor-
ganisations forhandlingskompetens.

Enligt SACO/5R kan det vara svart att avgbra redan vid en forenings
tillkomst, om den &r tillfillig och endast har uppkommit pa grund av
missndje i en enstaka friga. Avgorande for vilken forening som bor ges
férhandlingsratt i en situation dér flera hyresgistorganisationer konkur-
rerar om ritten till forhandlingsordning bor ddrfor endast vara de be-
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rorda hyresgisternas uppfattning och foreningens kvalifikationer for
uppgiften.

Enligt forslaget far tvist om ritten att teckna forhandlingsordning 15-
sas genom en obillighetsprdvning av hyresnimnden. Forsla-
get kritiseras endast av Sveriges fastighetsigareforbund, som anser att
allmédnheten inte kommer att uppfatta tillimpningen pi4 denna punkt
som demokratisk. En forhandlingsrédtt som kan genomdrivas pi detta
sitt kommer snarare att jimforas med avvecklingslagens obligatoriska
forhandlingssystem. Att det finns anledning att gora en sidan jamforelse
beror i viss man pa den passivitet som flertalet hyresgister har visat i
hittills paborjade boendedemokratiska forsok. Det kan ocksi bero pi
den etablerade hyresgistrorelsens allmédnt uppfattade politiska bunden-
het och absoluta dominans. Man skulle ni nirmare vad hyresgisterna i
allmiénhet uppfattar som boendedemokrati, om man uppstilide kravet
att en forhandlingsordnings inférande eller vidmakthallande maste stod-
jas av mer in hilften av hyresgésterna i en fastighet. Dirfor foreslar
fastighetsigareforbundet att reglerna om prévningsférfarandet omarbe-
tas sa att det framgar att en klart uttalad majoritet skall finnas for att
forhandlingsordning skall kunna beslutas av hyresnimnd nir hyresvir-
den motsitter sig detta. Med en sidan omarbetning blir det ocksi Iit-
tare att utreda vilken hyresgédstorganisation som har majoritetens stod,
om konkurrens foreligger om ritten att teckna forhandlingsordning.

Enligt forslaget foreligger ritt till forldngning av for-
handlingsordning, om inte forhandlingsordningen p& grund av
indrade férhillanden blivit obillig mot motparten eller mot hyresgas-
terna. Hovriéitten for Vistra Sverige vinder sig mot kravet pd att dnd-
rade forhallanden skall ha uppkommit f&r att hyresndmnden skall
kunna lata en avtalad forhandlingsordning upphéra. De flesta forhand-
lingsordningar kommer nimligen att bli gillande inte pa grund av hy-
resnimnds beslut efter en obillighetsprovning utan genom frivilliga avtal
mellan parterna och i synnerhet utan att parterna har behovt dverviga
om férhandlingsordningen dr obillig mot hyresgisterna. Liknande syn-
punkter framfors av bostadsdomstolen.

Enligt Ndringlivets byggnadsdelegation torde det i manga hus endast
vara ett fital hyresgister som &r anslutna till hyresgistorganisation eller
pa annat siitt aktivt begir inférande av férhandlingsordning. Situationer
kan darfér uppkomma dédr de boende mera allmént motsiitter sig den
forhandlingsordning som tillkommit ddrfor att de Sver huvud taget inte
onskar f& sina hyresfrigor reglerade genom kollektiva forhandlingar el-
ler dirfor att de Onskar foretridas av ndgon annan part in den hyres-
gistforening som slutit avtalet om forhandlingsordning. I forslaget har
limnats Sppet vilka krav som skall stéllas p4 anslutning av hyresgister
for att en forhandlingsordning skall bestd. Vid tvist om forldngning av
férhandlingsordningen finns visserligen mojlighet till en obillighetsprov-
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ning infor hyresnimnd. Detta provningsférfarande str dock endast op-
pet for de avtalsslutande parterna. Om kollektiva forhandlingar skall
vila pa ett demokratiskt forankrat fortroende fran de hyresgister som
representeras, ar det emellertid nodviindigt att en eventuell lagstiftning
uppstiller krav pa anslutning fran berdrda hyresgiisters sida till férhand-
lingsordning. En fdrhandlingsordning bor dirfor kunna omprovas pi
begiran av flertalet hyresgéster i en fastighetsforvaltning eller en fastig-
het.

Forslaget upptar ingen sirskild reglering for fall av konkurrens
melian olika hyresgistorganisationer om ritten att ingd avtal om for-
handlingsordning. Bostadsdomstolen ifragasatter om det inte behdvs
vissa bestimmelser for sadana situationer. Praktiska skil talar for att
mdjlighet ges att i en process mellan hyresvird och hyresgistorganisa-
tion dra in ocksa annan organisation, som gor ansprik p férhandlings-
ratt. Om hyresvarden frivilligt har tridffat avtal om forhandlingsordning
med viss organisation av hyresgister och hyresnimnden direfter pa yr-
kandc av annan organisation ger den senare ratt till forhandlingsord-
ning, kommer tva forhandlingsordningar avseende samma fastighet att
gilla vid sidan av varandra. Detta strider mot tanken bakom forslaget.
Enligt bostadsdomstolen dr det lIimpligt att i lagen uttryckligen ange att
den forra forhandlingsordningen i en sidan situation skall betraktas som
forfallen eller i vart fall att hyresnimnden har mojlighet att forklara att
den inte vidare skall gilla.

Forslaget att ocksha hyresvirden skall ha lagfist ratt till for-
handlingsordning tillstyrks uttryckligen av hyresndmnden i Malmd, som
framhéller att om en hyresgistforening med dalig representation i en
fastighet anses ha ritt till férhandlingsordning, foreningen under mot-
svarande forhallanden ocksé bor vara skyldig att pa begiran av hyres-
virden teckna sidan. Bostadsdomstolen, som ocksa godtar forslaget, till-
ligger att utredningen fist alitfor stor vikt vid hyresgistorganisationens
rent subjektiva uppfattning nédr det giller provningen av hyresvirdens
begiran om forhandlingsordning. Enligt domstolens mening bor de sak-
liga skil som hyresgistorganisationen aberopar till stod for sin vigran
att teckna forhandlingsordning vara avgorande vid obillighetsprov-
ningen. Liknande synpunkter framf6rs av Stockholms kooperativa bo-
stadsforening.

Forslaget att avtal om forhandlingsordning bor gilla ocksé mot ny
hyresvard kommenteras endast av advokatsamfundet, som fram-
haller att en Overlatelse i manga fall kan innebiira att fastigheten Gvergar
fran en storre forvaltning till en mindre. En forhandlingsordning som
giller for overlataren kan vara olimplig for forvdrvaren. Samfundet
ifrigasitter darfor om det ar lampligt att lata en forhandlingsordning
automatiskt bli gillande mot ny hyresvird. En limplig 16sning kan vara
att 1ata foérhandlingsordning bli bindande for den nye #garen men ge
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bida parter ritt att efter overlatelsen siga upp forhandlingsordningen
till upphérande med tre ménaders uppsigningstid, dven om forhand-
lingsordningen eljest skulle gilla f6r lingre tid.

Frigan om fGrslaget bor foranleda foljdindringar i annan
lagstiftning tas upp av bostadsdomstolen, som ifrigasitter om inte
samma hyresgéstorganisation som fGretrider hyresgisterna enligt for-
handlingsordning ocksd boér foretrdda dem enligt lagen (1970: 246) om
tvangsforvaltning av bostadsfastighet (omtryckt 1971: 544) och bostads-
saneringslagen (1973: 531). Har — kanske i konkurrens med den lokala
hyresgiistforeningen i orten — annan hyresgistorganisation fatt till
stdnd avtal om forhandlingsordning med hyresvirden, lir hyresgisterna
eller deras organisation inte alltid kunna rikna med att hyresgistfor-
eningen ir villig att ta p2 sig kostnaderna for och besviiret med en talan
vid hyresnimnd och bostadsdomstolen angaende &tgird enligt nigon av
de senare lagarna. En jimkning i dessa lagar i syfte att nd kongruens
med forevarande lagstiftning bér darfor dvervigas.

5.4 Forhandlingsramen

Enligt forslaget skall forhandlingsritten omfatta samtliga boendefér-
hillanden. En sa vid forhandlingsram avstyrks av Ndringslivets bygg-
nadsdelegation, som anser att férhandlingsritten inte bor gélla annat dn
utgdende hyra och hyresvillkor som har samband dirmed.

En utvidgning av forhandlingsramen ifrgasiitts av bostadsdomstolen,
som pekar pa att bara sddana fragor som #r dispositiva enligt hyreslagen
foreslds bli forhandlingsbara. Enligt domstolen kan det Gvervigas om
man inte bor tillita parterna att triffa overenskommelse om avvikelse
frin vissa av hyreslagens tvingande bestimmelser.

Forslaget att frigor om ligenheternas och husets skick skail vara for-
handlingsbara ir cnligt Stockholms kooperativa bostadsfirening olamp-
ligt f6r de kooperativa bostadsforeningarnas del. I dessa foreningar 4r
det som regel den boende sjilv som i storre eller mindre omfattning sva-
rar f6r ldgenhetens underhdll. Det &r ocksd oldmpligt att lata férhand-
lingsritten omfatta gemensamma anordningar m. m. nér det giller koo-
perativt forvaltade hus.

Forslaget att forhandling skall kunna pakallas rérande fragor som ror
enskild hyresgists boendeforhallanden kritiseras av Sveriges fastighets-
dgareforbund. Behandlingen av sidana fragor ar tillrickligt tillgodosedd
genom hyreslagens bestimmelser. Enligt forbundet bor det alltsid vara
tillrickligt om forhandling kan pékallas om hyresvillkoren och Gvriga
boendeférhallanden i den mén de ror hyresgisterna som kollektiv.

Ocksd hyresnimnden i Malmé dr kritisk mot utredningens forslag i
denna del. Eftersom det 4r frga om riittstvister, ir det i hogre grad in
nir det giller kollektiva fragor av vikt att rittssikerheten iakttas.
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Enskild part far inte inges den forestallningen att férhandlingsordningen
betar honom ritten till rittslig provning. Forfarandet infér hyresnimn-
den ger sarskilda garantier for rattsligt riktiga uppgérelser. Om positio-
nerna #r lista, kan forhandling enligt forhandlingsordning ofta vara en
onddig omgang fore en oundviklig hyresnimndsprovning. Under alla
forhallanden bor det krivas fullmakt frin den enskilde for att partsorga-
nisation skall ha forhandlingsritt i rittstvist. Det skulle vara mycket
otillfredsstillande om foérhandlingar rorande for den enskilde s& viktiga
frigor som exempelvis ritten till forlingning av hyresavtalet skulle
kunna fga rum utan att uppdragsférhllandet mellan hyresgisten och
den forhandlande organisationen &ar klarlagt. Vid forhandlingar enligt
avvecklingslagen har det hiint att fastighetsigareforening har forhandlat
for hyresvird utan formell fullmakt och att hyresvirden sedermera har
vagrat att godkinna den forhandlingsdverenskommelse som triffats. En-
ligt nimndens bedomande finns det risk for att motsvarande situation
skulle kunna uppsta pa hyresgistsidan, om forslaget genomfors.

5.5 Forhandlingsskyldigheten

Forslaget att hyresvirden skall ha primdr forhandlingsskyldighet i
friga om hojning av hyran godtas i allménhet av remissinstanserna. SA-
CO/SR ifragasitter dock om man inte bor gd lingre och infSra primér
forhandlingsskyldighet ocksd pd andra omraden av visentlig betydelse
for hyresgisterna, t.ex. infor viktiga indringar av gemensamma an-
ordningar inom fastigheten.

Enligt nigra remissinstanser bor det ytterligare preciseras vilka hyres-
sittningsfragor som faller under den primira f&irhandlingsskyldigheten;
Hyresnimnden i Gdteborg anser att det uttryckligen bdr anges att varje
héjning av den en ging dverenskomna hyran for l‘eigenhefen medfor for-
handlingsskyldighet. Hyresvird som oOnskar teckna hyresavtal med ny
hyresgist om higre hyra for ldgenheten #n som har utgitt i det tidigare
hyresforhillandet maste alltsd forst férhandla med hyresgiistorganisatio-
nen. Enligt bostadsdomstolen bor det ytterligare belysas huruvida pri-
mir forhandlingsskyldighet kan avtalas i friga om nytillkomna bostads-
ligenheter, t. ex. i nyuppforda hus och betridffande lokal som #ndras till
bostadsligenhet. Ocksd hovritten fér Vistra Sverige och hyresndimn-
derna i Géteborg och Malmé anser att férhandlingsskyldighetens réick-
vidd i friga om fGrstagingshyra bor klargOras. Sveriges fastighetsdgare-
forbund finner det oklart i vilken utstrickning primir férhandlingsskyl-
dighet avses gilla vid hdjning av ersittningar f6r brinsle-, va- och el-
kostnader. Enligt forbundets mening bor forhandlingsskyldighet aligga
hyresvirden endast vid utbyte av tidigare tillimpad brinsle- eller va-
klausul.

Att hyresvirdens primira forhandlingsskyldighet sanktioneras genom

5 Riksdagen 1977/78. 1 saml. Nr 175
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en ogiltighetsregel godtas av de flesta remissinstanserna. Ndringslivets
byggnadsdelegation anser dock att individuella avtal bér tillitas. En
onskvird utveckling pd hyresmarknaden fOrutsitter att hyresvirdarna
har méjlighet att beakta hyresgidsternas individuclla &nskemal i friga
om lagenheternas utrustning och standard. Det ir darfér nodvindigt att
de enskilda hyresparterna tilldts anpassa hyressittningen till sidana indi-
viduella variationer betriffande boendestandarden som de 4r Gverens
om och som knappast kan beaktas vid de kollektiva férhandlingarna.
For hyresgiisten giller i dessa fall alltid det skyddet att han kan fi hyran
provad av hyresndmnd enligt bruksvirdereglerna.

Ocksa Sveriges fastighetsdgareférbund, som inte har nigot att erinra
mot forslaget om primir forhandlingsskyldighet, anser att huvudprinci-
pen om avtalsfrihet for de enskilda byresparterna bér behillas. Verklig
boendedemokrati forutsitter att den enskilde hyresgiisten ges ritt att,
nir han sa finner befogat, triffa avtal om hogre hyra &n den som f5ljer
av forhandlingsGverenskommelsen. Som exempel pé situationer, dir det
finns behov av individuella avvikelser frin f&rhandlingsverenskom-
melse, kan ndmnas att hyresgdsten dnskar installation av frysskip eller
diskmaskin eller i samband med inflyttning eller reparation féredrar att
fa heltickningsmatta eller tapeter av sirskilt hog kvalitet. Enligt forbun-
dets uppfattning har utredningen betydligt Sverdrivit faran med att till-
lata individuella avtal om hyreshdjning vid sidan av férhandlingsord-
ningens avtalsforfarande. Liknande synpunkter anfdrs av Stockholms
kooperativa bostadsfirening.

Forslaget om allmint skadestdnd tillstyrks uttryckligen av bostads-
domstolen, hovritten fér Vistra Sverige och Hyresgisternas riksfor-
bund. Forslaget avstyrks av Sveriges fastighetsdgareférbund, frimst som
en folid av att f5rbundet anser att individuella avtal om hyreshdjning
bor vara tillatna.

Betriiffande skadestidndsberikningen anser bostadsdomstolen att det
skulle vara av viarde for rattstildmpningen med en mera inglende dis-
kussion av vilka faktorer som bor inverka pa skadestidndets storlek. Det
ir inte givet att rittspraxis fran arbetsrittens omride kan féras over till
hyresrattens.

Hovriitten for Vistra Sverige ifrigasitter om det dr lampligt att ska-
destindsfragor provas av hyresnimnd. Hovritten erinrar om att intres-
seledamoterna i hyresndmnden ofta Ar ndra knutna till de lokala parts-
organisationerna. For en siddan ledamot kan det vara en vansklig och
omtalig uppgift att prova ett skadestidndsyrkande som riktar sig mot den
organisation som han sjilv tillhdr. Att hyresnimnderna har tillvunnit sig
allmint fortroende inte minst fran partsorganisationernas sida beror i
hég grad pa det goda forhallande som rader mellan juristordfSrandena
och intresseledamdterna och mellan de senare inbdrdes. Det finns risk
for att detta forhillande kan forsimras, om hyresnimnden skall priéva
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yrkanden om skadestdnd som riktar sig mot samma organisationer som
har representanter i nimnden. Av dessa skil och di skadestindsfrigor
torde komma att bli séllsynta, forordar hovritten att sidana fragor av-
gors av bostadsdomstolen som enda instans. Aven i bostadsdomstolen
deltar visserligen intresseledamdter i den domande verksamheten men
dessa ledaméter torde sillan ha lika nira anknytning till de lokala parts-
organisationerna. Liknande synpunkter framférs av hyresndmnden i
Malmé, Hyresgiisternas riksforbund och Sveriges fastighetsigareforbund
som tilldgger att, om skadestindsfragorna skall handldggas av hyres-
nimnd, det i sa fall bor ske utan deltagande av partsrepresentanter.

5.6 Forhandlingen

De foéreslagna reglerna om formerna for forhandlingen kommenteras
av nagra remissinstanser. Hovrdtten for Vistra Sverige finner det oné-
digt att Overenskommelse om avvikelse frin de fOreskrivna férhand-
lingsformerna skall kriva skriftlig form. Sadan Overenskommelse bor
kunna ingas formlost. I vart fall giller detta betriffande den foreskrivna
tidsfristen for inledande av forhandlingarna. I en del fall forefaller ocksa
kravet pé obligatoriskt sammantride onddigt, exempelvis om motparten
medger partens yrkande eller om motparten pa informelit sitt, exempel-
vis per telefon, lamnar ett motf6rslag som parten godtar. Detsamma gil-
ler om tvisten r6r mindre viktiga men bradskande fragor, dir telefon-
kontakter kan vara ett smidigare forhandlingssystem 4n formella sam-
mantriden. Liknande synpunkter framférs av hyresndimnden i Malmd,
Hyresgdisternas riksforbund och Sveriges fastighetsigareforbund.

Betraffande de formella minimikraven pa forhandlingsordningen an-
ser bostadsdomstolen och hyresnimnden i Malmé att det behSvs en
kompletterande bestimmelse om verkan av att nigon av de angivna
uppgifterna saknas.

1 fraga om forhandlingsunderlaget upptar forslaget endast en fore-
skrift om att part skall vara skyldig att halla dberopade handlingar till-
gingliga for motparten vid sammantride. Enligt bostadsdomstolen finns
det anledning till viss tvekan om alla Gvriga problem som ror tillgangen
till faktaunderlag vid forhandlingarna kan fi en tillfredsstillande 165s-
ning genom frivilliga Gverenskommelser mellan parterna. Hyresnimn-
den i Goteborg understryker vikten av att de privata fastighetsigarna i
forhandlingsarbetet far tillging till sidana uppgifter om de allmiinnyt-
tiga bostadsforctagens hyror som har betydelse for hyressittningen pa
den enskilda sektorn. Motsvarande informationsproblem kan uppsta,
nar hyror i privatigda hus skall prévas av hyresndmnd. Numera saknar
hyresnimnderna uppgifter om de hyror som har faststéllts genom for-
handingstverenskommelser. Om parterna inf6r hyresnimnden bitrads
av ombudsmin frin partsorganisationerna, kan det i allmiinhet presente-
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ras en tillfredsstillande utredning i frendet. Part som sjilv for sin talan
infér nimnden saknar ddremot som regel mdjlighet att presentera det
underlag som beh6vs for bedémningen. Detta medfor att hans mojlighe-
ter till framgang i nimnden ofta ir begriinsade.

Ocksa Sveriges fastighetsigareférbund tar upp frigan om de privata
fastighetsiigarnas tiliging till uppgifter om de allminnyttiga foretagens
hyror. Forbundet forordar att det i lagen tas in en foreskrift om att jim-
forelsematerial rérande hyresnivan for likvirdiga lagenheter, som part
aberopar vid forhandling, skall tillhandah&llas motparten inte endast i
form av en sammanstillning av genomsnittshyror utan i dess helhet, si
att verklig jimfGrelseprovning kan ske. En sddan foreskrift ir nddvin-
dig ocksa med hénsyn till att forhandlingsdverenskommelse kan komma
att provas av hyresndmnd. Det dr olyckligt om nimndens prdvning
skulle komma att grundas pd annat faktaunderlag #n det som har till-
handahallits fastighetsdgaren vid forhandlingen.

5.7 Forhandlingsoverenskommelsen och det enskilda hyresavtalet m. m.

Vad utredningen har anfoért om sanktioner vid brott mot for-
handlingsOverenskommelse har inte mott ndgra invind-
ningar vid remissbehandlingen.

Utredningens forslag att behdlla det ridande systemet med
forhandlingsklausuler har inte heller mott nigra invind-
ningar vid remissbehandlingen. Enligt bostadsdomstolen skulle det re-
dan av principiella skil te sig stotande om en férhandlingsdverenskom-
melse direkt pa grund av lag skulle bli civilrattsligt bindande t. o. m. f6r
de hyresgister som inte dr medlemmar i den avtalsslutande hyresgistor-
ganisationen. Vidare 4r forhallandena pa hyresmarknaden, bl. a. nér det
giller organisationsanslutningen, alltfér olika dem pa arbetsmarknaden
for att det skall vara mojligt att tillimpa samma princip som galler
inom den kollektiva arbetsritten, nimligen att kollektivavtal, som slutits
av arbetstagarorganisation, binder dven medlem i organisation. Av vi-
sentlig betydelse #r ocksa att bostadsmarknadens parter sedan linge har
anpassat sig efter ett system med férhandlingsklausuler och att Snskemal
om pigon annan ordning inte har forts fram. Liknande synpunkter an-
fors av hovrdtten for Vistra Sverige.

Advokatsamfundet ifragasitter dock forslaget om att forhandlings-
ordning i princip skall gilla ocksa for ldgenhet, vars hyresgist inte har
tecknat forhandlingsklausul. Eftersom forhandlings6verenskommelse far
verkan for hyresavtalet forst sedan hyresgisten har tecknat sadan klau-
sul, innebir forslaget att hyresvirden kan tvingas till forhandling om
hyresfrigor vilkas eventuella 15sning sedermera inte kan tillimpas i
praktiken. De skil som har anforts f6r en sidan ordning, nimligen att
hyresvirden annars skulle kunna urholka virdet av ritten till f5rhand-
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lingsordning genom att underléta att teckna forhandlingsklausul, finner
samfundet inte overtygande. Samfundet papekar att hyresgist, som &ns-
kar f& forhandlingsklausul inférd i hyreskontraktet, kan sidga upp avtalet
for villkorsindring och pa sa sitt fi frigan om inférande av klausulen
provad av hyresnimnden.

Betriffande foérhandlingsklausulens utformmning
papekar flera remissinstanser att forslaget leder till att atskilliga typer av
klausuler, som f.n. tillimpas pa bostadsmarknaden, skulle bli ogiltiga
och foljaktligen behdva dndras. Enligt bostadsdomstolen saknas det
dock anledning att frinkdnona &ldre forhandlingsklausuler, som inte
overensstimmer med den av utredningen foreslagna legaldefinitionen,
giltighet. Domstolen forordar ddrfor att lagtexten jimkas pd demna
punkt.

Hovriétten for Viistra Sverige finner det olimpligt att uppstilla krav
som medfor att manga av de nu gillande férhandlingsklausulerna blir
oanviindbara. Bostadsforetagen skulle i sa fall patvingas stora kostnader
for att indra de gillande kontrakten. Méinga hyresgister skulle fa svart
att forstd varfor de skulle behdva underteckna nya hyreskontrakt eller
gora tillagg till de gamla. Hovritten foreslar att det i Svergdngsbestim-
melserna foreskrivs att med forhandlingsklausul, som avses med den nya
lagen, likstills i hyresavtal, som har ingétts fore ikrafttridandet, intaget
forbehall som Overensstimmer med 19a § andra stycket hyreslagen i
dess nuvarande lydelse. Hyresgdsternas riksforbund forordar att den
foreslagna legaldefinitionen #ndras si att den ticker flertalet av de klau-
suler som anvinds f. n. Om detta inte 4r mdjligt, bor det enligt forbun-
det inforas en overgingsbestimmelse om att dldre klausuler, som har ut-
formats i Gverensstimmelse med 19 a § andra stycket hyreslagen, skall
godtas dven i fortsittningen och att dirvid med ordet hyra i #dldre klau-
suler skall likstillas enligt nimnda lagrum tilldtna tilligg for brinsle-,
va- och el-kostnader. Ocksa Sveriges fastighetsigareférbund samt hyres- -
ndmnderna i Stockholm, Goteborg och Malmd anser att utredningens
forslag bor jimkas, s& att de nu anviénda klausulerna inte behdver skri-
vas om. '

Forslaget att enskild hyresgast utan uppsigning av hyresavtalet skall
kunna begira hyresnimndens prdovning av forhandlings-
dverenskommelsehar med tvd undantag tillstyrkts eller limnats
utan erinran vid remissbehandlingen. En sidan prévningsritt utgdr en-
ligt bostadsdomstolen en nddvindig foljd av att forhandlingsordning
skall gilla for samtliga bostadslédgenheter i huset, oavsett om hyresgis-
terna dr medlemmar i den avtalsslutande organisationen eller inte.
Ocksi hyresnimnden i Gdéteborg anser provningsritten nddvindig av
rattssikerhetsskil. Svenska riksbyggen betonar att ritten att fi forhand-
lingsdverenskommelse provad innebdr en klar forbittring av den en-
skilde hyresgastens stdllning. Liknande synpunkter anfdrs av hyresnimn-
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den i Stockholm och advokatsamfundet, som bida anser att ritten till
prévning bdr genomforas dven om det kollektiva forhandlingssystemet i
Ovrigt inte lagregleras. Olivedals stadsdelsférening, som ocksd vilkom-
nar forslaget, pekar pa att ménga hyresgéster inte vigar siga upp hyres-
avtalet for villkorsprovning, eftersom de #r ridda for att skriva fel och
dirigenom forlora hyresritten.

Till de remissinstanser som #r kritiska till den féreslagna provnings-
ritten hdr SACO/SR, som anser att forslaget nirmast tar sikte pa fall da
en minoritet av hyresgdsterna inte 4r n6jd med den férhandlingstver-
enskommelse som har accepterats av majoriteten. Forslaget kan ocksi
fa betydelse i det undantagsfallet att en majoritet av hyresgisterna #r
missndjd med den triffade forhandlingsGverenskommelsen. Bada dessa
typfall dr emellertid i princip av sddan art att de bor 15sas inom den av-
talsslutande organisationen. Hyresgister som dr missndjda med utfallet
av en forhandling kan nédr som helst vinda sig till hyresgédstorganisatio-
nen och begira pékallande av nya forhandlingar for att £ forhandlings-
overenskommelsen dndrad. Enskild hyresgést har ocksd mdjlighet att
siga upp hyresavtalet £6r villkorsprovning. Denna mdjlighet &r fullt till-
ricklig fran rittssikerhetssynpunkt. Liknande synpunkter framfors av
HSB.

Forslaget om en tidsbegrinsning av provningsritten har all-
mint godtagits vid remissbehandingen. Flera remissinstanser anser dock
att den foreslagna tidsgrinsen ar alltfér vag. Bostadsdomstolen framhal-
ler att den valda utgangspunkten for klagotiden, nimligen den dag nir
det nya hyresvillkoret borjade tillimpas mot hyresgisten, kanske inte
vallar pdgra tillimpningssvarigheter vid hyreshéjningar. En forhand-
lingsdverenkommelse kan emellertid reglera ocksd andra boendeforhal-
landen, sdsom ordningsféreskrifter, trappstidning och anvindandet av
tvittstuga. I sddana fall synes det nddvindigt att ha en mer fixerad ut-
gangspunkt f6r klagotiden. Att kriva regelriitt delgivning av férhand-
lingsverenskommelsen med de berdrda hyresgisterna torde vara uteslu-
tet av praktiska och ekonomiska skil. Ett slags forenklat delgivningsfor-
farande som kan tjina som utgingspunkt for klagotiden bor ddremot
Overvigas. Hyresvirden skulle t. ex. kunna aliggas att lita ansld sjilva
forhandlingstverenskommelsen eller ett av parterna godkint meddelan-
de dirom pa limplig plats i fastigheten, forslagsvis i fastighetens férstu-
ga. Nigra visentliga riittssikerhetskrav synes inte bli &sidosatta om
klanderfristen riknas frin dagen for anslag. Ett sidant delgivningsinsti-
tut skulle sikert snart komma att bli allmént kint och vedertaget. En
normalt uppmirksam hyresgist kan knappast undga att fa del av under-
rittelsen, om han bor i huset, och under alla omstindigheter har hyres-
gisten mdjlighet att i efterhand siga upp avtalet for villkorsprovning.
Hovritten for Vdstra Sverige samt hyresndmnderna i Gdteborg och
Malmi pekar ocksi pa att det kan rada tvekan om frin vilken dag kla-
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gotiden skall ridknas, sirskilt vid retroaktiva hyreshdjningar och nér det
nya villkoret avser nigot annat &n hyrans storlek.

Fragan om wunderrittelse om férhandlingsdver-
enskommelse diskuteras ocksd av remissinstanserna frin mera
alimiinna utgingspunkter. Hovritten fér Viistra Sverige anser frigan
vara sa viktig och generell att den bor regleras i sjalva forhandlingsord-
ningen, varvid man bor efterstriva ett enkelt system, t.ex. anslag i
trappuppgéngarna. Hyresndmnden i Stockholm understryker att det fran
riittssikerhetssynpunkt dr angeliiget att samtliga hyresgister fortlopande
halls underrittade om forekommande fGrhandlingar och om fdrhand-
lingsresultatet. Ocksd hyresndmnden i Goteborg anser det viktigt att
samtliga hyresgister genast underrittas om innehallet i triffade for-
handlingsverenskommelser pa ett fullt betryggande sitt. Lampliga ruti-
ner for detta bor faststillas forhandlingsvigen. Hyresndmnden i Malmd
forordar en kompletterande lagbestimmelse om att avtal om forhand-
lingsordning alltid skall ange hur underrittelse till hyresgist skall lim-
nas. Advokatsamfundet finner det motiverat att aldgga nigon av de par-
ter som triffar forhandlingsGverenskommelse skyldighet att meddela
den enskilde hyresgisten innehillet i Overenskommelsen och vad han
har att iaktta, om han inte dr beredd att acceptera denna. Vid beddm-
ning av pa vilken part det bor ankomma att ombesdrja ett sidant med-
delande ligger hyresvirden nidrmast till hands, eftersom det &r mot hy-
resviirden en tvist om villkorsindring skall anhingiggdras i hyresnimn-
den.

5.8 Forfarandet nir forhandlingar har strandats

Forslaget att de f6rhandlande parterna inte bor tillatas
att efter strandning av forhandlingarna fora en tvist om hyresvillkoren
vidare till hyresnimnden har foranlett delade meningar bland remissin-
stanserna. Forslaget tillstyrks av bostadsdomstolen, som anser att det
skulle verka himmande pd parternas vilja att nid en forhandlingsuppgd-
relse, om en sidan utvig ur en besvirlig forhandlingssituation skulle sta
Sppen. Hyresgdsternas riksférbund, som ocksé tillstyrker forslaget, beto-
nar vikten av att ritten till villkorsprévning efter strandade forhand-
lingar utformas pi ett sddant sitt att det inte minskar viljan att nd en
" forhandlingslosning. Om man skulle vidga mojligheterna till hyres-
namndsprovning, skulle detta i alltfor hog grad avlyfta forhandlingspar-
terna ansvaret for att forhandlingarna leder till resultat. Dirmed skulle
ocks3 syftet med den fOreslagna lagstiftningen forfelas.

Flera remissinstanser forordar att de férhandlande parterna far moj-
lighet att vid en strandning hinskjuta tvisten till medling infor hyres-
namnden. Hovrdtten for Vistra Sverige framhaller att hyresnimnderna
med stor framgang har medlat mellan parter som forhandlat pd grund-
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val av frivilligt ingdngna forhandlingsordningar. Medlingsforfarandet
har i dessa fall kunnat utnyttjas genom att den hinskjutna tvistefrigan,
dven om den faktiskt har gillt en hel fastighet, formellt har begrinsats
till att avse enstaka hyresgister, vilkas talan har férts av en ombudsman
hos hyresgistforeningen som befullmiktigat ombud. Enligt hovrittens
mening har utredningen underskattat hyresnimndernas effektivitet som
medlingsinstans. Medlingsarbetet har ofta bedrivits framgangsrikt och
har starkt bidragit till det stora fortroende som hyresnimnderna har titl-
vunnit sig hos hyresmarknadens organisationer. Namndernas erfarenhet
av medlingsverksamhet bor dadrfor tas till vara genom att de forhand-
lande parterna ges ritt att gemensamt hos hyresnimnd begira medling i
tvist dédr forhandlingspositionerna @r lasta. De av partsorganisationerna
inrittade centrala forhandlingsorganen skulle dnda fylla en betydelsfull
uppgift, sirskilt nir det giller fragor av mera principiell betydelse. Hy-
resnimnderna forefaller diaremot bittre skickade att genom medlings-
forfarande 16sa lokala tvister utan principiell betydelse. Betriffande tvis-
ter som rdr fastigheter pa langt avstind frin Stockholm, dir de centrala
partssammansatta organen har sitt site, forefaller det ocksi mera prak-
tiskt att i stillet kunna anlita hyresndmnden. Vanligen brukar nimnden
sammantrida pa den ort, dir fastigheten ir belidgen. For parterna inne-
bar detta en fordel ocksa i forevarande sammanhang. Vidare kan den
lokalkinnedom, som finns féretridd inom ndmnden, i minga fall utgtra
en virdefull tiligang.

Ocksa domstolsverket forordar att medling mellan férhandlingsord-
ningens parter bor kunna dga rum infoér hyresnimnden. Det kunnande
och den lokalkinnedom, som nimnderna besitter, gor dem vil skickade
att handha denna uppgift.

Ett frivilligt medlingsforfarande torde enligt hyresnimnden i Gote-
borg inte fa nagon avhallande effekt pa partsorganisationernas vilja att
bedriva seritsa forhandlingar. Om férhandlingarna skulle stranda inom
ett stérre avtalsomride, kan det ifrigasittas om utredningens forslag
kommer att fungera tillfredsstillande i praktiken. Hyresnimnderna kan
med nuvarande organisation knappast klara uppgiften att inom rimlig
tid faststdlla hyran for exempelvis hela lagenhetsbestandet p& en storre
ort. 1 en sédan situation skulle det vara till f6rdel, om forhandlingsord-
ningens parter hade mdjlighet att, om de s& Onskade, hinskjuta tvisten
till hyresndmnden for medling. Under alla férhallanden bor hyresndmn-
den fa befogenhet att kalla partsorganisationerna till sirskild férhand-
ling i tvister, som de enskilda hyresparterna har hénskjutit till prévning
efter det att forhandlingarna har strandats. Det dr inte uteslutet att
nimnden skulle kunna biligga itskilliga tvister vid en sidan férhand-
ling.

Hyresnimnden i Malmé pekar pé att en sidan uppsigning av hyres-
kontrakten fOr villkorsprdvning, som med utredningens forslag skulle
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folja pa en strandning, skulle kunna f& mycket stor spridning. Detta gil-
ler i synnerhet om strandningen skulle berdra de allménnyttiga bostads-
foretagen i de stOrre stiderna. Hyresgisternas reaktion pd ett sadant
uppsigningsforfarande skulle troligen bli mycket negativ. En uppsig-
ning upplevs i allmiinhet som en ovinlig handling och manga hyresgis-
ter skulle f& svart att forstd att uppsdgningen i realiteten avser enbart
hyresvillkoren. Alla mojligheter att nd en férhandingsuppgorelse bor
dirfor provas, innan en si ldngt giende atgard sétts in. Detta talar for
att hyresnimnden bor fa befogenhet att medla i intressetvister, som for-
handlingsparterna ir ense om att hinskjuta till medling. Nimnden
skulle dirvid fungera som medlingsinstans i de partsinrittade férhand-
lingsorganens stélle och ldgga fram ett forslag till forlikning av tvisten.
Ett par remissinstanser vill ga ett steg lingre och ge hyresnimnden
befogenhet att faststilla ett rambelopp for hyreshdjningar, om férhand-
lingar rérande hyressittningen skulle stranda. Enligt SABO innebir ut-
redningens forslag att hyresviardens reella forhandlingsunderldge i hyres-
sittningsfragor kommer att bestd. Vid hyresférhandlingar under senare
ar har hyresvirden ibland varit tvungen att acceptera en oférmanlig for-
handlingsuppgoérelse infor risken att annars g& miste om hyreshdjning
under en hel avtalsperiod. Mot bakgrund av dessa erfarenheter forordar
SABO att hyressittningstvist i begrinsad omfattning far prévas av hy-
resnimnden nir mdojligheterna till en forhandlingslosning dr uttomda.
Forfarandet bor utformas s& att forhandlande part efter fullgjord for-
handlingsskyldighet och sedan tvisten har behandlats i parternas cen-
trala kommitté fir mojlighet att utan uppsigning omedelbart hiinskjuta
tvisten till hyresnimnden. Huvudregeln skall dirvid vara att en even-
tuell hyreshGjning skall utgd fran den tidpunkt som avsags nir parterna
inledde sina forhandlingar. Undantag skall endast f& géras om det kan
visas att forsenmingar i forhandlingsarbetet har véllats av hyresvirden.
Hyresnimndens uppgift skall i denna provningsomgéng vara begrénsad
till att soka losa tvisten i dess huvuddrag. Detta innebir att nimnden
endast skall prova skiligheten av det begdrda resp. erbjudna totala hoj-
ningsbeloppet. Sedan ndmnden har faststdllt ett totalt hojningsbelopp
skall de lokala forhandlingsparterna ateruppta forhandlingen i syfte att
triffa en uppgdrelse om hur beloppet skall fordelas mellan olika bo-
stadsomraden och ligenheter. Vid provningen av den hinskjutna for-
handlingstvisten skall nimnden alltsa inte faststilla de nya hyrorna for
de enskilda ldgenheterna. Detta skall liksom hittills i forsta hand ske
genom forhandlingar mellan forhandlingsordningens parter. Om inte
heller dessa forhandlingar skulle leda till en forhandlingséverenskom-
melse, bor emellertid hyresvirden kunna begira hyresnimndens beslut
om att forhandlingsskyldigheten &r fullgjord. Hyresvirden skall direfter
ha ritt att sjilv fordela det faststillda hojningsbeloppet. Enskild hyres-
gist, som &r missndjd med sin hyra, skall p& samma sitt som enligt nu-
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varande ordning kunna vinda sig till hyresnimnden f&6r att fi hyran
provad enligt bruksvirdereglerna. I ett sidant fall kan nimnden alltsi
tidigare ha provat forhandlingstvist om hyreshdjningens totala storlek
for det bostadsbestand som ligenheten tillhor. I det forra drendet har
nimnden dock inte gjort nagon bruksvirdesprdvning av de enskilda I3-
genheternas hyror. Fran rittssikerhetssynpunkt finns det dérfor inget
hinder mot att 1ita hyresnimnden i den begrinsade omfattning, som hir
har angetts, prdva tvist om hyreshdjning som inte har kunnat 16sas for-
handlingsvigen. Det ligger dock i sakens natur att ett sddant prdvnings-
forfarande bara kan tillimpas pd den allminnyttiga sektorn, ddr hyror-
na bestims enligt principen om sjilvkostnadstickning. En utvidgning till
hela bostadshyresmarknaden skulle strida mot bruksvirdereglerna, ef-
tersom dessa bygger pa ‘att de allménnyttiga bostadsfdretagens hyror i
allmidnhet skall anses ge uttryck for bruksviardet och dirigenom styra
hyresutvecklingen inom Ovriga sektorer. Det bOr vidare uppstallas
stringa krav pad den forhandlingspart som Onskar fa en hyressittnings-
tvist avgjord i sina huvuddrag av hyresnimnden.

Ett liknande provningsforfarande forordas av kommunférbundet. En-
ligt forbundets uppfattning bor hyresndmnden pa begiran av forhand-
lingspart kunna priva hyressittningstvist, nir forhandlingsskyldigheten
har fullgjorts utan att Sverenskommelse har kunnat triffas. En sédan
provningsmojlighet ir nddvindig foér att astadkomma ett jambordigt
forhandlingslige i hyressittningsfragor. Hyresnimndens provning skall i
denna situation avse en generell hyresjustering for hela det berdrda la-
genhetsbestindet med utgangspunkt i ett tinkt normalskikt. Savil hyres-
giist som hyresvird skall ha kvar mdjligheten att efter uppségning av hy-
reskontraktet erhilla en individuell skélighetsprévning av hyran for viss
ligenhet.

Kritik mot utredningens forslag framfors ocksé av Sveriges fastighets-
dgareforbund, som anser att forhandlande part i strandningssituatio-
nerna skall ha ritt att utan uppsigningsforfarande hinskjuta tvistefra-
gan till direkt avgdrande av hyresnimnden. Férdelen med en sidan
ordning ir bl. a. att frigan om tidpunkten for en eventuell hyreshdjning
inte behover sittas i friga. Den relevanta tidpunkten blir alltid den dag
fran vilken hyresh6jning ursprungligen har yrkats, om inte parterna se-
nare har kommit Sverens om &dndring,.

Enligt forslaget bor de enskilda hyresparterna fa ritt att
under l6pande hyresperiod hos hyresndmnden begira prévning av hy-
resvilikor, som inte har kunnat regleras genom slutande av forhandlings-
Overenskommelse. Inférandet av en sidan mdijlighet till villkorsprévning
efter strandade férhandlingar tillstyrks av bl. a. bostadsdomstolen, hy-
resndmnden i Stockholm och Hyresgdsternas riksforbund, som samtliga
delar utredningens uppfattning att en rattslig prévning av hyresvillkor
liksom hittills bor vara inskrinkt till att gidlla de enskilda hyresavtalen.
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Advokatsamfundet finner den foreslagna 16sningen vil avvigd.

Ocksa hovritten for Vistra Sverige dr positiv till forslaget. Hovritten
erinrar om att enligt dess mening hyresnimnden dessutom bér fungera
som medlingsinstans i intressetvister. Om hyresnimnden &liggs en sidan
medlingsuppgift, bor detta dock inte franta de enskilda hyresparterna
riitten att fa hyresvillkoren provade av nimnden i enlighet med utred-
ningens forslag. Nagra kollisionsproblem behover inte uppstd. Ett
drende om villkorsprovning, som anhingiggérs medan medlingsforsok
pagar, bor lampligen forklaras vilande i avbidan pa resultatet av med-
lingen. Liknande synpunkter anfors av kyresndmnden i Malmé.

Ett par remissinstanser avstyrker forslaget om en till strandningssitua-
tionerna sirskilt anpassad villkorsprévning. SABO pekar pa att prov-
ningen forutsitts ske efter samma grunder som tillimpas vid vanlig for-
Lliingnings- eller villkorstvist. Detta innebir bl. a. att hyrans storlek kom-
mer att faststillas p& grundval av en bruksvirdesbeddmning. Att an-
vinda bruksvirdereglerna for att faststdlla hyrorna i t. ex. ett allminnyt-
tigt bostadsforetags hela ligenhetsbestand skulle emellertid innebira en
ny form av statlig hyresreglering och strida mot grundtanken bakom
bruksvirdesystemet. De ligenheter som forvaltas av allmédnnyttiga fore-
tag forutsitts enligt hyreslagen ha sjidlvkostnadsbestimda hyror. Dessa
ligenheter anses darfor enligt hyreslagen bora tilldelas en prisledande
stillning och anvidndas som jimforelseobjekt vid en bruksvirdesprov-
ning. Utredningens forslag kan emellertid fa till £5ljd att hyrorna i hela
det allminnyttiga ligenhetsbestindet pa en ort kan komma att bli be-
stimda av hyresnimnden med tillimpning av bruksvirdemetoden pa
varje ligenhet i sinder. Dirmed skulle en av grundstenarna i de nuva-
rande hyressittningsnormerna ha raserats. Liknande synpunkter anfors
av Svenska riksbyggen.

Flera remissinsanser anser att det av utredningen foreslagna kravet pa
uppsigning dr onddigt. Hovrdtten for Vistra Sverige framhaéller
att det ofta framstar som mycket obehagligt f6r hyresgidsten att bli upp-
sagd. For manga hyresgister 4r det ocksa svart att skilja mellan uppsig-
ning for villkorsdndring och uppsigning for avflyttning. For hyresvirden
medfor en massuppsigning ofta betydande kostnader. Ror det sig om ett
stort bostadsfiretag méste betydande arbetsresurser tas i ansprak for
delgivningsforfarandet. Av dessa skidl bor man undvika att kriva upp-
signing som forutsittning for att hyresnimnden skall kunna ta upp
drende om villkorsprovning. Det bor ricka med att hyresvirden eller
hyresgasten efter det att forhandlingarna har strandat ger in anstkan till
hyresnimnden om provning av vilka villkor som skall gilla fran det ma-
nadsskifte som intrdffar nirmast tre manader efter dagen for ingivandet.
Liknande synpunkter framfors av domstolsverket, hyresnimnden i
Stockholm, kommunfirbundet och Goteborgs kommun.

Enligt forslaget skall hyresnimnden vid villkorsprovningen kunna
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forordna om retroaktiv hyra endast om det i visst fall av sir-
skild anledning finnes skiligt. Forslaget har fatt ett blandat mottagande
vid remissbehandlingen.

Kritisk till forslaget dr Naringslivets byggnadsdelegation, som anser
att den av hyresnimnden beslutade hyreshdjningen i princip bér utgd
fran den tidpunkt som avsigs vid forhandlingarna. I och for sig ar det
Onskvart att undvika retroaktiva hyresbetalningar. En férutsittning for
att detta skall kunna ske ir att hyresforhandlingarna kan slutféras inom
rimlig tid. I tidsperioder med snabba kostnadsstegringar tenderar dock
forhandlingarna att bli langdragna. Om forhandlingarna drar ut pa ti-
den, missgynnar detta den part som svarar for de 16pande kostnaderna,
dvs. hyresvirden. Om hyresvirden vill gardera sig mot de ekonomiska
konsekvenserna av en forsening av forhandlingarna, méste han relativt
snart stranda forhandlingarna for att fa uppstgningstiden att borja 15pa.
Utredningens f6rslag skulle dirfor kunna bidra till att gbra férhand-
lingsatmosfiren konfliktladdad och framkalla tidiga strandningar. For-
slaget bor dndras sa att tidpunkten for en justering av utgdende hyror
i normalfallet beriiknas i enlighet med vad som har varit &syftat vid de
forhandlingar som har foéregatt hyresnimndsprovningen. Skil till undan-
tag frdn denna regel kan foreligga om t. ex. hyresvirden kan lastas for
passivitet under forhandlingsarbetet.

Ocksa kommunfirbundet pekar pi att inflationen medf6r att tiden ar-
betar till férdel for den forhandlingspart som vill hilla kostnaden for
hyran konstant. Av storre betydelse dr dock det hyresbortfall som upp-
stir genom att hyreshdjningen fordrojs ett antal manader. Enda mojlig-
heten att rdda bot pid detta missfGrhallande &ar att hyresnimnden vid
villkorsprévningen faststiller de nya hyrorna att utga frin den tidpunkt
som avsags vid forhandlingarna. SABO frambhaller att det inte &r accep-
tabelt att ett regelsystem, som skall ha till uppgift att balansera partsin-
tressena pa hyresmarknaden, har sidana brister att den ena parten Litt
kan fOrsittas i omdjliga forhandlingsunderldgen med risk for svara eko-
nomiska skadeverkningar. Liknande synpunkter anflrs av hyresndmn-
den i Géteborg, landstingsforbundet och Sveriges fastighetsdigarefor-
bund.

Ett par remissinstanser &r av motsatt uppfattning och anser att den
foreslagna mojligheten for hyresnimnden att férordna om retroaktiva
hyror bor slopas. Hyresgisternas riksférbund pekar pi att en sidan be-
stimmelse skulle skapa osikerhet om frin vilken dag en hyresindring
kommer att gilla och bidra till att forsvira jimforelseprvningar enligt
bruksviirdereglerna. Liknande synpunkter anfors av . hovritten for
Vistra Sverige.

Enligt utredningen kan foérhandlingarna inte anses avslutade férrin
ocksa det centrala forbandiingsorganet har behandiat tvisten, om endera
parten har begiirt att tvisten skall hiinskjutas dit. Hyresnimnden i Gite-
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borg anser att det bor framga av lagtexten att en forhandling i vissa fall
inte kan anses avslutad forrin det centrala férhandlingsorganet har
behandlat tvisten,

Hyresgdsternas riksforbund forutsitter att forhandlingen inte kan an-
ses avslutad forrdn de lokala férhandlingsparterna har haft tillfille att ta
stillning till en eventuell rekommendation frin det centrala férhand-
lingsorganet om tvistens 10sning. Forbundet ifrigasitter ocksd om inte
en yttersta tidsgrians bor sittas for de enskilda hyresparternas uppsig-
nings- och provningsritt i strandningssituationerna. Sluttiden skulle kun-
na bestimmas pd motsvarande sitt som har skett i friga om avflytt-
ningsmeddelande, nédmligen tre minader efter hyrestidens utgéng. Sve-
riges fastighetsdgareférbund forordar en bestimmelse om en yttersta
tidsgrians for forhandlingarna, forslagsvis tre manader efter den tidpunkt
till vilken &ndring i hyran har yrkats. Genom att lagen anger en sluttid
for forhandlingarna undviks forseningar och forhalningar i férhand-
lingsarbetet till forfang for antingen hyresgidsterna, som riskerar kénn-
bara retroaktiva hyreshojningar, eller hyresvirden, som riskerar stora
hyresbortfall.

Bostadsdomstolen tar upp frigan om hur hyresgisterna skall fa in-
formation om att forhandlingarna har strandat. De som dr med-
lemmar i den f6rhandlande hyresgistorganisationen torde bli informe-
rade genom organisationens forsorg. Hyresgister som stir utanfor orga-
nisationen riskerar ddremot att inte f& vetskap om strandningen. Att
aldgga organisationen att utstricka sin service till dven icke-medlemmar
synes inte realistiskt. Diremot kan det dvervégas att aldgga hyresvirden
att i enkla former, t. ex. genom anslag i fastighetens férstuga, underritta
hyresgisterna om strandningen.

5.9 Ikrafttridande m. m.

Forslaget att den nya lagstiftningen bor trida i kraft den 1 juli 1977
kritiseras av hovritten for Vistra Sverige, som anser att den valda tid-
punkten skulle ge upphov till atskilliga Gvergangsproblem. Tiden skulle
vara alltfor knapp fOr att nya hyreskontrakt cller kontraktstilligg skulle
hinna bli utformade och undertecknade fore den hyresperiod som borjar
16pa den 1 oktober. For det fall att inférande av forhandlingsklausul
skulle behdva foregas av hyresnimndsprovning, skulle uppsigningstiden
redan vara forsutten. Det skulle ocksd uppstd samordningsproblem med
avvecklingslagen. Denna &r inte tillimplig pa ldgenhet dir hyresgisten
har flyttat in efter den 1 oktober 1975. I friga om sidana ligenheter ra-
der alltsad fri hyressittning. Det kan dirfor finnas anledning for hyres-
gisterna att pakalla forhandlingsordning. Denna skulle emellertid i friga
om hyrans storlek fa verkan endast for de hyresgister som har flyttat in
i fastigheten efter den 1 oktober 1975. Tva skilda forhandlings- och hy-
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ressittningssystem skulle alltsd samtidigt komma att gilla for samma
fastighet. Hirtill kommer att de fran hyresregleringslagens tid kvar-
boende hyresgédsterna, vilkas hyresavtal dr underkastade avvecklingsla-
gen savitt giller hyressattningen, bor kunna f& paverka fragan om for-
handlingsordning skall gélla och ge uttryck for sin uppfattning om vil-
ken organisation som skall foretrdda dem nir avvecklingslagen upphor
att gilla vid utgéngen av september 1978. Dessa skil talar for att den
foreslagna nya lagen far trida i kraft den 1 oktober 1978. En sadan se-
nareliggning av tidpunkten for ikrafttridandet forordas ocksi av bo-
stadsdomstolen, hyresndmnden i Stockholm, Niringslivets byggnadsde-
legation och Sveriges fastighetsigaredelegation.

Ocksa advokatsamfundet finner det nddvandigt att ikrafttridandet
uppskjuts. De flesta avtal om forhandlingsordning, som finns pa den en-
skilda sektorn, 16per per den 1 januari med automatisk forlingning och
tre méanaders uppsigningstid. Med hinsyn till bl. a. de foreslagna ska-
destandssanktionerna bor den foreslagna nya lagen inte triida i kraft,
forrdn villkor i gillande férhandlingsordningar har kunnat dndras eller
bringats att upphora.

6 Den s. k. svarta handeln med bostadsliigenheter m. m.

6.1 Giillande ritt

Det &r f. n. inte tillatet att utGver den ersittningsram som hyreslagens
bruksvirderegler uppstiller, bereda sig vinning av att annan behéver el-
ler av annan anledning Onskar Gverta viss bostadsligenhet (se prop.
1973: 23 5. 144). 1 65 § hyreslagen foreskrivs att den som uppsétligen
uppstiller villkor om s#rskilt vederlag for upplatelse av bostadsldgenhet
eller for dverlitelse av hyresritt till sddan ligenhet, dGmes till boter eller
fingelse i h&gst ett ar. Gérningen fir atalas av dklagare endast om det
dr pakallat ur allmin synpunkt. Villkor om vederlag &r ogiltigt och den
som har uppstallt villkoret #r skyldig att betala tillbaka vad han tagit
emot.

Lagen (1973: 189) med sirskilda hyresbestimmelser for vissa orter,
bristortlagen, innehaller bl. a. bestimmelser om férbud mot ersittning
vid anvisning av bostadsligenhet. Enligt 2 § far ingen mottaga, triffa av-
tal om eller begira ersittning av hyresstkande fér anvisning av bostads-
ligenbet. Sddan ersittning fir dock utgd vid yrkesmissig bostadsfor-
medling enligt grunder som bestims av hyresndimnden. Den som uppsat-
ligen bryter mot bestimmelserna doémes till boter eller fingelse i hogst
ett 4r, Han &dr dven skyldig att betala tillbaka otillaten ersiittning. Lagens
tillimpningsomride bestimmes av regeringen. Enligt dess forordnande
(SFS 1974: 827) giller lagen {. n. i 43 kommuner.
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6.2 Departementspromemorian

Enligt promemorian (Ds Ju 1976: 1) forekommer s. k. svart handel
med bostadsldgenheter i en visserligen inte faststdlld men sikerligen inte
obetydlig omfattning. Framfor allt férekommer sidan handel betrif-
fande ligenheter i storstidernas centrala delar. I atskilliga fall synes ett
systematiskt samarbete forekomma mellan hyresvdrdar och bostadsmik-
lare. De nuvarande straffbestimmelserna kan enligt promemorian inte
anses tillrickliga for att bekimpa denna yrkesmissigt bedrivna ligen-
hetshandel. Enligt promemorian bor darfér en straffskidrpning Gverva-
gas.

Som skil for straffskdrpning anfors att de mest straffvirda fallen in-
gar som led i en rorelse. Ett forhojt maximistraff skulle ocksa ge lingre
preskriptionstid. Atalsregeln i 65 § synes ha foranlett missférstind. Det
anfdrda talar enligt promemorian for en uppdelning av girningen i tva
brottstyper, ett grovt brott och ett normalfall. Straffet for det grova
brottet bor bestdmmas till fingelse i hdgst tva ar och straffet for normal-
fallet till boter eller fingelse 1 hogst sex manader. For normalfallet bor
atal fi vickas bara om det dr pakallat ur allmidn synpunkt. Som ett al-
ternativ pekas pa mojligheten att ha endast en brottstyp utan atalsprov-
ning och dessutom infora en fGreskift om att det inte skall domas till
straff i ringa fall.

Bestimmelsen i 2 § bristortlagen om formedlingsprovision dr enligt
promemorian foga kind. Taxorna sidgs ocksd vara tillkranglade och vid-
lyftiga. For att rida bot pa dessa brister foreslas att taxebestimmelserna
faststills centralt och gors tillimpliga for hela landet. Slutligen framhal-
les i promemorian att lagstifiningen p& omridet ir svardverskidlig. Det
skulle vara till fordel om de ifrigavarande bestimmelserna i hyreslagen
och bristortlagen kunde nirmare samordnas med varandra.

6.3 Utredningen

Hyresrittsutredningen slar fast att forfaranden som syftar till att sys-
tematiskt undergriva hyresiagens bestimmelser om hyran maste beivras
med kraft. Det undersdkningsmaterial som presenteras i promemorian
ger vid handen att forsiljning av hyresldgenheter sikerligen forekommer
i en inte obetydlig omfattning i vara stOrsta tdtorter och att férsilj-
ningen i stor utstrickning sker under medverkan av yrkesmissiga bo-
stadsformedlare. Enligt utredningen kan man visserligen anta att utrym-
met for den svarta marknaden kommer att minska sedan hyresregle-
ringslagen helt har avvecklats. Utrymmet for otillbrliga transaktioner
torde ocksd komma att minska vid ett genomfrande av det foreslagna
forhandlingssystemet. Det dr d@nda realistiskt att rikna med att det i
varje fall i tdtorternas centrala delar kommer att finnas ett visst ut-
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rymme for denna marknad. For att effektivt kunna uppritthilla hyres-
lagens bestimmelser om hyra dven i dessa omriden anser utredningen
det nodvindigt att skirpa &tgirderna mot dem som yrkesmissigt dgnar
sig at olaglig ligenhetsforsiljning.

Utredningen siger sig dela beddmningen i promemorian att den av-
skrackande verkan av straffbestimmelsen i1 65 § hyreslagen inte &r stor i
friga om den yrkesmissigt drivna verksamheten. Samhillets tgirder
bor ocksd i forsta hand riktas mot den verksamheten. Emellertid maéste
dven enskildas brott beivras. Kan man begrinsa den yrkesmissiga han-
deln med ldgenheter 4r det enligt utredningen troligt att den enskilda
handeln som en foljd ddrav kommer att minska betydligt. Den ckono-
miska omfattningen av den yrkesmissiga forsdljningen av bostadsldgen-
heter gor det enligt utredningen nddvindigt att de fall som leder till fal-
lande dom far en kraftig reaktion. Straffet for dessa brott bor enligt ut-
redningen skirpas och i enlighet med promemorians forslag bestimmas
till fangelse i hogt tvd &r. Preskriptionstiden for dessa brott kommer di
att forldngas till fem &r, vilket @r en vinst fran utredningssynpunkt.

Enligt forslaget bor den nuvarande straffbestimmelsen i 65 § hyresla-
gen indras sd att normalstraffet bestims till b6ter eller fingelse 1 hogst
sex manader. For grovt brott, varmed i forsta hand avses brott som be-
gatts yrkesmissigt eller i stérre omfattning eller av ndgon som eljest i
avsevird man har missbrukat sin stillning som #gare eller forvaltare av
fastighet, foreslas straffet uppgé till fingelse i h6gst tva ar.

Eftersom den sirskilda atalsregeln i 65 § hyreslagen i praktiken vallat
oklarhet och for att klargora att det bara ir helt harmldsa forfaranden
som inte skall foranleda straff, foresldr utredningen att italsregeln er-
sitts med en regel av innebord att straff inte skall 4d6mas i ringa fall.

Utredningen pekar pa att forbudet i bristortlagen hinger samman
med hyreslagens forbud mot sirskilt vederlag. I manga fall tycks det
férekomma ett nira samband mellan hyresvirdar och maklare, som for-
medlar ligenhetsforsiljningar mot provisioner som vida dverstiger de av
hyresnimnderna faststillda. For att effektivt kunna bekimpa denna or-
ganiserade hyresbrottslighet maste skdrpta atgidrder vidtas dven mot
miklarna. Om uppstillande av villkor om sdrskilt vederlag vid upplatel-
se eller dverlatelse av hyresritt i grova fall beivras stringare #n f.n.,
maste man enligt utredningen samtidigt forhindra att det i stiillet kom-
mer att bedomas 16nsamt att ge sidant vederlag formen av ersittning
for anvisning av ligenheten. Detta uppndr man enklast gcnom att an-
passa straffskalorna for de béda brotten till varandra. Utredningen f6re-
slar dirfor att bestimmelsen om straff for olovligt mottagen erséttning
for anvisning av bostadsligenhet dndras pa si sitt att straffet f6r nor-
malbrottet bestimmes till bdter eller fingelse i hogst sex manader. For
grovt brott — och hit bor enligt utredningen riknas i forsta hand fall dir
Overskridanden av gillande taxa skett systematiskt och med storre be-
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lopp — foreslas straffet uppga till fangelse i hogst tva ar.

I friga om tillimpningsomrédet for bestimmelserna foreslas att for-
budet mot ersiittning for anvisning far gilla Gver hela landet. Dirmed
kan emellertid bestimmelsen inte ldngre placeras i bristortlagen. Be-
stimmelsen far antingen placeras i en sdrskild lag eller arbetas in i hy-
reslagen. Utredningen konstaterar att det finns ett funktionellt samband
mellan de bada straffbestimmelserna om forbud mot formedlingsprovi-
sion och mot tagande av vederlag. Bada syftar till att skapa skydd for
hyreslagens regler om hyran och ir att betrakta som nddvindiga kom-
plement till dessa regler. Ser man till regelns funktion ir det enligt ut-
redningen naturligt att placera dven forbudet mot formedlingsprovision
i hyreslagen. Dirigenom gdrs ocksi en betydande vinst i friga om regel-
systemets overskadlighet. Den kritik som fran civilrittslig systematisk
synpunkt kan riktas mot en sddan placering fir enligt utredningen sti
tillbaka. Enligt forslaget bor dirfér forbudet mot férmedlingsprovision
foras over frin bristortlagen till hyreslagen.

Utredningen for ocksa fram forslaget i promemorian om att bestim-
melserna om taxor for yrkesmissig bostadsformedling skall faststillas
centralt och goras tillimpliga for hela landet. Utredningen foreslar att
uppgiften att bestimma taxor tills vidare ldggs pa bostadsdomstolen.

6.4 Remissyttrandena

Utredningens forslag har tillstyrkts eller Jamnats utan erinran av samt-
liga remissinstanser. Fran flera hall betonas dock svérigheterna att ef-
fektivt komma till ritta med de missforhillanden det hir giller.

Betriiffande forslaget om skiirpta atals- och straffbestimmelser fram-
haller riksdaklagaren att det ir ett visentligt bostadspolitiskt mal att for-
hindra Overlitelser av hyresligenheter med vinningssyfte. Det erbjuder
emellertid vissa problem att straffriittsligt komma till ritta med sidana
transaktioner. Brottsligheten &r svarupptickt, frimst dirfor att kipare
och siljare ofta handlar i samforstand. Det 4r svart att fi nigon siker
bild av den nuvarande omfattningen av den svarta bostadsmarknaden.
Man torde likvdl bora rikna med att det kommer att finnas utrymme
for en svart marknad #ven i fortsittningen. Med hinsyn hirtill finns det
anlcdning att Gverviga en skdrpning av ansvarsreglerna. Enbart detta ir
dock inte tillrickligt. For att bli effektiv méste en straffskirpning kom-
bineras med andra atgirder, framst en intensifierad spanings- och utred-
ningsverksamhet frin polisens sida. En 6kad benigenhet hos allminhe-
ten att anméla vederlagsbetingade forvirv torde ocksi vara ett verksamt
medel. Att anmilningsfrekvensen f. n. 4r si lig synes bero pi att kopar-
na inte vill eller vagar agera. Riksdklagaren bitrider 15sningen att dela
upp de forfaranden som faller in under 65 § hyreslagen i tre svarighets-
grader. Gepom att infora en sérskild skala for grova brott vinner man

6 Riksdagen 1977/78. 1 saml. Nr 175
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bade kriminalpolitiska och straffprocessuella fordelar, bl. a. en lingre
preskriptionstid. Liksom tidigare bor man ha en sirskild reglering for
mindre allvarliga forseelser. Den nuvarande Aatalsprovningsregeln har
dock foranlett tilliampningssvarigheter. Det finns dirfor inget att invinda
mot forslaget att 1ata den ersiittas av en regel om att straff inte skall
adomas i ringa fall. Den foreslagna bestimmelsen om formedlingsprovi-
sion i 65 a § hyreslagen har en annan lagteknisk utformning. Nigot be-
hov av sirskilda regler for ringa fall torde, sasom utredningen har anta-
git, inte foreligga, eftersom straffbudet riktar sig mot personer som kan
antas kinna till foreskrifterna om férmedlingsprovision. Utredningens
uppfattning att det diremot behdvs en siirskild skala for grova fall delas
av riksaklagaren. Mdjligen bor det ges vigledning om nir grovt brott
skall anses foreligga. Enligt riksiklagarens uppfattning torde till den ka-
tegorin bora foras fall ddr den olagliga verksamheten skett vanemiissigt
eller eljest 4r av stor omfattning.

Domstolsverket betonar att skidrpta straffbestimmelser maéste foljas
upp dven av andra atgdrder fran samhillets sida. Resurser for att stka
uppdaga och beivra brottsligheten bor sittas in. I annat fall blir de fére-
slagna straffbestimmelserna lika overksamma i preventivt hinseende
som de nuvarande. Aven LO anser att en férutsittning for att de nya
bestimmelserna skall f4 avsedd effekt ir att polis- och &klagarvisende
far tillrickliga resurser for uppgifterna. Liknande synpunkter framfors
av TCO och SACO/SR.

Stockholms kooperativa bostadsforening anser att det inte ricker med
skirpta atgdrder mot i forsta hand den som yrkesmissigt dgnar sig at
olaglig ldgenhetsforsiljning. Hyresgister forsdker inte sillan missbruka
bytesritten genom att kriva kontant ersdttning for ligenhetsbyte. Det
forekommer ocksa att hyresgister bjuder ut sina ligenheter till forsilj-
ning. Det dr dirfor viktigt att de skirpta atgérderna riktar sig mot bade
hyresviirdar, miklare, hyresgister och andra som #gnar sig &t ifrégava-
rande verksambhet.

Enligt Sveriges fastighetsiigareforbund kan det Gvervigas om man inte
bor kriminalisera kip av hyresldagenheter. Endast pa det sittet torde man
kunna f3 bukt med den svarta ligenhetshandeln. Enligt forbundets me-
ning ir denna handel i grund och botten ett regleringsproblem, som man
vuxit fast i. P& de orter, dir den svarta ligenhetshandeln florerar, finns
det bostadsomriden med ett mycket stort antal outhyrda ligenheter.
Man kan da friga sig varfor en hyresgiist 4r villig att betala flera tusen
kronor extra for att f4 en viss lagenhet. Svaret maéste vara att han anser
det virt detta for att fa bo i innerstaden i en ldgenhet som har de kvali-
fikationer som motsvarar hans behov. Hyresgisten #r alltsé villig att be-
tala en marknadsmaissig hyra for denna ldgenhet, men hyresregleringens
kvardrdjande effekter och bruksvirdereglernas konstruktion ger honom
inte mdjlighet till detta. Didremot kan hyresgisten utan stdrre risk er-
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bjuda den avtridande hyresgisten eller fastighetsigaren ett penningbe-
lopp utdver hyran. Man kan ifragasitta, om inte bida parter i ett sidant
fall dr lika skyldiga.

Forslaget att en for hela landet enhetlig formedlingstaxa skall faststal-
las centralt hilsas med tillfredsstillelse av hyresndmnden i Stockholm.
Niamnden anmirker dock att det kan mota svarigheter att faststilla en
sadan taxa och att det kan visa sig limpligare att bestimma olika regio-
nala taxor med utgangspunkt i en for hela landet limplig ersittnings-
norm. KSB ifragasitter om det finns behov av en privat formedlings-
verksamhet, i vart fall betriffande icke-mdblerade lagenheter.

Bostadsdomstolen motsitter sig bestimt att uppgiften att faststilla
taxa for yrkesmissig bostadsférmedling liggs pa domstolen.

7 Foredraganden
7.1 Inledning

For de flesta hyresgiister giller numera att hyrans storlek inte bestims
genom individuella avtal med hyresvirden utan genom odverenskommel-
ser mellan hyresmarknadens partsorganisationer. De kollektiva hyres-
férhandlingarna bedrivs f. n. enligt tvA olika system. Stdrst omfattning
har det férhandlingssystem som partsorganisationerna sjilva har byggt
upp pa frivillighetens vig. Detta system dr ocksa det ildsta. Vid sidan
darav finns ett lagreglerat obligatoriskt hyresférhandlingssystem, som
dock har en mera begrinsad inriktning. Det omfattar endast de tidigare
hyresreglerade lidgenheterna i vissa kommuner och utgdr en Svergangs-
ordning infor hyresregleringens definitiva avveckling den 1 oktober
1978.

For det frivilliga hyresforhandlingssystemet saknas i stort sett bestim-
melser i lag. Det har visentligen Overlimnats 4t partsorganisationerna
att sjilva reglera de frigor som uppkommer inom ramen fér det sys-
temet.

Hyresrittsutredningen har i delbetinkandet (SOU 1976: 60) Hyresritt
1 foreslagit att forhandlingssystemet regleras genom en sirskild lag. Den
foreslagna lagen anger i vilka former och under vilka férutsittningar
hyresférhandlingar rérande bostadsligenheter bor bedrivas. Hyresgis-
ternas ritt att genom organiserad samverkan tillforsikra sig stillningen
som forhandlingspart till hyresvirden slds fast. Lagforslaget innehaller
ocksa regler om den enskilde hyresgistens stillning inom ett kollektivt
forhandlingssystem och om forfarandet nir forhandlingsuppgérelse inte
har kunnat triffas.

Utredningens forslag maste ses mot bakgrund av de hyresrittsliga be-
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stimmelser som f. n. giiller. Jag skall dirf5r i korthet erinra om huvud-
dragen av dessa regler.

De grundliggande reglerna om hyra finns i 12 kap. jordabalken (i
fortsittningen kallad hyreslagen). Bestimmelserna ar delvis olika i fra-
ga om bostider och lokaler. Eftersom utredningens forslag endast ror
bostadsléigenheter, kommer jag i det foljande att bortse fran de regler
som dr speciella f6r lokaler.

Enligt hyreslagen bestims hyran och andra hyresvillkor vid hyresti-
dens bdrjan genom det avtal som hyresvird och hyresgist ingar. Vad de
kommer &verens om é&r i princip bindande fér dem under den hyres-
period som anges i avtalet.

Enligt de flesta hyreskontrakt forlings avtalet med ett ar i sinder,
om inte uppsigning sker senast tre manader fére avtalsperiodens ut-
gang. Forlingningen sker pa ofdrdndrade villkor, om inte parterna trif-
far dverenskommelse om dndring av villkoren. Sadan #ndringséverens-
kommelse innebiir att det férutvarande avtalet anses 16pa vidare med
dndrade villkor. Kan enighet om villkorséindring inte uppnas, fir tvisten
efter uppsidgning hinskjutas till hyresnimnden. Nimnden kan di fast-
stilla vilka villkor som fortsittningsvis skall gilla.

Det viktigaste villkoret i hyresavtalet &r vanligen det som ror hyran.
I princip kan parterna fritt bestimma hur stor hyran skall vara. Hyres-
fagen kriver endast att hyran skall vara till beloppet bestimd i avtalet.
Fran forbudet mot s. k., svivande hyror finns emellertid tvd undantag.
For det forsta far ersattningar for brénsle-, va- och elkostnader tas ut
som rorliga tilligg till den bestimda hyran. Det idr exempelvis vanligt
att ersittning for brinslekostnad utgar separat enligt en s. k. brinsle-
klausul i kontraktet. For det andra far forbehall goras i hyresavtalet
om att hyran utgir med belopp som bestims genom férhandlingsSver-
enskommelse mellan hyresvirden eller fastighetsigarefdrening, 4 ena
sidan, och hyresgistorganisation, 4 den andra. Numera finns i de flesta
hyresavtal en s. k. forhandlingsklausul som ger den regionala hyresgist-
féreningen riitt att triiffa avtal om hyrans storlek for alla bostadsligen-
heter i fastigheten. Att sidana klausuler ir tillaitna enligt lag utgdr en
forutsittning for att forhandlingsoverenskommelse om hyreséindring
skall kunna triffas med verkan fér de enskilda hyresavtalen. Jag dmnar
strax aterkomma till principerna for de hyresférhandlingar som bedrivs
med tillimpning av sidana klausuler.

Fransett férbudet mot svivande hyror rader enligt hyreslagen avtals-
frihet vid bestimmande av hyran. Avtalsfriheten modifieras dock av
reglerna om besittningsskydd och bruksvirdeprdvning av hyran. Regler-
na jnnebir att hyresniimnden i forlingnings- eller villkorstvist pA grund-
val av en jimfdrelse med hyran for ldgenheter som har ett likvirdigt
bruksvirde kan faststilla den hyra som skall utgd efter forlingningen.

Att faststiilla skilig hyra med ledning av lagens bruksvirderegler kan
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vara en timligen komplicerad provningsprocess. Jag skall hir endast
redogora for forfarandet i stort. Utgdngspunkten dr, som jag nyss an-
tvdde, att man skall gora en jimforelse med hyresnivan for ligenheter
som med hinsyn till bruksvirdet dr likvirdiga med den ligenhet som
provningen avser. Bruksvirdet kan sidgas vara ett samlande uttryck for
ligenhetens storlek, ldge, planlosning, modernitetsgrad, reparations-
standard, m. m. Bland jamforelselagenheterna skall frimst beaktas sa-
dana som #gs och forvaltas av allminnyttiga bostadsforetag. Ar den av
hyresvirden fordrade hyran patagligt hogre in hyran fér jamforliga 14-
genheter, skall den anses oskilig och sittas ned till skiiligt belopp. En
siirskild spirregel blir tillimplig i ett marknadslige dér full balans inte
rader mellan tillging och efterfrigan pa ligenheter. Enligt denna spirs-
regel skall man vid jamforelseprovningen bortse frin ldgenhet vars hyra
inte #r rimlig med hiinsyn till det allmidnna hyresldget i orten for nir-
mast jaimforliga ligenheter i nybyggda bostadshus. Aven vid tillimp-
ningen av spirregeln skall frimst de allminnyttiga bostadsforetagens
ligenheter beaktas.

Genom att de allménnyttiga bostadsféretagens sjidlvkostnadsbestimda
hyror har tilldelats en prisnormerande roll, hindrar bruksvirdereglerna
att en fri prisbildning far styra utvecklingen pa den Gvriga hyresmarkna-
den. Bruksvirdereglerna ger hyresgisten ett skydd mot oskiliga hyres-
hojningar utan att for den skull nagon allmin hyreskontroll forelig-
ger.

En allmin hyreskontroll tillimpades diremot enligt lagen (1942: 429)
om hyresreglering m. m. Det 4r 1 detta sammanhang av intresse att na-
got erinra om detta kontrollsystem, som avvecklas definitivt férst under
innevarande ar. Hyressiittningen grundades pa fastigheternas berikna-
de produktions- och driftkostnader och det var straffbart att ta ut hog-
re hyra dn den maximihyra som hade bestimts med st.tid av lagen. Lag-
stiftningen var avsedd att vara temporir, men dess giltighetstid for-
lingdes successivt. Aven om hyresregleringen hade betydelse fér hyres-
gisterna som skydd mot oskiiliga hyreshojningar till félid av bostads-
bristen, kom regleringssystemet att med tiden ocksd medfora oldgenhe-
ter. Det ledde till en hyressplittring mellan hyresreglerade och inte hy-
resreglerade fastigheter som i méanga fall var ogrundad. Det uppstod
ocksa en hyressplittring inom det hyresreglerade bestindet som inte var
motiverad av skillnader i ligenheternas standard. Ocksi andra oldgen-
heter blev sd smaningom mérkbara.

Fr. o. m. 1950-talet avvecklades hyresregleringen i etapper efter hand
som bostadsbristen byggdes bort. I och med att situationen pi bostads-
marknaden successivt férbittrades, blev det allt tydligare att den kvar-
varande regleringen medférde sidana oldgenheter, som jag nyss nimn-
de, och att den inte gav hyresgiisterna nagot visentligt bittre skydd dn
hyreslagens bruksvirderegler. Av dessa skil forlingdes hyresreglerings-
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lagen inte efter utgingen av september 1975. Det fanns da cirka 350 000
hyresreglerade ligenheter, varav huvuddelen i de tre storsta titorterna.

For att successivt anpassa hyrorna for dessa ligenheter till en friare
hyresmarknad med bruksvirdehyra inférdes genom lagen (1974: 1080)
om avveckling av hyresregleringen (avvecklingslagen) sirskilda skydds-
regler om s. k. Overgingshyra. Enligt dessa fir hyresvirden under en
tredrsperiod t. 0. m. den 30 september 1978 ta ut higre hyra in som har
utgitt tidigare bara efter Overenskommelse med den regionala hyres-
gistféreningen. Om sidan Gverenskommelse inte kan triffas, fir over-
gangshyra bestimmas av hyresnimnden. Behovliga hyreshdjningar skall
ske etappvis sd att full bruksvirdehyra for ligenheten uppnas den 1 ok-
tober 1978.

Genom avvecklingslagens forhandlingsordning har det priméra ansva-
ret for faststillelse och dndring av Svergangshyra lagts pa partsorganisa-
tionerna pa hyresmarknaden. Pa liknande sétt hade organisationerna se-
dan ar 1972 haft det primira ansvaret for hyresregleringen. D3 avskaf-
fades nimligen systemet med generella hyreshdjningar och ersattes med
ett individuellt provningssystem enligt vilket maximihyran f6r varje
ligenhet i forsta hand bestimdes genom forhandlingsGverenskommelse.

Forebilden for hyresregleringslagens och avvecklingslagens férhand-
lingssystem bar varit de frivilliga férhandlingsordningar som har varit i
allmint bruk pi den allmiinnyttiga bostadssektorn sedan ar 1958 och
som under senare ar har blivit vanliga ocksa pa Ovriga delar av hyres-
marknaden.

De frivilliga férhandlingsordningarna har tillkommit genom lokala
avtal mellan hyresvirden eller fastighetsiigareorganisation, & ena sidan,
och i allminhet den regionala hyresgistféreningen, 4 den andra. Genom
avtalet om forhandlingsordning tillfdrsikras parterna ritt att si linge
avtalet giiller pakalla och féra forhandlingar rérande hyror och boende-
forhallanden i den eller de fastigheter som avses med avtalet, Férhand-
lingsordningen anger de forhandlande parternas inbdrdes riittigheter
och skyldigheter. Den reglerar ocksd formerna for férhandlingsarbetets
bedrivande. Utformningen foljer vanligen vissa normer som har utarbe-
tats gemensamt av huvudorganisationerna inom resp. sektor av hyres-
marknaden.

PA grundval av férhandlingsordningarna fors regelbundna forhand-
lingar om bl. a. hyresbeloppens storlek. Hyresvirden bitrids da ofta av
den organisation till vilken han 4r ansluten. Hyresgisternas férhand-
lingsdelegation bestar i allménhet av representanter for de organiserade
hyresgisterna i berdrda fastigheter samt foretridare for foreningen och
dess lokalavdelning.

Frin bida sidor utgir man i forhandlingsarbetet fran att hyresvirden
inte genom avtal direkt med hyresgisterna skall stka ta ut hoégre hyra
an som har bestimts genom triffade forhandlings6verenskommelser.
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Den enskilde hyresgisten blir bunden av Gverenskommelserna om hy-
rans storlek oberoende av om han dr medlem i hyresgistféreningen el-
ler ¢j. Bundenheten foljer av den férhandlingsklausul som regelmiissigt
finns intagen i hyreskontraktet. Enligt denna forbinder sig hyresgisten
att utan att uppsdgning sker av hyresavtalet folja de Gverenskommelser
som kan komma att triffas pi grundval av forhandlingsordningen.

Forhandlingsklausulen innebidr ocksd att dndring av hyresvillkoren
kan ske oberoende av det enskilda hyreskontraktets 16ptid. En hyres-
iindring som bestims genom en férhandlingséverenskommelse kan alit-
s& gilla antingen fran borjan av en ny kontraktsperiod eller frin viss tid-
punkt under den 15pande perioden.

En hyresgiist som dr missnojd med den hyra, som har bestimts for
hans ligenhet, far finna sig i att betala denna hyra till kontraktsperio-
dens slut, om han inte foredrar att dessfGrinnan utnyttja sin rétt att
med tre manaders uppsigningstid sdga upp sig for avflyttning. Foérst i
samband med kontraktsperiodens utging kan hyresgisten fa till stind
en provning av hyrans skilighet. Genom att med bibehallet besittnings-
skydd sdiga upp avtalet for villkorsindring kan han da fa provat av hy-
resnimnden vilken hyra som skall gélla fr. o. m. den dirpa foljande av-
talsperioden.

Skulle 6verenskommelse om hyressidttningen inte kunna uppnas vid
de lokala férhandlingarna, finns det som regel mdjlighet att fa tvisten
provad av ett partssammansatt forlikningsorgan. Férhandlingsordning-
arna innehiller nimligen regelmissigt bestimmelser som mer eller
mindre ingdende reglerar forhandlingsparts rétt att hianskjuta tvist, som
inte har kunnat l6sas vid lokal férhandling, till en av vederbdrande hu-
vudorganisationer inrdttad central kommitté. Denna kan d& avge en
rekommendation om hur tvisten bor 16sas. Sidana rekommendationer
brukar si gott som undantagslost foljas av forhandlingsparterna.

Om o6verenskommelse om hyresindring inte kan triiffas pa grundval
av forhandlingsordningen, giller i vanlig ordning den utgiende hyran
till dess hyresvirden eller hyresgisten tvingar fram en indring genom
att siga upp hyresavtalet till tidpunkt di detta lagenligt kan ske. I all-
maénhet dr det endast hyresvirden som i denna situation har intresse av
att soka astadkomma en édndring. Hyrans storlek kan direfter pi van-
ligt sdtt provas av hyresndmnden i forlingnings- eller villkorstvist. Moj-
ligheten att fa till stind en hyresnimndsprovning stir 6ppen endast for
de enskilda hyresparterna. Forhandlingsordningens parter kan alltsa
inte fora en olost tvist vidare till hyresnimnden.

Betriffande det frivilliga forhandlingssystemet vill jag tilligga att for-
handlingarna pa den enskilda sektorn syftar till att astadkomma over-
enskommelser om hyror som svarar mot ligenheternas bruksviirde obe-
roende av hyresvirdens kostnader. Hyressdttningen sker pi grundval
av det jimforelsematerial som parterna kan redovisa. Vid jamforelse-



Prop. 1977/78: 175 88
provningen spelar hyresutvecklingen inom den allminnyttiga bostads-
sektorn en avgdrande roll. P4 i huvudsak liknande siitt bedrivs ocksi
férhandlingarna pd industrisektorn samt pA kommun- och landstings-
scktorn.

Pa den allminnyttiga sektorn anvénds en annan férhandlingsmetod.
Hyresldget for det allminnyttiga ligenhetsbestindet faststills med ut-
gangspunkt i resp. bostadsforetags sjilvkostnader. Till grund for hyres-
férhandlingarna ligger en av bostadsforetaget upprittad hyreskalkyl,
som innehéller uppgift om fdretagens sjilvkostnader for kapital, under-
hall och drift. P4 grundval av kalkylen sSker parterna komma &verens
om hur stora foretagets sammanlagda kostnader for bostider skall an-
ses vara under den tid, vanligen ett ir, som de nya hyrorna skall gilla.
Sedan det totala hyresbeloppet har faststillts, férdelar parterna denna
totalsumma, den s. k. hyrespotten, mellan foretagets olika bostadsomra-
den och fastigheter, i vissa fall med tillimpning av ett visst hyressitt-
ningssystem som har utarbetats av de centrala organisationerna. Inom
varje fastighet fordelas dérefter den del av hyrespotten, som faller pa
fastigheten, i form av hyror mellan de enskilda ligenheterna. Hinsyn
tas hirvid till olika lagenhetsstorlekar och i regel vissa andra inbdrdes
variationer enligt ett standardiserat hyresférdelningssystem, som likasi
har antagits centralt av organisationerna. Avsikten ir att likvirdiga bo-

stider inom resp. bostadsforetags ligenhetsbestand skall ha lika hoga
hyror.

7.2 Allmiinna synpunkter

Enligt utredningen maste erfarenheterna i stort av det frivilliga for-
handlingssystemet och av de obligatoriska systemen enligt hyresregle-
ringslagen och avvecklingslagen bedémas som goda. Det kan enligt ut-
redningen konstateras att de kollektiva hyresférhandlingarna innebir
betydande praktiska fordelar for bade hyresgister och hyresvirdar. Ge-
nom att upptrida kollektivt synes hyesgésterna bist kunna hiivda de
rittigheter som hyreslagstiftningen ger dem. Ett forhandlingssystem
borgar ocksa for en sund utveckling pid hyresmarknaden utan ingri-
panden fran myndigheternas sida. En ordning med férhandlingar fram-
star enligt utredningen dessutom som en god vig mot férdjupad boen-
dedemokrati.

Utredningens forslag innebir i visentliga stycken ett lagfistande av
den forhandlingsmodell som har utvecklats av partsorganisationerna.
Utredningen utgar fran att ordningen med forhandlingsklausuler i de
enskilda hyresavtalen bdr behillas. En annan utgangspunkt &r att for-
handlingsverksamheten skall grundas pd en lokal forhandlingsordning
som giller fér en eller flera fastigheter. Utredningen riknar med att
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forhandlingsordningar normalt skall komma till stind genom frivilliga
avtal. Vid en legal reglering av férhandlingssystemet kan man dock en-
ligt utredningen inte ndja sig med att lata ritten till forhandling vara
helt beroende av motpartens instillning. Det bor finnas en mdjlighet
att etablera forhandlingsriitt ocksi i sidana fall dir motparten inte vill
tillmotesgd ett onskemal om forhandlingsordning. Enligt utredningen
bor hyresnamnden fa befogenhet att under vissa forutsittningar besluta
om inférande av forhandlingsordning, om detta begirs av hyresgistor-
ganisation eller hyresviird som av sin motpart har blivit férvigrad ritt
att teckna forhandlingsordning. Om riitten till forhandling pa detta sitt
lagfists, blir det ocksd nédvindigt att tillskapa vissa sanktionsmedel for
att sikerstiilla efterlevnaden av forhandlingsordningen.

Remissinstanserna har med nagra enstaka undantag tillstyrkt att for-
slaget i sina huvuddrag liggs till grund for lagstiftning. Hyresmarkna-
dens huvudorganisationer har en positiv grundinstillning till forslaget.
Frin manga hill betonas att det kollektiva forhandlingssystemet har
fatt en sa stor utbredning att tiden nu dr mogen fér en lagreglering av
forhandlingsverksamheten. Tre remissinstanser, nimligen hyresnimn-
den i Stockholm, Niringslivets byggnadsdelegation och Sveriges advo-
katsamfund, anser ddremot att det frivilliga férhandlingssystemet bor
fa utvecklas vidare utan en lagfist forhandlingsritt. Det finns faktorer
pa bostadsmarknaden som verkar for en snabb utbredning av frivilliga
forhandlingsordningar och det bor enligt dessa remissinstanser Over-
limnas 4t partsorganisationerna att i samftrstind bygga ut férhand-
lingssystemet i den takt som motsvarar aktuella behov och resurser.
Advokatsamfundet anser att redan den nuvarande ordningen med kol-
lIektiva forhandlingsdverenskommelser bor stillas under debatt.

For egen del vill jag i friga om behovet av en lagreglering till en bor-
jan framhalla att kollektiva férhandlingséverenskommelser om hyrans
storlek och andra hyresvillkor allt mer kommit att framsti som en
praktiskt nédvindig 16sning. Hyreshdjningar péakallas varje ar fér nis-
tan alla uthyrda bostadsligenheter. Att arligen genom individuella avtal
eller hyresnimndsbeslut justera hyrorna for de nidrmare 1,7 miljoner
bostadsligenheter, som finns i vart land, dr av tekniska skil inte méj-
ligt. Fér att vara garanterad mojligheten att fi ersittning for allminna
kostnadsokningar skulle hyresvirden i allminhet rutinmiissigt behdva
sdga upp hyreskontrakten senast tre manader fore kontraktstidens ut-
gang.

Erfarenheterna av de hittills tillimpade forhandlingssystemen visar
ocksa att hyresfragor i allménhet dr vil limpade for att 16sas genom
kollektiva forhandlingar. Inom ramen fér det frivilliga férhandlingssys-
temet och de obligatoriska systemen enligt hyresregleringslagen och av-
vecklingslagen har partsorganisationerna visat bide vilja och forméga
att komma Overens.
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Den betydelsefulla roll som kollektiva férhandlingséverenskommel-
ser numera spelar pa hyresmarknaden gor att hyreslagens bestimmelser
om iindring av hyresvillkkoren ter sig foraldrade. Som framgar av vad
jag har anfért tidigare utgir dessa bestimmelser frin att villkorsind-
ringar kommer till stind genom individuella avtal eller genom beslut av
hyresndmnd i det enskilda fallet. Den enda bestimmelse som fér vanliga
hyresforhallanden beaktar att en iindringsSverenskommelse kan vara
kollektiv &r den tidigare nimnda regeln om att férhandlingsklausuler
dr tillitna. I Ovrigt avspeglar hyreslagen inte den utveckling mot en
kollektivisering av avtalsforhdllandet mellan hyresvird och hyresgiist
som har dgt rum.

Tiden ar enligt min mening inne for att anpassa lagstiftningen till
denna rattsutveckling. Den omfattning som det frivilliga forhandlings-
arbetet numera har och det stora antalet figenheter som berdrs gor det
motiverat att de grundliggande principerna f6r férhandlingsverksamhe-
ten slas fast i lag. De kollektiva foérhandlingsoverenskommelserna ak-
tualiserar emellertid inte bara frigor som giller forhandlingsparternas
inbordes rittigheter och skyldigheter och rattsverkningarna av triffade
uppgorelser utan ocksd fragor som ror den enskildes rittssikerhet. Ut-
redningen har funnit att den enskilde hyresgistens stilining inom ett
kollektivt forhandlingssystem behdver stdrkas och har lagt fram forslag
med denna inriktning. Ocksd fran denna synpunkt dr en legal reglering
av férhandlingssystemet pakallad.

Mot bakgrund av det anférda har jag kommit till den slutsatsen att
de frigor som hinger samman med kollektiva férhandlingar pa bostads-
hyresmarknaden bor regleras genom en hyresforhandlingslag. Det kan
emellertid diskuteras hur pass ingripande denna reglering bor vara. Jag
skall i detta avsnitt g& in pa vissa allménna principer som har betydel-
se for lagens utformning.

Som jag har nimnt #r utredningens forslag utformat efter monster
av den férhandlingsmodell som har utvecklats av hyresmarknadens
partsorganisationer. Det dr alltsi inte friga om att infora eft obligato-
riskt férhandlingssystem for samtliga bostadsligenheter i landet. For
att man skall 6verga till att férhandla kollektivt betridffande en viss
grupp av ligenheter, maste antingen hyresvirden eller foretridare for
hyresgisterna ta initiativ till detta. Aven jag anser att en sidan upp-
ligening av lagstiftningen ir limplig. Pa s sitt blir det mdjligt for par-
terna att pd det lokala planet bygga ut kollektiva forhandlingssystem i
den takt som motiveras av féreliggande behov och praktiska forutsitt-
ningar.

En central friga ir om man vid en legal reglering bor lita forhand-
lingssystemet ha en alltigenom frivillig karaktir, eller om man, sisom
utredningen har foreslagit, bor ga ett steg lingre och lagfésta ritten till
forhandling. Det senare alternativet innebdr att part under vissa forut-
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siittningar ges mojlighet att pa rittslig vig genomdriva att forhandling-
ar om hyresvillkoren i fortsiittningen skall bedrivas kollektivt.

Enligt utredningen torde det vara realistiskt att utga fran att det kom-
mer att finnas ett inte obetydligt antal fastighetsigare, som inte finner
det forenligt med sina intressen att medverka till att kollektiva férhand-
lingar kommer till stind. Utredningen anser med hinsyn hirtill att en
lagfiist ritt till kollektiva forhandlingar utgdr en visentlig och nédvin-
dig forbittring av hyresgisternas stillning pa hyresmarknaden.

I likhet med utredningen riknar jag med att en lagfist forhandlings-
ritt i praktiken frimst skulle fa betydelse for hyresgisterna. Avgérande
for fragans beddmning #r darfér dels om hyresgisternas forhandlings-
position allmint sett behover stirkas, dels om i s& fall inférandet av
en lagfist rdtt till kollektiva forhandlingar skulle vara ett limpligt sdtt
att forbiittra deras stillning.

Till en borjan vill jag erinra om att den nuvarande bostadspolitiken
bygger pa uppfattningen att en sund utveckling pd hyresmarknaden
biist friimjas av att hyran och andra hyresvillkor faststills genom for-
handlingar och avtal utan ingripande av lagstiftare och myndigheter.
En grundliggande forutsittning for att en sddan ordning skall ge fran
samhillets synpunkt godtagbara resultat dr att férhandlingsparterna ir
jdmstillda,

Den enskilde hyresgistens forhandlingsposition maste emellertid i
allminhet betecknas som forhallandevis svag. Visserligen innehéller hy-
reslagen ett stort antal tvingande regler till hyresgistens férmén. Vikti-
gast i detta sammanhang ir besittningsskydds- och bruksviirdereglerna.
Det forhillandet att hyresgidsten numera har fatt en relativt stark rétts-
lig stillning innebir emellertid inte att hans utomprocessuella forhand-
lingsposition har stirkts i motsvarande mdan. Silunda torde den en-
skilde hyresgisten inte si ofta ha saddana kunskaper och erfarenheter
pa hyresrittens omride som hyresvirden i allminhet besitter. Manga
hyresgiister saknar nirmare kinnedom om sina lagliga rittigheter.
Minga drar sig ocksd for att fora en process infér hyresnimnden. Des-
sa omstdndigheter medfor att hyresgisten kan ha svart att utnyttja sin
rittsliga stillning i en utomprocessuell férhandling.

Om man sirskilt betraktar hyressattningsfragorna, vilka for de flesta
hyresgister framstir som de viktigaste, har den enskilde hyresgisten
sillan sidana specialkunskaper som behdvs for att han skall kunna bedd-
ma om hyresvédrdens krav pA hyresh6jning kan anses skiligt. Det finns
darfor risk for att den enskilde pad grund av bristande kunskap och er-
farenhet i en del fall kan komma att godta alltfér stora hyreshdjningar.

Jag vill hidr skjuta in att den enskilde i allminhet inte kan komma
ifrin dessa svarigheter genom att mer eller mindre pa mafi eller utan
nirmare utredning fora frigan vidare till hyresndmnden. Processen i
bruksvirdetvister dr dispositiv och avgérandet skall i princip grundas pi
den utredning och bevisning som parterna har valt att liigga fram.
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Det nu anfdrda torde vara tillriickligt for att visa att manga hyres-
gister behdver sakkunnig hjilp i hyresangeligenheter. Fragan ir da
vilka m&jligheter de har att f4 sadan hjilp.

En mdjlighet dr att en hyresgist enskilt eller gemensamt med andra
hyresgéster uppdrar at ett sakkunnigt ombud, t. ex. en advokat, att ské-
ta hyresférhandlingarna med fastighetsiigaren. Denna utviig torde dock
av bl. a. kostnadsskil inte bli aliméint utnyttjad.

Ett annat sdtt for hyresgiisterna att 16sa saken Ar att sammansluta
sig i en intresseorganisation och genom den kanalisera sina krav och
synpunkter. Utvecklingen pa hyresmarknaden visar att en organisation
genom att ta tillvara hyresgiisternas gemensamma resurser kan samla
sidana kunskaper och erfarenheter att den kan méta hyresviarden pa
jamstilld fot. En organisation kan ocksi anlita ombudsmin och andra,
som kan hivda hyresgisternas standpunkter i forhandling. For de en-
skilda hyresgisterna torde sammanslutning i en organisation vara det
ojamforligt enklaste och billigaste siittet att erhdlla sakkunnig hjilp for
bevakning av sina intressen.

Frin organisationens synpunkt ir det mera rationellt att driva for-
handlingar som giller flera hyresgister pd en och samma ging &n att
forhandla for varje hyresgist enskilt. Hyressidttningsfragorna beror ofta
samtliga hyresgister inom en fastighet eller ett bostadsomrade pi ett
likformigt sdtt. Erfarenheterna fran det frivilliga forhandlingssystemet
visar att kollektiva férhandlingar da ar lampliga. En ritt att bedriva
kollektiva férhandlingar gor det ocksd mdjligt for organisationen att
langsiktigt och kontinuerligt pAverka boendeférhéllandena for de hyres-
géister som den representerar.

Det kollektiva forhandlingsforfarandet har pa frivillig vig fatt en for
varje ar allt storre utbredning pa bostadsmarknaden. Mycket tyder pd
att denna utveckling kommer att fortsitta. I de fall dir kollektiva for-
handlingar for fastighetsigaren framstar som den enklaste och smidi-
gaste metoden for faststillelse och dndring av hyresvillkoren torde man
kunna forutsitta att ett avtal dirom kommer till stind. Over huvud
taget kan man rikna med att en hyresgistorganisation far gehor for
sitt krav pa att fa férhandla kollektivt i de fall fastighetsigaren uppfat-
tar en sadan forhandlingsmetod positivt. Som utredningen har papekat
kan man emellertid inte bortse frin risken att det kommer att finnas
en del fastighetsiigare som av olika skil inte finner det férenligt med
sina intressen att medverka till att kollektiva férhandlingar kommer till
stand.

Om en fastighetsigare vagrar att tillmotesgd en hyresgistorganisa-
tions krav pa kollektiva férhandlingar, #r organisationens mdjligheter
att sitta makt bakom orden ofta begridnsade. Detta dr sirskilt patag-
ligt, ndr det rdder knapphet pA bostider. PA grund av det sagda talar
starka skil for att hyresgasterna ges en lagfist ritt till kollektiva for-
handlingar.
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En lagfast ritt till kollektiva forhandlingar skulle enligt min uppfatt-
ning bli sdrskilt virdefull for hyresgiisterna nidr det giller hyressitt-
ningsfrigorna. Jag vill emellertid i likhet med utredningen peka pa att
en sadan forhandlingsriitt ocksd kan bli av virde for att 6ka hyresgiis-
ternas inflytande Gver gemensamma anordningar och boendemiljon i
stort. Sa snart det dr fraga om sddant som har upplatits till gemensamt
begagnande av hyresgiisterna, t. ex. tvdttstuga, killarutrymmen, trapp-
hus, markomrade m. m., maiste ett hyresgistinflytande ske i kollektiva
former.

Jag har mot bakgrund av dessa Sverviganden kommit till att hyres-
forhandlingslagen bor innefatta en lagfdst ritt till kollektiva forhand-
lingar. Mitt stillningstagande innebir att part bor ges mojlighet att med
stod av lagen kunna etablera forhandlingsritt i sidana fall dir motpar-
ten utan godtagbara skil motsétter sig detta. Utredningen har foresla-
git att ett provningsforfarande infér hyresnimnd anordnas fér sidana
fall. Jag finner detta vara en limplig I6sning. Part som har krivt att fa
forhandla kollektivt men som har forvigrats detta bor alltsi ha ritt att
fora fragan vidare till hyresnimnden. Under vissa férutsdttningar skall
nimnden di kunna besluta att parterna i fortsittningen skall tillimpa
ett kollektivt forhandlingsférfarande. En viktig friga dr naturligtvis att
faststiilla de kriterier efter vilka nimndens prévning bor ske. Jag Aater-
kommer senare till denna fraga (avsnitt 7.5).

En annan friga som méste uppmirksammas vid en lagreglering av
forhandlingssystemet géller den enskilde hyresgistens stillning. En ord-
ning med kollektiva foérhandlings6verenskommelser leder i viss utstrick-
ning till att de enskilda hyresgiisternas krav och 6nskemal maste sam-
manjamkas i enhetliga stiillningstaganden. Avvigningen mellan indivi-
dens och kollektivets bestimmanderitt maste noga prévas. Som utred-
ningen har framhallit kan det for det forsta inte komma i fraga att in-
skrinka nigon av de mdjligheter hyresgisten f. n. har enligt hyreslagen
att fa sina forhallanden provade av hyresnimnden. En sidan inskrink-
ning skulle strida mot huvudsyftet med férslaget, niimligen att stirka
hyresgéstens stillning.

En forutsittning for att ett lagbundet kollektivt forhandlingssystem
skall kunna godtas bdr enligt min uppfattning vara att det i sjdlva sys-
temet byggs in tillfredsstillande garantier for den enskildes rittssiker-
het. Utredningens forslag syftar till att gora den enskilde hyresgistens
stillning starkare &n den 4r inom de forhandlingssystem som f. n. till-
limpas. Vid remissbehandlingen har fran bl. a. domstolshall vitsordats
att utredningens forslag innehiller betryggande riittssikerhetsgarantier
for de enskilda hyresgiisterna. Jag kan pa de flesta punkter ansluta mig
till denna bedOmning. I vissa avseenden anser jag emellertid att man i
storre utstrickning dn vad utredningen har foreslagit bor ta hinsyn till
den enskilde hyresgéstens uppfattning. Jag kommer i det foljande att i
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olika sammanhang ta upp fragan om hur man bor férbittra den enskil-
des mojligheter att f4 gehdr for sina synpunkter.

Liksom enligt det hittillsvarande frivilliga forhandlingssystemet bor
de kollektiva hyresforhandlingarna i fortsiittningen féras pa grundval
av forhandlingsordningar, som giller fér ett eller flera hyreshus. Genom
avtalet om férhandlingsordning forbinder sig parterna att si linge av-
talet giller forhandla i enlighet med fdérhandlingsordningens bestim-
melser. I forhandlingsordningen anges férhandlingsriittens omfattning
och parternas inbérdes rittigheter och skyldigheter. Forhandlingsord-
ningen reglerar ocksa formerna £6r férhandlingsarbetets bedrivande.

Som jag nyss anforde bitrider jag utredningens forslag att forhand-
lingsordning i det enskilda fallet inte bara som f. n. skall kunna komma
till stind genom frivilligt avtal utan ocksa genom beslut av hyresnimnd.
Liksom utredningen anser jag vidare att samma regler bor gilla for
forhandlingsverksamheten oberoende av om férhandlingsordning har
tillkommit genom frivilligt avtal eller genom beslut av hyresnimnd el-
ler bostadsdomstolen.

Nir jag i det foljande redogor for de foreslagna reglernas innehall,
tar redogorelsen ofta sikte pa frivilligt ingidngna avtal om férhandlings-
ordning, eftersom Gverenskommelser pa frivillig vig kan antas bli det
normala séttet for hyresvirdar och hyresgister att g over till att for-
handla kollektivt om hyresvillkoren. Jag vill med hinsyn hirtill papeka
att vad som i fortsittningen sigs om t. ex. forhandlingsordningars in-
nehall och rittsverkningar i lika man giller om forhandlingsordning
som har meddelats av hyresnimnd, dven om detta inte klart utsigs.

En viktig fraga dr hur férhandlingsdverenskommelsens bestimmelser
om hyresvillkoren skall féras over till de enskilda hyresavtalen. Som
redan har nimnts har utredningen stannat for den lGésningen att man
bor behalla det nuvarande systemet med forhandlingsklausuler i de en-
skilda avtalen. Systemet innebir som jag inledningsvis pipekade (se av-
snitt 7.1) att det genom en siirskild bestimmelse i hyreskontraktet slas
fast att dverenskommelser om hyresvillkor, som triffas efter kollektiva
forhandlingar enligt den férhandlingsordning till vilken bestimmelsen
hinvisar, ar tillimpliga i hyresférhallandet. Utredningens forslag har
inte mott nagra invindningar vid remissbehandlingen. Jag aterkommer
senare till denna fraga (avsnitt 7.9) men vill redan nu forutskicka att
jag anser att dvervigande skil talar for att man bor behélla det nuva-
rande systemet att ta in forhandlingsklausuler i hyreskontrakten.

Det forslag till hyresférhandlingslag som jag nu Ligger fram giller i
likhet med utredningens forslag enbart bostadsldgenheter. Det fortsatta
reformarbetet inom hyresriitten kommer att berdra ocksa en rad andra
fragor. Utredningen viintas inom kort ligga fram ett delbetinkande som
behandlar reglerna om lokalhyra. Utredningen avser direfter att i ett
slutbetéinkande ta upp de Gvriga frigor som ingdr i utredningsuppdra-
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get. Bland dem kan ndmnas brinsleklausuler o. d., andrahandshyresgis-
ternas stillning, proceduren i forldngnings- och villkorstvister, hyres-
nimndernas kompetens och en lagteknisk Sversyn av hyreslagen.

SABO har nyligen i en skrivelse till justitiedepartementet aktualiserat
fragan om en oversyn av bruksvirdesystemet och dérvid pekat pd vissa
oldgenheter som for mediemsforetagens del f6ljer av nuvarande bruks-
varderegler. Framstéllningen Gvervigs f. n. inom justitiedepartementet.

7.3 Lagens tillimpningsomrade

Vid ett genomférande av utredningens forsiag skulle hela bostads-
hyresmarknaden komma att omfattas av hyresforhandlingslagen. Det
skulle innebdra att en lagfast ritt till kollektiva forhandlingar skulle
foreligga vid i princip all uthyrning som sker for bostadsindamal. Det
enda fall dédr lagen inte skulle vara tillimplig 4r n#r enstaka ldgenhet
hyrs ut i andra hand av bostadshyresgist.

Vid remissbehandlingen har det framforts kritik mot att nagon be-
gransning av tillimpningsomradet inte har gjorts. Flera remissinstanser
forordar att en- och tvifamiljshus inte skall omfattas av lagen. Det
personliga forhallandet mellan hyresvard och hyresgést har i dessa fall
stor betydelse. Forsok att tvingsvis driva igenom krav pi kollektiva for-
handlingar skulle enligt dessa remissinstanser litt kunna stéra relatio-
nerna mellan parterna pa ett sitt som inte stir i rimlig proportion till
det allminna intresset av att kollektiva forhandlingar kan komma till
stind betriffande denna typ av hus. Hyresgisternas riksférbund har &
andra sidan inte funnijt det motiverat med nfigot undantag for en- och
tvifamiljshus. Forbundet pekar pé att det inte 4r ovanligt att en- och
tvafamiljshus uppfors i storre serier av samma foéretag och direfter
upplits med hyresritt. Sidana bostadsbestind finns enligt forbundet hos
en del allminnyttiga bostadsforetag.

Enligt min uppfattning kan bade praktiska och principiella skil an-
féras mot att en- och tvifamiljshus, som hyrs ut av enskild person,
omfattas av lagen. Endast ndr uthyrning av smahus sker i stérre om-
fattning anser jag att det finns bidrande motiv for att lagen bér vara
tilldimplig betrdffande denna typ av hus. Enligt min uppfattning kan
man uppnd en tillfredsstillande avgrinsning av tilldampningsomradet
genom att anknyta till bestimmelserna i 1 § bokforingslagen (1976: 125)
om bokforingsskyldighet for innehavare av hyresfastighet. Enligt dessa
bestimmelser undantas enskild person fran bokforingsskyldighet for
sidan uthyrningsverksamhet som ej omfattar mer 4n tva ligenheter.
Bokforingsskyldighet giller ddremot alltid for aktiebolag, handelsbolag
och ekonomisk férening. Uthyrning av enstaka en- eller tvifamiljshus
faller alltsi utanfor bokforingsplikten, om hyresvdrden ir enskild per-
son. Av lagens forarbeten framgir att det med hinsyn till bl. a. hyres-
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giisternas intresse har ansetts angeldget att all egentlig uthyrningsverk-
samhet omfattas av bokforingsskyldighet (se prop. 1975: 104 s. 140).

Man vinner enligt min mening ytterligare en fordel genom att lita
den foreslagna Jagen bli tillimplig endast i friga om bokforingspliktig
uthyrningsverksamhet. Enligt utredningens forslag avses med hyresvird
dven person som hyr ut ldgenheter i andra hand. Det har dock inte varit
utredningens avsikt att ritt till kollektiva forhandlingar skall foreligga,
nir en vanlig hyresgiist har hyrt ut sin ligenhet i andra hand. Vid remiss-
behandlingen har pédpekats att grinsdragningen i friga om andrahands-
uthyrning ar oklar. Om man begrénsar lagens tillimpningsomrade pa
det sitt som jag nyss nimnde blir det emellertid klarlagt att kollektiv
forhandlingsriitt endast foreligger, om enskild person regelmissigt hyr
ut mer dn tva lidgenheter i andra hand.

Mot bakgrunden av det anforda férordar jag att tillimpningsomradet
begrinsas genom en foreskrift om att sdsom hyresvird i lagens mening
anses endast den som ir bokforingsskyldig for uthyrning av bostad for
annat indamal an fritidsindamal,

Jag Overgir hirefter till frigan om den foreslagna lagen bor vara
tillimplig pa2 kooperativa bostadsforetag. Vissa dldre foremingar och
aktiebolag har alltjaimt rétt att utan hinder av bestdimmelserna i bostads-
rittslagen (1971: 479) upplata andelsritt med vilken f6ljer ritt att hyra
ligenhet i hus som tillhor foreningen eller bolaget. Verksamheten i ett
sidant foretag bedrivs ofta pa sitt som star bostadsrittsforeningarnas
verksamhetsformer niira. Detta innebdr bl a. att hyran och andra hyres-
villkor faststdlls av hyresgésternas valda representanter i stillet for att
bestimmas genom avtal mellan fGretaget och den enskilde hyresgisten.
Ofta galler ocksd andra principer rérande ligenhetsunderhillet #n i
vanliga hyresférhillanden. Medlem i bostadsforening ir t. ex. enligt
foreningens stadgar vanligtvis skyldig att pa egen bekostnad halla lagen-
heten i gott skick. Bland dessa bostadsforetag finns det & andra sidan
ocksd exempel pi foretag dir ligenhetsinnehavarna har endast begrin-
sade mojligheter att utdva inflytande pa sina boendeférhallanden.

De remissinstanser som foretrdder de kooperativa bostadsforetagen
har hemstélit att foretagen i friga undantas fran lagens tillimpnings-
omrade. De hinvisar till att de foreslagna bestimmelserna inte passar
for dessa foretag med hinsyn till de former i vilka fastighetsforvalt-
ningen bedrivs och hyresgastinflytandet utovas.

Av skil som har anforts nu bor de bertorda foretagens onskemal om
att bli undantagna fran tillimpningsomradet tiligodoses. F. n. giller att
bostadsdomstolen fir medge att sddant foretag tillampar bestimmelse
som strider mot 19 a § hyreslagen (se punkt 9 av Overgangsbestim-
melserna till lagen, 1973: 187, om #ndring i jordabalken i lydelse enligt
SFS 1974: 1084 samt prop. 1973:23 s. 196 och 1974: 151 s. 137).
Enligt min mening bir denna administrativa uppgift inte handhas av
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bostadsdomstolen utan av ldnsstyrelsen (se exempelvis 25 § bostads-
saneringslagen 1973:531). P4 grund av det anforda férordar jag att
ldnsstyrelsen far ritt att medge undantag frin lagens tillimpning nir
det giller ifrigavarande foretag. "

7.4 Hyresgastorganisations ritt att forhandla for oorganiserade hyres-
gister

Den forhandlingsritt som tillkommer parterna enligt avtalet om for-
handlingsordning bor avse hyresforhillandena och diarmed samman-
hingande fragor i det eller de hyreshus som avtalet giller. Jag skall
senare aterkomma till frigan om forhandlingsramen, dvs. d@mnesom-
radet for forhandlingar enligt lagen (avsnitt 7.6), och gir nu in pa
fragan huruvida det bora gilla nagon inskrinkning i hyresgistorganisa-
tionens ritt att forhandla for de berdrda hyresgisternas riakning.

Enligt den forhandlingsordning som ursprungligen utarbetades av de
centrala organisationerna pa den allminnyttiga sektorn var forhandlings-
ratten begrinsad till de hyresgdster som var medlemmar i den for-
handlande hyresgéstforeningen. Det visade sig emellertid att de hyror
som bestdmdes vid de lokala forhandlingarna kom att tillimpas ocksa
for bostadsforetagets Gvriga hyresgister. En sidan praxis underlittades
av att de allménnyttiga foretagens hyresavtal regelmassigt innehéller en
forhandlingsklausul, varigenom tidpunkten for eventuella hyresindringar
har frigjorts fran den avtalade hyrestiden. Trots forhandlingsordningens
begrinsning till medlemmarna kom alltsa férhandlingarna att i praktiken
omfatta samtliga bostadsforetagets hyresgister. Genom revision av for-
handlingsordningen ar 1971 bringades denna i $verensstimmelse med
de faktiskt ridande férhillandena. Forhandlingsritten enligt den revi-
derade forhandlingsordningen omfattar alltsd samtliga bostadsforetagets
hyresgister utan nagon begrinsning. Samma omfattning har ocksa de
forhandlingsordningar som har utarbetats av de centrala partsorganen
pa Ovriga sektorer av hyresmarknaden.

Utredningen anser det ligga i sakens natur att forhandlingsGverens-
kommelser i fragor som beror alla hyresgéster i en fastighet pa ett lik-
artat sitt ocksd kommer att tillimpas lika for alla. Atskilliga frigor kan
inte 1osas pa skilda sétt for olika hyresgaster. I andra fragor kan man i
och for sig tinka sig skilda 1osningar, men detta far da i de flesta fall
icke onskvirda konsekvenser fran alimin synpunkt. Enligt utredningens
mening talar ddrfor bade praktiska hdnsyn och principiella skil for att
lagen pa denna punkt bor utformas i Sverensstimmelse med radande
praxis. Utredningen foreslar dirfor att hyresgistorganisations forhand-
lingsritt enligt forhandlingsordningen i princip skall omfatta samtliga
bostadsligenheter i den eller de berérda fastigheterna.

7 Riksdagen 1977/78. 1 saml. Nr 175



Prop. 1977/78: 175 98
Mot utredningens forslag pa den aktuella punkten har frin ett par
remissinstanser, som #r kritiska mot hela lagforsiaget, invints att anslut-
ningen till det kollektiva forhandlingssystemet i varje enskilt fall bér
bygga pa hyresgistens Onskan att anlita de tjinster som den avtals-
slutande hyresgéstorganisationen kan erbjuda. De flesta remissinstanser
har emellertid i likhet med utredningen funnit att det inte kan komma
i friga att begransa forbandlingsritten till endast de ligenheter som
innehas av medlemmar i den avtalsslutande hyresgistorganisationen.

For egen del vill jag till en borjan erinra om att som en foljd av
hyresregleringen och det frivilliga forhandlingssystemet har individuella
hyresforhandlingar inte forekommit pa hyresmarknaden i nigon storre
omfattning efter a&r 1942. De flesta hyresgéster 4r vana vid att frigan
om de arliga hyresjusteringarna kan losas utan att de personligen be-
hover ta stdllning till hyreskraven. Det har heller inte varit nddvindigt
att de har vidtagit nagon annan atgird, exempelvis att ansluta sig till
den forhandlande hyresgistforeningen. Hyresgisten har endast behovt
godta en forhandlingsklausul i kontraktet.

Om man for framtiden skulle begransa forhandlingsritten, si att de
oorganiserade hyresgisterna stilldes utanfér de kollektiva forhand-
lingarna, skulle detta innebidra en drastisk fordndring av de férhallanden
som man sedan linge har inrittat sig efter pd2 hyresmarknaden. Ménga
hyresgister skulle omedelbart stillas infor valet att antingen sjilva skota
forhandlingarna med hyresvirden eller intrida som medlemmar i en
hyresgistfrening.

Fran fastighetsdgarsynpunkt skulle en begridnsning av férhandlings-
ritten till organisationsmedlemmar kunna medféra att de praktiska for-
delarna med att bedriva hyresférhandlingarna kollektivt gick forlorade.
I ett ytterlighetsfall skulle en sidan begrinsning av férhandlingsritten
kunna leda till att i en och samma fastighet vissa hyror bestimdes i fér-
handlingar med den regionala hyresgistioreningen, andra i férhand-
lingar med en minoritetsgrupp av hyresgister och éter andra i f6rhand-
lingar med de enskilda hyresgisterna. Vidare skulle forhandlingarna
med de hyresgister som stod utanfor de kollektiva forhandlingarna fa
ske med beaktande av hyreskontraktens bestimmelser om hyres- och
uppsigningstider. I friga om den vanliga typen av hyreskontrakt, som
l16per per den 30 september &rligen, skulle detta innebdra att hyres-
virden for att gardera sig mot alla eventualiteter skulle vara tvungen
att siga upp hyresavtalen senast den 30 juni i de fall dndringsGverens-
kommelse inte hade triffats vid denna tidpunkt. En sidan ordning
skulle gora forhandlingssystemet svart att hantera och avsevirt minska
dess virde for sivil fastighetsigare som hyresgéstorganisationer och
enskilda hyresgister. Sirskilt giller detta betriffande storre fastighets-
forvaltningar.

Som utredningen har péipekat dr det emellertid inte bara praktiska
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hansyn som talar for att de kollektiva forhandlingarna som regel bér
omfatta samtliga ldgenheter i den eller de berorda fastigheterna. Bruks-
virdesystemet innebdr principiellt inte bara att jamforliga ligenheter far
lika hoga hyror utan dven, &tminstone pa langre sikt, att hyrorna i hela
ldgenhetsbestandet anpassas till varandra efter ligenheternas varierande
bruksvirde. De faktorer som har betydelse vid denna jimforelseprovning
skall bedomas objektivt. Bruksvirdehyran skall alltsi vara densamma
oberoende av vilken hyresgist som bor i ligenheten.

Den objektiva beddmning av ldgenheterna som skall ske enligt bruks-
virdesystemet talar mot en begrinsning av forhandlingsritten till endast
medlemmar i den avtalsslutande hyresgistorganisationen. Undantas en
stor del av ligenheterna frin forhandlingsordningen, finns risk, att i
strid med bruksvirdeprincipen, skilda hyresnivaer kan uppkomma for
likvirdiga ldgenheter.

Det anfirda visar enligt min mening att en férhandlingsordning lik-
som nu bdr innefatta forhandlingsritt £6r i princip samtliga bostads-
lagenheter i den eller de berdrda fastigheterna. Jag bitrider darfoér ut-
redningens forslag att bestdmmelserna om forhandlingsordnings omfatt-
ning utformas i enlighet med denna grundsats. Detta hindrar inte att
undantag gors, sa att en eller flera ligenheter ldmnas utanfér det kol-
lektiva forhandlingssystemet. Jag aterkommer till denna friga i det
foljande.

Enligt utredningens uppfattning bor forekomsten av forhandlings-
klausul i det enskilda hyresavtalet inte utgora nagon forutsattning for
att kollektiva forhandlingar skall dga rum betriffande en viss ligenhet.
Jag delar den uppfattningen. En ordning dir forhandlingsordning gillde
for en ligenhet endast under forutsittning att det enskilda hyresavtalet
innehdll forhandlingsklausul skulle gora det mojligt f6r en hyresvird,
som motsatt sig etablerandet av forhandlingsratt, att urholka denna ratt
genom att underlita att teckna forhandlingsklausuler med sina hyres-
gister. Jag ansluter mig dirfor till utredningens forslag att férhandlings-
ordning i princip bor gilla mellan de avtalsslutande parterna oberoende
av om foérhandlingsklausul finns intagen i de enskilda hyresavtalen eller
inte. Detta far betydelse framfor allt f6r hyresvirdens priméra férhand-
lingsskyldighet (se avsnitt 7.7).

Frén regeln att forhandlingsordning bor omfatta samtliga ldgenheter
bor, sdsom utredningen har forordat, tvd undantag géras. Dels bor for-
handlingsordningens parter kunna komma Overens om att undanta viss
eller vissa ligenheter. Dels bor forhandlingsordning inte lingre anses
omfatta en viss ligenhet, om hyresnimnden i forlingnings- eller vill-
korstvist har funnit att hyresavtalet inte bor innehilla forhandlings-
klausul. Jag kommer senare att redogbra for provningsfoérfarandet i
sddana fall (avsnitt 7.5 och 7.9). Jag vill ocksa framhalla att hyresgist-
organisationens ritt att utan sirskilt bemyndigande foérhandla for alla
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lagenheter endast giller frigor som ror hyresgiisterna kollektivt. For att
tvist som ror en hyresgists enskilda boendeforhallanden skall kunna tas
upp till f6rhandling bor det fordras att hyresgésten har limnat organisa-
tionen uppdrag att foretrida honom i saken (se vidare avsnitt 7.6).

Forslaget att den avtalsslutande hyresgistorganisationen skall for-
handla for samtliga bostadsldgenheter och hyresgiister i den eller de
berorda fastigheterna innebdr inte att organisationen har nigon legal
fullmakt att foretriida hyresgisterna i forhallande till hyresvirden. En
forutsittning for att en forhandlingséverenskommelse, som organisatio-
nen triffar, skall f4 verkan for det enskilda hyresforhillandet bor, sa-
som jag tidigare har ndmnt, vara att hyresavtalet innehéller en forhand-
lingsklausul. Huruvida férhandlingsklausul skall tillimpas i hyresfor-
héllandet eller inte bor liksom nu vara en sak enbart mellan hyresvirden
och hyresgisten som inte angdr partsorganisationerna.

Den praktiska betydelsen av denna begrinsning i hyresgéstorganisa-
tions behorighet att foretrida hyresgésterna torde inte bli stor. Som jag
tidigare har ndmnt bor ndmligen férekomsten av forhandlingsklausul i
det enskilda hyresavtalet i princip inte utgdra nigon forutsittning for att
forhandlingsriitt skall foreligga betridffande en viss ligenhet. Inte heller
torde man i allmdnhet ha anledning anta att hyresgisten kommer att
motsitta sig att forhandlingsklausul av sedvanlig typ fors in i kontraktet,
om hyresvirden pafordrar det. Med hinsyn hartill och till de faktiska
forhallandena i 6vrigt torde man kunna rdkna med att forhandlings-
arbetet ocksa i fortsdttningen i de flesta fall kommer att praktiskt be-
drivas pa ungefdr samma sitt som om organisationen var behdrig att
foretrida hyresgisterna i forhallande till hyresvirden.

Att en organisation, 1at vara med nyss angivna behorighetsbegrins-
ning, ges ritt att forhandla for andra in medlemmarna i organisationen
avviker fran vanliga fullmakts- och foreningsrittsliga regler. Normalt
har en organisation ritt till forhandling enbart p& medlemmars végnar.
P4 denna princip bygger exempelvis lagen (1976: 580) om medbestim-
mande i arbetslivet (se prop. 1975/76: 105 Bilaga 1 s. 226 och 349).

Ett erkannande av en forhandlingsritt utan anknytning till medlem-
skap utgdr emellertid ingen nyhet pd hyresrittens omrade. Som jag
redan har nimnt innebiir de frivilliga forhandlingsordningarna att den
avtalsslutande hyresgistforeningen forhandlar f6r samtliga bostadsldgen-
heter och bostadshyresgiister i den eller de berdrda fastigheterna. Ocksa
enligt avvecklingslagens forhandlingssystem beror forhandlingarna alla
hyresgister som bor kvar i de tidigare hyresreglerade ligenheterna. De
nuvarande férhandlingssystemen har emellertid inte gatt fria fran kritik
pa denna punkt. Kritiken har gatt ut pi att det i samband med for-
handlingarna i vissa fall skulle ha f5rekommit tendenser till en diskri-
minering av hyresgister som inte ir medlemmar i den forhandlande
hyresgistforeningen.
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Riksdagen behandlade &r 1976 en motion i vilken hemstiilldes att
riksdagen skulle besluta om sidan dndring i hyreslagen att mediemskap
i organisation av hyresgister inte skall medféra sirskilda formaner vid
hyressittning. Civilutskottet framholl i sitt betinkande rérande motionen
(CU 1975/76: 26 5. 5) att grunderna for hyreslagstiftningen enligt ut-
skottets mening &dr att uppfatta si att medlemskap i viss organisation i
och for sig inte skall inverka pa hyresséttningen. Utskottet framholl
vidare att det &r intresseorganisationerna obetaget att f6r sina medlem-
mars rikning hdvda att objektiva skillnader mellan vissa ldgenheter
m.m. skall beaktas i de individuella avtalen. Det #r inte heller nigot
hinder mot att ett bostadsféretag genom bidrag eller eljest tar pa sig
ett visst ekonomiskt ansvar for hyresgastrorelsens medverkan i ett for-
handlingsarbete som kommer alla boende till godo. Utskottet férklarade
sig emellertid ta bestdmt avstind frén ett forfaringssitt som leder till
sirskilda rabatter for hyresgistrorelsens medlemmar innebirande skilda
hyresnivaer for medlemmar och icke medlemmar. Utskottet ville dock
inte tillstyrka att riksdagen skulle genom #ndring i hyreslagen skriva in
ett allmint férbud med den i motionen foreslagna utformningen. Om
utvecklingen inte — vilket utskottet forutsatte — skulle l6sas genom
Sverenskommelser eller pa annat sitt borde enligt utskottets uppfattning
regeringen ha att ta de initiativ i frigan som kunde anses pikallade.
Med bifall till utskottets hemstéllan beslot riksdagen att dels avsli mo-
tionen, dels som sin mening ge regeringen till kdnna vad utskottet anfort
(rskr 1975/76: 277).

For egen del vill jag framhalla att det problem som riksdagen hér har
pekat pd &r en dirckt foljd av att forhandlingsrétt foreligger dven be-
traffande hyresgister, som inte ir medlemmar i den forhandlande orga-
nisationen. Enligt allmdnna foreningsrittsliga grundsatser 4r en hyres-
gastorganisation skyldig att behandla alla medlemmar lika i den mén
inte stadgarna uttryckligen anger annat. I fraga om rittsforhallandet
mellan organisationen och de oorganiserade hyresgisterna finns det
ddremot inga allminna foreningsrittsliga regler som kan tjina till vag-
ledning f6r bedomningen.

Inte heller kan hyreslagens regler anses klargora vilka skyldigheter
en forhandlande hyresgistorganisation har gentemot de hyresgister som
star utanfor organisationen. Det enda man i detta avseende har att halla
sig till 4r, sisom riksdagen har framhallit, att det i och for sig inte &r
forenligt med hyreslagens hyressittningsnormer att medlemskap i viss
organisation fir inverka pa hyresnivan.

Jag vill ocksa fista uppmirksamheten pa att avsikten med den nu f6-
reslagna lagen inte dr att vissa speciella hyresgistorganisationer skall
fa forhandlingsrdtt av den typ som foreligger enligt avvecklingslagen
for en bestimd krets av hyresgéster. Den foreslagna férhandlingsritten
har alltsd inte nagot offentligritisligt inslag, som tolkningsvis skulle
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kunna anses innebiira att hyresgiisterna maste behandlas principiellt }i-
ka. Aven om en hyresgistorganisation far forhandlingsritt, har den en-
ligt forslaget helt kvar sin privatrittsliga karaktir. Visserligen kan det
hiivdas att det torde folja av det férhandlingsuppdrag som organisatio-
nen har atagit sig enligt forhandlingsordningen att organisationen har
att behandla de foretridda hyresgiisterna principiellt lika vid uppdragets
fullgbrande. Det torde emellertid f. n. vara oklart i vilken utstrickning
det med stdd av uppdragsriittsliga grundsatser kan krivas att organi-
sationen i forhandlingsarbetet iakttar principen om lika behandling av
hyresgisterna.

Eftersom det {rivilliga forhandlingssystemet hittills i endast ringa om-
fattning har uppmirksammats i lagstiftningen, #r det férklarligt att
rittsliget f. n. dr oklart nidr det giller fragor som aktualiseras av att
forhandlingsritten omfattar bide organiserade och oorganiserade hy-
resgdster. I samband med den nu foreslagna lagregleringen av forhand-
lingssystemet maste man emellertid ta stillning till hur dessa fragor bor
losas. Som framgar av riksdagens beslut uppkommer i detta samman-
hang ocksd fragan i vad méan de oorganiserade hyresgiisterna bor bidra
till finansieringen av férhandlingsverksamheten. Det forekommer re-
dan nu att det i den hyra som debiteras hyresgiisterna ingir viss avgift
som tillférs den forhandlande hyresgidstféreningen som ersittning for
dess medverkan i forhandlingsverksamheten, Fragan om de gorganise-
rade hyresgisternas deltagande i finansieringen kan, som flera remiss-
instanser har understrukit (se avsnitt 5.2), inte forbigds med tystnad vid
en lagreglering av forhandlingssystemet.

Sedan riksdagen meddelade sitt beslut har frigan om de s. k. med-
lemsrabatternas tillatlighet inte genom partsorganisationernas initiativ
forts piirmare en 16sning. En friga som i si hog grad berér den enskilde
hyresgiistens réttssikerhet ir enligt min uppfattning inte heller limpad
for att overlimnas till en 16sning i sidan ordning. Enligt min mening
behdvs det lagstiftningsitgdrder, om man for framtiden vill forebygga
misstankar om att det via medlemsrabatter uppstir skilda hyresnivaer
for medlemmar och icke medlemmar i den avtalsslutande organisa-
tionen.

Det ir emellertid inte bara friga om att se till att hyresnivierna s
langt méijligt blir desamma fér medlemmar och icke medlemmar. Ett
system med medlemsrabatter kan ocksi innebira att likvirdiga ligenhe-
ter visserligen asiitts samma hyra men att hyresviirden betalar en del
av hyresmedlen till hyresgistorganisationen, som sedan anvinder det
mottagna beloppet till att bl. a. siinka medlemsavgiften for sina med-
lemmar. I den man beloppet kan anses utgora skiilig kompensation for
hyresgistorganisationens forhandlingsarbete, torde nigon invindning
inte kunna riktas mot forfarandet. Jag iterkommer strax till den fragan.
Om emellertid hyresgiistorganisationen forhandlar for savil medlemmar
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som icke medlemmar och si mycket av hyresmedlen limnas till orga-
nisationen att de medlemsavgifter som annars skulle ha utgatt kan sit-
tas ned radikalt eller t. o. m. helt falla bort, innebiir det att icke orga-
niserade hyresgister far bidra till att bekosta den del av organisatio-
nens verksamhet som riktar sig enbart till medlemmarna. Ett sidant
forfarande kan enligt min mening inte godtas.

Mot bakgrunden av det anférda forordar jag att det i hyresférhand-
lingslagen tas in vissa regler som dr dgnade att medféra att dven de
oorganiserade hyresgasternas intressen tas till vara i tillricklig utstriick-
ning i forhandlingsarbetet. Jag vill emellertid understryka att reglerna
maste utformas si att de inte medfér nigon inskridnkning i den fria
forenings- och forhandlingsritten. Jag erinrar om att en hyresgistorga-
nisation fran foreningsrittslig synpunkt iir en ideell férening som, fér-
utom befrimjande av vissa rent ideella indamal, har till syfte att frim-
ja medlemmarnas ekonomiska intressen. Vid utformningen av forslaget
pi denna punkt méaste man ddrfor ta hinsyn till att en hyresgistorga-
nisation har ett legitimt behov av att i kollektiva férhandlingar om hy-
resvillkor kunna hivda sina medlemmars intressen och sdka tillférsikra
dem férmaner i bl. a. ekonomiskt avseende.

Vad forst giiller hyressiittningen vill jag erinra om att hyreslagens
regler bygger pa principen att jamforliga ligenheter skall ha lika héga
hyror. Detta innebir bl. a. att hyrans storlek i princip inte bor paverkas
av vilken hyresgist som f6r tillfillet hyr Kigenheten. For att tillgodose
de oorganiserade hyresgisternas intressen bér man till en borjan s6ka
skapa regler som gor tillimpningen av denna hyressittningsnorm tving-
ande.

Nir hyran pd en och samma gang skall bestimmas for ett storre an-
tal ligenheter, kan man ridkna med att hyrorna i princip maste goras
beroende av ligenheternas beskaffenhet. Det inbdrdes forhallandet
mellan hyror for olika ldgenhetsstorlekar brukar faststillas med ledning
av standardiserade normer och andra fasta forhandlingsrutiner.

Inom ramen for den hyresstruktur som parterna kommer &verens om
med tillimpning av sidana enhetliga berikningsmetoder ankommer det
pa den férhandlande hyresgéstorganisationen att bevaka enskilda hyres-
giisters individuella intressen si att séirskilda avvikelser som kan fore-
ligga mellan i &vrigt likviardiga ldgenheter ger utslag i hyran. Om t. ex.
utrustningsstandarden #r olika i ligenheter som i Ovrigt #r lika, kan
detta motivera en skillnad mellan hyrorna. Som exempel pa andra sir-
skilda avvikelser som bor kunna paverka det inbordes forhallandet mel-
lan hyrorna kan jag peka pa olika lidgesforhallanden inom huset, sisom
att vissa ldgenheter dr beligna ovanfor eller bredvid en lokal med sts-
rande buller eller att vissa ligenheter dr utsatta fér en besvdrande in-
syn.

Vilket utslag faktorer av detta slag kan komma att ge vid hyressiitt-
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ningen beror i hog grad pi hyresgistorganisationens férhandlingsinsat-
ser i det konkreta fallet. Vilka insatser som gors beror i sin tur till stor
del pa det interna foreningsarbetet, bl. a. kontakterna med de enskilda
medlemmarna.

En fordel med medlemskapet i en hyresgistorganisation dr just att
hyresgésten normalt torde ha goda mdjligheter att f4 sina synpunkter be-
triffande ligenheten beaktade i férhandlingsarbetet. I friga om hyres-
gister som star utanfSr organisationen har organisationen rent faktiskt
inte mdjlighet att pA samma sitt engagera sig i hyresgisternas indivi-
duella 6nskemal. Nigon anledning att i detta avseende indra forutsitt-
ningarna for forhandlingsarbetet foreligger enligt min mening inte.

Som ett led i sin bevakning av enskilda hyresgisters individuella in-
tressen kan en hyresgéstorganisation alltsd hivda att det foreligger ob-
jektiva skillnader mellan vissa ligenheter, iven om de i de flesta avse-
enden &r lika, och att hyrorna dirfor bor differentieras. En sadan dif-
ferentiering kan vara fullt motiverad fran bruksvirdesynpunkt ocksi
nir det ror sig om ldgenheter av samma storlek inom samma hus. I en-
hetlighetens intresse dr det emellertid viktigt att differentieringen ge-
nomfors konsekvent. Det kan t. ex. tinkas att de forhandlande parterna
har Klart for sig att en viss omstdndighet, t. ex. ligre standard eller buller-
storningar, foreligger betriffande fler ligenheter inom gruppen #n som
har aberopats frin organisationens sida men att parterna ind4 inte beak-
tar detta vid hyressittningen. Om en forhandlingsGverenskommelse ut-
formas pa detta sitt, innefattar den ett medvetet avsteg frin en korrekt
tillimpning av bruksvirdereglerna.

Jag ar overtygad om att sidana medvetna avsteg frin hyreslagens hy-
ressdttningsnormer inte ar vanliga. Bl. a. torde gilla att hyresvirden
normalt har intresse av att ha en enhetlig behandling av ligenhetsbe-
stindet och hyresgisterna. Savitt giller den kommunala sektorn kan
jag hinvisa till att kommunfdrbundet ar 1976 1 ett cirkulér till kommu-
nerna har avratt dessa frin att triffa Gverenskommelser som innebir
medlemsrabatter i en eller annan form. T cirkuldret erinrar forbundet
om att en sidan Gverenskommelse kan vara olaglig pd s sitt att den
strider mot den kommunala s. k. likstdllighetsprincipen och dérfor kan
komma att upphivas efter kommunalbesvir. Liknande rekommenda-
tioner har ocksa gjorts frain SABO:s sida betriffande den allmiannyttiga
sektorn (se CU 1975/76: 26 s. 23 och 27).

I de oorganiserade hyresgisternas intresse bor det finnas en garanti
for att den radande avtalsfriheten rérande hyressittningen inte medfér
att bruksvardereglerna sitts ur spel i den situation som jag nyss har be-
skrivit. Jag foreslar didrfor att det i hyresférhandlingslagen foreskrivs
att vid forhandlingsdverenskommelse om hyra skall lika stora ligenhe-
ter inom samma hus asittas lika hoga hyror. For att avvikelse skall fa
géras frin denna huvudregel bor det fordras att det med hénsyn till
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vad som ir kidnt om ldgenheternas ndrmare beskaffenhet och ovriga
omstindigheter kan anses foreligga en skillnad mellan dem med avse-
ende pa bruksvirdet,

Om féreskriften utformas pi detta sétt, foir bade hyresgiistorganisa-
tion och hyresvird ett ansvar for att de oorganiserade hyresgisterna
behandlas korrekt vid hyressittningen. Att dven hyresvirden skall ha
ett sadant ansvar finner jag befogat med hinsyn till att nuvarande praxis
med férhandlingsritt oberoende av medlemskap giller ocksd i hyresvir-
darnas intresse.

Den foreslagna foreskriften torde medféra att hyresvirdar behover
halla sig béttre underrittade om ldgenheternas skick dn vad f. n. ibland
kan vara fallet. En sidan utveckling synes innebira klara fordelar.,

Om en hyresgist anser att den hyra som har overenskommits for
hans lagenhet utan giltig orsak Overstiger hyran for en eller flera la-
genheter av samma storlek inom huset, bér han ha mojlighet att fa hy-
ran nedsatt av hyresnimnden. Om nidmnden finner att det inte forelig-
ger sidan skillnad i bruksvirdehinseende mellan ligenheterna att den
hogre hyran iar motiverad, bor nimnden kunna sitta ned hyran for
provningsldgenheten s att den Sverensstimmer med hyran fér den eller
de ligenheter som jamforelsen avser. I ett sidant fall bor alltsi hyres-
gisten kunna tvinga fram en hyressinkning, oavsett om en regelritt
bruksviirdeprovning kanske skulle ge vid handen att hyran f3r hans
ligenhet inte dr patagligt hGgre dn den hyresnivd man i sa fall hade att
utgd fran. I hyresforhandlingslagen bdr infoéras en regel som gor en sa-
dan sdnkning mojlig. Jag kommer senare att behandla utredningens
foérslag om enskild hyresgists ritt i ovrigt att fa forhandlingséverens-
kommelse provad av hyresndmnden (ayvsnitt 7.9).

Som jag tidigare nimnde har frigan om de oorganiserade hyresgiis-
ternas rittigheter vid forhandlingarna ett nira samband med fragan i
vad man de bor bidra till att skapa behdvliga resurser for forhandlings-
verksamheten. Frin Hyresgidsternas riksforbund har det sedan linge
hidvdats att det inte dr rimligt att ett forhandlingsarbete, som kommer
samtliga hyresgister till godo och som ocks4 innebir arbets- och kost-
nadsbesparingar for fastighetsigaren, skall finansieras enbart genom
medlemsavgifter. Hirvid brukar ocksi pipekas att pA den allminnytti-
ga bostadssektorn fordelas fastighetsdgarsidans forhandlingskostnader
i praktiken likformigt mellan samtliga hyresgister.

Uppfattningen att ocksid hyresgistorganisationens forhandlingskost-
nader bdr fordelas mellan samtliga hyresgister har fatt stod av kom-
munforbundet och SABO. PA den allmidnnyttiga sektorn tillimpas i viss
utstrickning ett forfarande som innebdr att hyresgistorganisationen
enligt forhandlingsoverenskommelsen tillforsidkras viss ersidttning for
sin medverkan i forhandlingsverksamheten. Ersiittningen utges av bo-
stadsforetaget, som direkt eller indirekt kompenserar sig for denna
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kostnad vid hyressittningen. Samtliga hyresgister kommer hiirigenom
att i form av hyresmedel limna bidrag till organisationen for dess for-
handlingsarbete. Det finns ocks4 pa den privata bostadssektorn exempel
pa Overenskommelser, dir ersattningsfragan har 16sts pa detta siitt.

Riksdagen har i det tidigare nimnda beslutet férklarat att det enligt
dess mening inte foreligger nigot hinder mot att fastighetsigaren ge-
nom bidrag eller eljest tar pa sig ett visst ekonomiskt ansvar fér hyres-
gistorganisationens medverkan i forhandlingsarbetet. Férhandlingsover-
enskommelser som innebidr att en viss del av hyran tillférs hyresgist-
foreningen har, savitt jag kédnner till, endast i ett fall prévats av hyres-
nimnd. I det fallet utgick enligt Gverenskommelsen ersittning till hy-
resgistforeningen med visst belopp per kvadratmeter bostadsyta och ar
i hyresvirdens fastigheter. Ersiittningen avsig foreningens medverkan
i boendedemokratifragor samt dess informations- och férhandlings-
verksamhet. Hyresnimnden konstaterade forst att det belopp som av-
sag ersittning till foreningen utgjorde en del av hyran. Vid en prov-
ning av hyrans storlek enligt bruksviirdereglerna fann nimnden sedan
att den dverenskomna hyran inte kunde anses oskilig. Avgérandet ir f. n.
foremal for prévning av bostadsdomstolen. Man kan didrfor dnnu inte
med sikerhet sdga vad som &r gillande ritts stindpunkt nir det giller
denna typ av finansieringsférfaranden.

Den kritik som har framfdrts mot att ocksd de oorganiserade hyres-
gasterna ibland far bidra till att finansiera forhandlingsverksamheten
torde delvis hinga samman med att man pa sina hall befarar att de
oorganiserade hyresgiisternas intressen inte alltid tas vil till vara i for-
handlingsarbetet. Om man emellertid sisom jag nyss har foreslagit in-
for en regel som ir dgnad att medféra att alla hyresgiister behandlas
principiellt lika i situationer dir ligenheter typiskt sett bor ha lika hdga
hyror, torde denna grund f6r kritiken i allt visentligt falla bort. Enligt
min mening fir det med en sidan ordning snarare anses rimligt att
ocksa hyresgiister, som av olika skil foredrar att sta utanfor den orga-
nisation som har erhallit forhandlingsritten, dndi tar pa sig ett visst
ekonomiskt ansvar foér att skapa de resurser som behovs for att for-
handlingsarbetet skall kunna bedrivas effektivt.

Aven om fragan om de oorganiserade hyresgisternas ersittningsskyl-
dighet for forhandlingskostnaderna nu skulle limnas oreglerad, kan
man rikna med att det ocksa i fortsdttningen kommer att finnas fastig-
hetsigare som ir villiga att medverka till att beh6vliga ekonomiska re-
surser stills till den forhandlande hyresgistorganisationens férfogande.
I sidana fall torde det ocksd g& att finna metoder for att 16sa ersitt-
ningsfrigan. Lagligheten av den metod som viljs i det enskilda fallet
kan emellertid fran olika utgangspunkter komma att séttas i fraga av de
berdrda hyresgisterna.

For att undvika tvister om lagligheten av forfaranden, som direkt el-
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ler indirekt innebidr att viss del av hyran utgdr ersiittning till hyresgist-
organisationen for dess forhandlingsarbete, bor emellertid enligt min
mening ersdttningsfragan regleras i hyresforhandlingslagen. Som jag
redan har sagt anser jag det ocksd i manga fall vara rimligt att de oor-
ganiserade hyresgisterna i skdlig omfattning bidrar till finansieringen
av hyresgéstorganisationens forhandlingskostnader. Att gi si langt som
att forplikta hyresviird att tillféra den hyresgiistorganisation som ar
hans motpart vid férhandlingarna viss andel av hyresintikterna kan
emellertid redan av principiella skél inte komma i friga. Huruvida er-
sittning skall utga till hyresgistorganisation maéste liksom hittills fa
bero av 6verenskommelse mellan forhandlingsordningens parter.

P4 grund av det anférda forordar jag att det i hyresforhandlingsla-
gen fors in bestimmelser som gor det mojligt fér forhandlingsordning-
ens parter att, om de dr ense, besluta att i hyran fér samtliga ligenheter
skall ingd visst belopp som utgor ersittning till hyresgiistorganisationen
for dess forhandlingsarbete. Enligt min mening dr det angeliget att det
klart redovisas hur stort detta belopp iir. Aven om det utgdr en del av
hyran bor det alltsa alltid anges sédrskilt. Lagen bor darfor innehalla en
regel om att det av forhandlingséverenskommelsen skall framgi hur
stor del av Overenskommen hyra som utgdr ersdttning for forhand-
lingsarbete.

.Ersiittning for forhandlingsarbete bor inte fi dverstiga vad som ar
skiiligt med hinsyn till hyran i ovrigt, férhandlingskostnadernas storlek
och 6vriga omstindigheter. En regel hirom bér tas in i lagen. Vidare
bor lagen innehilla en bestimmelse om ritt till provning hos hyres-
nimnden av ersittningens skilighet. Det forhallandet att ersiittningen
for forhandlingsarbete kan utgora en del av hyran medfor visserligen att
skiiligheten av ersittningen kan provas enligt de vanliga bruksvirdereg-
ferna. En sidan provaing blir emellertid av begrinsat virde, eftersom
den kommer att avse den totala hyran. Nedsiittning kan alltsi ske bara
om den totala hyran #r oskilig. Jag anser darfor att mojlighet bér in-
foras att sirskilt préva skiligheten av det belopp som avser ersittning
for forhandlingsarbete.

Som jag tidigare har berdrt kan det téinkas att de férhandlande par-
terna kommer Overens om att hyresgistorganisationen skall ha ersitt-
ning dven for annat dn forhandlingsarbete. I praktiken har det ocksa
forekommit att ersdttning har utgatt for organisationens medverkan i
boendedemokratifragor och for dess informationsverksamhet. Sadan
ersittning kommer inte att kunna prévas enligt den nyss férordade
provningsregeln, som ju endast avser skiligheten av ersittning for for-
handlingsarbete. Om emellertid forhandlingarna helt eller delvis avser
oorganiserade hyresgister, kan en ordning dir hyresvirden limnar
over en del av hyresmedlen i ersdttning for annat #n forhandlingsarbe-
te komma att strida mot grunderna for forhandlingssystemet. Detta
kan ju innebira att hyresgister som inte &r medlemmar i den avtals-
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slutande organisationen tvingas att indirekt betala fér férmaner som
kommer endast medlemmarna till godo. Skulle ett sadant forfarande
tillimpas, kan det utgdra en anledning fér de oorganiserade hyresgis-
terna att fa forhandlingsklausulen slopad. Vidare kan forhandlingsord-
ningen komma att upphivas for huset i fraga (se avsnitt 7.5).

7.5 Riitten till forhandlingsordning

En forutsittning for att kollektiva férhandlingar skall komma till
stand bor, som jag tidigare har nimnt, vara att det i det enskilda fallet
finns en pa giltigt sétt tillkommen foérhandlingsordning. Normalt torde
parterna sjilva komma O&verens om att bérja foérhandla kollektivt.
Overenskommelsen far dmsesidigt forpliktande verkan i och med att
parterna tecknar ett avtal om forhandlingsordning som Gverensstim-
mer med lagens foreskrifter.

Undantagsvis kan det intrdffa att sddant avtal inte kan uppnis pa
frivillig viig. Om part har végrats riitt till kollektiva férhandlingar bér
han, som tidigare har nimnts, ha mojlighet att hiinskjuta frigan om
férhandlingsordning till hyresnimnden. Det bor dA ankomma pd nimn-
den att préva om det med hédnsyn till forhillandena i det enskilda fal-
let foreligger forutsittningar for att tillerkdnna parten forhandlingsratt.
Anses sadana forutsidttningar foreligga, bor nimnden ha befogenhet att
med for parterna tvingande verkan besluta om inférande av férhand-
lingsordning. En sidan tvangsvis genomdriven férhandlingsordning bor
i enlighet med vad jag tidigare har anfort medféra samma rittsverk-
ningar for parterna som en férhandlingsordning som har tillkommit ge-
nom frivilligt avtal.

Frigan om vilka ritissubjekt som bor tillerkinnas forhandlingsriitt
enligt den foreslagna lagen synes inte valla nagra problem nir det gil-
ler fastighetsigarsidan. Jag bitrider utredningens férslag att forhand-
lingsritt skall tillkomma inte bara enskild hyresvird utan ocksi fastig-
hetsagarforening i vilken virden dr medlem. De bor alltsd var for sig
iiga behorighet att inga avtal om forhandlingsordning. En remissinstans
har visserligen ifragasatt om det finns behov av att fastighetsigarfor-
ening ges behdrighet att ingi sddant avtal utan fullmakt fran mediem-
men (sc avsnitt 5.2). Jag vill med anledning dédrav erinra om att hyres-
lagens bestimmelser om forhandlingsklausul utgér fran att forhand-
lingspart pa fastighetsiigarsidan kan vara den fastighetsdgarforening
som hyresviarden #r medlem i. Nagra praktiska oldgenheter av dessa
bestimmelser har inte pivisats. Bostadsmarknadskommittén har dock
rekommenderat att avtal om forhandlingsordning undertecknas sivil
av fastighetsigaren som av den fastighetsigarférening som foretrider
virden vid forhandling enligt férhandlingsordningen. Detta forfarande
kommer med all sikerhet att bli allmént tillimpat p4 den enskilda sek-
torn.



Prop. 1977/78: 175 109

Med hiinsyn till det sagda delar jag utredningens uppfattning att det
inte finns niagon anledning att foresla &ndring i nu gillande regler om
fastighetsdgarforenings behOrighet. Fastighetsiigarférening bor allisa
ocksé i fortsittningen utan sirskilt bemyndigande kunna triffa bindan-
de avtal om férhandlingsordning férutsatt att denna avser hus som in-
nehas av medlem i foreningen. Jag vill dock betona att vad som nu har
sagts endast giller behorigheten att inga frivilligt avtal. Som jag kom-
mer att nirmare utveckla i specialmotiveringen (avsnitt 9.1) bor fastig-
hetsigarforening diremot inte kunna upptrida som part i tvist om in-
forande av forhandlingsordning. I sidan tvist bor i enlighet med ut-
redningens forslag partsbehorigheten endast tillkomma den enskilde
hyresvirden. En annan sak dr att fastighetsiigarférening sjilvfallet kan
upptrida som ombud f6r hyresvirden,

Jag tar nu upp fragan om vad som bor gilla for att en sammanslut-
ning av hyresgister skall tillerkénnas férhandlingsritt.

Enligt avvecklingslagen har forhandlingsritt forbehallits hyresgist-
organisation som #r ansluten till riksorganisation av hyresgister. Det
har dirvid férutsatts att ingen annan riksorganisation dn Hyresgister-
nas riksforbund kommer att finnas. Motsvarande forbehall gillde tidi-
gare vid férhandlingar om bashyra enligt hyresregleringslagen.

Enligt hyreslagens bestimmelser om forhandlingsklausul — vilka in-
direkt anger grinserna for rédtten att f. n. ingid avtal om férhandlings-
ordning — giiller diremot inte nagot krav pi anknytning till central
organisation, Av forarbetena framgar att hyreslagen inte ligger nagot hin-
der i viigen for att lita 6verenskommelse om hyra, som triiffas av hy-
resgistorganisation som stir utanfor riksorganisationen, bli bindande
for de enskilda hyresparterna (se prop. 1973: 23 s. 160). Det framhalls
dock att vissa krav madste stillas pd en sammanslutning fér att den skall
kunna betraktas som en hyresgédstorganisation. Den miste silunda fylla
atminstone de krav som brukar uppstillas fér att en sammanslutning
o6ver huvud taget skall kunna betraktas som en ideell forening. Diremot
bor det enligt forarbetena inte kridvas att organisationens enda och hu-
vudsakliga dndamal dr att ta till vara medlemmarnas intressen i hy-
resfragor. Som exempel anges att en studentforening bor kunna triffa
overenskommelse om hyran for studentbostiider.

Nagot krav pa att hyresgiistorganisationen skall ha viss representati-
vitet finns inte uppstillt i lagtexten, och fragan berors ej heller i moti-
ven. Inte heller i 6vrigt limnas nigon nédrmare ledning angaende de
kvalifikationer som en hyresgistorganisation boér ha for att godkinnas.
Det betonas dock att lagens reglering inte innebir att den enskilde hy-
resgisten skall vara férpliktad att godta en férhandlingsklausul oavsett
vitket innehall den har. Det papekas dirvid att hyresnimnden i forling-
nings- eller villkorstvist kan prova om det ir skiiligt att hyresgisten
skall vara bunden av en klausul som hinvisar till forhandlingsordning
med organisation som stir utanfér riksorganisationen.
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Utredningen foreslar att hyresgistorganisation som uppfyller de mi-
nimikrav som nu giller enligt hyreslagen bor kunna teckna avtal om
forhandlingsordning med giltig verkan i avtalsrittsligt hinseende.

Vid remissbehandlingen har utredningens forslag i denna del i all-
ménhet godtagits utan erinringar. Flera remissinstanser understryker att
ett legalt forhandlingssystem inte far ges en sddan utformning att for-
handlingsritten forbehalls de i Hyresgisternas riksférbund organiserade
hyresgistforeningarna. Dessa remissinstanser noterar darfér med till-
fredsstillelse att nagot forslag inte fors fram om att dessa foreningar
skall fa foérhandlingmonopol pad liknande sitt som dr fallet enligt av-
vecklingslagen. Ocksid Hyresgiisternas riksférbund godtar férslaget om
att avtal som tridffas av en utanfor forbundet stiende hyresgiistorgani-
sation i och fdr sig bor tillerkdnnas riitislig giltighet.

For egen del ansluter jag mig till utredningens allmiinna utgings-
punkt att den foreslagna lagstiftningen bor vara neutral till hyresgis-
ternas val av intresseorganisation. Att en organisation som vill foretri-
da hyresgistsidan saknar anknytning till nigon av de nuvarande hyres-
gistorganisationerna bor inte diskvalificera den som forhandlingsberiit-
tigad organisation i hyresférhandlingslagens mening.

Jag bitrider alltsa forslaget att inga formella krav bor stillas upp
utover dem som far anses ligga i begreppet hyresgiistorganisation. Det
innebiir att det skall vara friga om en rittskapabel ideell férening med
uppgift att ta till vara medlemmarnas intressen i hyresfragor. Den nir-
mare provningen av forutsiittningarna for forhandlingsritt blir, som jag
strax aterkommer till, en friga for hyresnimnden, om parterna inte
kan enas om att teckna férhandlingsordning genom frivillig Gverens-
kommelse.

Forslaget innebir att det i forsta hand blir hyresviirden som far be-
ddma om en organisation av hyresgister kan anses ha de kvalifikatio-
ner som bor kridvas for att den skall fa foretrida de berdrda hyresgis-
terna i kollektiva forhandlingar. Sjilvfallet kan dock inte hyresvirdens
bedomning fa bli utslagsgivande i denna fraga. Hyresgisterna har ett
berittigat intresse av att foretridas av en kompetent organisation som
kan fora deras talan vid forhandlingarna.For att férhandlingsverksam-
heten skall leda till att hyresgisterna far ett verkligt inflytande pd bo-
endeforhallandena, fordras dessutom att den férhandlande organisatio-
nen ir representativ for de boende och atnjuter deras fortroende.

Jag vill 1 det sammanhanget erinta om att systemet med forhand-
lingsklausuler innebir att den enskilde hyresgisten har mojlighet att
férhindra att en med viardens samtycke inférd forhandlingsordning
kommer att tillimpas pad hyresavtalet. Nir avtal om forhandlingsord-
ning har triffats betriffande viss fastighet kommer hyresgiisterna att
goras uppmirksamma pi detta genom att hyresvdrden begir att for-
handlingsklausul skall féras in 1 hyreskontrakten. Redan enligt gillande
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ritt har hyresgisterna d4 mojlighet att vidnda sig till hyresnimnden och
lita nimnden préva huruvida det kan anses skiligt att de skall bli
bundna av klausulen i friga. Denna provningsmdjlighet bor sjdlvfallet
behallas. Som jag senare skall dterkomma till (avsnitt 7.9) kan det
dessutom finnas anledning att dndra forutsidttningarna fér nidmndens
provning, sa att hyresgidsterna littare dn f.n. kan bli fria frdn en for-
handlingsklausul. I vissa situationer bdr nimnden vidare kunna upphiva
férhandlingsordningen for det hus som det ar fraga om.

Aven om det inte stills upp nagot formellt krav pa att hyresgéster-
nas mening foérst bor inhdmtas innan avtal om forhandlingsordning in-
gis, kan det alltsd i praktiken bli nédvindigt fér hyresvirden och hy-
resgistorganisationen att bilda sig en uppfattning om hyresgisternas
instillning innan de ingar ett sddant avtal. Avtalet kan annars komma
att upphivas, och det blir i vilket fall som helst av begriinsat viirde, om
det visar sig omojligt att fa forhandlingsklausuler inforda i de olika en-
skilda hyresavtalen.

Jag overgar nu till att behandla fragan efter vilka kriterier hyres-
nimndens provning bor ske i de fall en hyresgistorganisations fram-
stillning om férhandlingsordning har avvisats av hyresvidrden och fra-
gan dirfor har hinskjutits till nimndens prévning.

Enligt utredningens forslag bor det krivas starka skil for att en hy-
resgistorganisations framstillning om foérhandlingsordning skall kunna
avvisas. En fOrutsittning for foérhandlingsritt maste dock enligt utred-
ningen vara att organisationen atnjuter hyresgisternas fGrtroende. Om
en hyresgéstorganisation skulle begidra forhandlingsritt for en fastighet
dir flertalet hyresgédster motsitter sig detta, bér alltsd ndgon forhand-
lingsordning inte f& komma till stdnd. Déremot bor det enligt utred-
ningen inte uppstillas nagot krav pa att hyresgéstorganisationen har for-
viirvat en viss anslutning av medlemmar bland de berSrda hyresgisterna.
Om framstillningen om forhandlingsordning har gjorts av en utanfor
riksorganisationen stadende organisation, anser utredningen att organisa-
tionens kvalifikationer for uppgiften dessutom maste proévas. En sidan
provning maste enligt utredningen ske dven om organisationen i fraga
till dventyrs skulle ha stod hos atskilliga hyresgister.

Det sagda innebir enligt utredningen att tvist rorande ritten till for-
handlingsordning skall avgéras pa grundval av en obillighetsprévning,
dir de faktorer som inverkar pd bedomningen far vigas mot varandra.
Huvudregeln bor enligt utredningen vara att hyresgistorganisation skall
dga ritt till forhandlingsordning. Sadan ritt skall dock inte foreligga i
de fall dir den begidrda forhandlingsordningen efter Overvigande av
samtliga omstdndigheter framstir som obillig mot hyresvirden eller
mot hyresgisterna.

Enligt utredningen behédvs det inte nagra sérskilda regler for den si-
tuationen att det foreligger konkurrens om ritten till férhandlingsord-



Prop. 1977/78: 175 12
ning mellan olika hyresgistorganisationer. Fall dir konkurrerande or-
ganisationer kan komma att upptrida mot varandra torde i praktiken
bli sillsynta. De bor enligt utredningens mening kunna hanteras till-
fredsstillande genom den féreslagna regleringen. Utgangspunkten kom-
mer regelmissigt att vara att hyresnimnden i en process har att prova
friga om forhandlingsordning eller férhandlingsklausul betriffande en
av de konkurrerande organisationerna. Huruvida denna organisation
bor uteslutas med hiinsyn till att annan organisation — som redan har
eller onskar fa forhandlingsordning — ir béttre skickad att foretrada
hyresgisterna far enligt utredningen avgdras inom ramen for en obil-
lighetsprovning enligt de nyss angivna riktlinjerna. Utredningen tilliig-
ger att foretriide i allméhet synes bora ges at en organisation med ling-
siktig malsittning framfér en nybildad sammanslutning, som uppstatt
pd grund av ett utbrett missndje i en enstaka friga. Det torde silunda
sillan finnas anledning att lita en bestiende forhandlingsordning rub-
bas av en tillfillig opinion bland hyresgisterna dven om den skulle om-
fattas av majoriteten.

En férhandlingsordning kan gilla tills vidare eller fér bestimd tid.
Enligt utredningen bor skriftlig uppsigning alltid kravas for att en for-
handlingsordning skall upphora att gilla. Den lagfista rétten till for-
handlingsordning skulle emellertid vara utan virde, om fri uppsig-
ningsriitt tillats. Utredningen foreslar dirfoér att en av hyresvirden
gjord uppsigning av forhandlingsordningen skall kunna hénskjutas till
provning av hyresnimnden. Provningen av tvist om forldngning av for-
handlingsordning forestas ske enligt samma normer som enligt forslaget
bor tillimpas i tvist om ritt till férhandlingsordning.

Forslaget att forfarandet infor hyresnimnden ndr det giller riitten
till forhandlingsordning bor utformas som en obillighetsprévning har
tilistyrkts av samtliga remissinstanser. I allmiinhet instimmer remiss-
instanserna ocksi i utredningens uttalanden angiende vilka faktorer
som bor tillmitas betydelse vid provningen. Sveriges fastighetsidgarefor-
bund framhaller dock att en hyresgistorganisation som begir forhand-
lingsordning alltid maste ha ett klart uttalat stod fran en majoritet av
hyresgisterna for att hyresnimnden skall fa bifalla framstillningen.
Viss kritik riktas ocksi mot utredningens uttalanden nér det giller en
fran riksorganisationen fristiende organisation av hyresgister. Det pa-
pekas exempelvis att frigan vilka kompetenskrav som bdr stillas pd
en sidan organisation #r ofullstindigt belyst. Vissa remissinstanser be-
tonar ocksi starkare in vad utredningen har gjort att man i ett si-
dant fall i férsta hand bor lata hyresgiisternas egen instillning till fra-
gan om forhandlingsordning vara utslagsgivande. Detta bor enligt dessa
remissinstansers uppfattning sérskilt gilla, om det foreligger konkur-
rens mellan olika organisationer om ritten till férhandlingsordning.

Ocksi jag anser att den provning som skall ske i hyresnimnden bor
utformas som en obillighetsprovning, varvid parternas motstiende in-
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tressen far vigas mot varandra. I de flesta fall torde denna intresseav-
vigning inte komma att innebdra négra svarigheter for hyresnimn-
den. Mera svirbeddmda situationer torde egentligen endast uppkom-
ma, om det ir en fristiende organisation av hyresgister som har begirt
att fa forhandlingsordning.

Som utredningen har foreslagit bér huvudregeln vid hyresnimndens
provning vara att hyresgistorganisation skall iga ritt till férhandlings-
ordning. En grundtanke bakom den foreslagna lagen ir ju att det kol-
lektiva forhandlingsforfarandet innebir visentliga fordelar for hyres-
giisterna. Det bdr darfor fordras starka skil for att en hyresgistorgani-
sations framstiillning om forhandlingsordning skall kunna ogillas av hy-
resnimnden. Det bor ske endast om det pi grund av omstindigheterna
i det enskilda fallet framstar som obilligt mot hyresviirden eller hyres-
gisterna att organisationen tillerkinns forhandlingsritt.

Liksom ér fallet nidr det giller hyrestvister av annat slag bor det alig-
ga den part som pastar att obillighet foreligger att styrka detta. Nir hy-
resgistorganisation har hinskjutit tvist om férhandlingsordning till hy-
resnimnden, bor det alltsi ankomma pa hyresviirden att dberopa och
styrka de omstindigheter som enligt hans mening ir dgnade att gbra
férhandlingsordningen obillig. De omstindigheter som kan gdra den
begirda forhandlingsordningen obillig torde i allmidnhet rora dels orga-
nisationens forhandlingsfGrmaga, dels hyresgisternas instéllning. Som
vigledning for hyresnimndens bedomning av dessa forhallanden vill jag
framhalla foljande.

Har framstillningen om férhandlingsordning gjorts av nagon av de
till riksorganisationen anslutna hyresgistforeningarna torde det knap-
past finnas nigon anledning fér hyresnimnden att ifrigasitta organisa-
tionens allminna kompetens for forhandlingsuppdraget. En nirmare
provning av forhandlingskapaciteten kommer alltsa i praktiken bara att
behodva foretas, om framstilliningen hdrror frin en fristiende organisa-
tion av hyresgister.

For att en organisation skall kunna fora férhandlingar for samtliga
hyresgister i ett eller flera hus kriivs det att organisationen har mdijlig-
het att fortlopande bevaka hyresgisternas intressen pd ett tillfredsstil-
lande siitt. Provningen av forhandlingskapaciteten blir i praktiken ak-
tuell endast ndr forhandlingsordningen omfattar ett stérre ligenhets-
bestand. Ar det diremot fraga om ett enstaka hus med ett mindre antal
lagenheter bor det enligt min uppfattning inte stillas nigra stérre an-
spriak, framfor allt inte om alla eller niistan alla hyresgdsterna dr med-
lemmar i organisationen. Aven i ett sidant fall bor ett minimikrav dock
vara att organisationen férfogar Gver personer som kan ta ansvar for
férhandlingsverksamheten och som har méjlighet att delta i samman-
triden med hyresvirden i den utstrickning som ett regelbundet bedri-
vet forhandlingsarbete fordrar.

8 Riksdagen 1977/78. 1 saml. Nr 175
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Som jag nyss antydde kan hyresviirden ocksi komma att dberopa att
hyresgisterna dr negativa till organisationens krav pa forhandlingsriitt.
Betriiffande denna typ av invindning vill jag understryka vikten av att
storsta mdjliga hinsyn tas till hyresgisternas mening i fragan. Att ge-
nomdriva en férhandlingsordning i strid mot den forhirskande uppfatt-
ningen hos de hyresgister, vilkas ritt skall tillvaratas, star inte i éver-
ensstimmelse med lagens syften. Man bor i detta sammanhang ocksi
ta med i beddmningen att, om organisationen tillerkinns férhandlings-
ritt, dven de oorganiserade hyresgisterna i enlighet med vad jag tidi-
gare har fOreslagit (se avsnitt 7.4) kan bli skyldiga att i skiilig omfatt-
ning bidra till finansieringen av forhandlingsverksamheten.

Det bor enligt min mening inte kridvas att en hyresgistorganisation
skall kunna uppvisa en viss anslutning av medlemmar bland de berérda
hyresgiisterna. En sirskild friga blir dirfor, niir tvist foreligger om rit-
ten till forhandlingsordning, hur hyresgisternas instillning till organi-
sationens begiran skall komma till uttryck i processen.

Jag delar pa denna punkt utredningens uppfattning att det redan av
praktiska skiil #r olampligt att ge hyresgiisterna partsstilining i tvisten.
Det maste anses fullt tillriickligt att de bland hyresgiisterna radande
meningarna far foras fram i processen genom hyresvirden resp. hyres-
gistorganisationen.

Hiivdar hyresvirden att det finns en stark opinion bland hyresgister-
na mot den ansdkande organisationen, maste han enligt de nyss berorda
bevisbordereglerna soka bevisa detta. Det kan han gora exempelvis ge-
nom att lata utféra en undersGkning bland hyresgisterna om deras
uppfattning och presentera denna infér hyresnimnden. Han kan vidare
pikalla vittnesforhor infor ndmnden med ett antal hyresgister. For att
beméta hyresvirden kan hyresgistorganisationen & sin sida ocksd ga
ut bland hyresgisterna for att soka fi gensvar for sitt krav pa forhand-
lingsordning.

Det kan inte uteslutas att det ibland visar sig rada delade meningar
bland hyresgisterna. Om sa #r fallet, torde det inte finnas nigon an-
nan lSsning #n att hyresnimnden pa grundval av den forebringade ut-
redningen sdker faststilla, vilken mening som omfattas av flest hyres-
gister, och Jater denna bli bestimmande fOr utgingen. Eftersom bevis-
bordan &vilar hyresviirden, bdr organisationens framstillning ogillas,
om det framgar av utredningen att flertalet hyresgister motsitter sig
den begirda forhandlingsordningen. Kan detta inte anses vara utrett,
bor framstillningen bifallas.

Liget kan kompliceras av att det rider konkurrens om ritten till
forhandlingsordning mellan olika hyresgéstorganisationer. 1 det sam-
manhanget vill jag till en borjan understryka att mer &n en forhand-
lingsordning inte kan gilla samtidigt for ett och samma hus. En i prak-
tiken ohallbar situation skulle nimligen uppstd, om hyresvirden kunde
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adra sig forhandlingsskyldighet gentemot flera, sinsemellan oberoende
organisationer betriffande samma bestidnd av ligenheter. Dectta kan si-
gas komma till uttryck i den foreslagna regeln att forhandlingsordning
i princip skall omfatta samtliga ldgenheter i ett eller flera hus (se av-
snitt 7.4). Eftersom utredningens forslag pA denna punkt har gett upp-
hov till missférstdnd vid remissbehandlingen, bor emellertid lagtexten
fortydligas. Jag forordar darfor att det i lagen tas in en bestimmelse av
innebord att, om visst hus omfattas av forhandlingsordning, nytt avtal
om férhandlingsordning betriffande det huset ej fir slutas med annan
hyresgistorganisation, forrin den forra férhandlingsordningen har upp-
hort att gilla for det huset.

En friga som har speciell betydelse fér provningen av tvister, dir
konkurrerande organisationer upptrider mot varandra, ar vilket ligen-
hetsbestind som hyresnimnden bor utgd frin, nir niimnden har att be-
déma vem som bor tillerkdinnas forhandlingsriatt. Hyresvirden kan ha
ett stort antal fastigheter pA samma ort, och de kan d& utgdra en for-
valtningsenhet som fran hyresvirdens synpunkt bor omfattas av en och
samma forhandlingsordning. A andra sidan kan hyresgiisterna i ett hus
ha intresse av att fi till stind en egen forhandlingsordning som giller
just det huset.

Jag har tidigare understrukit att hyresnimnden vid en obillighets-
prévning maste fista stort avseende vid vilket stod en hyresgistorga-
nisation kan visas ha hos hyresgisterna. Nir hyresnimnden skall for-
soka bilda sig en uppfattning om hyresgésternas instillning, bér nimn-
den enligt min uppfattning endast fista avseende vid vad de hyresgister
anser som bor i det eller de hus som direkt berdrs av den till nimnden
hidnskjutna tvisten. Det ir allts2 uppfattningen hos dessa hyresgister
som namnden bor ldgga till grund for bedomningen i denna del.

En annan sak dr att hyresnimnden som en faktor vid obillighets-
provningen kan ha att beakta en invdndning fran hyresvirden om att
det idr till fordel bide fér honom sjidlv och fér hyresgidsterna i gemen
att alla hans fastigheter omfattas av en och samma f6rhandlingsord-
ning. Hur stor hinsyn som bor tas till en invindning av detta slag far
enligt min mening bero pd omstindigheterna i det enskilda fallet. Jag
vill emellertid understryka att om de av tvisten direkt berdrda hyresgis-
ternas instdlining kommit till klart uttryck i processen s bor detta alltid
anses utslagsgivande for utfallet av obillighetsprévningen.

En konkurrenssituation som det finns anledning att sdrskilt uppehalla
sig vid dr den situationen att hyresvirden redan har ingitt avtal om
forbandlingsordning med en hyresgiistorganisation och att det senare
framstills begdran om avtal av en annan organisation. Vill hyresvir-
den tillmodtesgd den nya organisationens begiran, maste han forst siga
upp den redan ingingna férhandlingsordningen. Godtas inte uppsig-
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ningen, far tvisten hinskjutas till hyresnimnden. Parterna har d3 att £5-
rebringa utredning om hyresgisternas mening i frigan. Ger utredning-
en vid handen att majoriteten av hyresgiisterna motsitter sig att for-
handlingsordningen férlings, kommer uppsigningen att sta fast. Det stir
sedan hyresviirden fritt att triffa avtal med den nya organisationen.

Om hyresvirden didremot inte ir villig att tillmotesgd den nya orga-
nisationens begiran om forhandlingsordning, kan organisationen inte
hos hyresnimnden begira beslut om forhandlingsordning, eftersom det
ju redan finns en férhandlingsordning f6r huset. Diremot kan de en-
skilda hyresgisterna, om de stdder den nya organisationen, siga upp
sina hyresavtal for villkorsindring och begira att férhandlingsklausu-
lerna i kontrakten skall slopas. Hyresvirden torde emellertid inte ha
anledning att acceptera en sidan dndring, eftersom den redan ingingna
forhandlingsordningen #nda skulle fortsitta att gilla for ligenheterna.
Hyresgidsterna kan di hédnskjuta tvisterna rorande forhandlingsklausu-
lerna till hyresnimnden, som i sin tur kan férordna om gemensam
handliggning av drendena.

Framkommer det vid hyresnimndsprovningen att en majoritet av
de boende dr negativt instdlld till férhandlingsordningen, fir hyres-
nimnden besluta att forhandlingsklausulerna skall slopas. De hyresgis-
ter som berors av beslutet kommer dérefter att sti utanfér de kollektiva
forhandlingarna. For férhandlingsordningens parter ir det i detta lige
ohallbart att fortsdtta med forhandlingsverksamheten, eftersom de for-
handlingséverenskommelser som kan komma att triffas endast kommer
att gilla for en mindre del av de boende. Hyresviirden och den avtals-
slutande organisationen har ddrfor anledning att bringa férhandlings-
ordningen att upphora. Sedan forhandlingsordningen har upphiivts,
kan den nya organisationen begira att fa siuta avtal om forhandlings-
ordning. Skulle virden motsiitta sig denna begiiran, kan tvisten om rit-
ten till férhandlingsordning hénskjutas till hyresnimnden.

Enligt min uppfattning visar det anférda att den tidigare foreslagna
regleringen i stort sett bor kunna fungera tillfredsstillande ocksi ndr
det giller en konkurrenssituation av det hir skisserade slaget. Det kan
emellertid inte bortses frin att de parter som ursprungligen har ingatt
avtal om férhandlingsordning nigon ging kan motsitta sig att forhand-
lingsordningen upphdr, trots att hyresgésterna i huset eller storre delen
av dem har fatt sina férhandlingsklausuler upphivda och dirfor inte &r
bundna av dverenskommelser som ingas med stod av forhandlingsord-
ningen. P4 det sittet kan en ny organisation utestingas frin mgj-
ligheten att fi till stind en forhandlingsordning. En sidan situation
kan enligt min mening inte accepteras. Jag anser dirfor att det bor in-
foras en regel som ger hyresnimnden befogenhet att i samband med
avgorande av tvist om slopande av forhandlingsklausul forordna att for-
handlingsordning inte vidare skall gilla. Eftersom den hir skisserade
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konkurrenssituationen kan uppkomma redan i samband med att hyres-
viarden begir att forhandlingsklausuler skall foras in i hyresavtalen, bor
hyresnimnden, som jag tidigare har antytt, ha motsvarande befogenhet
i tvist om inférande av forhandlingsklausul.

Sammanfattningsvis férordar jag alltsa att hyresgistorganisation, som
av hyresvirden férvigrats att sluta avtal om foérhandlingsordning, skall
kunna hinskjuta fragan till provning av hyresnimnden. Nimnden har
att avgora fragan om forhandlingsriitt efter en obillighetsprévning, dir
alla relevanta omstindigheter, t. ex. organisationens kvalifikationer och
hyresgisternas instillning, far vigas samman. Hyresgistorganisation
skall tillerkinnas férhandlingsriitt om det inte ir obilligt mot hyresvir-
den eller hyresgisterna. Namnden skall i-si fall faststélla en férhand-
lingsordning att giilla mellan parterna. Rittsikerheten for de enskilda
hyresgisterna tillgodoses genom bibehillande av systemet med for-
handlingsklausuler. De hyresgister som #r missndjda med den foér huset
géllande forhandlingsordningen kan efter uppsigning av hyreskontrak-
ten for villkorsdndring fi friga om slopande av klausulerna prévad av
hyresnimnden (se vidare avsnitt 7.9). Om hyresnimnden skulle bifalla
hyresgiisternas talan, skall forhandlingsordningen inte lingre anses om-
fatta de av dem forhyrda ligenheterna, Vid avgorande av tvist om in-
férande eller slopande av forhandlingsklausul fir hyresnimnden, om
sirskilda skdl foreligger, forordna att férhandlingsordning som redan
giller inte vidare skall liga bestind.

Jag bitrider utredningens forslag i friga om hyresgistorganisations
ritt till férlingning av férhandlingsordning som har sagts upp av hyres-
virden. Ocksa tvist om férlingning av forhandlingsordning skall alltsa
av organisationen kunna hinskjutas till prévning av hyresnimnden.
Prévningen av sadan tvist bor i princip ske enligt samma grunder som
tillimpas i tvist om ritt till férhandlingsordning.

Utredningen har ocksi behandlat frigan om hyresvirds ritt till for-
handlingsordning. Utredningen har ddrvid funnit att hyresvirdens in-
tresse av att fa till stdnd forhandlingsordning i atskilliga fall #r s stort
att det framstir som rimligt att han ocksa far ritt att pakalla provning
av denna friga.

Forslaget att ocksi hyresvirden skall ha lagfist ritt till férhandlings-
ordning har tillstyrkts av remissinstanserna. Aven jag bitrader forsla-
get. Hyresviird bor alltsa tillerkénnas sivil ritt till forhandlingsordning
som ratt att fa forhandlingsordning forlingd, om det inte dr obilligt
mot hyresgistorganisationen eller mot hyresgésterna.

I fall da hyresvirden har pikallat hyresnimnds prévning av en fram-
stillning om férhandlingsordning bér i princip samma kriterier gilla
som jag tidigare har férordat for de fall di provning har begiirts av en
hyresgistorganisation. Beviskraven fér motparten bor dock kunna sit-
tas lidgre nir det #r hyresvirden som begir forhandlingsordning. Om
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den tilltinkta hyresgistorganisationen inviinder att den inte ir repre-
sentativ for dem som bor i fastigheten synes denna inviindning bora
godtas av ndmnden, om inte omstiindigheterna foranleder till annat. Pa
liknande sitt bor hyresnamnden enligt min uppfattning godta en in-
vindning om att organisationen inte har tillriickliga resurser foér for-
handlingsuppdraget. Det bor nimligen inte komma i fraga att Aligga
en hyresgiistorganisation ett vidstricktare forhandlingsansvar ién orga-
nisationen har mdjlighet att &ta sig. Som framgir av vad jag nu har
anfort torde det endast i sdllsynta undantagsfall kunna bli aktuellt
att aldgga en hyresgistorganisation férhandlingsordning mot dess vilja.

En forhandlingsordning syftar till att skapa en bestiende grund fér
overenskommelser om hyror och andra boendeférhallanden i en fastig-
het eller ett fastighetsbestind. Forindringar pi hyresvirdssidan bér i
princip inte piverka en férhandlingsordnings bestind. Jag ansluter mig
dirfor till utredningens forslag att forhandlingsordning skall gilla ock-
s mot ny hyresvird. Jag kommer att i specialmotiveringen (avsnitt 9.1)
nédrmare redogdra fér forslagets innebord i detta avseende.

Jag kommer i specialmotiveringen (avsnitt 9.7) ocksé att ta upp fra-
gan om hyresgiistinflytandet enligt bostadssaneringslagen (1973: 531).

7.6 Forhandlingsramen

De fragor som kan foranleda tvister mellan hyresvirdar och hyres-
gister ir av skilda slag. En idterkommande anledning till meningsmot-
sittningar dr sjalvfallet frigan om hyrans storlek. Under hyrestiden
kan dessutom uppkomna frigor om reparationer, om utnyttjande av
gemensamma anordningar i huset, om férsummad hyresbetalning, om
vanvard av ldgenheten, om tillstind till andrahandsuthyrning eller till
byte av bostad m. m. I samband med hyresperiodens utging kan det
uppsta tvister om ritten att bo kvar eller om villkoren f6r den fortsatta
forhyrningen.

En del av dessa tvister kan sigas rora det enskilda rittsférhallandet
mellan hyresvird och hyresgist. Som exempel kan nimnas tvister som
avser ifrdgasatta kontraktsbrott och forverkandegrunder samt tvister
angdende tillstind till andrahandsuthyrning och till bostadsbyte. Tvister
som giller riitten till f5rlingning av hyresavtalet hor ocksi i allménhet
till denna kategori. Denna grupp av tvister har i diskussionen ibland
bendmnts rittstvister.

En annan grupp av tvister kan ségas rora frigor av gemensamt intresse
for samtliga hyresgister i fastigheten. Hit hor tvister som avser t. ex.
hyran och andra hyresvillkor, ordningsregler for fastigheten, nyttjande
av gemensamma anordningar samt sanerings- och ombyggnadsfrigor.
Som gemensam bendmning har i diskussionen stundom anvints uttrycket
intressetvister,
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Enligt de gillande foérhandlingsordningarna pa biade den allmiinnyt-
tiga och den enskilda sektorn anges numera allmiint dmnesomradet for
forhandlingar vara hyror och boendeférhillanden. Med uttrycket bo-
endeforhillanden asyftas i princip alla frigor som kan uppkomma i
forhallandet mellan hyresgist och hyresvird.

Enligt utredningen bor dmnesomradet for férhandlingar enligt den
foreslagna lagen ha samma omfattning som enligt de frivilliga forhand-
lingsforordningarna. Utredningen forordar alltsi att alla fragor som
kan uppkomma i forhéllandet mellan hyresvird och hyresgist bor
kunna bli foremal for forhandling. Eftersom uttrycket boendefGrhallan-
den ir timligen vagt, foreslar utredningen att de forhandlingsbara fra-
gorna riknas upp i lagtexten.

Den av utredningen foreslagna foérhandlingsramen har i allménhet
godtagits av remissinstanserna utan erinringar. Vid remissbehandlingen
har det dock framforts spridda férslag till jimkningar i bide utvidgan-
de och inskrinkande riktning. Nir jag nu gar nirmare in pai de olika
detaljfrigorna kommer jag att félja den av utredningen gjorda upprik-
ningen.

For egen del finner jag det ligga i hyresgisternas intresse att iimnes-
omradet for forhandlingar enligt den foreslagna lagen blir vidstrickt.
Visserligen torde hyressittningsfrigorna fér dem framstd som det vikti-
gaste foremalet for forhandlingsriitten. Jag erinrar emellertid om att
bruksviirdesystemet innebir att en stor mingd faktorer som ror ldgen-
hetens, husets och bostadsomradets beskaffenhet inverkar pa hyrans
storlek. Aven om en forhandlingsordning formellt skulle avse endast
frigan om hyrans storlek, skulle med ndédvindighet sidana faktorer
som jag nu har nimnt komma att bli foremal for diskussion mellan de
forhandlande parterna. Hyresgiisterna kan som villkor for att godta en
begiird hyreshdjning t. ex. uppstillla krav p& reparationer cller forbiitt-
rad fastighetsservice. Forhandlingar om och &verenskommelser i sida-
na frigor kommer alltsi att dga rum, éven om férhandlingsordningen
formellt begrinsas till frigan om hyresbeloppet. En betydande nackdel
som skulle félja av en sidan begrinsning dr emellertid att forhandling-
ar i dessa frigor endast skulle kunna komma till stind i samband med
att framstillning gérs om dndring av hyran. I de allra flesta fallen kom-
mer det att vara hyresvirden som har intresse av att pikalla férhand-
ling for att fi hyran dndrad. For att kunna fi till stind férhandlingar
om t.ex. ligenhetsreparationer skulle alltsi hyresgistorganisationen
normalt bli tvungen att avvakta en framstillning fran hyresvirden om
hyreshéjning. Liksom utredningen finner jag detta otillfredsstillande.
Jag ansluter mig darfor till forslaget att frigor om de enskilda ligen-
heternas skick bor kunna tas upp till kollektiv férhandling nir helst
négon av forhandlingsparterna Onskar detta. Jag vill hir skjuta in att
den foreslagna regeln inte medfoér nigon begrinsning av hyresgistens
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mdjligheter att med stod av hyreslagen begira reparationsforeliggande
for att f6rma hyresvirden att fullgora sin underhillsskyldighet,

Betriffande frigor som ror fastighetens skick eller gemensamma an-
ordningar inom fastigheten delar jag utredningens uppfattning att de
bar ett s& sjilvklart kollektivt intresse att de bor ingd i det omrade
dir parterna har ritt att pakalla forhandling,

Att betriiffande de Gvriga boendefragor som kan berdra hvresgister-
na kollektivt soka dra nagon bestimd grins mellan frigor som bdr va-
ra forhandlingsbara och sidana som skulle kunna limnas utanfor for-
handlingsomradet synes inte vara mdjligt. Jag bitriider darfor forslaget
att alla frigor som ror hyresgisterna gemensamt bdr kunna bli foremal
for forhandling enligt den foreslagna lagen.

Vad hirefter angir frigor som bara berdr enskild hyresgist dr skilen
for att tvist av detta slag bor kunna tas upp till forhandling enligt for-
handlingsordningen betydligt svagare. Nagon uppgdrelse i tvisten kan
ju inte komma till stind utan den berdrde hyresgistens medverkan.

Som utredningen har framhallit finns det 4 andra sidan ett allmiint
intresse av att hyrestvister i si stor utstrickning som moijligt kan goras
upp i godo nér forutsdttningar for detta foreligger. For den enskilde
hyresgésten kan det ofta vara naturligt att viinda sig till den férhand-
lingsberdttigade hyresgistorganisationen dven i fragor som endast ror
hans egen hyresritt. Utredningen har vidare hinvisat till att det inom
det frivilliga forhandlingssystemet har forekommit flera fall, dir tvister
om bl. a. ifrgasatta kontraktsbrott har kunnat biliggas genom f{or-
handlingar som har pakallats med stéd av férhandlingsordningen.

Jag ansluter mig dirfor till utredningens beddémning att den mojlig-
het till konfliktlésning, som f. n. féreligger enligt de frivilliga forhand-
lingsordningarna betriffande tvist rérande tillimpningen av enskilt
hyresavtal, bor std dppen ocksé enligt hyresférhandlingslagen. Aven s-
dana frigor bdr alltsd kunna bli férhandlingsbara om forhandlingspar-
terna ir Sverens om detta. Det bor dock alltid krivas fullmakt frin den
berdrde hyresgisten fOr att hyresgistorganisation skall kunna ta upp
enskild tvist till forhandling pa grundval av férhandlingsordningen.

Sammanfattningsvis foreslar jag alltsd att ritt for part att pakalla for-
handling skall, om inte parterna enas om annat, foreligga i friga om
hyra och andra hyresvillkor, ligenheternas och husets skick, gemen-
samma anordningar i huset samt dvriga boendeférhallanden i den min
de ror hyresgisterna gemensamt, Om parterna ir $verens om det, skall
hyresgistorganisation ocksd ha ritt att pakalla forhandling om friga
som ror tillimpningen av enskilt hyresavtal under fdrutsittning att
hyresgisten har limnat hyresgistorganisationen fullmakt att forhandla
f6r hans rikning.
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7.7 Forhandlingsskyldigheten

Enligt de frivilliga forhandlingsordningarna uppkommer férhandlings-
skyldighet fér part forst i och med att motparten pakallar férhandling
i viss friga. Det foreskrivs ingen s. k. primir foérhandlingsskyldighet,
dvs. att part ar skyldig att sjdlv ta initiativet till férhandling, innan han
far fatta beslut eller vidta atgird 1 viss fraga.

Anledningen till att de frivilliga forhandlingsordningarna inte ens be-
triffande planerade hyreshdjningar foreskriver primir forhandlingsskyl-
dighet torde vara att det kollektiva férhandlingssystemet i jimforelse
med enskilda forhandlingar har framstitt som s& fordelaktigt fér bagge
parter att det i praktiken inte har ifrigasatts att hyresvirden skulle un-
derlata att pakalla forhandlingar i hyressidttningsfragor.

Jag vill emellertid peka pa att forutsidtiningarna f6r forhandlings-
verksamheten dr annorlunda, om en hyresvird sisom jag nyss har fore-
slagit kan alidggas forhandlingsordning mot sin vilja. Visserligen bor det
enligt min mening kunna forvantas att hyresvirden i ett sidant fall i
allmiinhet kommer att lojalt félja hyresnimndens beslut om férhand-
lingsordning och alltsi pakalla férhandling med hyresgistorganisatio-
nen sa snart en hyreshéjning blir aktuell. Det kan dock inte uteslutas
att enstaka hyresvirdar kan komma att i det lingsta sdka undandra sig
forhandling nir en forhandlingsordning har genomdrivits utan virdens
samtycke. Friga uppkommer dirfér om den lagfiista ritten till for-
handlingsordning gér det ndédvédndigt att inféra primir forhandlings-
skyldighet f6r part i vissa fragor.

Enligt utredningens mening skulle virdet av en lagfist férhandlings-
ritt avsevirt forringas, om hyresvidrden har mdojlighet att med férbigi-
ende av hyresgistorganisationen triffa uppgorelser om hyreshdjningar
med de enskilda hyresgisterna. Utredningen foreslar darfor att hyres-
virden skall ha primdr forhandlingsskyldighet i friga om hyreshoj-
ningar.

Ocksa jag anser att om hyresgésterna i en fastighet har fatt ritt att
lata sig foretriddas av en organisation i kollektiva forhandlingar med hy-
resvirden, si bor inte virden ha mojlighet att ga forbi organisationen
och triffa avtal om hyreshdjningar med de enskilda hyresgisterna. For
att sikerstilla organisationens inflytande i hyressittningsfrigor bér hy-
resvirden vara skyldig att gora dem till foremal for férhandling. Jag bi-
triider @irfor liksom remissinstanserna forslaget att hyresvirden skall
ha primir férhandlingsskyldighet i friga om hyreshdjningar. Jag delar
ocksd utredningens uppfattning att hyresvarden alltid bor vara skyldig
att pakalla forhandling, om han vill indra innehillet i en tillimpad
briinsle- eller va-klausul.

Den nu foreslagna priméra férhandlingsskyldigheten kommer i prak-
tiken vanligen att leda till att en hyresvird, sedan férhandlingsordning
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har avtalats eller beslutats, inte kan ta ut hdgre hyra in som har utgatt
tidigare, utan att férhandlingsdverenskommelse om hyreshojning har
triffats. Sjilvfallet kan det dock inte i lag foreskrivas skyldighet for
forhandlingsordningens parter att uppna ett férhandlingsresultat som
kan accepteras av dem bida. Om férhandling om hyresh&jning har for-
klarats strandad, har alltsd hyresvirden i och for sig fullgjort sin for-
handlingsskyldighet. Han har i det liget mojlighet att, om han si ons-
kar, s6ka triiffa uppgérelse direkt med hyresgisterna om hyreshoj-
ning.

Om hyresgisterna, vilket i och for sig dr naturligt, vigrar att frivilligt
24 med pd hyreskraven sedan forhandlingarna har strandat, maste det
finnas mojlighet att fi frigan om hyreshdjning prévad av hyresnimn-
den. Jag kommer senare att ta upp fragan om det behdvs siirskilda pro-
cessuella regler for denna provning (se avsnitt 7.10). Vad som i féreva-
rande sammanhang ar viktigt att observera ir emellertid att det inte bér
vara mojligt for hyresvirden att kringgd kravet pa primir forhandlings-
skyldighet pa det sittet att han séiger upp hyresgiisten foér avflyttning
och driver sitt krav pa hogre hyra i en vanlig férlingningstvist infér hy-
resnimnden. FOr att hindra sddana forsdk att gi vid sidan av férhand-
lingsordningens bestimmelser har utredningen foéreslagit att det i la-
gen (1973: 188) om arrendenimnder och hyresnimnder tas in en fore-
skrift om att hyresnimnd i tvist om hyresvillkor enligt hyreslagen inte
far ta upp till provning friga om hojning av hyran forrdn det har vi-
sats att forhandlingar enligt forhandlingsordningen har dgt rum i fra-
gan. Ocksé jag anser att en sidan foreskrift bor inforas.

Som sanktion mot ett asidosittande av den primidra foérhandlings-
skyldigheten har utredningen féreslagit en ogiltighetsregel av innebord
att avtal om hyreshojning som hyresvarden triffar med enskild hyres-
gist blir ogiltigt. Hyresvirden foreslas ocksd bli skyldig att betala till-
baka vad han har uppburit f6r mycket pa grund av en sadan ogiltig
dverenskommelse. Sanktionerna kan enligt forslaget endast goras gil-
lande av den enskilde hyresgisten. '

Forslaget att hyresvirdens primira forhandlingsskyldighet skall sank-
tioneras genom en ogiltighetsregel och féranleda aterbetalningsskyldig-
het for hyresvirden har godtagits av de flesta remissinstanserna. Néagra
anser dock att forslaget gar for langt och att individuella hyresavtal bor
kunna tillerkinnas giltighet i vissa situationer. Som exempel pekas pi
fall da det samtidigt 4r friga om att tillgodose individuella Onskemal i
friga om ligenheternas utrustning och standard i 6vrigt.

Jag ar medveten om att en generell ogiltighetsregel betriffande en-
skilda dverenskommelser om hyreshdjning gar mycket langt och att det
kan synas befogat att gora vissa undantag. Klart dr emellertid att det
fran allmin hyresgiistsynpunkt foreligger ett intresse av att motverka
avtal om hyreshdjning som inte har foregatts av forhandlingar enligt
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férhandlingsordningen. Det dr ocksi uppenbart att det skulle valla all-
varliga grinsdragningsproblem om vissa avtal av detta slag skulle till-
erkinnas giltighet och andra inte. En hyresgist kan vidare ha lika stort
behov av att fa hjidlp fran hyresgistorganisationen ndr han har fram-
stillt speciella 6nskemdl om ldgenhetens utrustning osv. som i andra
situationer. Ibland torde det t. ex. vara vanskligt f6r hyresgiisten att av-
gora vilka arbeten eller utrustningsdetaljer som bor anses utgdra en
standardf6rbittring och ddrmed motivera hyreshéjning och vilka som
bor anses ingd i det 16pande underhallet. Hyresgisten kan ocksi vara
ovetande om att hyresgistorganisationen som villkor f6r hyreshdjning
har stillt krav pa att vissa reparationsarbeten skall utféras. Om det ar
friga om en mindre seriés hyresvird finns det di risk for att en enskild
hyresgist, som samtycker till individuell hyreshdjning, far betala extra
fér en del av de reparationsarbeten som beaktas vid faststillandet av
den generella hyreshéjningen.

Mot bakgrunden av dessa &verviganden bitrdder jag utredningens
forslag om att sidana individuella avtal om hyreshdjning som innebér
ett asidosidttande av den primidra forhandlingsskyldigheten skall vara
ogiltiga och féranleda dterbetalningsskyldighet for hyresviirden.

De nu angivna sanktionerna mot att den primira forhandlingsskyl-
digheten asidosiitts kan emellertid enligt utredningens uppfattning inte
anses tillrickliga. Genom att asidosdita forhandlingsordningens regler
gor sig hyresviirden ocksa skyldig till en kriankning av sin motpart en-
ligt forhandlingsordningen. Som en ytterligare sanktion foreslir utred-
ningen darfor att hyresviarden pa talan av hyresgiistorganisationen skall
kunna aldggas att till organisationen utge s. k. allmiint skadestand. Fra-
ga om skadestdnd skall enligt férslaget prévas av hyresnimnd.

Jag delar utredningens uppfattning att det behovs ytterligare sank-
tioner mot ett asidosdttande av den primdra forhandlingsskyldigheten.
Jag erinrar om att ogiltighetsregeln och regeln om skyldighet fér hyres-
virden att betala tillbaka for mycket uppburen hyra endast kan goras
gilllande av den enskilde hyresgdsten. Dessa sanktioner framstar alltsa
frimst som ett skydd for den enskilde hyresgiisten for det fall att han
har forletts att godta hogre hyra dn en forhandlingséverenskommelse
skulle ha beriittigat honom till. Ocksd hyresgistorganisationen har
emellertid ett berdttigat intresse av att kunna beivra att férhandlings-
ordningens regler sétts &sido. Fran organisationens synpunkt framstar
skadestand som den lampligaste paf6ljden for att hindra en mindre nog-
riknad fastighetsiigare fran att sitta sitt eget ekonomiska intresse fore
intresset av forhandlingsordningens uppritthallande. Remissinstanserna
har med négot enstaka undantag tillstyrkt utredningens forslag att man
efter forebild av den arbetsriittsliga lagstiftningen bér inféra en regel
om att fastighetsdgare, som asidositter sin primira forhandlingsskyl-
dighet, skall kunna aldggas att utge allmént skadestind till hyresgiist-
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organisationen. Ocksa jag stiller mig bakom férslaget. Jag vill emeller-
tid i likhet med bostadsdomstolen framhalla att riittspraxis fran arbets-
rittens omrade inte utan vidare kan tjéna till vigledning fér beddmning-
en, t. ex. nér det giller skadestindets storlek. Det kan enligt min me-
ning normalt inte bli friga om tillndrmelsevis si hoga ersittningsbelopp
som forekommer dir.

Nir det giller den processuella handliggningen av skadestindsfra-
gor finner jag det naturligt att prévningen far ankomma pa hyresnimnd
och bostadsdomstolen i likhet med vad som har foreslagits betriffande
andra tvister mellan hyresgistorganisation och hyresvird, t. ex. tvist
om ritt till férhandlingsordning. Jag finner inte anledning bitrida vad
vissa remissinstanser har anfért om att de rittstilliimpande organen
med hinsyn till den jdvssituation som kan uppkomma for intresseleda-
mdterna bor ha annan sammansittning dn eljest vid handliggningen av
skadestandsfragor.

Enligt utredningens uppfattning foreligger det inte skil att foreskriva
primédr forhandlingsskyldighet betriffande nigon av de &vriga fragor
som kan bli foremal for forhandling enligt forhandlingsordning. Jag an-
sluter mig till detta férslag som inte har ifrigasatts under remissbehand-
lingen.

7.8 Forhandlingen

I enlighet med vad jag har sagt forut bér grunden fér forhandlings-
arbetet liiggas fast genom att parterna antar eller hyresnamnden beslu-
tar om en férhandlingsordning. En férhandlingsordning maste uppfylla
vissa formella krav. Dessa bor anges i lagen. Av férhandlingsordningen
maste framga mellan vilka parter den giller, vilka ligenheter den om-
fattar och vilka fragor som skall eller kan goras till féremal for for-
handling. Vidare bdr av forhandingsordningen framgi fran vilken tid-
punkt den skall gilla,

Redan i benimningen foérhandlingsordning ligger att en sidan, ut-
Sver de nyss angivna timligen sjdlvklara uppgifterna, ocksid maste in-
nehalla nirmare foreskrifter om den formella ordningen fér hur fér-
handlingsarbetet skall bedrivas. Jag syftar hir pd regler om hur for-
handling skall pikallas, om frister for utsdttande av sammantride for
forhandling, om protokollféring vid sammantréde osv.

Nir det giller dessa grundliggande formella regler for det praktiska
forhandlingsarbetet anser jag i likhet med utredningen att det i forsta
hand bdr ankomma pa parterna sjdlva att komma overens om vad som
skall gilla dem emellan. Som utredningen framhiller skulle en tvingan-
de legal detaljreglering av dessa fragor sikert i méinga fall framstd som
otymplig och leda till ett onddigt byrakratiskt forfarande. Det ir enligt
min mening viktigt att parterna hir ges mojlighet att anpassa forfaran-
det till férhallandena i det sirskilda fallet.
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Man kan emellertid inte helt undvara lagbestiimmelser i de berérda
frigorna. Det krivs silunda vissa grundliggande regler som anger vad
som skall gilla nir parterna inte kan enas. Sidana regler torde ocksi
underlatta tillkomsten av frivilliga férhandlingsordningar och i viss ut-
strickning bli normerande for dessa. Regleringen bor utformas si att
parter, som godtar den foreskrivna ordningen, inte behdver siirskilt av-
tala att denna skall giilla.

Forebilder till regler om de nidrmare forhandlingsformerna kan, som
utredningen papekar, himtas fran 16 § medbestimmandelagen och fran
de foérhandlingsordningar som har rekommenderats av de centrala or-
ganisationerna pi hyresmarknaden.

I anslutning till dessa forebilder foreslar utredningen att i lagen fore-
skrivs dels att férhandlingsframstiillning skall vara skriftlig och ange
den eller de frigor om vilka forhandling pakallas, dels att sammantriade
for férhandling skall hallas inom tre veckor frian det att férhandling be-
giirts. Vidare foreslar utredningen att avvikelse fran dessa foreskrifter
forutsitter skriftlig 6verenskommelse.

Utredningens forslag har kritiserats av nigra remissinstanser, som
anser att den férelagna ordningen ir alltfér tungrodd och att ocksd
muntliga 6verenskommelser om avvikelse bor godtas om parterna &r
ense.

Som jag redan har sagt bor de nu behandlade reglerna gripa in en-
dast om parterna inte kan enas om férhandlingsordningens innehall el-
ler om de i denna avstitt frin att reglera de nirmare férhandlingsfor-
merna. Parterna skall alltsi, om de kan enas, vara oférhindrade att be-
stimma en annan ordning 4n den som lagen anvisar. Emellertid 4r det
enligt min mening av vikt att det stir helt klart vad som i nu berérda
hinseenden skall gilla mellan parterna. Detta i4r av betydelse inte
minst fér mojligheten att tillimpa de sanktioner mot tredskande part,
vartill jag strax iterkommer. For att undanréja tvekan om vad for-
handlingsordningen innebar dr det diarfér lampligt att, som utredningen
foreslar, stélla upp ett krav p4 att, om parterna Onskar att annan ord-
ning skall gillla d4n den som anges i lagen, Gverenskommelse hirom
skall triffas i skriftlig form.

For att de nu berérda bestimmelserna skall bli effektiva, maste de
kompletteras med en regel, som aldgger part skyldighet att infinna sig
till utsatt forhandlingssammantride. Vilka former som skall iakttas vid
forhandlingsbordet bér man diremot Gverlata at parterna att bestim-
ma. Part bér dock som utredningen foreslar i lag tillférsdkras ritt att,
om han dnskar det, fA protokoll fort §ver forhandlingen, Vidare bdr en-
ligt min mening den allminna regeln att férhandlingsarbete skall be-
drivas sa skyndsamt som mojligt komma till uttryck ocksi i hyresfor-
handlingslagen pi samma sétt som i medbestimmandelagen.

For att meningsfulla férhandlingar skall komma till stind ar det
emellertid inte tillrackligt att den férhandlingsskyldiga parten infinner
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sig till ett utsatt sammantride och dir tar del av motpartens krav och
synpunkter. For att forhandlingsritten skall fa ett reellt innehall maste
med forhandlingsskyldigheten folja en plikt att medverka till ett for-
handlingsresultat genom att ingd i svaromal pa férhandlingsframstiill-
ningen och bidra till att klargéra tvistefrigorna. Utredningen har efter
forebild av 15 § medbestimmandelagen foreslagit att i lagen tas upp en
tvingande bestimmelse, som aldgger forhandlingsskyldig part att vid
férhandlingssammantriide ligga fram motiverat férslag till 16sning av
den fraga som forhandlingen avser. Ingen remissinstans har haft nagon
erinran mot den foreslagna bestimmelsen. Ocks? jag anser att en sddan
regel har sin plats i en hyresférhandlingslag.

Foreskrifterna om parts skyldigheter att enligt férhandlingsordning-
ens regler infinna sig till sammantride och att diir trida i férhandling
pa sitt jag nyss har berort maste for att bli effektiva férenas med sank-
tionsbestimmelser. Som utredningen anfér behodvs sanktioner mot for-
handlingsvigran redan for att markera den vikt som maste fistas vid
ett lojalt iakttagande av de elementiira speireglerna inom ett forhand-
lingssystem. Man kan inte heller bortse fran mojligheten att den som
mot sin vilja tvingats godta ett beslut om férhandlingsordning skulle for-
sOka att pa olika siitt dra sig undan sina forpliktelser, om han inte ris-
kerade att triffas av sanktioner.

Utredningen foreslar att part, som gor sig skyldig till férhandlings-
vigran, skall kunna aliggas att utge allmint skadestand till motparten.
Motsvarande giller sedan linge pa kollektivavtalsomradet. Jag bitrider
forslaget, som limnats utan erinran av remissinstanserna.

En forutsiittning for att meningsfulla forhandlingar skall kunna foras
mellan parterna ir att bida sidor kan fa tillging till den information
som behOvs for ett stillningstagande till de fragor som diskuteras. For
att tillgodose behovet av information i sjilva forhandlingssituationen
foreslar utredningen en regel av innebord att part som vid férhandling
aberopar viss handling skall vara skyldig att halla handlingen tillgidnglig
for motparten vid férhandlingen, om denne begir det. Ocksa denna be-
stimmelse féreslas bli skadestandssanktionerad.

Jag instiimmer, liksom remissinstanserna, i utredningens asikt att det
behovs regler om s. k. editionsplikt vid de kollektiva forhandlingarna.
Part ir visserligen i princip skyldig at redogora for skilen till sin stind-
punkt i tvisten och dirmed ocksd for de omstdndigheter som styrker
hans uppgifter om fakta nar dessa dr tvistiga. Denna skyldighet torde
emellertid i avsaknad av sirskilda bestimmelser inte striicka sig sa
langt som till en forpliktelse att dven forete bevis i form av skriftlig
handling. Jag férordar dirfor att det i den foreslagna lagen tas upp en
skadestindssanktionerad regel om editionsplikt i enlighet med utred-
ningens forslag.

Flera remissinstanser har emellertid ifragasatt om det inte ocksd be-
hévs mera generella informationsregler. De pekar hiirvid pA problemet
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om hur de privata fastighetsigarna i férhandlingsarbetet skall fa till-
ging till sidana uppgifter om de allminnyttiga bostadsforetagens hyror
som har betydelse for hyressittningen pa den enskilda sektorn.

Utredningen har delvis tagit upp detta problem till diskussion. Enligt
utredningen har emellertid fragan 13sts forhandlingsvigen. Utredningen
har dirfor inte ansett sig behova foresla nagra regler i imnet.

For egen del fir jag emellertid framhilla att det informationspro-
blem som remissinstanserna hir pekat pa dnnu inte har fatt en helt till-
fredsstillande 1osning i praktiken. SABO har i oktober 1975 i cirkulir-
brev till medlemsféretagen anfort att det tillkommer resp. bostadsfére-
tag att i varje sirskilt fall sjilvt ta stillning till om uppgifter om foreta-
gets hyror bor limnas ut till utomstiende. Det forekommer ocksd i fle-
ra fall att bostadsforetagen regelbundet limnar ut uppgifter av detta
slag till fastighetsigarforeningarna. Vidare brukar de privata fastighets-
dgarna i samband med hyresforhandlingarna kunna fa tillging till vissa
hyresuppgifter genom den regionala hyresgiistféreningens forsorg.

Som framgar av remissvaren finns det emellertid dnnu inga fasta ru-
tiner for hur de privata fastighetsigarna och deras organisationer skall
fa tillging till sidana uppgifter om de allminnyttiga bostadsféretagens
hyror som har betydelse for hyressittningen pa den enskilda sektorn.
Det synes inte heller vara tillrickligt att det férekommer ett visst in-
formationsutbyte i dessa frigor mellan de allminnyttiga bostadsforeta-
gen och fastighetsigarforeningarna. Jag erinrar om att ocksa en enskild
hyresgist, en hyresgidstorganisation som inte dr ansluten till Hyresgis-
ternas riksférbund och en oorganiserad fastighetsigare i samband med
t. ex. en hyrestvist ofta har behov av att kunna aberopa uppgifter om
de utgiende hyrorna i hus som férvaltas av ett allmiinnyttigt féretag.

Enligt min uppfattning ir det angeliget att fa till stind en mera all-
min l6sning av frigan hur privata fastighetsiigare m. fl. skall fa {till-
gang till behovligt jamforelsematerial fér hyresférhandlingar och bruks-
virderingar. De indringar som genomfordes i bruksviardereglerna med
verkan fr. 0. m. den 1 januari 1975 har bl. a. inneburit att hyrorna pa
den privata sektorn har knutits nirmare till hyrorna i det allminnyttiga
ligenhetsbestandet. For att sidana ligenheter skall anses viigledande
vid hyresprovningen behdver de numera inte vara dominerande i jim-
forelsematerialet. Praktiskt sett har de dndrade reglerna medfért att de
privata fastighetsidgarna i storre utstrickning @n tidigare behover till-
gang till uppgifter om de allminnyttiga foretagens hyresséttning.

En 16sning av det hir berdrda informationsproblemet kan enligt min
mening emellertid inte astadkommas i detta lagstiftningsirende. De
konkurrens- och sekretessynpunkter som aktualiseras i sammanhanget
medfor att fragan om de allménnyttiga foretagens medverkan vid ut-
limning av hyresuppgifter till utomstiende maste Sverviigas ytterligare.
For de berorda foretagen har uppgiftslimnandet ocksi en kostnads-
aspekt.
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7.9 Forhandlingséverenskommelsen och det enskilda hyresavtalet m. m.

Utredningen tar upp frigan om det behdvs rittsliga sanktioner for att
sikerstiilla efterlevnaden av Gverenskommelser som pi grundval av
forhandlingsordning tréffats mellan hyresvird eller hans organisation
och hyresgastorganisation. Mellan dessa parter blir avtalen bindande
enligt vanliga civilriittsliga regler. Enligt utredningen ligger det i kon-
struktionen av den primdra forhandlingsskyldigheten (se avsnitt 7.7)
att det sanktionssystem som tillimpas for att uppritthilla forhandlings-
skyldigheten ocksd far verkan som sanktion mot avvikelser frin de
Overenskommelser som triffas inom det omrade dir férhandlingsskyl-
dighet giller. Hyresgisten blir alltsd skyddad genom ogiltighetsregeln
och regeln om hyresvirdens aterbetalningsskyldighet. PA motsvarande
sdtt skyddas hyresgistorganisationen genom att ritt till allmint ska-
destind foreligger, om forhandlingsskyldigheten &sidositts. Ytterligare
sanktioner for att garantera att triffade Overenskommelser foljs be-
hovs enligt utredningen inte.

Utredningen har vidare overvigt om det utanfor omridet for pri-
mir forhandlingsskyldighet finns skl att tillskapa ett sanktionssystem
som kan goras gillande av forhandlingsordningens parter mot varandra
vid brott mot forhandlingsoverenskommelser. Denna tanke avvisas
dock av utredningen frimst dirfor att en skadestindssanktion skulle
kunna forsvéra parternas mojligheter att nd Gverenskommelser i ange-
lagna frigor.

Vad utredningen har anfért om sanktioner vid brott mot férhand-
lingsdverenskommelse har inte mott nigra invindningar. Aven jag
ansluter mig till utredningens beddomningar och anser alltsd inte att
det finns nigot behov av en skadestindsanktion utdver vad som redan
har féreslagits i friga om den primira forhandlingsskyldigheten.

Inom det nuvarande frivilliga férhandlingssystemet blir den enskil-
de hyresgisten bunden av forhandlingsdverenskommelser genom att
det i hyreskontraktet finns en férhandlingsklausul. Klausulen innebir
att hyresgisten forbinder sig att under kontraktstiden utan foregiende
uppsigning folja de dverenskommelser om hyra m.m. som kan komma
att triffas pa grundval av gillande forhandlingsordning. Forhandlings-
klausulen innebdr att dndring av hyresvillkoren kan ske oberoende av
det enskilda hyreskontraktets 10ptid. Systemet med forhandlingsklau-
suler tillimpas ocksd i friga om Gverenskommelser om Gvergingshyra
enligt avvecklingslagen.

Utredningen anser att systemet med fOrhandlingsklausuler i de en-
skilda hyresavtalen bor behdllas och remissinstanserna har inte fram-
fort nigra invindningar pi den punkten. Som jag redan har forutskic-
kat (se avsnitt 7.2) anser dven jag att man bor behélla detta system.

Systemet med forhandlingsklausul innebdr att hyresvirden i de
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fal] forhandlingsordning foreligger dr tvungen att triffa avtal med varje
enskild hyresgidst om att en forhandlingsklausul skall galla, Forst se-
dan hyresgisten godkint en forhandlingsklausul kan den hyra som har
bestimts vid forhandling tas ut av honom. Viigrar hyresgisten att
godkidnna forhandlingsklausulen, far hyresvirden siga upp hyresavta-
let till hyrestidens utging. Fragan om hyresgistens skyldighet att un-
derkasta sig forhandlingsklausulen kan dérefter provas i forlingnings-
tvist infor hyresndmnd.

Termen forhandlingsklausul har inte tidigare aavints i lagtext. Ut-
redningen foreslar nu en legaldefinition for att sidan anvindning skall
kunna ske. Ocksa jag anser det lampligt att termen definieras i hyres-
forhandlingslagen. Den nidrmare utformningen av utredningens {Grslag
kritiseras emellertid av flera remissinstanser, som framhaller att det
skulle leda till att atskilliga typer av klausuler som f. n. tillimpas skulle
behdva dndras. Jag finner denna kritik befogad. For att Svergangen till
forhandlingar enligt den nya lagen skall kunna gd s smidigt som m&j-
ligt maste malsittningen enligt min mening vara att gillande férhand-
lingsklausuler inte skall behdva dndras. Jag aterkommer i specialmoti-
veringen till hur forslaget bor utformas for att uppfylla denna malsitt-
ving (se avsnitt 9.1 och 9.2).

Systemet med foérhandlingsklausul har som utredningen framhaller
stora fordelar fran rittssikerbetssynpunkt. I samband med att hyres-
virden begir att den enskilde hyresgédsten skall teckna forhandlingsklau-
sul fir denne mojlighet att bedéma, om den hyresgistorganisation med
vilken hyresvirden tecknat forhandlingsordning kan anses skickad att
foretrdda hyresgisterna kollektivt. Anser hyresgisten att forhandlings-
ordningen dr obillig, kan han som jag nyss nimnde vigra godkinna
forhandlingsklausulen och fora frigan vidare till hyresnimnden. Fér-
handlingsklausulen ger dessutom hyresgidsten mojlighet att fa gillande
férhandlingsordning omprovad. Hyresgisten kan d& siga upp hyres-
avtalet for villkorsindring och begidra att bli befriad frin klausulen.
Ocksa i detta fall kan fragan foras vidare till hyresnimnden.

Enligt nuvarande ordning sker hyresndmndsprévningen i dessa fall
med tillimpning av 48 § tredje stycket hyreslagen. Dir foreskrivs att
vid provning av tvist, som giller andra hyresvillkor #n hyrans storlek
eller hyres- eller uppsigningstidens ldngd, skall det av hyresvirden
uppstillda villkoret gilla, om det inte strider mot god sed i hyresfor-
hallanden eller pa annat sitt &r obilligt. I forarbetena framhalls att ett
sidant hyresvillkor i allminhet #r obilligt, om hyresvirden inte har
ndmnvirt intresse av villkorets uppritthillande och en tillimpning av
villkoret frorsakar hyresgisten kiénnbara olidgenheter (se SOU 1961:
47 s. 105). Att det provade villkoret kan vara en férhandlingsklausul
berdrs inte i forarbetena.

Enligt min mening bor det i stillet for 48 § tredje stycket hyresla-

9 Riksdagen 1977/78. 1 saml. Nr 175
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gen infdras sirskilda regler till vigledning for hyresnimndens bedém-
ning, nir provningen avser en férhandlingsklausul. Jag forordar att
reglerna tas in i hyresférhandlingslagen. _

Av dessa regler bor framgd att, om en majoritet av hyresgisterna
~ klart motsitter sig den férhandlingsordning till vilken de omtvistade
forhandlingsklausulerna hinvisar, hyresvirden inte bor ges ritt att in-
fora resp. behilla klausulerna i hyreskontrakten. Jag hinvisar till vad
jag redan har anfort (se avsnitt 7.5) om att hyresgésterna gemensamt kan
hénskjuta tvister om inforande eller bibehillande av forhandlingsklau-
sul i hyresavtalen till hyresndmndens provning for att pa detta sitt ge
uttryck for en samlad opinion mot en viss férhandlingsordning. I en
sidan situation dr det allisi instdllningen hos samtliga hyresgister som
berdrs av forhandlingsordningen som bor ldggas till grund £6r nimndens
bedémning av om hyresavtalen bér innehalla forhandlingsklausul och
om férhandlingsordningen dessutom bér upphivas,

En hyresgist kan givetvis ocksa hinskjuta tvist rorande férhandlings-
klausul till hyresndmndens prévning utan att det f6r den skull behdver
vara friga om en gemensam aktion frin de boendes sida. Det kan tin-
kas att hyresgisten inte motsitter sig kollektiva forhandlingar betriffande
det hus i vilket han bor. P4 grund av omsténdigheter som hinfor sig
till hans personliga boendeférhallanden 6nskar han emellertid sjilv sta
utanfor dessa forhandlingar och ha kvar sin ritt att triffa individuella
avtal om indringar av hyran med hyresvirden.

I ett sidant fall har hyresnimnden att beddma styrkan hos de skil
som hyresgisten i det enskilda fallet aberopar till stdd for sin talan.
Samtidigt har nimnden att beakta att hyresviarden med hénsyn till bl. a.
bruksviirdesystemets tillimpning har intresse av att de kollektiva for-
handlingarna omfattar s& manga av ligenheterna som mojligt.

Aven om hyresvirden i och fOr sig har ett beaktansvirt intresse
av att forhandlingsklausul tas in i hyresavtalet, kan det i atskilliga fall
vara befogat att hyresgisten fir sitt Onskemdl om individuell f6rhand-
lingsriitt tillgodosett. Som jag nyss antydde far hyresnimnden hir gora
en avvigning mellan & ena sidan intresset av att ett rationellt forhand-
lingsarbete i hyressittningsfrigor inte forsvaras och 3 andra sidan det
principiella kravet pa storsta mdjliga avtalsfrihet for den enskilde hy-
resgisten. Omstandigheter som talar for att hyresavtalet inte skall inne-
hilla forhandlingsklausul kan hdnga samman med ldgenhetens och
husets beskaffenhet. Det kan silunda vara friga om ligenhet av speciell
typ som den Kkollektiva férhandlingsformen inte passar sdrskilt bra
for. Provningen kan ocksd gilla ett dldre hus med betydande kvali-
tetsskillnader mellan lagenhcterna. Om hyresgidsten di anser sig kunna
uppnd bittre anpassade hyresvillkor genom att forhandla direkt med
virden, kan det finnas skidl for att lita honom géra detta. Att for~
handlingsordningen omfattar endast ett mindre antal ligenheter, kan
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enligt min mening ocksa utgéra skal for bifall till hyresgéstens talan.

Ett fall som ocksd kan fGranleda att en lagenhet undantas fran de
koliektiva forhandlingarna &r att det foreligger slaktskap eller andra
personliga relationer mellan hyresgésten och hyresviarden. I sa fall
torde dock parterna normalt vara dverens, och hyresnimnden behdver
da inte gé in pa nagon saklig provning,.

Hyresgisten kan ocksé tinkas aberopa att forhandlingsverksam-
heten i det enskilda fallet inte har bedrivits pa ett sitt som stir i
overensstimmelse med hyresforhandlingslagens bestimmelser. Om-
standigheter av detta slag maste sjélvfallet tillmztas stor vikt vid hy-
resnimndens provning. Enligt min mening bor forhandlingsklausulen
slopas, om det t. ex. framgir av utredningen att det vid hyresdebite-
ringen sker ett uppenbart Gveruttag av ersiittning till hyresgistorga-
nisationen (se avsnitt 7.4).

Sammanfattningsvis forordar jag alltsa att det i hyresférhandlings-
lagen tas in en bestdmmelse rorande grunderna for beddmningen, nir
hyresnidmnden har att préva tvist om inférande eller bibehallande av
foérhandlingsklausul i hyresavtal. Bestimmelsen bor ga ut pa att hyres-
avtalet skall innehélla foérhandlingsklausul, om det inte med hinsyn
till hyresgéstens personliga boendeférhéllanden, instédllningen hos Ov-
riga hyresgaster som beroOrs av forhandlingsordningen och andra om-
standigheter dr skiligt att forhandlingsklausul inte skall giila,

Jag gar darefter Gver till att behandla fragan om enskild hyresgésts
ratt till provning av férhandlingséverenskommelse.

F.n. giller i friga om det frivilliga forhandlingssystemet att hyres-
gasten kan fi en forhandlingsoverenskommelse provad endast genom
att med stéd av 54 § hyreslagen sdga upp hyresavtalet for villkkorsind-
ring. Sidan uppsigning kan ske forst till kontraktstidens slut och en
av hyresnidmnden beshutad #ndring kommer att gilla forst under den
foéljande hyresperioden. Inte heller enligt avvecklingslagen finns det
nagon sdrskild provning av forhandlingsGverenskommelse om dver-
gangshyra utan hyresgidsten dr dven i det fallet hinvisad till uppsig-
ningsforfarandet enligt 54 § hyreslagen (se prop. 1974:150 s. 468). Ti-
digare gillde diremot enligt 3 a § hyresregleringslagen att forhand-
lingséverenskommelse om bashyra kunde prévas av hyresnimnd utan
foregiende uppsigning av hyresavtalet.

Enligt utredninger &r det en oundviklig foljd av ett forhandlings-
system att det di och di intrdffar att férhandlingsunderlaget dr brist-
falligt. Om en ligenhet pd grund av bristande underhall eller av annan
anledning inte uppnir den normalstandard som forutsatts, kan hyran
for den ligenheten komma att sittas for hogt. Eftersom hyresgisten
darvid dr hanvisad till forfarandet enligt 54 § hyreslagen kan han en-
ligt utredningen tvingas betala en felaktig hyra under en tid av minst
tre manader och upp till drygt ett ir, innan en prévning kommer till
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stind. Dessa forhailanden ir otillfredstillande. Det dr darfér nédvindigt
att overviga en sirskild ordning for provning av forhandlingséverens-
kommelser.

I friga om utformningen av provningsritten anser utredmingen att
provningen bor begrinsas till Sverenskommelsen i den del den avser
villkoren i det enskilda hyresavtalet. Prévningsfofarandet bor vidare
utformas pa ett for hyresgidsten si enkelt sitt som mojligt. Hyres-
nimnden skall bara prova skiligheten av en viss Overenskommelse
rorande en enskild ldgenhet. Om hyresavtalets bestaind kan det inte
bli fraga. Utredningen foreslar dirfor att kravet pd uppsagning slopas
och att hyresnimndens beslut om &ndring av forhandlingséverenskom-
melse blir omedelbart bindande fér bada parter.

Remissinstanserna 4Ar positiva och beionar bl a. att ritten att fa
forhandlingsoverenskommelse provad innebidr en klar forbittring av’
den enskilde hyresgistens stillning. Endast tvda remissinstanser &r
kritiska och anser i huvudsak att problem med missndje med en for-
handlingsGverenskommelse bor 18sas inom den avtalsslutande organisa-
tionen.

Jag har redan tidigare framhallit att det dr en forutsédttning for att
ett lagbundet kollektivt forhandlingssystem skall kunna godtas att det
i systemet byggs in garantier f6r den enskildes rittssakerhet. Viktigast
i detta hinseende #r givetvis att hyresgisten fir en ritt att pakalla
provning av en forhandlings6verenskommelse som han #r missndjd
med. En hyresgist skall inte behGva acceptera ens misstanken att hans
hyra har bestimts pd ett felaktigt sidtt i forhandlingsGverenskommel-
sen. Den garanti som en ritt till prévning av forhandlingséverenskom-
melse innebdr dr naturligtvis sdrskilt viktig for en hyresgast som inte
ar medlem i den forhandlande organisationen.

Det ir en naturlig tanke att hyresnimnden pa begiran skall kunna
prova om en forhandlingsoverenskommelse stdimmer med de regler
som finns i 48 § hyreslagen om bestimmande av hyra och andra hy-
resvillkor. Det dr ocksd angeldget att hyresgiisten far mojlighet tiil
omedelbar rittelse. Det &dr alltsd enligt min mening inte nog att hin-
visa till hyresgéstens ritt till villkorsprévning efter uppsigning till hy-
resperiodens slut. Forhandlingssystemet innebdr ju ocksd att man har
frikopplat frigan om nya hyresvillkor frn hyrestiden. Det 4r di natur-
ligt att hyresgiistens ritt till provning av forhandlingséverenskommelse
pa motsvarande sitt frikopplas frin hyrestiden. Detta sker som utred-
ningen har féreslagit enklast genom att kravet p4 uppsigning slopas och
att hyresgisten far ritt att omedelbart begira hyresnimndens provning.

Jag ansluter mig alltsd till utredningens forslag att enskild hyres-
gist far ritt att utan uppsigning av hyreskontraktet hos hyresnimnd
begira provning av forhandlingsSverenskommelse sévitt giller hyres-
villkoren for hans ligenhet.
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Flera remissinstanser har understrukit att det dr angelidget att samt-
liga berdrda hyresgister pa ett betryggande sitt blir underrittade om
innehdllet i triffade forhandlingsdverenskommelser. Ocksd jag anser
att det av rittssikerhetsskdl behdvs regler om en sédan underrittelse-
skyldighet. Det bor enligt min mening ankomma pd hyresvirden att
underritta hyresgidsterna om forhandlingsresultatet. Jag foreslar diir-
for att det i lagen tas in en foreskrift om att hyresvirden skall under-
ritta hyresgisterna om innehallet i forhandlingsoverenskommelse. In-
formationen kan ske antingen i brev till varje hyresgist eller genom
anslag i porten. Hur informationen skall ske behdver enligt min me-
ning inte regleras i lag. Det bor i stillet Gverlimnas at forhandlings-
ordningens parter att finna lampliga former for information till hy-
resgasterna.

Utredningen foreslar att hyresgistens ritt att begira hyresnimndens
prévaing av  forhandlingsoverenskommelse tidsbegriinsas. Enligt ut-
redningen bodr en klagotid av tre méinader riknas fran den dag da vill-
koret borjade tilldampas. Forslaget har allmént godtagits av remissinstan-
serna. Flera remissinstanser anser dock att tidsgrinsen &r alltfér vag
nir det giller annat hyresvillkor dn hyra.

Aven jag anser att det dr nodvindigt med en tidsbegrinsning. Innan
jag gir in pa hur en sidan tidsbegrénsning skall konstrueras skall jag
emellertid nagot uppehalla mig vid vad som bdr gilla i avbidan pa att
klagotiden gir ut resp. hyresnimnden eller bostadsdomstolen avgor
tvisten mellan den enskilde hyresgdsten och hyresvirden.

En forhandlingsoverenskommelse kan avse dels hyrans storlek, dels
andra hyresvillkor #n hyran., Betrdffande samtliga hyresvillkor bor
gilla att de far tillimpas fran den dag som anges i 6verenskommel-
sen. Ar det friga om en hyreshGjning blir hyresgisten alltsd skyldig att
betala den hogre hyran i enlighet med forhandlingsverenskommelsen.
Om hyresndmnd eller bostadsdomstol senare sinker hyran, blir hyres-
virden skyldig att betala tillbaka vad han har uppburit f6r mycket
jimte rdnta. Om hyran inte #ndras fortsitter hyresgiisten att betala
samma hyra som forut. Niar det giller annat hyresvillkor an hyra
ir det didremot i allmédnhet osdkrare nar villkoret aktualiseras gentemot
den enskilde hyesgisten och det blir kanske inte pa samma sitt pa-
tagligt for hyresgisten att ett nytt villkor giller. Hyresvillkoret bor
dock, som jag nyss nimnde, fa tillampas till dess det eventuellt #ndras
av hyresnimnd eller bostadsdomstol.

Vad jag nu har sagt innebédr att utredningens forslag om utgings-
punkten for hyresgidstens klagotid utan vidare kan godtas nir det giller
hyran. Klagotiden bor alltsd ridknas fran forsta forfallodag for den
nya hyran. Ar det friga om ett annat hyresvillkor, bér utgdngspunkten
for klagotiden enligt min mening vara den dag di hyresgisten fick
underrittelse om det nya hyresvillkoret. Jag har redan foreslagit att
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sidan underrittelse alltid skall limnas. Om en hyresvird underlater
att underritta hyresgisterna om innehallet i forhandlingsoverenskom-
melse, blir resultatet i friga om annat hyresvillkor #n hyra att klago-
tiden inte borjar 16pa.

Niar det direfter giller frigan om klagofristens ldngd anser jag att
den foreslagna treménaderstiden &r ldmpligt avvigd.

Sammanfattningsvis forordar jag att en hyresgiast som vill pakalla
provning av forhandlingsoverenskommelse skall gora detta senast tre
manader frin den dag di han fick underrittelse om det nya villkoret
elier, i friga om hyra, tre ménader frin den dag di villkoret borjade
tillimpas mot honom.

ForhandlingsSverenskommelsen triffas mellan tvad parter, hyresvird
eller fastighetsdgarorganisation och hyresgistorganisation, av vilka
endast hyresvirden blir motpart till hyresgisten i provningstvisten.
Som utredningen har anfort ar det emellertid befogat att hyresgist-
organisationen far tilifille att yttra sig i provningsirendet innan hyres-
nimnden #ndrar en forhandlingsdverenskommelse. Jag fdresldr ddrfor
en regel av denna innebord.

7.10 Forfarandet nir forhandlingar har strandats

Aven om man kan anta att forhandlingssystemet leder till att fler-
talet tvister kommer att 16sas genom forhandlingar, kan man enligt
min mening inte bortse frin att uppgorelse i vissa fall inte kommer
att nas och att forhandlingarna strandas. For tvister i frigor som reg-
leras i hyreslagen finns alltid mojligheten att begira hyresndmnds prov-
ning. Fragan &r emellertid nu om det nya forhandlingssystemet mo-
tiverar sdrskilda regler nidr det gdller att féra Gver en tvist fran for-
handlingar till hyresndmnd.

F.n. giller bade i det frivilliga f6rhandlingssystemet och enligt av-
vecklingslagen att forhandlingsordningens parter saknar méjlighet att
féra sin tvist till hyresndmnden. Tvisten infér hyresnimnden kan bara
foras mellan de enskilda hyresparterna, hyresvird och hyresgist. En-
ligt det frivilliga forhandlingssystemet giller vidare att en hyresndmnds-
provning bara kan ske efter uppsédgning till kontraktstidens slut. De
nya hyresvillkoren kommer alltsd att gilla forst for foljande hyres-
period. Enligt avvecklingslagen far ddremot hyresnimnden, om Over-
enskommelse inte har triffats, pa& framstillning av hyresvird omedel-
bart prova fraga om dvergingshyra.

Jag skall forst behandla frigan om forhandlingsordningens parter
bor tillatas att fora sin tvist till hyresndmnden £6r avgorande.

Utredningen avvisar for sin del en sidan ordning sisom behiftad
med betydande nackdelar, Systemet skulle enligt utredningen kunna
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leda till en dubbelprévning infér hyresnimnden, eftersom de enskilda
hyresparterna skulle ha kvar ritten att fi sina hyresvillkor provade
av hyresnimnd. En sidan ordning skulle enligt utredningen vidare
kunna innebdra risk for att parternas anstridngningar att uppna for-
handlingsldsningar i svara tvister skulle minska. Utredningen anser
alltsi att det liksom hittills bara bor vara de enskilda parterna som
skall fa fora talan vid hyresndmnden.

Utredningens forslag har foranlett delade meningar bland remiss-
instanserna. Forslaget tillstyrks av bostadsdomstolen och Hyresgis-
ternas riksforbund. Flera remissinstanser forordar emellertid att de
forhandlande parterna fir mojlighet att vid strandning hinskjuta tvis-
ten till medling inf6r hyresnimnd.

Ett par remissinstanser vill gi ctt steg lingre och ge hyresnimnden
befogenhet att faststilla ett rambelopp for hyreshdjningar, om for-
handlingar rorande hyressittningen skulle stranda. Till dessa instanser
hér SABO, som anser att utredningens forslag innebdr att hyresvir-
dens reella forhandlingsunderlige i hyressittningsfragor kommer att
bestd. SABO forordar att forhandlande part ges rift att begira hy-
resnimndens provning av skiligheten av det totala hojningsbeloppet.
Hyresnimnden skulle alltsd inte faststdlla de nya hyrorna for de en-
skilda ligenheterna utan det totala hojningsbeloppet skulle vid fort-
satta forhandlingar fordelas mellan olika bostadsomraden och ligen-
heter. Ett liknande provningsforfarande forordas av kommunfdrbun-
det.

Kritik mot utredningens forslag framfors ocksd av fastighetstgare-
forbundet, som anser att forhandlande part i strandningssituationerna
skall ha ritt att utan uppsagning hinskjuta tvisten till direkt avgorande
av hyresniamnden.

Jag vill for min del kraftigt understryka vikten av att férfarandet
vid strandning inte utformas si att det minskar de férhandlande par-
ternas vilja till forhandlingsuppgorelse. Jag anser darfor i likhet med
utredningen att det inte dr lampligt att lata de forhandlande parterna
fora sin tvist till hyresndmnd for avgorande. Nir det giller tanken
att lita hyresndimnden triffa ett principavgérande om skilig totalhyra
for det bostadsbestind som den strandade forhandlingen avser vill
jag dessutom sarskilt framhilla att hyreslagen saknar materiella reg-
ler for en sidan provaing.

Att medling sker nir forhandlingar har strandat kan uppenbarligen
manga ganger vara till stor nytta. Det finns f. n. sdrskilda forliknings-
organ som har inrittats av hyresmarknadens huvudorganisationer
for slitande av lokala tvister. Det #r ocksa enligt min mening ldmp-
ligast att #ven i fortsittningen lata de foérhandlande parterna sjilva
svara for den mediingsverksamhet som behévs. Parterna bor di ocksa
fa avgora formerpa for medlingsverksamheten. F. n. avger forliknings-
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organen endast rekommendationer om hur hinskjutna tvister bor 15-
sas. Om parterna i speciella fall har behov av bindande avgbranden
i mer skiljedomsliknande former kan de exempelvis tillita att de
partssammansatta organen kompletteras med en fristiende ordférande.
Det bor emellertid ankomma pi de férhandlande parterna att tilis
vidare vidareutveckla en sidan ordning. Jag anser alltsd att hyres-
nimnderna inte bor ges ndgon medlingsroll i den nya foérhandlingsla-
gen.

Vad jag nu har anfdrt innebir att det endast bor vara de enskilda par-
terna, hyresvird och hyresgiist, som nir forhandlingar strandar kan
pakalla ett avgorande av hyresnimnd. Hyresnimndens prévning kom-
mer alltsa liksom hittills endast att gilla de cnskilda hyresavtalen.

Utredningen foreslar att de enskilda hyresparterna skall fa fora tvist
om hyresvillkoren infor hyresnimnd under l6pande hyresperiod. Som
jag tidigare har anfort innebir forhandlingsklausulerna att hyresind-
ringarna har frigjorts fran hyrestiden. Det finns d& inte heller nigon
anledning att i strandningssituationen halla fast vid kravet pi uppsig-
ning till hyresperiodens slut. Jag foreslar alltsa i Gverensstimmelse med
utredningens forslag att de enskilda parternas ritt till villkorsprévning
frigérs frin kontraktstiden.

Detta forslag innebdr att hyresvirden inte lingre behover riskera
att forlora den hdgre hyran for ett helt ar om han missar den upp-
sdagningstid som giller enligt kontraktet. Forslaget dr emellertid till
fordel dven for hyresgistsidan, eftcrsom det innecbédr att hyresvirden
inte behgver riskera att medan forhandlingar pigar komma i tidsnod
och embart av det skilet tvingas att siga upp hyresgisterna till den
Iopande hyresperiodens slut.

Utredningen foreslir att det fortfarande skall krdvas uppsigning
for villkorsindring och att uppsigningstiden bestims till tre manader.
Flera remissinstanser anser emellertid att kravet pi uppsigning ir
ondodigt.

Jag vill framhalla att en uppsigning néstan alltid torde upplevas
som mycket obehaglig av hyresgidsten. Detta giller dven om uppsig-
ningen endast avser villkorsindring, eftersom det fér ménga hyres-
gister kan vara svért att skifja mellan sidan uppsdgning och uppsig-
ning for avflyttning, For hyresvirden medfor en uppsigning av ett stor-
re antal hyresgister extra arbete och kostnader. Det kan ocksa vara
svirt att delge vissa hyresgister. Jag anser pi grund av det an-
forda att kravet pA uppsagning bor slopas. Det bor enligt min mening
ricka att hyresvirden ger in en ansbkan till hyresnimnden om vilka
villkor som skall gélla frin det manadsskifte som intrdffar ndrmast
tre manader efter dagen f6r ingivandet av ansdkan. Hyresnimnden
kommer sedan att svara for att ansokan delges berdrda hyresgaster.

I ansgkan till hyresnimnden boér anges den villkorsdndring som
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begirs. Genom den av utredningen foreslagna och av mig godtagna
treméanaderstiden kommer de nya villkoren som kan bli ett resultat av
hyresndmndens provning att gilla tidigast frdn utgdngen av denna tid.
Hirigenom skulle man i det Overvigande antalet fall undvika pro-
blemet med retroaktiva hyror. Om hyresviarden i september ansdker
om hyreshdjning per den 1 januari n#sta ar och tvisten avgérs fore
arsskiftet, kan den nya hyran utgd omedelbart. Om tvisten avgors forst
efter arsskiftet blir det emellertid nodvindigt att eventuell mellanskill-
nad mellan gammal och ny hyra betalas i efterhand.

Utredningen behandlar dven frigan om retroaktiv hyra i en annan
situation. Fraga dr hirvid om hyresvirden i det nyss atergivna exemp-
let skall kunna begira hyreshdjning fran ett tidigare datum #n arsskif-
tet dven om ansodkan till hyresnimnden gors forst under september.
Utredningen anser att det inte bor inféras nigot absolut forbud mot
forordnande om retroaktiv hyra., Som exempel anger utredningen att
forhandlingsordningens parter fortsatt forhandlingarna under den ut-
tryckliga forutsittningen att den hyra de kunde komma Gverens om
skulle f& tas ut fran en viss tidpunkt, som sedan har passerats utan
att uppgorelse har nitts. I ett sidant lige &r det enligt utredningen
rimligt att hyresnamnd efter en skalighetsbedomning i det enskilda fal-
let far mojlighet att forordna att den bestimda hyran skall utgid dven
for forfluten tid. Detsamma bor enligt utredningen gilia i vissa fall
da part infor utsikten att nd en foérhandlingsuppgérelse har fortsatt for-
handlingarna utéver den tid som gallde for den tidigare hyrestver-
enskommelsen och denna tidsutdrikt inte kan ldggas honom till last
som forsummelse. Utredningens forslag innebar att hyresnimnd vid
villkorsprévning far ritt att forordna om hyra dven for tid fore tre-
ménadersfristens utgang, om det av sdrskild anledning finnes skiligt.

Utredningens forslag har fatt en blandat mottagande vid remiss-
behandlingen. Fastighetsigarsidan anser att hyreshdjning som beslutats
av hyresnimnd bor utgd frin den tidpunkt som avsdgs vid férhand-
lingarna. Hyresgisternas riksférbund anser ddremot att den foreslagna
mojligheten for hyresnimnd att forordna om retroaktiva hyror helt
bor slopas.

Jag anser att retroaktiva hyror savitt mojligt bor undvikas. Normal-
fallet bor ocksa, som jag redan har redovisat, vara att en hyreshdjning
far tas ut tidigast tre manader efter hyresvirdens ansSkan om villkors-
provning. Med en sadan konstruktion kan det emellertid undantagsvis
vara rimligt att hyresnimnden far forordna om retroaktiv hyra. Jag
anshuter mig till vad utredningen har anfort i den delen och férordar
alltsd att hyresndamnden fir forordna om retroaktiv hyra, om det av
sarskild anledning finnes skiligt.

Ansokan till hyresnimnd om villkorsprovning bor fi goras forst
nir forhandling har avslutats utan att Sverenskommelse har natis. I av-
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sikt att underldtta bevisningen i frigan om en forhandling #r att anse
som avsiutad foreslar utredningen en bestimmelse som innebdr att
forhandling skall anses avslutad di part som fullgjort sin forhandlings-
skyldighet ger motparten skrifligt besked om att han frintrider for-
handlingen. Forslaget har godtagits av remissinstanserna. Aven jag
ansluter mig till det.

Om det inte limnas nigot sidant besked fir man med vanlig be-
visprovning bedéma om forhandlingen kan anses avsluiad. Det bér
std parterna fritt att i avtalet om férhandlingsordning generellt eller
for sarskilt fall bestimma att forhandlingen skall anses avslutad vid
annan tidpunkt, exempelvis nar justerat férhandlingsprotokoll fore-
ligger. Om forhandlingsparterna har inrdttat ett sarskilt forliknings-
organ, torde det ofta folja av forhandlingsordningen att férhandlingar-
na inte kan anses avslutade forrin ocksi detta organ behandlat tvis-
ten. Négon sirskild lagregel hirom behdvs enligt min mening inte. Jag
anser det inte heller limpligt att foreskriva nagon yttersta tidsgrins
for férhandlingarna som stod for den part som gor gillande att dessa
har avslutats,

En remissinstans tar upp fragan om hur de enskilda hyresgisterna
skall fi information om att forhandlingar har strandats. Att forhand-
lingarna har strandats innebidr emellertid att hyresvillkoren tills vidare
forblir oférindrade. Det dr forst genom en ansokan om villkorsprév-
ning som fridgan om nya villkor anyo aktualiseras och en sidan an-
sbkan av hyresvird kommer alltid att delges varje berord hyresgist
genom hyresnimndens forsorg. Ar det didremot hyresgistorganisatio-
nen som har pakallat forhandlingar om villkorsindring dr det vid
strandning endast hyresgisterna som kan ta initiativ till villkorsprov-
ning. Dessa kommer att underriittas av organisationen om de miss-
lyckade forhandlingarna om organisationen anser att frigan bor dri-
vas vidare. Jag anser pi grund av det anforda inte att det finns nagot
behov av bestimmelser om information om att férhandlingarna har
strandats.

7.11 Den s. k. svarta handelr med bostadsligenheter m. m.

Det ir inte tilltet att, utanfor den ram som hyreslagens regler om
bestimmande av hyra uppstiller, bereda sig vinning av att annan be-
hover eller av annan anledning Onskar Gverta viss bostadsldgenhet (prop.
1973: 23 5. 144). 1 65 § hyreslagen foreskrivs att den som uppsétligen
uppstiller villkor om sérskilt vederlag for upplatelse av bostadsligenhet
eller for overlatelse av hyresritt till sidan ldgenhet, domes till boter
eller fingelse i hogst ett ar.

Lagen (1973: 189) med sirskilda hyresbestimmelser fér vissa orter,
bristortlagen, innehaller bl. a. bestimmelser om f6érbud mot ersittning
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for anvisning av bostadsldgenhet. Enligt 2 § far ingen mottaga, triffa
avtal om eller begidra ersdttning av hyresstkande for anvisning av
bostadsldgenhet. Sadan ersittning far dock utgd vid yrkesmissig bo-
stadsférmedling enligt grunder som bestams av hyresnimnden. Den
som uppsatligen bryter mot bestimmelserna domes till boter eller
fingelse i hogst ett ar. Bristortlagen giller f. n. i 43 kommuner.

Bide i 65 § hyreslagen och i bristortlagen foreskrivs skyldighet att
aterbdra otilliten ersittning.

I en inom justitiedepartementet upprittad promemoria (Ds Ju
1976:1) har gjorts en kartliggning av den s. k. svartabdrshandeln med
bostadslagenheter och av privat yrkesmissig bostadsférmedling i Sve-
rige. Kartlaggningen avser forhallandena i 17 kommuner under ar
1975. Promemorian har $verlimnats till hyresrattsutredningen.

Enligt promemorian forekommer handel med bostadsldgenheter i
en visserligen inte faststélld men sikerligen inte obetydlig omfattning
i vdra storsta tétorter, frimst Stockholm. Yrkesmissiga bostadsfor-
medlare medverkar i stor utstrickning till foérsdljningarna. Enligt pro-
memorian forefaller en del miklare i sérskilt Stockholmsomradet att
samarbeta med hyresvirdar som systematiskt upplater sina ldgenheter
mot speciellt vederlag.

Enligt min mening maste den svarta handeln med bostadsldgenheter
bekidmpas med all kraft. Viktigt dr alltsd att brotten uppticks och for-
anleder lagforing. Den intensiva debatt som har forekommit i mass-
media under senare ir har sakerligen gjort allminheten mera benigen
att gbra polisanmilan. Hyresgistforeningen i Stor-Stockholm har genom
aktivt stod it hyresgédsterna avsldjat olagliga forfaranden av betydan-
de omfattning. Antalet anmilningar for hyresbrott har ocksa &kat
markant hos polisen i Stockholm. P2 sikt bor detta leda till att brotts-
ligheten minskar.

Jag delar emellertid utredningens uppfattning att den avskrickande
effekten av straffbestimmelsen i 65 § hyreslagen inte torde vara till-
rackligt stor ndr det giller systematiskt och yrkesmissigt bedriven
verksamhet. Jag anser ocksa att det i forsta hand 4r mot sidan verk-
samhet som sambhillets itgirder bor riktas. Detta innebdr dock inte
att brouit av enskilda kan tolereras.

Utredningen anser att det dr nodvindigt med en kraftig reaktion
mot yrkesmissiga forsdljningar och foreslar en straffskirpning i 65 §
hyreslagen. Forslaget har tillstyrkts eller limnats utan erinran av
samtliga remissinstanser. Aven jag anser att forslaget ar dgnat att mot-
verka svart handel med bostadslagenheter.

Jag bitrider alltsd utredningens forslag att straffet for brott som
begatts yrkesmissigt eller i stérre omfattning eller av nigon som eljest
i avsevard man har missbrukat sin stillning som &gare eller forvaltare
av fastighet bor skirpas till féngelse i hogst tvd ar. Genom hojningen
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av strafflatituden astadkoms en forlingning av preskriptionstiden for
dessa brott fran tva till fem &r. Detta kommer att vara till fordel fran
utredningssynpunkt. Det har nimligen visat sig att en forhillandevis
stor andel av de fall som f.n. anmils redan har preskriberats, nir
de kommer till polisens kinnedom.

Mindre grova brottsliga forfaranden bor i enlighet med utredningens
forslag hinforas till en lindrigare straffskala, dar straffet bestims till
boter eller fingelse i hogst sex manader. Hirunder faller enstaka
upplatclse av fastighetsigare eller fastighetsforvaltare liksom Gverlatelse
av enskild hyresgist mot vederlag.

Sveriges fastighetsigareforbund har ifragasatt om inte vid Sverlatelse
av ligenhet ocksd koparen bor straffas. Med all sannolikhet skulle emel-
lertid mojligheterna att genom polisanmilan f4 kinnedom om en olaglig
hyresaffar i si fall bli avsevirt férsimrade. Ingen av de i affiiren
inblandade skulle di ha nigot intresse av att saken blev kdnd. Enligt
min mening bor dirfor inte straff inforas for kGparen.

I 65 § hyreslagen finns f.n. en sirskild atalsregel av innebord att
aklagare far atala endast om det &r pakallat frin allmin synpunkt.
Denna atalsregel synes i praktiken ha vallat viss oklarhet. For att klar-
gora att det bara dr harmlosa forfaranden som inte skall foranleda
straff, bor i enlighet med utredningens forslag &talsregeln ersittas av
en regel om att straff inte skall addmas i ringa fall.

Forbudet i 2 § bristortlagen mot sarskild ersdttning for anvisning
av bostadslagenhet hinger samman med bestdmmelserna i 65 § hy-
reslagen. For att effektivt motverka en organiserad hyresbrottslighet
som sker i samarbete mellan hyresvird och miklare, foreslar utred-
ningen att bestimmelserna om straff for olovligt mottagen ersiittning
for anvisning av bostadsligenhet skirps och arbetas om pa i huvudsak
samma sitt som 65 § hyreslagen.

Utredningen foresldr vidare att forbudet mot ersittning fO6r anvis-
ning av ligenhet stricks ut att gilla Gver hela landet. Dirmed kan be-
stimmelsen inte lidngre finnas kvar i bristortlagen. Utredningen foreslar
dirfor att forbudsbestimmelsen och den till denna knutna straffbestim-
melsen fors over fran bristortlagen till hyreslagen.

Utredningens forslag i friga om olovlig ersdttning for anvisning av
bostadsligenhet har godtagits av remissinstanserna. Aven jag finner
forslagen liampliga. Férbuden mot formedlingsprovision och mottagan-
de av annat vederlag i friga om bostadsldgenheter har ett sidant funk-
tionellt samband att de limpligen bor tas in i samma lag. Jag forordar
darfér att den foreslagna bestimmelsen om forbud mot formedlings-
provision med den dirtill knutna straffbestimmelsen tas in i hyreslagen
i anslutning till 65 §.

Jag bitrider vidare utredningens forslag om att en for hela landet en-
hetlig taxa for yrkesmissig bostadsférmedling bor inféras. Arenden om
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faststillande av férmedlingstaxa ankommer f.n. pi hyresnimnderna.
Som utredningen anf&r bor den uppgiften liggas pa regeringen eller pa
en central myndighet som regeringen bestimmer. Enligt utredningens
forslag skall det ankomma pa bostadsdomstolen att faststiilla taxan. Bo-
stadsdomstolen har emellertid bestimt motsatt sig att denna uppgift
liggs pa domstolen. Efer samrdd med chefen for handelsdepartementet
anser jag att uppgiften att faststilla ifrigavarande taxa tills vidare bor
anfortros at kommerskollegium. Jag kommer att senare anmiila denna
fraga till regeringen. :

7.12 Ykrafttridande m. m.

Dec lagforslag som jag nu har redogjort for bor trdda i kraft den 1
juli 1978. Jag kommer att i specialmotiveringen (se avsnitt 9.1 och 9.2)
redogbra {6r de Overgangsbestimmelser som behovs for att det nuva-
rande frivilliga forhandlingssystemet pa ett smidigt sétt skall kunna
foras in under den nya lagens reglering.

Sirskilda bestammelser behdvs ocksd for att astadkomma en smidig
Svergang mellan avvecklingslagen och hyresférhandlingslagen. Som jag
inledningsvis namnde (se avsnitt 7.1) dr syftet med avvecklingslagen att
hyrorna for de tidigare hyresreglerade ldgenheterna skall kunna anpas-
sas till ligenheternas bruksviirde successivt och utan storre pafrestningar
for de boende. Om den hyresreglerade hyra som utgick den 30 septem-
ber 1975 understeg hyran for ligenheter, som med hidnsyn till bruks-
virdet #r likvidrdiga, far enligt avvecklingslagen hyran under tiden
fr.o.m. den 1 oktober 1975 t. 0. m. den 30 september 1978 inte hdjas
mer an som motsvarar skilig andel av skillnaden mellan utgiende hyra
och bruksvdrdehyran. Andelens storlek skall bestimmas sa att den ut-
gdendc hyran den 1 oktober 1978 #r anpassad till bruksvirdehyran.
Avsikten @r alltsd att lagenheten senast vid denna tidpunkt skall ha sin
fulla bruksvirdehyra. Den hogsta hyra som far utgd under avvecklings-
perioden kallas Svergangshyra.

For faststillelse eller d@ndring av Overgangshyra giller enligt avveck-
lingslagen en sirskild ordning. Hyresvirden far intill dess avvecklings-
perioden Idper ut den 30 september 1978 ta ut hégre hyra dn som har
utgitt tidigare endast efter dverenskommelse med den regionala hyres-
gistforeningen. Om sddan Sverenskommelse inte kan triffas, far hyres-
namnden pa framstillning av hyresvird prova frigan om faststillelse
eller indring av Gvergangshyran. Det kravs hiarvid inte att virden forst
siiger upp hyresgisten. Bestdimmelserna om Overgdngshyra ir straff-
sanktionerade.

Som jag nyss nimnde innebdr avvecklingslagen att den utgiende hy-
ran senast den 1 oktober 1978 skall vara anpassad till bruksvirdehyran.
I lagen fixeras alltsi endast den tidpunkt di den totala anpassningen
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till bruksviardehyran skall ha skett. Hur ménga etappvisa hdjningar som
det kan bli fraga om anges didremot inte nirmare. I forarbetena till la-
gen sigs dock att om hela avvecklingsperioden behSver tas i ansprik
for anpassning till bruksvirdehyra, bor den behovliga hyreshdjningen
normalt ske i fyra etapper (se prop. 1974: 150 s. 522). De rekommen-
dationer om riktlinjer for tillimpningen av avvecklingslagen som har
utfirdats gemensamt av Sveriges fastighetsigareférbund och Hyresgas-
ternas riksforbund utgar ocksa frin att behovliga hyreshOjningar skall
genomforas i fyra etapper. Med tillimpning av riksforbundens riktlinjer
har tre etappvisa hojningar hittills genomférts. Overenskommelserna
har i allménhet inneburit att 6vergangshyran har héjts per den 1 okto-
ber varje &r, varvid den Overenskomna hyran har gillt tills vidare (jfr
prop. 1974: 150 s. 469).

Infér den fjirde etappen av forhandlingarna enligt avvecklingslagen
har det uppstétt svarigheter for partsorganisationerna att komma 6ver-
ens om fran vilken tidpunkt en dndring av 6vergingshyran skulle kunna
ske under ar 1978. Svarigheterna hinger samman med att reglerna om
overgangshyra upphor att gilla den 30 september 1978. Det innebar att
en hyresvird som vill fa till stdind en hyreshdjning per den 1 oktober
och som inte dr bunden av en forhandlingsordning enligt den nya lagen
kan anlita hyreslagens uppsigningssystem. Han kan alltsd framtvinga
en hyreshgjning genom att med stéd av hyreslagen siga upp de hyres-
gister till avflyttning som inte i forhandling direkt med viarden gar med
pa en sddan hdjning.

En ordning som innebdr att hyreslagens uppsigningsforfarande an-
litas for att hyran for de ligenheter som omfattas av avvecklingslagen
skall anpassas slutligt till bruksvirdenivan skulle emellertid strida mot
intentionerna bakom avvecklingslagen. Ett sadant forfarande skulle
ocksa std i strid med de forutséttningar som gillt for de hittills genom-
forda hyresho6jningsetapperna. For att i det nu uppkomna ldget ge hy-
resgisterna det skydd som de enligt avvecklingslagen bor ha ritt till
anser jag att avvecklingsperioden bor forlingas med ett kvartal.

Mot bakgrunden av det anforda forordar jag att avvecklingsperioden
forldngs t. 0. m. den 31 december 1978. Diremot bor den tidpunkt som
skall ligga till grund {Or anpassningen av den utgdende hyran till bruks-
virdenivan inte #ndras. Liksom hittills bor alltsd riktmirket for denna
anpassning vara den 1 oktober 1978. Den av mig forordade forling-
ningen av avvecklingsperioden innebir allts inte att fOrutsittningarna i
Ovrigt for forhandlingsarbetet dndras.

Som jag inledningsvis nidmnde (se avsnitt 1) vill jag i detta lagstift-
ningsirende ta upp ytterligare nigra lagstiftningsfrigor till behandling.
Det galler {or det forsta fragan om att infora ett forbittrat skydd mot
vrikning. Vidare émnar jag g in pa reglerna om avsigelse av bostads-
ritt. Jag kommer att redogora for forslaget i dessa delar i specialmoti-
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veringen (se avsnitt 9.2 och 9.6). Jag kommer dar ocksi att foresla ett
fortydligande av hyreslagens regler om hyresgéstens besittningsskydd
nir hyresavtalet avser en bostadsriittsligenhet. Ocksa de nu nimnda
lagforslagen bor triida i kraft den 1 juli 1978.

8 Uppriittade lagforslag

T enlighet med vad jag nu har anfért har inom justitiedepartementet
upprittats forslag till

1. hyresférhandlingslag,

2. lag om &dndring i jordabalken,

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

4. lag om dndring i lagen (1974: 1082) om bostadsdomstol,

5. lag om #ndring i lagen (1973: 189) med sdrskilda hyresbestimmel-
ser for vissa orter,

6. lag om dndring i bostadsrittslagen (1971: 479),

7. lag om indring i bostadssaneringslagen (1973: 531),

8. lag om #dndring i lagen (1974: 1080) om avveckling av hyresregle-
ringen.

Forslagen bor fogas till regeringsprotokollet i detta édrende som bi-
laga 3.1

9 Specialmotivering
9.1 Forslaget till hyresforhandlingslag

Betriiffande lagens rubrik har utredningen foreslagit att lagen far
heta ”Lag om forhandlingsordning pa bostadshyresmarknaden”. For-
slaget har kritiserats av bl. a. bostadsdomstolen som anser att lagen bor
fa en kortare och mer slagkraftig benimning, exempelvis “Hyresférhand-
lingslag”. Aven jag anser att detta dr en limpligare bendmning.

Inledande bestimmelser

I detta inledande avsnitt anges bl. a. vilka som kan forhandla enligt
lagen. Hir finns ocksa bestimmelser om forhandlingsklausul.

1§

Paragrafen motsvarar delvis 1 § i utredningens forslag. Andra styc-
ket saknar motsvarighet i utredningsférslaget.

I forsta stycket anges vilka parter som kan forhandla enligt lagen. I
den delen gors inte nagon saklig dndring i forhallande till vad som f. n.
giller enligt 19 a § andra stycket hyreslagen.

1Bilagan har uteslutits hir, sdvitt giller de under 3—8 angivna lagforsla-

gen. I dessa delar #r bilagan likalydande med de férslag som ir fogade till
propositionen.
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I forsta stycket sdgs vidare att forhandling fors pA grundval av for-
handlingsordning, som kommer till stind genom avtal mellan de fér-
handlande parterna eller genom beslut av hyresnimnd. Det normala
torde bli att férhandlingsordning kommer till stind genom avtal. I det
foljande talas dédrfor i férsta hand om vem som &r behorig att sluta av-
tal om foérhandlingsordning. I princip giller emellertid samma regler,
nir hyresndmnd beslutar om férhandlingsordning. En bestimmelse hiir-
om har tagits upp i tredje stycket av férevarande paragraf.

Pi fastighetsigarsidan kan avtal om forhandlingsordning slutas av
hyresviird eller fastighetsigarorganisation i vilken hyresvirden iir med-
lem. Jag hinvisar till vad jag har anfort i den allmdnna motiveringen
{avsnitt 7.5) om att det normala torde bli att sidana avtal pd den pri-
vata sektorn i enlighet med bostadsmarknadskommitténs rekommenda-
tion kommer att undertecknas av sivdl hyresvirden som den fastig-
hetsdgarforening i vilken han #r medlem. Enligt lagen #r det dock
tillrickligt om antingen hyresvirden eller foreningen ir avtalsslutande
part.

Nir det giller forutsiittningarna for att hyresvird skall kunna inga
avtal om férhandlingsordning vill jag framhalla att det saknar betydel-
se med vilken ritt hyresvirden forfogar Gver de uthyrda ligenheterna.
Hyresvirden behdver alltsd inte vara fastighetsigare. Han kan ocksa
forfoga Over ldgenheterna i egenskap av nyttjanderittshavare, t. ex. pa
grund av upplaten tomtritt. Med hyresviird avses i princip ocksa en hy-
resgiist som hyr ut ldgenheter i andra hand. Det forekommer exempel-
vis att ett allminnyttigt bostadsforetag hyr ut ligenheter till en student-
bostadsstiftelse, som i sin tur hyr ut ligenheterna till de studerande. Av-
tal om forhandlingsordning kan i ett sddant fall tecknas mellan hyres-
giistorganisation, som foretrider de studerande, och studentbostadsstif-
telsen.

For att en fastighetsiigarorganisation skall kunna vara part i avtal
om fdrhandlingsordning maste avtalet avse lidgenheter som hyrs ut av
medlem i organisationen. Nigon fullmakt frin hyresvirden behovs
diremot inte. I Gvrigt krivs det endast att organisationen uppfyller f6r-
utsittningarna 8r riittskapacitet och att dess karaktdr av fastighets-
igarorganisation framgar av stadgarna.

Som jag har framhallit i den allménna motiveringen (se avsnitt 7.5)
4r fastighetsigarforening inte behorig att i hidndelse av tvist hinskjuta
fragan om ritten till férhandlingsordning till provning av hyresnimn-
den. Madjligheten att pi denna vig tvangsvis genomdriva forhandlings-
ordning star enligt 9 § Oppen endast for hyresviirden. PA motsvarande
sdtt kan en hyresgiistorganisation inte med rittsliga medel framtvinga
en forhandlingsordning med en fastighetsdgarorganisation utan endast
med hyresvirden.

For att en sammanslutning av hyresgéster skall vara behorig att inga
avtal om forhandlingsordning maste sammanslutningen uppfylla de all-
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minna krav som brukar uppstillas i rittstillimpningen for att en ideell
forening skall vinna erkénnande som ett sjilvstindigt riittssubjekt. En-
ligt fast praxis anses en sadan forening iga ritiskapacitet da den har
antagit stadgar, som anger hur beslut i féreningens angeligenheter skall
fattas, och valt styrelse. Forbindelser som ingas for en sidan forening
binder endast foreningen, inte de enskilda medlemmarna. Stadgarna
avgdr foreningens organisation och inre rittsforhallande. Styrelsen
handhar 16pande drenden och andra drenden som stadgarna eller fér-
eningsstiimman anfortror den. I Svrigt dr foreningsstimman beslutande
genom 1i regel enkel majoritet, om stadgarna ej foéreskriver annat. Sir-
skilt ingripande beslut, t. ex. dndring av foéreningens indamal, torde
kriva samtycke frin alla foreningsmedlemmar. Beslut som strider mot
foreningens dndamal ir ogiltigt, sivida inte alla medlemmar ger sitt
samtycke.

Forutom att forutsiittningarna for rittskapacitet maste vara uppfyll-
da giller endast det kravet att det skall framgd av foreningens stadgar
att foreningen har till uppgift att ta till vara medlemmarnas intressen i
hyresfrigor eller att en sddan uppgift i varje fall ir forenlig med stad-
garna. Ddremot behdver denna uppgift inte vara foreningens enda eller
huvudsakliga indamal. Liksom f. n. bor exempelvis en studentférening
kunna férhandla kollektivt om hyran for studentbostiader.

Som jag anforde i den allméinna motiveringen (se avsnitt 7.3) bor en-
och tvafamiljshus, som hyrs ut av enskild person, undantas fran lagens
tillimpningsomrade. I enlighet hiirmed foreskrivs i andra stycket att
som hyresvird anses i lagen endast den som enligt 1 § bokféringslagen
(1976: 125) #r bokforingsskyldig fér uthyrning av bostadsligenhet for
annat indamal dn fritidsindamil. Om enskild person hyr ut byggnad
eller del av byggnad, foreligger bokforingsplikt pa grund dirav endast
- om verksamheten dr att anse som hotell- eller pensionatrérelse eller om-
fattar mer dn tvd ldgenheter som regelmissigt hyrs ut. Uthyrning av
rum i hyresvirdens egen bostad grundar inte bokféringsplikt.

Uthyrning av enstaka en- eller tvafamiljshus faller alltsd utanfér bok-
foringsplikten, om hyresvirden #r enskild person. I dessa fall kan inte
heller kollektiva férhandlingar komma till stind med stéd av hyresfor-
handlingslagen.

Om mer #n tva ldgenheter hyrs ut av enskild person, saknar indama-
let med uthyrningen betydelse for bokféringsplikten. Det foreligger i
sadant fall bokforingsplikt vid uthyrning savil for stadigvarande bo-
stadsiindamal som for nirings- eller fritidsindamal. Som framgar av
andra stycket dr emellertid hyresforhandlingslagen tillimplig endast pa
uthyrning av bostadsligenhet for annat dndamal in fritidsindamal. Att
fritidshus undantas fran tillimpningsomradet motsvarar vad som giller
enligt 1 § bostadssaneringslagen (1973: 531) och 1 § bostadsf6érvaltnings-
lagen (1977: 792).

10 Riksdagen 1977/78. 1 saml. Nr 175
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Aktiebolag, handelsbolag och ckonomiska féreningar #r enligt bok-
foringslagen alltid bokféringsskyldiga. Om ett sadant rittssubjekt hyr
ut bostadslidgenhet fér annat dndamal #n fritidsindamal, #r alltsd hy-
resforhandlingslagen tillimplig oavsett uthyrningsverksamhetens om-
fattning. 1 dessa fall har & andra sidan foérhallandet mellan hyresvird
och hyresgiist inte den personliga prigel som utgdr det frimsta motivet
for att en- och tvifamiljshus, som hyrs ut av enskild person, har undan-
tagits fran tillimpningsomraidet.

Att hyresforhandlingslagen ir tillimplig endast i friga om bokf6-
ringspliktig uthyrningsverksamhet far betydelse ocksa vid andrahands-
uthyrning. Né&r bostadsldgenhet hyrs ut i andra hand av enskild per-
son, maste alltsi minst tre ligenheter hyras ut samtidigt f5r att lagens
bestimmelser om forhandlingsordning skall vara tillimpliga.

Som jag har understrukit i den allminna motiveringen (se avsnitt 7.2)
bor samma regler gilla for forhandlingsverksamheten oberoende av om
férhandlingsordning har tillkommit genom frivilligt avtal eller genom
bestut av hyresnimnd eller bostadsdomstolen. I enlighet hiirmed anges
i tredje stycket att vad som 1 lagen sigs om avtal om forhandlingsord-
ning och om verkan av att sidant avtal har slutits giller i tillimpliga
delar dven i fraga om foérhandlingsordning som har beslutats av hyres-
nimnd. Sjilvfallet giller motsvarande dven om bostadsdomstolen har
beslutat om férhandlingsordning.

2§

Paragrafens forsta stycke motsvarar 2 § i utredningens forslag. And-
ra stycket saknar motsvarighet i utredningens forslag,.

Forhandlingsklausul har blivit den giingse bendmningen pa sadana
bestimmelser i hyresavtal, som innebér att kollektiva dverenskommel-
ser om hyresvillkoren skall tillimpas i hyresférhallandet. Termen for-
handlingsklausul har inte tidigare anvénts i lagtext. Frian redaktionella
synpunkter #r det en betydande vinst att kunna anvénda ett kort ut-
tryck for att ange de asyftade bestimmelserna. Man undviker hirige-
nom att i olika sammanhang behdva upprepa den tyngande omskriv-
ning som f. n. dterfinns i 19 a § andra stycket hyreslagen. Termen for-
handlingsklausul ticker vil vad som &syftas och har redan vunnit hdvd
hos hyresmarknadens parter. Forsta stycket innehiller en legaldefinition
av termen forhandlingsklausul och preciserar vad en sidan klausul
skall innehalla.

Enligt nuvarande 19 a § andra stycket hyreslagen ar det tillrickligt
att forhandlingsklausul hinvisar till skriftlig 6verenskommelse om hy-
ran som kan komma att triffas mellan hyresviirden eller hans organi-
sation och hyresgistorganisation. F. n. uppstills alltsd inte nigot krav
pa att sdrskild forhandlingsordning skall gilla mellan de forhandlande
parterna. Det férekommer ocksd pa en del hall i landet att de lokala



Prop. 1977/78: 175 147

partsorganisationerna genom arliga forhandlingséverenskommelser be-
staimmer hyrorna for itskilliga ldgenheter inom verksamhetsomradet
utan att ha slutit avtal om férhandlingsordning. Detsamma giller i
manga fall vid forhandlingar om overgangshyra enligt avvecklingsla-
gen.

Nir det giller frigan hur termen forhandlingsklausul bor definieras
i hyresférhandlingslagen, vill jag erinra om att lagen inte bara syftar till
att sla fast forhandlingsparternas inbodrdes rittigheter och skyldigheter.
Som jag flera ganger har framhallit i den allminna motiveringen inne-
bir lagregleringen ocksi att det i sjilva forhandlingssystemet byggs in
garantier for den enskilde hyresgéstens rittstrygghet. Dessa skyddsreg-
ler dr enligt min mening av sddan vikt fér den enskilde, att man i prin-
cip inte bor tillata att kollektiva Gverenskommelser, som har triffats
enligt ett annat forhandlingsférfarande dn som foreskrivs i hyresfor-
handlingslagen, kan fi verkan i det enskilda hyresavtalet. Detta inver-
kar pa definitionen av termen forhandlingsklausul. Det anges silunda i
definitionen att forhandlingsklausul alltid skall hinvisa till forhand-
lingséverenskommelse som triffas pa grundval av forhandlingsordning
enligt denna lag. Detta innebir att endast forhandlingséverenskommel-
se som har triffats pi grundval av en mellan de forhandlande parterna
gillande forhandlingsordning som féljer lagens regler kan anses bin-
dande for den enskilde hyresgisten.

En f6rhandlingsklausul, som uppfyller kraven enligt forsta stycket,
kan vara utformad pa exempelvis foljande siitt: “Hyresgisten forbinder
sig att utan uppsédgning av detta hyresavtal f6lja de Sverenskommelser
angaende hyra m. m. som pa grundval av gillande forhandlingsordning
kan komma att triffas mellan hyresvirden och hyresgistféreningen X.”
Exemplet overensstimmer i huvudsak med de klausuler, som f.n. re-
kommenderas av partsorganisationerna pi hyresmarknaden.

En forhandlingsklausul som Overensstimmer med lagens krav har
samma rittsverkningar som enligt gillande ritt foljer av en klausul av
denna typ. Forhandlingsklausulen ger alltsd hyresvirden ritt att tillim-
pa de med hyresgistorganisationen &verenskomna villkoren i hyresfor-
hallandet, t. ex. att ta ut den hyra som organisationen har medgett. Na-
gon skyldighet for hyresvirden att tillimpa dessa villkor foljer diremot
inte av sjalva forhandlingsklausulen. Att hyresvirden dock inte har ritt
att ta ut hogre hyra dn som har angetts i forhandlingséverenskommel-
sen framgar av 23 §.

Jag ir medveten om att det i dag finns atskilliga férhandlingsklausu-
ler som saknar hinvisning till forhandlingsordning trots att sidan giller
mellan de férhandlande parterna. Som flera remissinstanser har anfort
skulle en omskrivning av sidana klausuler i hyreskontrakten medfora
betydande oldgenheter och kostnader (se avsnitt 5.7). Jag kommer dir-
for betriffande 19 a § andra stycket hyreslagen att foresld en sidan
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Gvergangsordning att férhandlingsklausuler i #ldre hyreskontrakt som
Overensstimmer med detta lagrum i dess nuvarande lydelse ocksi i
fortsiittningen skall #iga verkan mot hyresgiisterna (se avsnitt 9.2). En
liknande &vergingsbestimmelse har tagits in i Gvergéngsbestimmel-
serna till hyresforhandlingslagen. Jag kommer senare ocksi att ta upp
frdgan om den fortsatta giltigheten av sddana forhandlingstverenskom-
melser som f.n. i vissa fall triffas utan att det finns nigon forhand-
lingsordning.

Motsiitter sig hyresgist att forhandlingsklausul tas in i hyresavtalet
eller anser han att befintlig klausul bdr slopas, har han enligt hyresla-
gen mojlighet att fa frigan om klausulens inférande eller bibehallande
provad av hyresnimnden i forldngnings- resp. villkorstvist. I andra styc-
ket forsta meningen upptas en erinran om att denna prévningsmaijlighet
star 6ppen for hyresgisten.

Om hyresvirden Onskar inféra forhandlingsklausul trots att hyres-
gisten motsitter sig detta, maste hyresvirden sdga upp hyresgisten till
hyrestidens utging. For att hyresgisten skall bli skyldig att flytta fran
ligenheten krivs dessutom enligt 49 § hyreslagen att hyresvirden lim-
nar hyresgiisten ett s. k. avflyttningsmeddelande. Vill hyresgiisten bo
kvar i ldgenheten, maste han inom tre veckor fran det han fatt del av
detta avflyttningsmeddelande hidnskjuta tvisten till hyresnimnden. Hiin-
skjuts tvisten till nimnden inom den foreskrivna tiden, skall nimnden
prova forlingningsfrigan. Om nidmnden bifaller hyresgistens yrkande
om forlingning av hyresavtalet, skall nimnden enligt 51 § hyreslagen
faststiilla villkoren fér den fortsatta forhyrningen med tillimpning av
48 § samma lag. I férevarande fall skall nimnden alltsi i samband med
att avtalet forlings ta stillning till om avtalet i fortsittningen skall in-
nehalla férhandlingsklausul eller inte.

Om hyresgiisten Onskar fa en i hyreskontraktet intagen forhandlings-
klausul slopad, kan han enligt 54 och 55 §§ hyreslagen med bibehallet
besittningsskydd siga upp hyresavtalet till hyrestidens utgang. Han skall
i uppsigningen ange att han begir dndring av hyresvillkoren. Har hy-
resgiisten sagt upp avtalet for dindring av hyresvillkoren, skall han inom
tre veckor fran sin uppsdgning hiinskjuta tvisten till hyresnimnden. Vid
provning av tvist som har hiinskjutits till ndmnden med anledning av
hyresgistens uppsigning for villkorsindring skall villkoren for den fort-
satta forhyrningen faststiillas enligt samma bestimmelser som nir hy-
resnimnd har bifallit hyresgiists forlingningyrkande, dvs. enligt 48 §
hyreslagen. '

I hyresriattsutredningens uppdrag ingéar att géra en dversyn av proce-
duren i forlingnings- och villkorstvister. Enligt utredningens direktiv
bor det ligga nira till hands att stdlla upp krav pa att det dven i hyres-
virdens uppsigning skall anges om den avser avflyttning eller vilikors-
#ndring. Det kan i det sammanhanget Gvervégas att lita det ankomma
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pé hyresvirden att hinskjuta tvist om inforande av forhandlingsklausul
till hyresnimnden. Jag utgar fran att ocksid denna friga kommer att
provas under den nu pidgiende Oversynen av uppsigningsforfarandet
och besittningsskyddsproceduren.

1 andra stycket andra meningen anges efter vilka grunder hyresndmn-
den har att prova fragan huruvida det ar skiligt att forhandlingsklausul
skall giilla i hyresforhallandet eller inte. Denna bestimmelse ersitter
48 § tredje stycket hyreslagen. Bestimmelsen har behandlats i den all-
minna motiveringen (avsnitt 7.5 och 7.9).

Forhandlingsordnings omfattning och innebord

I dctta avsnitt av lagen har tagits in bestimmelser om bl. a. férhand-
lingsordnings omfattning, hyresvirdens primira forhandlingsskyldighet
och férhandlingsramen.

38

I denna paragraf, som motsvarar 3 § fOrsta stycket i utredningens
férslag, anges forhandlingsordnings omfattning.

Jag har i den allmidnna motiveringen (se avsnitt 7.4) redovisat skilen
till att det inte dr mdojligt att begriinsa forhandlingsriitten till endast de
ligenheter som innehas av medlemmar i den avtalsslutande hyresgist-
organisationen. I enlighet hirmed slas i forevarande paragraf fast att
férhandlingsordning i princip skall omfatta samtliga bostadsldgenheter
i det eller de hus som enligt parternas avsikt skall ingi i forhandlings-
verksambheten.

Uttrycket bostadsldgenhet anvinds i lagen i samma betydelse som i
1 § tredje stycket hyreslagen. Eftersom férhandlingsordningen endast
omfattar bostadsligenheter, faller uthyrda affiarslokaler o.d. utanfor
forhandlingsordningens bestimmelser. Detta galler dven for det fall att
hyresvirden skulle hyra ut en bostadsligenhet, som har omfattats av
forhandlingsordningen, som exempelvis kontor. Huruvida kontorise-
ringen i ett sidant fall har genomforts i enlighet med foreskrifterna i
3 § lagen (1973: 189) med sirskilda hyresbestimmelser for vissa orter
saknar i princip betydelse for frigan om férhandlingsordningens om-
fattning. Aven om kontoriseringen ar olaglig och alltsi bor foranleda
straffpafoljd, kan hyresvidrden inte anses &dra sig skadestindsskyldig-
het for att ha asidosatt den priméra forhandlingsskyldigheten i samband
med upplatelsen. Om en tidigare som affirslokal uthyrd ligenhet hyrs
ut for bostadsandamal, blir forhallandet det motsatta. Forhandlingsord-
ningens bestimmelser maste direfter iakttas betriffande ligenheten.

Som jag anforde i anslutning till 1 § kan avtal om fdrhandlingsord-
ning slutas ocks& nir det dr friga om andrahandsuthyrning, t. ex. nir
en studentbostadsstiftelse forhyr ett antal ligenheter i ett hus och i sin
tur hyr ut dessa ligenheter till studerande. Nir hyresvirden endast for-



Prop. 1977/78: 175 150
fogar Gver ett begriinsat antal liigenheter i ett hus, kan forhandlingsord-
ningen sjilvfallet inte striicka sig utver dessa. Paragrafens innebdrd
far i sddana fall anses vara att forhandlingsordningen i princip skall
omfatta samtliga lagenheter i huset, vilka hyresvirden pa grund av
egen hyresriitt forfogar Sver.

I anslutning till vad jag nu har sagt betriffande kollektiva forhand-
lingar vid andrahandsuthyrning vill jag pipeka att forhandlingsritten
enligt en viss forhandlingsordning endast avser hyresvillkoren i de hy-
reskontrakt som har ingétts direkt med den hyresviird som &r part i av-
talet om férhandlingsordning. Villkoren for andrahandsupplatelser som
har gjorts av hyresgiisterna omfattas alltsd ej av forhandlingsritten en-
ligt denna férhandlingsordning.

Ofta torde parterna finna det praktiskt att lata forhandlingsordning-
en omfatta hela det bostadsbestind som hyresvirden férfogar Sver pa
en ort. Forhallandena ir emellertid skiftande och nagon allmin regel
av denna innebord kan inte stillas upp. I tvister diir konkurrerande hy-
resgistorganisationer upptrader vid sidan av varandra far frigan vilket
liigenhetsbestind en forhandlingsordning bor omfatta speciell betydelse.
Jag hdnvisar till vad jag har anfort betriffande denna friga i den all-
manna motiveringen (se avsnitt 7.5).

Undantag av viss eller vissa ligenheter frin forhandlingsordningens
tillimpning far enligt forevarande paragraf géras om parterna #r ense.
Detta giller ocksd nir férhandlingsordning beslutas av hyresndmnd.
Undantag av ligenhet kan avse hela den tid forhandlingsordningen
skall gilla eller endast den tid ligenheten bebos av viss hyresgiist.

En ligenhet kan vidare undantas fran forhandlingsordningen genom
att hyresnimnd vid faststillande av villkoren for den fortsatta forhyr-
ningen i férlingnings- eller villkorstvist limnar hyresvirdens begiran
om inférande eller bibehallande av forhandlingsklausul i hyresavtalet
utan bifall. Eftersom det da har slagits fast att hyresvirden inte kan fo-
ra dver innehallet i triffade férhandlingsdverenskommelser till det en-
skilda hyresforhallandet, finns det inget skiil for att lata ligenheten i
fraga omfattas av de kollektiva férhandlingarna. I enlighet hiirmed fo-
reskrivs i forevarande paragraf att forhandlingsordning ej géller for bo-
stadsldgenhet, om hyresavtalet till f6ljd av beslut av hyresnimnd inte
innehaller férhandlingskiausul. Sjdlvfallet avses hir ocksa beslut av bo-
stadsdomstolen. Beslutet avseende férhandlingsklausul giller endast den
enskilde hyresgiisten och kan bara meddelas i tvist mellan denne och
hyresvirden. Sadant beslut kan alltsd inte meddelas av hyresndmnden i
tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation om ritt till férhand-
lingsordning eller ritt till forlingning av férhandlingsordning.

Det ir att mirka att hyresvirden inte har mdojlighet att ensidigt dis-
ponera Over forhandlingsordningens omfattning genom att underlata
att teckna forhandlingsklausuler med sina hyresgister. Som jag har an-
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fort i den allménna motiveringen (se avsnitt 7.4) utgdr forekomsten av
forhandlingsklausul i det enskilda hyresavtalet i och for sig inte nigon
férutsittning for att forhandlingsordningens foreskrifter skall iakttas
betriffande viss ligenhet. Aven om hyresvirden har underlitit att be-
gira att forhandlingsklausul skall tillimpas i hyresférhallandet, dr han
alltsd enligt lagen skyldig att betriiffande lidgenheten i fraga folja foér-
handlingsordningens bestimmelser. Detsamma giller om hyresviirden
har begiirt férhandlingsklausul men inte har lyckats triffa avtal dirom
med hyresgisten. Endast om hyresavtalet till f6ljd av beslut av hyres-
nimnd resp. bostadsdomstolen inte innehiller forhandlingsklausul, upp-
hor forhandlingsordningen att gélla for den berérda lagenheten.

4§

I paragrafen, som saknar motsvarighet i utredningens férslag, be-
handlas det fallet att férhandlingsordning redan géller for visst hus, nir
fraga om forhandlingsritt aktualiseras av annan hyresgéstorganisation
dn den som redan ir part.

Férsta stycket innehdller en begrinsning av den avtalsfrihet som ra-
der nir det giller att infora férhandlingsordning for ett hus. Gailler re-
dan férhandlingsordning for visst hus, far enligt detta stycke avtal om
forhandlingsordning, som avser det huset, e¢j slutas med annan organi-
sation av hyresgister, forrdn den forra férhandlingsordningen har upp-
hort att gélla dér.

I den situation som isyftas i forsta stycket kan den gillande férhand-
lingsordningen bringas att upphora pa tre olika vigar. Forhandlings-
ordningens parter kan silunda i det radande liget komma Gverens om
att forhandlingsordningen skall upphéra med eller utan iakttagande av
uppsigningstid enligt 12 §. Vidare kan hyresnimnden vid prévning en-
ligt 13 § limna yrkande om forldngning av férhandlingsordningen utan
bifall. Slutligen har hyresnimnden i fall som avses i andra stycket av
forevarande paragraf mojlighet att forordna att forhandlingsordningen
inte vidare skall gilla.

Avtal om forhandlingsordning som triffats i strid med forsta stycket
far betraktas som en nullitet,

Forsta stycket tar sikte pd det normala férhallandet att ett av fastig-
hetsiigaren slutet avtal om forhandlingsordning omfattar samtliga 14-
genheter i huset. I samband med andrahandsuthyrning kan det emel-
lertid hianda att en hyresvird, som bara disponerar dver ett visst antal
av husets lidgenheter, onskar bedriva kollektiva forhandlingar betrif-
fande dessa. Det kan ocksa tidnkas att fastighetsigaren i ett sidant fall
har intresse av att forhandla kollektivt betrdffande de ligenheter som
inte omfattas av den pigiende andrahandsuthyrningen. Forsta stycket
utgdr inte nagot hinder mot att tvd férhandlingsordningar undantagsvis
blir tillimpliga betriffande samma hus, om férhandlingsordningarna
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har tecknats av tva olika hyresvirdar. Jag vill emellertid understryka
vikten av att de avtalsslutande parterna i ett sidant fall noggrant an-
ges i resp. forhandlingsordning vilka ligenheter som inte omfattas av
foérhandlingsordningen.

Som jag har anfért i den allmidnna motiveringen (se avsnitt 7.5) bdr
en férhandlingsordning, som har stéd hos endast en minoritet av hyres-
gisterna, i princip inte fi st4 hindrande i vigen fér e¢n annan hyres-
gistorganisations strivanden att fa till stind ett avtal om férhandlings-
ordning. 1 andra stycket upptas dirfor en regel som ger hyresnimnden
befogenhet att i samband med avgorande av tvist om inforande eller bi-
behallande av forhandlingsklausul i hyresavtal forordna att forhand-
lingsordning inte vidare skall gélla. Sidant férordnande fir meddelas
endast om det foreligger sirskilda skil dirtill.

I anslutning till 2 § framholl jag att hyresgisterna kan utnyttja moj-
ligheten att lita hyresndmnden prova forhandlingsklausuls skilighet
som ett medel for att ge till kiinna en samlad opinion mot en viss f6r-
handlingsordning. I en sidan process kan det sti klart fér hyresnimn-
den att utfallet av provningen kommer att innebira att eventuella for-
handlingsGverenskommelser i fortsdttningen endast kan goras gillande
mot en minoritet av hyresgisterna i det eller de hus som direkt berors
av tvisten. I samband med att hyresnimnden meddelar beslut av inne-
bord att de provade hyresavtalen inte skall innehalla forhandlingsklau-
sul, far nimnden d& ocksd fOrordna att férhandlingsordningen inte vi-
dare skall gilla.

Eftersom den hyresgédstorganisation som har slutit avtalet om for-
handlingsordning inte dr part i processen, dr det befogat att ndmnden
bereder organisationen tillfille att yttra sig i frigan. En bestimmelse
hirom har tagits in i 17 § nimndlagen (se avsnitt 9.3).

En forutsittning for att forhandlingsordningen skall upphivas bor
vara att det ar utrett att en annan hyresgéstorganisation avser att for-
soka etablera forhandlingsritt for det eller de berorda husen. Om an-
ledningen till hyresgidsternas negativa instillning till forhandlingsklau-
sulerna dr att de vill forhandla individuellt med hyresvirden, foreligger
det inte skil att upphéva forhandlingsordningen.

Om det finns en ny hyresgistorganisation som vill ha férhandlings-
ritt, skall hyresnimnden dock inte i detta sammanhang foreta nagon
ndarmare provning av den organisationens férhandlingsformaga eller lik-
nande. Skulle hyresvirden senare vigra att sluta avtal med organisatio-
nen, far frigan huruvida organisationen &r berittigad att erhalla for-
handlingsordning provas enligt 9 och 10 §8§.

Beroende pa omstindigheterna i det enskilda fallet kan forordnande
enligt andra stycket innebidra att forhandlingsordningen antingen upp-
hivs helt och hallet eller att den skall upphéra att omfatta ligenheter-
na i visst eller vissa hus. Om forhandlingsordningen omfattar ett stérre
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fastighetsbestand in det eller de hus dar de hyresgister bor, vilkas hy-
resavtal dr féremal for prévning, kan férhandlingsordningen upphivas
enbart i friga om det eller de sistnimnda husen.

1 férordnandet kan anges att forhandlingsordningen skall upphdra
att gilla fr. o. m. viss tidpunkt. I annat fall upphdr férhandlingsord-
ningen att gilla i och med att hyresndmndens beslut vinner laga kraft.

5§

Paragrafen, som motsvarar 3 § andra stycket i utredningens forslag,
innehiller bestimmelser om hyresvirdens primira férhandlingsskyldig-
het och om dmnesomradet f6ér forhandlingar.

Den primira férhandlingsskyldigheten har behandlats i den allmédnna
motiveringen (avsnitt 7.7). Den innebidr att hyresvirden ir skyldig att
1a initiativ till och genomfdra forhandling i friga om hyreshéjning in-
nan han har ritt att fA provning av hyresvillkoren enligt 24 § denna lag
eller fA hyran prévad i forlingningstvist enligt 49 § hyreslagen. Avtal
om hyreshojning som hyresvird ingir med enskild hyresgiist trots att det
foreligger primir férhandlingsskyldighet blir ogiltigt enligt 23 §. Hyres-
viirdens primira férhandlingsskyldighet dr vidare skadestindssanktio-
nerad i 26 §.

I forsta stycket anges den minsta ramen for hyresvirdens primira
forhandlingsskyldighet. Om parterna dr ense ddrom, kan de utvidga
omradet for denna skyldighet. I s& fall blir ocksd den mera omfattande
forhandlingsskyldigheten skadestindssanktionerad genom bestimmel-
serna i 26 §. Didremot kan parterna inte genom avtal vidga omradet for
tillimpningen av ogiltighetsregeln i 23 §.

Regeln om primir forhandlingsskyldighet innebdr bl. a. att hyresvird
som ir bunden av forhandlingsordning inte utan ny forhandlingséver-
enskommelse hirom far ta ut hgre hyra @n som i enlighet med tidigare
triffad forhandlingsdverenskommelse utgir enligt de gillande hyres-
avtalen. Om annat ej har avtalats, omfattar den primira férhandlings-
skyldigheten alltsd ej s. k. forstagingshyra, dvs. den hyra som avtalas
nar lagenheten for forsta gangen upplats till hyresgiisten.

Liksom i hyreslagen avses med uttrycket hyra i denna och évriga pa-
ragrafer i hyresforhandlingslagen hela det vederlag hyresgiisten har att
erligga for ligenhetens nyttjande, dvs. vad man brukar benimna total-
hyran. Enligt 19 a § hyreslagen skail hyran for bostadsligenhet vara
till beloppet bestdmd i avtalet. Undantag frin denna huvudregel giller
dock i fraga om kostnader som avser ligenhetens uppvirmning, fér-
seende med varmvatten eller elstrom eller avgifter for vatten och av-
lopp.

Ersittningar for virme och varmvatten m. m. debiteras enligt atskil-
liga hyresavtal enligt viss norm som framgar av en i hyreskontraktet
intagen klausul. De klausuler som f. n. tillimpas har olika utformning
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och tar i skiftande utstrickning hiinsyn till faktiska brinslepriser och
faktisk forbrukning. I dessa fall medfdr enligt forsta stycket den primira
forhandlingsskyldigheten att hyresvirden maste pakalla férhandling om
han avser att ta ut ersittning efter annan norm #n den tidigare. For-
handlingsskyldighet foreligger didremot inte om en forhGjning av ut-
taget foljer av en redan tidigare tillimpad norm. Om hyresgistorgani-
sationen énskar fdndring av den gillande normen, fir organisationen pa-
kalla forhandlingar i frigan. Leder sadana forhandlingar inte till re-
sultat kan hyresgistorganisationen stranda forhandlingarna och bitri-
da hyresgisterna vid uppsigning och tvist om normens skilighet enligt
24 §.

1 andra stvcket anges den vidare forhandlingsramen, dvs. de frigor
rorande vilka part har ritt att pakalla forhandling enligt forhandlings-
ordningen. Denna friga har behandlats i den allménna motiveringen
(se avsnitt 7.6). Som jag di anforde innebir lagen att samtliga boende-
forhallanden i den mén de rér hyresgdsterna gemensamt kan goras till
foremal for forhandling. Om parterna Onskar tillimpa en snivare for-
handlingsram, t. ex. begrinsa forhandlingsritten till fragor rorande hy-
resvillkoren, kan de dock utforma forhandlingsordningen i enlighet
hirmed.

Av tredje stycket framgér att forhandlingsritt ocksd kan foreligga i
tvist som ror tillimpningen av enskilt hyresavtal. For att detta skall vara
fallet, krivs det till skillnad mot vad utredningen har foreslagit att de
avtalsslutande parterna dr ense om att forhandlingsordningen skall inne-
fatta forhandlingsritt i friga om enskild hyresgésts boendeférhallanden.
Ytterligare avvikelser fran utredningens forslag dr att forhandling ro-
rande sadana fragor endast kan pakallas av hyresgistorganisationen
samt att det alitid krévs att organisationen har fatt skriftlig fullmakt av
hyresgisten att foretrida honom i tvisten.

Avtal om forhandlingsordning

Detta avsnitt, som omfattar 6—8 §§, innehaller regler om formen f6r
avtal om foérhandlingsordning och vad ett sidant avtal skall innehalla.
Hir finns ocksa en regel om forhandlingsordnings verkan mot ny hy-
resvard.

68§

I denna paragraf, som motsvarar 4 § i utredningens forslag, behand-
las formkravet for avtal om férhandlingsordning. Kravet pi att ett sa-
dant avtal skall vara skriftligt motiveras av behovet att undanrdja me-
ningsskiljaktigheter rérande avtalets tillkomst och innehall och vidare
av att avtalet fir betydelse for en ofta stor personkrets. Formkravet in-
nebir att avtalsinnehallet skall finnas nedtecknat i en sirskilt uppriittad
handling som forses med parternas underskrifter. Motsvarande krav
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giller ocksa i fraga om indringar i eller tilldgg till ett redan triffat av-
tal.

7§

I denna paragraf, som motsvarar 5 § i utredningens forslag, uppstills
vissa krav pa vad ett avtal om férhandlingsordning skall innehilla. Som
jag har anfort i den allménna motiveringen (se avsnitt 7.8) bér parter-
na ha stor frihet att sjalva utforma innehallet i férhandlingsordningen.
Lagregleringen har dirfor begrinsats till krav pa reglering av sidana
fragor som framstir som sirskilt vidsentliga. De uppstillda kraven ir
salunda att uppfatta som minimikrav.

Att parterna skall anges och att avtalet skall vara daterat framstar
som sjilvklart. Punkterna 1 och 2 torde darfor inte fordra nigon nir-
mare kommentar.

Av punkten 3 foljer att avtalet maste ange vilka ldgenheter som ir
objekt for forhandlingsritten. Den av bostadsmarknadskommittén re-
kommenderade férhandlingsordningen anger som objekt “samtliga li-
genheter i foljande fastigheter”, medan den av hyresmarknadskommit-
tén rekommenderade férhandlingsordningen anger motsvarande objekt
som ’foretagets hyresgister’”. Inget av de nyss redovisade uttrycken

“torde ge anledning till tillimpningssvarigheter och nigon skillnad i sak

torde ej vara avsedd. De av kommittéerna rekommenderade forhand-
lingsordningarna boér enligt min mening anses néjaktigt uppfylla kravet
pa att avtalet skall ange de ldgenheter som omfattas av férhandlings-
ordningen. De lokala forhandlingsordningar som har antagits inom
resp. sektor med den centralt rekommenderade utformningen bor dir-
for utan oldgenhet kunna tillimpas dven efter hyresférhandlingslagens
ikrafttridande.

Vad som foreskrivs under punkten 4 torde ej fordra nigon niirmare
forklaring.

Vad giller punkten 5 vill jag erinra om att férhandlingséverenskom-
melse far verkan for de enskilda hyresavtalen forst sedan de enskilda
hyresgisterna tecknat forhandlingsklausul. En forhandlingsordning #r
ddrfdr utan egentligt vérde fér parterna innan sidana klausuler hunnit
tecknas. Detta innebidr att en forhandlingsordning inte kan komma i
praktisk tillimpning forrdn hyresvirden, sedan avtal om forhandlings-
ordning triffats, utverkat férhandlingsklausul av sina hyresgiister. Vil-
ken tid som atgar hirfor dr naturligtvis 1 forsta hand beroende av det
antal hyresgister som berors av forhandlingsordningen.

Denna fraga kan parterna sjdlva bist verblicka. Till undvikande av
tvister bor det emellertid kridvas att parterna i avtalet uttryckligen an-
ger den tidpunkt frin vilken forhandlingsordningen skall tillimpas.
Punkten 5 har utformats i enlighet hiirmed.

Nir hyresnamnd beslutar om forhandlingsordning maste den ocksa
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ange den tidpunkt fran vilken den av nimnden faststillda forhandlings-
ordningen skall tillimpas. En bestimmelse hirom finnsi 11 §.

8§

I paragrafen, som motsvarar 11 § i utredningens férslag, regleras fall
da fordndring sker pd hyresvirdssidan.

1 forsta stycket slis fast att avtal om férhandlingsordning alltid gil-
ler for ny hyresvird. Bestimmelsen har behandlats i den allminna mo-
tiveringen (se avsnitt 7.5).

1 de flesta fall torde byte av hyresvird ske genom att fastigheten by-
ter igare. Paragrafens bestimmelser giller emellertid diven sidana for-
andringar paA hyresvirdssidan som sker genom overlatelse av tomtritt
elier hyresritt. I det foljande kommer jag framfor allt att uppehilla
mig vid det vanliga fallet att fordndringen pa hyresviirdssidan sker ge-
nom fastighetsoverlatelse. Vad som ségs torde emellertid gilla dven for
ovriga fall av succession pa hyresviirdssidan.,

Regler om siiljarens ansvar gentemot koparen for sidana begrinsade
rittigheter till fastigheten som giller mot kdparen finns 1 4 kap. 17 §
jordabalken, som i sin tur hdnvisar til 12 § samma kapitel. Nimnda
17 § tar nidrmast sikte pd de i jordabalken reglerade begrinsade sak-
riitterna nyttjanderitt, servitut och ritt till elektrisk kraft. Stadgandet
anses emellertid i princip tillimpligt ocksid pi andra, i balken inte reg-
lerade riittigheter. Besviras fastigheten av sidan riittighet utan att ko-
paren vid kopet dgde eller bort dga kidnnedom dirom, skall de 1 12 §
givna reglerna tillimpas. Enligt dessa regler far képaren gbra avdrag pa
kopeskillingen eller hiva kopet. Han har ocksa ritt till skadestind. Om
skadan dr av ringa betydelse far kopet hdvas endast om séljaren forfa-
rit svikligt.

Ritten till férhandlingsordning har inte sddan karaktidr att den kan
riknas in bland de rittigheter som avses med 4 kap. 17 § jordabalken.
Inte heller kan enligt min mening de sanktionsmdéjligheter, som enligt
4 kap. 12 § jordabalken stir koparen till buds, anses limpliga for det
fall koparen av en hyresfastighet inte vid képet dgde kinnedom om en
gillande fdrhandlingsordning. Forekomsten av en forhandlingsordning
kan i och for sig inte anses inskrianka koparens radighet Over fastighe-
ten och kan inte heller i dvrigt anses nedsidtta fastighetens virde eller
utgora nagot men for fastighetsigaren. Det finns ddrfor inte anledning
att knyta ndgra sanktionsregler enbart till kdparens bristande kiinnedom
om forhandlingsordningens existens. Diremot kan en kdpare, som inte
vet om att forhandlingsordning giller, i god tro gora sig skyldig till
brott mot den honom aliggande primira forhandlingsskyldigheten och
drabbas av skadestindsansvar gentemot den férhandlingsberittigade hy-
resgistorganisationen. Det kan ocksi intriffa att avtal om hyreshéj-
ning som han ingitt blir ogiltiga och att han blir skyldig att betala till-
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baka felaktigt uppburen hyra. For skada som pa det siittet drabbar ko-
paren till foljd av sdljarens underlatenhet att upplysa om férekomsten
av férhandlingsordning bdr koparen vara berittigad till ersdttning av
siljaren.

Mot bakgrunden av det nu anforda foreskrivs i andra stycket att, om
den tidigare hyresvirden har férsummat att upplysa om forekomsten
av forhandlingsordning, han skall vara skyldig att ersiitta den nye hy-
resvirden skada som har uppkommit till foljd av att denne varken #gt
eller bort dga kéinnedom om forhandlingsordningen. Friga om skade-
stand prévas av allmin domstol (se 30 §).

Forekomsten av bestimmelsen i andra stycket torde i och for sig
skapa vissa garantier for att siljare och kdpare vid kopet tar upp fra-
gan om forekomsten av forhandlingsordning., Betriffande omfattning-
en av siiljarens upplysningsplikt resp. kdparens undersokningsskyldighet
i forevarande fall bor ledning kunna himtas i reglerna i 4 kap. jorda-
balken. I allminhet torde en siljare fi anses ha uppfyllt sin upplys-
ningsplikt om han latit kGparen fa ta del av ett hyreskontrakt med for-
handlingsklausul.

Under hidnvisning till att det i allmédnhet brukar stillas upp krav pd
publicitet som en forutsittning for sakrittsliknande verkningar har ut-
redningen foreslagit att hyresvirdar och hyresgistorganisationer, som
triiffar avtal om férhandlingsordning, &liggs skyldighet att insinda ko-
pia av avtalet till hyresndmnden. Nigra rittsverkningar foreslas dock
inte bli knutna till denna atgérd. Utredningen anser att féreskrifter om
skyldighet att anméla avtal om férhandlingsordning lampligen b6ér med-
delas av regeringen.

Forslaget har mott kritik vid remissbehandlingen. Hyresnimnden i
Goteborg anser att forslaget kommer att medféra betydande registre-
ringsarbete for nimnderna. Det bor diirfér genomforas endast om det
tillgodoser ett viktigt allmiint eller enskilt intresse. Namnden ifragasiit-
ter emellertid om ett sidant intresse finns. Ocksa hovritten for Vistra
Sverige anser att den foreslagna ordningen dr obehovlig. Det av utred-
ningen aberopade kravet pd publicitet anser hovritten foga birande,
eftersom forekomsten av en forhandlingsordning knappast dr en verk-
lig belastning for en fastighet. Liknande synpunkter framférs av bo-
stadsdomstolen samt hyresnimnderna i Stockholm och Malma.

Inte heller jag anser att det finns tillriickliga sk#l att foreskriva att
avtal om férhandlingsordning skall anmilas pa det sédtt som utredning-
en har foreslagit. Jag bitrdder alltsd inte férslaget i den delen. Jag vill
papeka att om hyresnimnden sjilv vid handldggningen av ett #rende
skulle behdva tillgang till avtalet om férhandlingsordning, torde par-
terna sjilvmant ge in kopia av avtalet.

Forevarande paragraf tar endast sikte pa avtalet om forhandlings-
ordning. I vad man férhandlingsdverenskommelser som har triiffats fo-
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re Gverlatelsen #r bindande ocksa for den nye hyresvirden far avgdras
med ledning av bestimmelserna i 7 kap. jordabalken. Utredningen har
inte funnit det behGvligt att foresld bestimmelser om att triffade
forhandlingséverenskommelser skall vara bindande for ny hyresvird
utdver vad som foljer av 7 kap. jordabalken. Jag delar utredningens
uppfattning, som ocksa har godtagits av remissinstanserna.

Radtt till forhandlingsordning

I detta avsnitt, som omfattar 9—11 §§, finns regler om ritt for part
att efter provning hos hyresnimnd erhilla férhandlingsordning.

9 och 10 §§

1 dessa paragrafer, som motsvarar 7 och 8 §§ i utredningens férslag,
ges bestimmelser om hyresgistorganisations resp. hyresvirds ritt till
forhandlingordning.

Lagens utgangspunkt dr, som jag tidigare framhallit, att férhand-
lingsordningar i stérsta mojliga utstrickning skall komma till stind pa
frivillig vig. Hyresndmnds provning av fragan bor inte pakallas, forr-
dn forsok verkligen har gjorts att uppna férhandlingsritt genom o6ver-
enskommelse. 1 9 § uppstills darfor krav pa att ansékan till hyresnimn-
den skall ha foregatts av skriftlig begidran hos motparten om férhand-
lingsordning. Forst sedan motparten efter sidan begiiran vigrat att slu-
ta avtal om forhandlingsordning eller inte latit sig avhora inom rimlig
tid frin det han mottog den skriftliga begiran bor saken tas upp i hy-
resnaimnden. Nigra formella sanktioner fOr att sikerstilla att forhand-
lingar foregar hiinvindelse till hyresnimnden anser jag dock inte behov-
liga. Hyresnimnden kan om s behovs verka for att féorhandlingar kom-
mer till stind genom att medla mellan parterna. Namnden bor ocksa
pi parts begiran kunna forklara drendet vilande i avbidan pa utgingen
av paborjade forlikningsforhandlingar.

Som jag har erinrat om under 1 § kan endast hyresvird och hyres-
gistorganisation upptridda som parter i tvist om ritt till férhandlings-
ordning.

1 10 § foreskrivs som huvudrege! att hyresgistorganisation resp. hy-
resviard har ritt till forhandlingsordning. En begidran om forhandlings-
ordning skall limnas utan bifall endast om forhandlingsordningen kan
anses obillig i de i paragrafen angivna hinseendena. Jag har i den all-
ménna motiveringen (se avsnitt 7.5) behandlat fragan efter vilka krite-
rier hyresnimndens provning bor ske i tvist om ritten till férhandlings-
ordning.

11§

I denna paragraf, som saknar motsvarighet i utredningens forslag,
ges regler om vad hyresnimnden skall iaktta ndr den beslutar om for-
handlingsordning.
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I samband med beslut om forhandlingsordning skall hyresnimnden
ocksa faststalla forhandlingsordningens innehill i de hiinseenden som
anges i 7 §. Namnden bor dérfér vid forhandlingen ta upp dessa fragor
till diskussion med parterna for att fa reda pa deras instiillning till for-
handlingsordningens innehall. Ofta torde det ocksi vara limpligt att
nimnden tillfrigar parterna om de vill géra avvikelse fran bestimmel-
serna i 15 §. Aven sidan avvikelse skall anges i beslutet om férhand-
lingsordning.

Enligt siirskild foreskrift aligger det ndmnden att se till att den tid-
punkt frin vilken forhandlingsordningen skall tillimpas bestims si att
hyresvirden far skilig tid for att triiffa avtal med hyresgiisterna om in-
férande av forhandlingsklausul i hyresavtalen. Betriiffande denna friga
hiinvisar jag till vad jag anforde i anslutning till 7 §.

Uppsdgning och forlangning av forhandlingsordning
12 § innehdller bestimmelser om uppsidgning av fdrhandlingsordning,
medan 13 och 14 §§ behandlar frigan om férldngning.

12 §

Paragrafen, som motsvarar 6 § i utredningens férslag, innehiller be-
stimmelser om hur forhandlingsordning kan bringas att upphéra att
gilla.

I forsta stycket anges att uppsiigning alltid krivs for att forhandlings-
ordning skall upphdra. Kravet pAd uppsigning kan anses motiverat re-
dan av hinsyn till parternas och hyresgisternas trygghet. Ett uppsig-
ningsférfarande ar dessutom nodviindigt med tanke pi reglerna om
riitt till forlingning av forhandlingsordning enligt 13 §.

Av bl. a. rittssiikerhetsskidl har det vidare ansetts motiverat med en
foreskrift om att uppsigningen skall vara skriftlig och att den skall del-
ges motparten. For delgivningen giller i tilliimpliga delar delgivnings-
lagen (1970: 428).

Forhandlingsordning kan galla tills vidare eller for bestimd tid.
Partsorganisationernas centrala organ har samtliga rekommenderat att
avtal om foérhandlingsordning ingas for ett ar med bestimmelse att av-
talet skall anses forldngt pd yiterligare ett 4r om det inte siigs upp tre
manader fére avtalsperiodens utging.

I andra stycket ges bestimmelser om uppsidgning av forhandlingsord-
ning som giller tills vidare, Sadan férhandlingsordning upphor att gilla
tidigast vid det minadsskifte som intriffar nirmast tre manader efter
uppsiigningen. Uppsigningstiden tre mdnader Sverensstimmer med vad
som giller enligt de frivilliga forhandlingsordningarna och synes vil av-
passad dven med hédnsyn till hyresnimnds mojlighet att avgdra en tvist
om foérlingning av férhandlingsordning fore den dag till vilken den har
sagts upp.
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Tredje stycket reglerar uppsigningstiden for det fallet att férhand-
lingsordningen giller for bestimd tid, Parterna ir sjilvfallet oférhind-
rade att bestimma lingre uppsigningstid in den i lagen foreskrivna ti-
den av tre manader.

Som jag nyss nimnde innehaller de frivilliga férhandlingsordningar-
na regelmiissigt en foreskrift om att forhandlingsordningen skall anses
forlingd pa ytterligare ett &r om uppsiigning inte sker. Enligt 3 § tredje
stycket hyreslagen giller for hyresavtal, som har triffats for bestimd
tid och som saknar bestimmelse om verkan av utebliven uppsigning,
att avtalet anses forlingt pd — med visst undantag — ett ar, om det inte
sdgs upp inom ritt tid. I fjdrde stycket upptas en motsvarande bestim-
melse for avtal om forhandlingsordning.

13 och 14 §§

1 dessa paragrafer, som motsvarar 9 och 10 §§ i utredningens for-
slag, behandlas tvist om ritten till forlingning av férhandlingsordning.

Forfarandet vid tvist om forlingning av forhandlingsordning har ut-
formats efter forebild av reglerna om tvist om férlingning av hyresav-
tal i 49 och 50 §§ hyreslagen.

Provning av tvist om forlangning av forhandlingsordning avses ske
enligt i princip samma grunder som tillimpas i tvist om ritt till f6r-
handlingsordning. Naturligtvis kommer dock det férhallandet att for-
handlingsordningen har gillt under viss tid att fa betydelse vid obillig-
hetsprévningen. Sirskilt om en forhandlingsordning gélit under lang tid
bor det normalt fordras starka skil for att en begiran om férlingning
skall limnas utan bifall. Om emellertid en hyresvird elier hyresgistor-
ganisation har gjort sig skyldig till forhandlingsvigran, forhalat for-
handlingsarbetet eller pd annat sitt underlatit att uppfylla sina forplik-
telser enligt forhandlingsordningen, kan detta medfora att ritten till
forhandlingsordning bor anses forfallen.

Bestammelserna i 6vrigt i dessa paragrafer torde inte erfordra nigon
nirmare motivering.

Fdrhandlingen

I detta avsnitt av lagen finns regler om den formella ordningen for
pakallande, genomforande och avslutande av férhandling.

15§

Paragrafen motsvarar 12 § i utredningens forslag och #r utformad
efter forebild av 16 § lagen (1976: 580) om medbestimmande i ar-
betslivet. De férhandlingsordzingar som har rekommenderats av parts-
organisationernas centrala organ innehéller motsvarande bestéimmelser.

Bestimmelserna har behandlats i den allminna motiveringen (av-
snitt 7.8).
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Av férsta stycket framgar att forhandling skall inledas med att part
gor framstillning om forhandling hos motparten. Om bide hyresvird
och fastighetsigarorganisation &r parter enligt forhandlingsordningen
skall forhandlingsframstillning goras av dem bada.

Enligt andra stycket skall forhandlingsframstilining vara skriftlig
och ange den eller de fragor om vilka forhandling pikalias.

Tredje stycket innehiller en regel om tid for inledande av férhand-
ling. Det far anses aligga den part som pikallar forhandling att foresla
tidpunkt for sammantride.

Av fjirde stycket framgar att paragrafens fOreskrifter dr dispositiva.
Som jag framhallit i den allmiinna motiveringen (se avsnitt 7.8) bor det
i férsta hand ankomma pa parterna sjilva att reglera de former under
vilka férhandlingarna skall bedrivas. Tredje stycket ger parterna moj-
lighet att helt eller i vissa avseenden foreskriva en annan ordning for
pakallande av forhandling och en annan tidsfrist in vad som anges i
forsta och andra styckena. Vill de tillimpa ett enklare och kanske smi-
digare forhandlingsférfarande dn det som lagen anvisar, behdver de
alltsi endast i skriftligt avtal ange vad som salunda skall gilla i stéllet
for lagens foreskrifter. Detta kan ske i sjilva férhandlingsordningen, i
ett senare tilléigg till denna eller i en fristiende handling.

Har parterna avstitt fran att sjilva reglera forhandlingsformerna
och kan i ett visst fall sammantride fér forhandling inte hillas inom
den i lagen foreskrivna tiden, kan det vara limpligt att parterna trif-
far avtal om avvikelse fran forhandlingsordningen i det konkreta fal-
let i den ordning som anges i tredje stycket.

16 §

Paragrafen, som motsvarar 13 § i utredningens forslag, har utfor-
mats efter forebild av 15 § lagen (1976: 580) om medbestimmande i ar-
betslivet.

Bestimmelserna har behandlats i den allmiinna motiveringen (avsnitt
7.8).

Férsta stycket anger vad som konkret ligger i parts forhandlingsskyl-
dighet. Parten skall instélla sig vid forhandlingssammantride och ligga
fram motiverat forslag till 16sning av den friga som férhandlingen av-
ser. Forhandlingsskyldighet fullgtrs alltsd endast om parten ingir i sak-
lig overliggning med motparten angiende férhandlingsfrigan. I for-
handlingsskyldigheten ligger diremot inte nagon rittslig skyldighet att
nd fram till en 16sning. Kan de férhandlande parterna inte enas, kan de
enskilda hyresparterna hinskjuta tvister om hyresvillkoren till hyres-
nimndens provning enligt reglerna i 24 §. I tvister om ligenheternas el-
ler fastighetens skick far hyresgistorganisationen eller de enskilda hy-
resgisterna anlita de mojligheter att begidra hyresnimndens prévning

11 Riksdagen 1977/78. 1 saml. Nr 175
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som foreligger enligt olika bestimmelser i hyreslagen, bostadssanerings-
lagen (1973: 531) och bostadsforvaltningslagen (1977: 792). I andra tvis-
ter ater saknas mdjlighet till provning, om forhandlingsordningens par-
ter inte kan enas.

Vigran eller underlatenhet att fullgéra forhandlingsskyldighet kan
medféra skadestindspafoljd enligt 27 §. I friga om den nirmare inne-
bérden av parts forhandlingsskyldighet torde viss ledning kunna himtas
frin den praxis som har utbildat sig vid arbetsdomstolens tillimpning
av 4 § lagen (1936: 506) om forenings- och férhandlingsriatt samt mot-
svarande regler i forhandlingsordningar som har bestimts genom kol-
lektivavtal. De viktigaste avgorandena pa det omradet finns redovisade
i arbetsrattskommitténs betinkande (SOU 1975:1) Demokrati pi ar-
betsplatsen (s. 775 f.). Det dr dock inte givet att rattspraxis fran arbets-
rittens omrade till alla delar kan foras §ver till hyresomradet. Det far
dverlamnas till rittstillimpningen att harvidlag gora nédvindiga detalj-
bed6mningar.

1 andra stycket férsta meningen har tagits in en bestimmelse att for-
handling skall bedrivas skyndsamt. En motsvarighet hirtill finns i 16 §
tredje stycket medbestimmandelagen.

Begiir ena parten att protokoll skall féras och justeras, dr motparten
enligt andra stycket andra meningen skyldig att medverka dirtill. Be-
stimmelsen har motsvarighet i foreskrifter i de frivilliga forhandlings-
ordningarna.

Reglerna i andra stycket &r i princip skadestandssanktionerade genom
27 §. Om bada parter kan i ungefir lika man lastas for drojsmél med
forhandling, ligger det i sakens natur att skadestand inte kan komma i
fraga. Kan diremot ena parten visas bdra ansvaret intrider skadestinds-
skyldighet.

17 §

Paragrafen, som motsvarar 14 § i utredningens forslag, aldgger part
skyldighet att medverka till férhandlingsresultatet genom att pa begi-
ran halla Aberopade handlingar tillgingliga fér motparten vid samman-
tride.

Jag har i den allminna motiveringen (se avsnitt 7.8) redogjort for
motiven till den editionsplikt som &avilar forhandlande part. Som dir
har framhallits ir regelns syfte att géra parterna jimspelta pa det séttet
att allt faktamaterial som &beropas star till bada parters forfogande vid
forhandlingen. Editionsplikten omfattar alltsd handlingar som ger upp-
lysning om faktiska férhallanden som é&beropas i férhandlingen. Part ir
diremot inte pad grund av paragrafen skyldig att limna ut handlingar
som innehiller partens egna Overviganden eller forhandlingstaktiska
dispositioner. Innehiller handling uppgifter av béda slagen ankommer
det pa den forpliktade parten att finna en form for utlimnande av de
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uppgifter som omfattas av editionsplikten, t. ex. genom bestyrkt utdrag
av handling som motparten har ritt att ta del av. Det ligger i sakens
natur att editionsplikten endast giller handling som parten sjélv har till-
gang till.

Editionsplikten ar skadestdndssanktionerad genom 27 §.

18 §

I paragrafen upptas bestimmelser som ir avsedda att underlitta be-
visningen i fragan nir férhandling skall anses avslutad. Paragrafen mot-
svarar 20 § i utredningens forslag och har viss férebild i 16 § tredje
stycket lagen (1976: 580) om medbestimmande i arbetslivet.

Det dr framfo6r allt vid tillimpningen av 23 § andra stycket och 24 §
hyresférhandlingslagen som det dr viktigt att kunna bestimma tidpunk-
ten nir férhandling skall anses avslutad. Tidpunkten har emellertid be-
tydelse dven i ett annat sammanhang. Nir ligenhet omfattas av for-
handlingsordning, bor hyresviirden inte kunna kringgi kravet pa pri-
mir férhandlingsskyldighet pa det sittet att han sdger upp hyresgésten
ior avflyttning och driver sitt krav pa hégre hyra i en forlingningstvist
infér hyresnimnden. For att hindra sidana férsok att gi vid sidan av
férhandlingsordningens bestimmelser har i 11 a § ndmndlagen (se av-
snitt 9.3) tagits in en bestimmelse om att hyresnimnd i tvist om hyres-
villkor enligt hyreslagen inte far ta upp till provning friga om héjning
av hyran forrin det har visats att forhandlingar enligt férhandlingsord-
ningen har dgt rum i frigan. Ocksi i detta sammanhang &ar det alltsa
av vikt att kunna klarligga, niir forhandling skall anses avslutad.

1 forsta stycket foreskrivs att forhandling skall anses avslutad, nir
part som har fullgjort sin forhandlingsskyldighet enligt 16 § férsta
stycket har givit motparten skrifiligt besked om att han frantrider for-
handlingen. Den avgodrande tidpunkten dr den di motparten far del av
beskedet. Det ligger i sakens natur att ett besked bor lamnas i nigor-
lunda anslutning till {6rhandlingen.

Bestimmelsen i forsta stycket 4dr dispositiv. Om parterna enas om att
forhandling skall anses avslutad vid annan tidpunkt, skall alltsi den
tidpunkten gilla. Sidan Gverenskommelse mellan parterna kan anting-
en ta sikte pa ett sirskilt fall eller ta sig utryck i generella bestimmel-
ser i forhandlingsordningen, t. ex. att forhandling skall efter fullgjord
férhandlingsskyldighet anses avslutad d& parterna atskiljs frin samman-
tridde i tvistefragan, da justerat forhandlingsprotokoll foreligger etc.

Kan tvist inte l6sas vid lokal forhandling, har part enligt de frivilli-
ga forhandlingsordningarna i allminhet rétt att hinskjuta tvisten till ett
partssammansatt centralt forlikningsorgan. Detta kan da avge en re-
kommendation om hur tvisten bor 16sas. Har endera parten begiirt si-
dant hinskjutande, bor férhandlingarna i allminhet inte anses avsluta-
de forrdn ocksa den centrala kommittén har haft tillfille att behandla
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tvisten. I vilken utstrickning part har riitt att gora undantag fran for-
handlingsordningens bestimmelser i detta avseende, far i hiindelse av
tvist hiirom avgoras genom tolkning av bestiimmelserna i fraga.

Sedan forhandling rdrande viss friga har forklarats strandad, dr det
siillvfallet tinkbart att ena parten pi nytt gor framstillning om for-
handling i frigan. Motparten torde ofta ha anledning att stilla sig posi-
tiv till en sidan férhandlingsinvit. En ny forhandlingsomging kan da
inledas som kanske resulterar i att uppgorelse kan triiffas. Om motpar-
ten & andra sidan inte #r villig att pA nytt uppta forhandling i fragan,
torde det inte vara meningsfullt att genom en lagbestimmelse aligga
honom forhandlingsskyldighet. Det finns dérfor enligt min mening ing-
et behov av att i lagen sOka nidrmare reglera vilka rittigheter och skyl-
digheter férhandlingsordningens parter har gentemot varandra, nir en
strandningssituation har intréffat.

Sedan tvist efter strandade forhandlingar har hinskjutits till hyres-
nimnden enligt 24 § hyresforhandlingslagen eller 49 § hyreslagen kan
nimnden emellertid komma att stiillas infér problemet huruvida en ny
framstillning om férhandling i den friga som processen rér skall anses
utgéra ett processhinder. For att forebygga tvekan pa denna punkt
foreskrivs i andra stycket att part som har mottagit en sidan framstill-
ning inte pi grund dédrav ir skyldig att aterupptaga forhandlingen. Folj-
aktligen foreligger inte nagot processhinder. Ej heller kan i ett sidant
lige uppkomma skadestindsskyldighet f6r forhandlingsvigran.

Forhandlingséverenskommelsen

I detta avsnitt av lagen upptas i 19—21 §§ vissa bestimmelser om for-
handlings6verenskommelses form och innehall. Vidare regleras hir for-
hallandet mellan foérhandlingsdverenskommelsen och det enskilda hy-
resavtalet. Hyresgiists ratt att fi forhandlingsverenskommelse provad
av hyresnimnd behandlas i 22 §. 123 § aterfinns regeln om att avtal om
hyresh6jning mellan hyresvird och hyresgést ar ogiltigt, om hyresvirden
har asidosatt sin primira férhandlingsskyldighet.

19 §

Paragrafens férsta stycke, som motsvarar 15 § i utredningens forslag,
innehiller en bestimmelse om att férhandlingséverenskommelse skall
upprittas skriftligen for att vara giltig. Skriftlighetskravet ir motiverat
friamst av rittssikerhetsintresset.

Andra stycket, som saknar motsvarighet i utredningens férslag, inne-
haller en regel om att hyresvirden dr skyldig att underritta hyresgis-
terna om innehallet i forhandlingsbverenskommelse. Regeln har be-
handlats i den allmiinna motiveringen (avsnitt 7.9).
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20§

Paragrafen, som saknar motsvarighet i utredningens forslag, innchal-
ler bestimmelser om erséitning for hyresgistorganisations forhandlings-
arbete. '

Bestimmelserna har behandlats i den allminna motiveringen (avsnitt
7.4). Skiligheten av belopp som enligt forhandlingséverenskommelse
skall utgSra ersidttning for forhandlingsarbete kan provas dels i samband
med en bruksvirdeprovning av det totala hyresbeloppet dels ocksi utan
samband med hyran i 6vrigt (se 22 § andra stycket).

21§

Paragrafen, som saknar motsvarighet 1 utredningens férslag, innehal-
ler bestimmelser om att i forhandlingséverenskommelse om hyra lika
stora ldgenheter i ett hus i princip skall asittas samma hyra.

Bestimmelserna har behandlats i den allmina motiveringen (avsnitt
7.4). Som har angivits didr innebidr bestimmelserna att hyresgisten kan
tvinga fram en hyressinkning dven om en regelritt bruksvirdeprovning
kanske inte skulle ge vid handen att hyran for hans ligenhet dr oskiligt
hog. I 22 § andra stycket forsta meningen har tagits in en erinran om
detta forhallande.

Vid tillimpningen av paragrafen skall sjdlvfallet bortses fran ersitt-
ning for brinslekostnader och andra rorliga tilldgg till hyran i den man
debitering sker pa grundval av den individuella férbrukningen eller el-
jest efter grunder som medfor att ersiittningen inte utgir med samma
belopp per kvadratmeter lidgenhetsyta for de berdrda hyresgédsterna.

22§

Paragrafen, som motsvarar 16 § i utredningens forslag, innehéller
bestimmelser om hyresgists ritt att fa forhandlingséverenskommelse
provad av hyresndmnd.

Bestimmelserna har behandlats i den allminna motiveringen (av-
snitt 7.9).

Av férsta stycket forsta meningen framgar att provningsritten #r be-
grinsad till hyresvillkor som har reglerats genom den kfandrade for-
handlingsverenskommelsen. Om férhandlingséverenskommelsen giiller
endast hyrans storlek har hyresgdsten inte mojlighet att f4 andra hyres-
villkor prévade i drendet. Den enskilde hyresgistens provningsratt ar
vidare naturligen begrinsad till den del av férhandlingséverenskommel-
sen som avser honom.

Provningsritten dr enligt forsta stycket andra meningen tidsbegrin-
sad. AnsSkan som kommer in for sent skall avvisas. Med édndring av -
utredningens forslag har utgingspunkten for tremdanadersfristen be-
stimts olika i friga om hyran och andra hyresvillkor. I friga om hyra
riknas tiden fran forsta forfallodag for den nya hyran. Betriffande an- :
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nat hyresvillkor riknas tiden diremot frin den dag da hyresgisten fick
underrittelse om det nya villkoret. Det kriivs allts i detta fall att hy-
resvirden sirskilt informerar hyresgisten om det nya villkoret for att
fristen skall borja 16pa. Det har Sverlimnats 4t forhandlingsparterna att
finna limpliga former for denna information.

Hyresgidst som har forsuttit tremanadersfristen har alltid kvar sin
riitt att pakalla villkorsprovning enligt 54 § hyreslagen efter uppsiigning
till kontraktstidens slut. En hyresgist som #r missndjd med en férhand-
lingsdverenskommelse kan givetvis ocksi viinda sig till hyresgistorga-
nisationen och begira att organisationen péakallar nya forhandlingar. En
férhandlingsdverenskommelse kan ju nir som helst indras av férhand-
lingsordningens parter. Om det dr fraga om felaktigheter i forhand-
lingsdverenskommelsen som beror pa felrikning eller liknande #r det
naturligt att rittelse sker pa detta sitt.

Parter vid provning av forhandlingsoverenskommelse dr hyresgisten
och hyresvirden. Som jag har anfort i den allmiinna motiveringen (av-
snitt 7.9) dr det emellertid befogat att hyresnimnden bereder hyresgést-
organisationen tillfdlle att yttra sig i drendet. En bestimmelse hirom
har tagits in i 17 § nimndlagen (se avsnitt 9.3).

I andra stycket foérsta meningen hinvisas nidr det giller den mate-
riella provningen till 48 § hyreslagen. Hénvisningen har kompletterats
med en erinran om att de nya bestimmelserna i 21 § kan innebéra av-
vikelse frin bruksvirdereglerna. Andra stycket andra meningen inne-
haller den vid 20 § berorda regeln att skiligheten av belopp som utgor
ersiittning for forhandlingsarbete fir prévas dven utan samband med
provning av hyran i Gvrigt.

Vid provning av forhandlingsdverenskommelse far hyresvirden inte
begiira hogre hyra éin den som han har avtalat med hyresgéstorganisa-
tionen. Diremot kan hyresvird och hyresgist naturligtvis forlikas om
ldgre hyra.

1 tredje stycket férsta meningen anges att beslut varigenom hyres-
villkor #ndras trider i stiillet for forhandlingsdverenskommelsen i den
delen. Beslutet skall gilla frin den tidpunkt di §verenskommelsen trid-
de i kraft. Som framhallits i den allmiinna motiveringen (avsnitt 7.9) ar
hyresgisten skyldig att folja de villkor som har bestimts genom &ver-
enskommelsen till dess han far till staind en dndring. Om Overenskom-
melsen avser hyra ir hyresgiisten alltsi skyldig att betala den avtalade
hyran till dess ett lagakraftvunnet dndringsbeslut féreligger.

Om hyran sinks av hyresnimnd har hyresgisten betalat for mycket .
och hyresvirden skall aliggas aterbetalningsskyldighet. Best@mmelser
hirom finns i tredje stycket andra meningen.

23 §

Paragrafen, som motsvarar 17 § i utredningens forslag, innehaller
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bl. a. en bestimmelse om ogiltighet av avtal som hyresvirden med &si-
dosiittande av den primira férhandlingsskyldigheten triffar med hyres-
gist. Innehallet i paragrafen har behandlats i den allminna motivering-
en (avsnitt 7.7).

Ogiltighetspafoljden i forsta stycket forsta och andra meningarna
korresponderar mot hyresvirdens primira férhandlingsskyldighet enligt
5 § forsta stycket. Den giller alltsd dels hyreshdjning, dels éndring av
brinsle- eller va-klausul. 1 det senare fallet &r ett individuellt avtal
ogiltigt oavsett om dndringen leder till en hGjning eller en sinkning av
ersittningsbeloppet. Om férhandlingsordningens parter enas om att ut-
vidga omradet f6r den primira forhandlingsskyldigheten och hyresvir-
den triffar enskilt avtal i strid med denna &verenskommelse, blir av-
talet inte ogiltigt (jfr ddremot i fraga om allmént skadestand 26 §).

Utanfor omradet fér hyresvirdens primira forhandlingsskyldighet
foreligger inte nigot hinder mot individuella avtal om hyran. Det ir
tillatet f6r hyresvird och hyresgist att komma Sverens om ldgre hyra
dn den vid férhandlingen bestimda. ForhandlingsGverenskommelse om
hyra bor alltsi betraktas som ett avtal om hogsta tillitna hyra.

Det bdr framhillas att forekomsten av férhandlingsklausul inte i och
for sig dr nigon forutsittning for férhandlingsskyldighet. Som jag har
anfort i den allminna motiveringen (avsnitt 7.4) giller den priméra for-
handlingsskyldigheten oberoende av om férhandlingsklausul finns eller
inte. Genom denna ordning kommer de vid férhandlingarna bestimda
hyrorna att i princip bli omedelbart gillande for hela ligenhetsbestan-
det. De forhandlande parterna kan emellertid enligt 3 § enas om att
undanta viss ligenhet fran férhandlingsordningen. Vidare kan férhand-
lingsordningen enligt samma paragraf upphora att gilla for viss ligen-
het om hyresnimnd meddelar beslut av innebord att hyresavtalet inte
skall innehilla férhandlingsklausul. I dessa fall giller inte hyresvirdens
primira férhandlingsskyldighet. Det star d& ocksa virden fritt att triffa
enskilt avtal med hyresgisten.

I forsta stycket tredje meningen slis fast att hyresvirden &dr &terbe-
talningsskyldig. Enligt utredningen foljer det direkt av réntelagen (1975:
635) att hyresvdrden ir skyldig att betala avkastningsrinta. Enligt min
mening bor emellertid hyresvirden betala den hdgre dréjsmaélsridntan
enligt 6 § rintelagen. Lagtexten har kompletterats med en bestimmel-
se hdrom. Tvist om vad hyresgisten &r berittigad att f3 ut skall prévas
av hyresnimnd (se 30 §).

Om hyresvirden i och for sig har fullgjort sin primira férhandlings-
skyldighet men forhandlingarna har strandat, stir det hyresvirden fritt
att triffa enskilda hyresavtal med hyresgisterna. Detta framgir av
forsta stycket. Detsamma giller om hyresgistorganisationen har gjort
sig skyldig till forhandlingsvigran e. d. En bestimmelse hirom har tagits
in i andra stycket.
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Ratt till prévning av hyresvillkoren i vissa fall

Detta avsnitt av lagen innehaller regler om hur hyresvird och hyres-
gist under I5pande hyresperiod kan fa tvist, som inte har kunnat losas
genom kollektiv férhandling, prévad av hyresnimnden.

24 §

Paragrafen, som i huvudsak motsvarar 18 § i utredningens férslag,
innehéller bestimmelser om ritt fér hyresvird och hyresgist att hos hy-
resnimnden pékalla dndring av hyresvillkoren nir férhandlingar har
strandats.

Bestimmelserna har behandlats i den allmiinna motiveringen (avsnitt
7.9). I forhallande till utredningens forslag har den #Andringen skett att
kravet pi uppsigning helt har slopats.

Av forsta stycket framgar att avslutade férhandlingar eller intriffad
forhandlingsvigran dr en forutsdttning for riitten till villkorsprévning.
Det aligger inte hyresndmnden att sjilvmant undersdka om dessa for-
utsdttningar ir uppfyllda. Gor motparten gillande att férutsittningarna
for ansokan om villkorsprévning brister, aligger det den som har an-
sokt om villkorsprdvning att visa att ndgon av de bada i paragrafen an-
givna forutsittningarna foreligger. Om han inte kan det b6r anstkan
avvisas av hyresnimnden. For att underldtta bevisningen i frigan om
en forhandling &r avslutad finns den tidigare behandlade regeln i 18 §
forsta stycket.

I andra stycket foreskrivs att beslut om dndring av hyresvillkoren ej
far avse tid fore det mianadsskifte som intraffar nirmast efter tre ma-
nader frin dagen for ansOkningen. I undantagsfall far emellertid hy-
resnimnden besluta om retroaktiv hyra (jfr 19 § tredje stycket i ut-
redningens forslag).

Enligt tredje stycket skall i ansdkningen anges den tidpunkt fran
vilken dndring av hyresvillkoren yrkas, Begirs retroaktiv hyra, skall ski-
len f6r denna begiran anges.

25§

Paragrafen, som motsvarar 19 § i utredningens forslag, innehaller be-
stimmelser om vad som giller vid villkorstvist enligt 24 §.

Av bestimmelserna ir det endast tredje stycket som behdver nagon
narmare motivering. Lagrummet hinger samman med att hyresndmnds-
provning enligt 24 § fir anvindas endast ndr mojligheterna att na en
forhandlingsuppgorelse har uttomts. Provningen far endast avse hyres-
villkor som férhandlingen har avsett. Det ér alltsg inte mojligt att stran-
da foérhandlingar rérande ett hyresvillkor och sedan ansdka om prov-
ning av ett annat hyresvillkor. Det kan emellertid undantagsvis intréf-
fa att det hyresvillkor tvisten giller har sddant samband med annat vill-
kor att det framstir som bade rimligt och praktiskt att d&ven det senare
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villkoret provas. I tredje stycket foreskrivs dirfor att hyresndmnd far
ta upp sadant villkor till prévning om siirskilda skil foreligger. Liksom
utredningen anser jag att det i allménhet inte torde méta nigra svirig-
heter fér en hyresndmnd att avgéra nidr den bor tillita sidan prov-
_ ning.

Skadestand

26—29 §§

Dessa paragrafer, som motsvarar 21—24 §§ i utredningens férslag,
innehaller bestimmelser om skadestind.

1 26 § sanktioneras hyresvirdens primédra forhandlingsskyldighet (se
avsnitt 7.6). Skadestand kan utga till hyresgistorganisationen om hyres-
viirden asidosétter den primira foérhandlingsskyldighet som &vilar ho-
nom enligt 5 § fOrsta stycket eller enligt sdrskild foreskrift i forhand-
lingsordningen. Som anfoérts vid 5 § star det parterna fritt att genom
avtal utvidga hyresvirdens primira forhandlingsskyldighet i forhallande
till vad som foljer av lagen. Sadant avtal dr alltsi skadestindssanktio-
nerat.

I 27 § sanktioneras bestimmelserna om hur férhandling skall ga till
(se avsnitt 7.7). Om part vigrar att fullgdra sin skyldighet att trida i
forhandling enligt 16 § forsta stycket eller enligt foreskrift i forhand-
lingsordning har motparten ritt att kriva skadestind. Enligt paragrafen
kan skadestind utgd ocksd om part underliter att folja de bestimmel-
ser som giller for férhandlingen enligt 16 § andra stycket och 17 §.

1 28 § slas fast att skadestind skall avse inte bara ekonomisk skada
utan dven skada som inte dr av ekonomisk natur. Det dr alltsd fraga
om den sirskilda form av skadestind som férekommer inom arbetsrit-
ten under namn av allmént skadestind (se avsnitt 7.6). Paragrafen har
utformats i huvudsaklig Gverensstimmelse med 55 § lagen (1976: 580)
om medbestimmande i arbetslivet.

Enligt 29 § giller dels en tvamanadersfrist for att framstilla skade-
standsansprik hos motparten, dels en tvaarsfrist for att hinskjuta tvis-
ten till hyresnimnd. Liknande bestimmelser finns i 64—68 §§ lagen
om medbestimmande i arbetslivet.

Ovriga bestémmelser

30—33 §§

30—32 §§ motsvarar 25—28 §§ i utredningens férslag. 33 § saknar
motsvarighet i utredningens forslag.

1 30 § anges att fragor om tillimpningen. av lagen skall prévas av hy-
resnimnd. Friga om skadestind enligt 8 § andra stycket skall dock
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provas av domstol som avses i 10 kap. 1 § rittegngsbalken. Paragrafen
innehdller ocksa en hinvisning till ndmndlagen i friga om forfarandet
vid hyresnimnden (se avsnitt 9.3).

31 § innehaller bestimmelser om forfarandet vid fullfsljd av talan
mot hyresnimndens beslut och motsvarar vad som giller enligt exem-
pelvis 34 § bostadsférvaltningslagen (1977: 792).

32 § innehaller en speciell regel om réttegingskostnader i bostads-
domstolen, som Overensstimmer med vad som i motsvarande typ av
tvister giller enligt 73 § hyreslagen (se om sistnimnda paragraf prop.
1968: 91 bihang A s. 244, 353 och 367 samt prop. 1974: 151 s. 97).

1 33 § Sppnas en mdjlighet for vissa bostadsféreningar m. m. att hos
ldnsstyrelsen utverka dispens fran tillimpning av lagen. Bestimmelsen
har behandlats i den allm#énna motiveringen (avsnitt 7.3). Paragrafen
har utformats i éverensstimmelse med motsvarande bestimmelse i 25 §
bostadssaneringslagen (1973: 531) (se om sistnimnda bestimmelse CU
1974: 36 s. 58).

Overgingsbestimmelser

Den nya lagen foreslas trida i kraft den 1 juli 1978.

For det tidigare hyresreglerade ldgenhetsbestandet finns i avvecklings-
lagen bestimmelser om faststillelse och #dndring av dvergangshyra for
tiden fr. 0. m. den 1 oktober 1975 t. 0. m. den 31 december 1978 (se
avsnitt 9.8). For bestimmandet av sddan hyra giller en sirskild for-
handlingsordning enligt avvecklingslagen. Bestimmelserna om &ver-
gingshyra dr ocksi straffsanktionerade.

Uppenbarligen kan hyresforhandlingslagen inte tillimpas ndr det
giller att bestimma hyran fér ligenheter som &r underkastade avveck-
lingslagens reglering. Jag bitrider dirfor utredningens forslag att den
nya lagen inte skall gélla friga om faststiillelse och #ndring av over-
gingshyra enligt avvecklingslagen. Detta innebdr inte att hyresvird och
hyresgistorganisation dr forhindrade att triffa giltigt avtal om férhand-
lingsordning betriffande ligenheter pa vilka avvecklingslagen ir till-
Limplig. Didremot kan si linge avvecklingslagen giller for ligenheterna
frigor om Overgingshyra inte behandlas enligt bestimmelserna i hyres-
forhandlingslagen utan endast enligt avvecklingslagen. Det kan vara
limpligt att forhandlingsordningens tempordra begrinsning i detta av-
seende anmirks i avtalet.

Hyresférhandlingslagen 4r i visentliga stycken utformad efter mons-
ter av den férhandlingsmodell som har utvecklats av hyresmarknadens
partsorganisationer. Som utredningen har foreslagit bor Gvergangsbe-
stimmelserna dirfor utformas sa att de frivilliga forhandlingsordningar
som f. n. dr i bruk i si stor utstrackning som mdojligt kommer att jim-
stillas med férhandlingsordningar som har tillkommit efter lagens
ikrafttridande.



Prop. 1977/78: 175 171

Merparten av de nuvarande frivilliga avtalen om forhandlingsordning
torde i allt visentligt uppfylla de formella krav som i lagen stiills upp
pa ett sidant avtal. Detta &r t. ex. regelmissigt fallet betriffande sida-
na avtal som #r utformade i enlighet med de rekommendationer som
har utfirdats genom de centrala organisationernas forsorg (jfr avsnit-
ten 3.2—3.5).

I friga om forhandlingsrittens inneh&ll skiljer sig de frivilliga for-
handlingsordningarna dock pi nigra punkter fran vad som giller enligt
den nya lagen. En viktig skillnad ir att de frivilliga férhandlingsord-
ningarna inte foreskriver nigon primir férhandlingsskyldighet for hy-
resvirden i friga om hdjning av hyran. Som jag tidigare har framhallit
(se avsnitt 7.7) beror detta pd att férhandlingsordningarna har tillska-
pats just for att f4 till stind kollektiva férhandlingar om hyran och att
det dirfor aldrig har ifrigasatts att hyresvirden skulle underlata att
pakalla férhandling i dessa frigor. I praktiken anses dessa forhandlings-
ordningar alltsd innefatta primér forhandlingsskyldighet i friga om hy-
reshdjningar, 1t vara att denna skyldighet dr osanktionerad. Med hin-
syn hiirtill kan det enligt min mening inte anses strida mot parternas
avsikter med avtalen, om lagens foreskrifter om primir forhandlings-
skyldighet gors omedelbart tillimpliga pa dessa avtal. For att hyresvir-
den i dessa fall skall bli bunden av lagens féreskrift om primir férhand-
lingsskyldighet och av de dirtill knutna sanktionsbestimmelserna bdr
det alltsd inte kridvas att sidrskild 6verenskommelse dirom triiffas mel-
lan parterna.

For att undvika oklarhet om vilka av de vid lagens ikrafttridande
gillande avtalen om forhandlingsordning som direfter skall medfora de
i lagen angivna riftsverkningarna har en foreskrift hirom tagits in i
overgingsbestimmelserna. Enligt denna foreskrift giller lagen dven av-
tal om forhandlingsordning som har ingatts fore ikrafttridandet, om
avtalet dverensstimmer med bestimmelserna i 1, 3 och 6 §§ samt 7 §
1—3 och innefattar ritt att pikalla forhandling rorande ndgon av de fra-
gor som angesi5 §.

Uppfyller ett gillande avtal om férhandlingsordning inte de salunda
foreskrivna kraven, kan avtalet inte tillerkdnnas giltighet som férhand-
lingsordning i lagens mening. Detta innebdr att de provnings- och sank-
tionsbestimmelser som upptas i lagen inte kan tillimpas pa avtalet i
friga. Vidare torde en férhandlingsklausul som hiinvisar till ett sidant
avtal inte bora godtas av hyresnimnden, om hyresgisten motsitter sig
klausulen.

Om ett avtal som uppfyller kraven for att tillerkdnnas fortsatt giltig-
het i nigot avseende skulle avvika frin en dispositiv bestimmelse i la-
gen, skall avtalets bestimmelser pA denna punkt sjilvfallet vara bindan-
de ocksa i fortsittningen. Innefattar ett sidant avtal diremot avvikelse
frin en indispositiv bestimmelse, skall lagens regler tillimpas i stillet
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for vad avtalet foreskriver. Som jag nyss nimnde bdr t. ex. reglerna om
primir forhandlingsskyldighet omedelbart linda till efterrittelse. Som
ett ytterligare exempel pd en tvingande regel kan jag peka pa foreskrif-
ten i 5 § tredje stycket om att skriftlig fullmakt frin hyresgisten alltid
krivs for att en hyresgistorganisation skall ha ritt att pzikalfa forhand-
ling rérande tvist om tillimpningen av hans hyresavtal.

Overgingsbestimmelserna innebir alitsi att flertalet av de nuvaran-
de frivilliga férhandlingsordningarna omedelbart kommer att inrymmas
under lagens tillimpningsomrade. I konsckvens hirmed bor de for-
handlingsklausuler som har tecknats i anslutning till dessa forhandlings-
ordningar och som har utformats i enlighet med 19 a § hyreslagen i
dess nuvarande lydelse tillerkiinnas fortsatt giltighet. En foreskrift av
detta innehall finns i dvergingsbestimmelserna till lagen om #ndring i
jordabalken (se avsnitt 9.2). En liknande foreskrift har tagits in i hyres-
forhandlingslagens overgingsbestimmelser. Dir foreskrivs ocksi att en
siddan forhandlingsklausul skall anses som forhandlingsklausul enligt
hyresforhandlingslagen vid tillimpningen av 2 § andra stycket och 3 §
samma lag.

9.2 Forslaget till lag om dindring i jordabalken
19a§

I forsta stycket foreskrivs som en huvudregel att hyran skall vara till
sin storlek bestdmd i hyresavtalet. Enligt nuvarande andra stycket utgér
denna regel inte nigot hinder mot forbehall i hyresavtal som innebir
att hyran skall utgd med belopp som bestims efter férhandlingar med
hyresgistorganisation. Férhandlingsklausuler har alltsd giltig verkan.
Som jag utvecklat under 2 § hyresforhandlingslagen bor efter hyresfor-
handlingslagens tillkomst endast forhandlingsklausul, som uppfyller
kraven enligt denna lag, godtas. Eftersom hyressittning genom férhand-
lingséverenskommelser enligt det lagfista forhandlingssystemet kan an-
tas bli helt dominerande pa bostadshyresmarknaden, &r det missvisande
att i lagtexten lta tillatligheten av forhandlingsklausuler framstd som
ett undantag frin cn eljest gillande huvudregel. I stillet bor som huvud-
regel gilla att hyran skall vara till beloppet bestdmd antingen i avtalet
cller, om avtalet innehaller forhandlingsklausul enligt hyresforhand-
lingslagen, i forhandlingsGverenskommelse.

Paragrafens forsta stycke har #indrats i enlighet hiirmed. Andringen
medfér att det nuvarande andra stycket kan utgd och att en smirre jus-
tering fAr goras i nuvarande tredje stycket. Samtidigt bor en redaktio-
nell jimkning goras dir i fortydligande syfte. Jag aterkommer i sam-
band med forslaget till dvergangsbestimmelser till fragan om' fortsatt
giltighet av dldre forhandlingsklausuler.
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Ett nytt sista stycke till paragrafen innehiller en erinran om att det i
hyresforhandlingslagen finns bestimmelser om ogiltighet av avtal om
hyreshojning (se 23 § hyresforhandlingslagen).

44 §

Giillande riitt. Hyresavtal rorande bostadsldgenhet dr i princip for-
enat med ett s. k. direkt besittningsskydd, som innebir att hyresgisten
har ritt att vid hyrestidens utging fa hyresforhillandet forlingt. Be-
stimmelserna om bostadshyresgists ritt till forldngning av hyresavtalet
finns i 45—53 §§ hyreslagen.

Besittningsskydd foreligger emellertid inte om hyresratten dr forver-
kad. I 42 § hyreslagen anges de situationer som kan leda till att hyres-
ritten forverkas. Enligt forsta stycket 1 dr hyresritten i princip forver-
kad om hyresgisten dréjer med betalning av hyra utéver tvi vardagar
efter forfallodagen. Hyresritten kan ocksd forverkas om hyresgisten
asidosiitter vissa andra skyldigheter enligt hyreslagen eller hyresavtalet.

Nir hyresritten ir férverkad, ir hyresviirden berittigad att siiga upp
hyresgisten till avflyttning. Om hyresritten forverkas pa grund av att
hyresgisten inte har betalat hyran men betalning sker innan hyresvar-
den gjort bruk av sin ritt att siga upp avtalet, kan hyresgisten enligt
43 § dock inte direfter skiljas fran ligenheten pi den grunden. Om hy-
resritten har forverkats genom drojsmél med betalningen och hyresviir-
den pa grund ddrav har sagt upp avtalet, har hyresgisten dndi mdijlig-
het att dtervinna hyresriitten. Enligt 44 § forsta stycket kan hyresritten
silunda atervinnas genom att hyran betalas eller siitts ned hos dver-
excekutor senast tolfte vardagen efter det att hyresgiisten, i den ord-
ning som giller for uppsdgning, delgetts underriittelse om att han ge-
nom att betala hyran pa angivet siitt dger atervinna hyresritten. I av-
vaktan pi att hyresgisten visar sig ha fullgjort vad som behdvs for att
Atervinna hyresritten, far beslut om vrikning inte meddelas forrin 14
vardagar forflutit fran det att hyresgisten delgetts underrittelsen.

Enligt 44 § andra stycket giller inte bestimmelserna om Atervinning
i fall da skyldighet att flytta intrider inom kortare tid in en minad ef-
ter det att hyresritten forverkades.

Med stod av 44 § tredje stycket har regeringen faststiillt formuliir till
underrittelse som skall anvindas i forevarande fall (se SFS 1973: 199
och 1974: 826).

Nir hyresritten har forverkats och Atervinning av denna inte kan
ske, dr hyresgisten efter uppsigning skyldig att flytta. Gor han inte det,
kan hyresvirden hos Sverexekutor begira handrickning fér avhysning
av hyresgiisten (vrikning). Bestimmelserna om &verexekutors ritt att
forordna om vrikning av hyresgést finns i 192 § utsdkningslagen (1877:
31 s. 1). Hyresviirden kan dven utverka domstols dom eller utslag i lag-
sokningsmil med férordnande om sadan handrickning. Forordnande
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om vrikning verkstills av utmitningsman (kronorfogdemyndighet).
Vrikning far inte ske med mindre hyresgésten senast fyra dagar dess-
férinnan blivit underrittad av utmitningsmannen om att verkstillighet
begirts (193 § 1 mom. utsokningslagen). Utmiitningsmannen far, om
forhillandena foranleder det, medge sdrskilt anstind med vrikningen
under hogst en vecka. Om synnerliga skil féreligger och vissa andra
forutsittningar ir uppfyllda, far anstindet utstrickas till hogst fyra
veckor (193 § 2 mom.). :

F.n. pagar inom justitiedepartementet arbete pi en ny utsdknings-
balk. I samband dirmed sker en 6versyn av de nu behandlade bestim-
melserna om avhysning,

Boende- och boestadsfinansieringsutredningamas forslag. I sitt slut-
betinkande (SOU 1975: 51) Bostadsforsorjning och bostadsbidrag har
boende- och bostadsfinansieringsutredningarna behandlat fragan om
skydd mot vrikning (s. 240—244).

Utredningarna konstaterar att vrikning alltid &r en drastisk Atgird,
som medfor allvarliga konsekvenser for hyresgisten och hans familj.
Aven om de vrikta kan beredas en ny bostad, medfor vrakningen i
allménhet att de tvingas byta bostadsomrade med allt vad detta innebir
i friga om avbrutna kontakter med grannar, ny miljé for barnen och i
ovrigt dndring av invanda férhallanden.

Vrikning bor ddrfor enligt utredningarna anlitas som en sista utvig.
I och fér sig kan vrikning vara en rationell atgiird fran fastighetsiga-
rens utgangspunkt. Han har da gett upp hoppet om att fi in hyran och
vill f3 ligenheten disponibel for uthyrning till annan si snart som méj-
ligt. Nagon 16sning pa den utsatta familjens situation ir diremot inte
en vrikning. I ett stérre perspektiv kan forhallandena tvirtom riskera
att forsimras. Kommunen bor didrfor ges moijlighet att ingripa och se
till att familjen far bo kvar, om kommunens bedomning av de sociala
forhallandena ger till resultat att vrakning inte bor ske.

Utredningarna framhéller att vrikning till folid av betalningsforsum-
melse ofta torde kunna undvikas, t. ex. genom att social myndighet tri-
der emellan och betalar forfallen hyra. En nackdel f. n. dr emellertid
att myndigheterna ofta far vetskap om fGrhallandet pa ett alltfor sent
stadium, nidmligen nir hyresridtten redan har forverkats och atervin-
ningsmojligheten gatt forlorad. Om hyresgisten inte sjdlv tar kontakt
med myndigheten och beriittar om sin situation, fir myndigheten i re-
gel vetskap om den hotande vridkningen férst genom meddelande fran
kronofogdemyndigheten, som regelmissigt underrittar de sociala myn-
digheterna i kommunen om inkomna ansdkningar om vrikning.

For att ge kommunen mojlighet att forhindra vrikning och bevara
hyresritten &t hyresgisten i fall av betalningsférsummelse foreslar ut-
redningarna att kommunens socialnimnd alitid skall delges underrit-
telse nir hyresritten dr forverkad av denna anledning. Utredningarna
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foreslar darfor ett tillagg till 44 § forsta stycket hyreslagen av innebord
att atervinningsfristen skall borja 16pa forst sedan vederborande social-
niamnd delgivits underrittelse om uppsdgningen och anledningen till
denna. P2 si sitt vinner man enligt utredningarna den fordelen att man
inte behdver Gverlimna at hyresgisten att sjilv ta initiativet till en for-
fragan om socialhjilp.

Utredningarna fOrutsétter att underrittelse till socialnimnd skall be-
traktas som handling i drende rérande socialhjidlp och att den som si-
dan ar underkastad sekretess.

Remissyttrandena. Sa gott som alla remissinstanser som har yttrat sig
i fragan tillstyrker utredningarnas férslag eller limnar det utan er-
inran.

Frin kommunférbundets och samtliga kommuners sida uttrycks till-
fredsstillelse Over forslaget. Jonkdpings, Goteborgs och Hofors kom-
muner namner att systemet med anmélan till socialniimnd fungerar re-
dan i dag fér de aliménnyttiga bostadsforetagens del.

Jonképings m. fl. kommuner framhiller att en vrikning under alla
forhallanden har negativa konsekvenser for dem det berér och ifraga-
siitter om inte en anmélan till socialndmnd borde goras ocksa nér vridk-
ning skall verkstillas av andra skil dn betalningsforsummelse.

Norrkdpings kommun anser att ett beslut om vrakning inte bor fa
meddelas forrin en manad forflutit frAn det att socialnimnden under- -
riattats 1 arendet. 14 dagar anser kommunen vara en alltfér kort tid for
att socialndmnden skall ha tillrickligt ridrum att hjilpa hyresgisten.

Bostadsdomstolen anser det tveksamt om man bdr indra reglerna sa
snart efter den tidigare reformen. Enligt bostadsdomstolen bdr under-
rittelseskyldigheten avse kommunen och inte socialnimnden.

Justitiekanslern papekar att viss justering bor géras av lagtexten sa
att det klart framgar att socialnimnden endast skall ha mdjlighet att
ingripa nir det dr fraga om fysisk person.

Datainspektionen avstyrker utredningarnas férslag. Som skidl anfor
inspektionen att det kan uppfattas som ett otillborligt intrdng i den
personliga integriteten. Verket dberopar bl. a. utredningarnas eget utta-
lande att det fortfarande rader ett motstand hos ménga att begiira hjilp
fran sociala myndigheter. Aven Sveriges fastighetsigareférbund anser
att integritetsskyddssynpunkterna maste beaktas.

Foredraganden, Trots att bostadshyresgisternas stillning gentemot hy-
resvirden i forverkandefallen har forbittrats (se prop. 1973: 23 s. 168—
170), har det visat sig att vrakning i méanga fall inte har kunnat undvikas.
Det #r i allminhet personer med sociala problem i ett eller flera hén-
seenden som drabbas av att bli vriikta frén sin bostadsldgenhet. Inte sil-
lan ar det fraga om minniskor som av olika skl inte kommer sig for
med att sjilva begira stod fran samhillets sida.

Vrikning #r en atgird som medfor allvarliga konsekvenser for hyres-
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giisten och dennes familj. Den innebir i allménhet inte nigon 16sning
pa den utsatta familjens situation utan kan tviirtom fa omfattande ska-
deverkningar. Vrikning bdr didrfér si langt det ir méjligt undvikas.
Emellertid kan man inte bortse fran hyresviirdens stillning i ett dmse-
sidigt fOrpliktande avtalsforhallande. Hinsynen till hyresvirden kri-
ver att vrikningsinstitutet maste kunna anviindas som yttersta pafélid
nir rittelse inte har skett.

Vrikning torde emellertid minga ganger kunna undvikas, om kom-
munala organ kopplas in i vridkningsfallen. De kommunala organen
har da bl. a. mojlighet att betala forfallen hyra. Kommunen bor emel-
lertid d& kopplas in pa ett sa tidigt stadium att mojligheten fér hyres-
gisten att atervinna hyresritten inte har gitt férlorad. For att man
skall nd detta syfte har boende- och bostadsfinansieringsutredningarna
foreslagit ett tilligg till 44 § forsta stycket hyreslagen. Enligt forslaget
skall atervinningsfristen i detta lagrum borja 16pa forst sedan ocksé so-
cialnimnden i dcn.kommun, dér ligenheten dr beldgen, har delgivits un-
derrittelse om uppsigningen och anledningen till denna.,

Forslaget har vunnit anslutning bland sa gott som samtliga remissin-
stanser. Aven jag finner den anvisade l0sningen vara dndamalsenlig.
Det maiste ligga i samhillets intresse att i hir asyftade situationer si
langt mojligt séka forhindra att ytterligare sociala problem uppstar. Att
kommunen kopplas in pA detta tidiga stadium har betydelse édven i de
fall di& kommunen inte avser att betala forfallen hyra men kommunens
medverkan inda behsvs for att losa hyresgidstens akuta bostadspro-
blem. Enligt min mening behdver man inte befara att en underriittelse
fran hyresvirden till socialnimnden vid fall av uppsigning p& grund av
betalningsférsummelse skall uppfattas som ett otillborligt intrang i den
personliga integriteten. Jag vill erinra om att underrittelsen maste be-
traktas som handling i drende rorande socialhjilp. Den blir darf6r un-
derkastad de sekretessbestimmelser som giller for sidan handling.

Hyresgiistens dtervinningsmojlighet enligt 44 § avser f. n. endast for-
verkande pa grund av betalningsférsummelse. Det finns enligt min me-
ning ingen anledning att nu vidga bestimmelsernas tillimpning att avse
dven andra fall av forverkande.

Att begrinsa underrittelseskyldigheten till fall dir hyresgésten ir en
fysisk person dr enligt min mening inte limpligt. Dirigenom skulle man
utesluta mdjligheten for socialndmnd att ingripa nir hyresgist &dr t. ex.
ett dodsbo.

Vidare anser jag att nu gillande tidsfrister om 12 resp. 14 vardagar
bor vara tillrickliga for att socialnimnden skall ha radrum att hjilpa
hyresgisten.

I enlighet med det anférda har férsta stycket férsta meningen kom-
pletterats med en bestimmelse om att atervinning, i fraga om bostads-
liigenhet, kan ske genom betalning av hyran senast tolfte vardagen efter
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det att socialndmnden i den kommun dar ligenheten &r beligen delgivits
underrittelse om uppsigningen och anledningen till den. Vidare har
forsta stycket andra meningen kompletterats med en bestimmelse om att
beslut om vrikning inte fir meddelas forrdn fjorton vardagar forflutit
frn det att socialnimnden delgivits underrittelsen. Om hyresgist och
socialndmnd delges vid olika tidpunkter riknas tidsfristerna givetvis frin
den senaste tidpunkten.

Andringarna i 44 § har forsetts med Svergingsbestimmelser som mot-
svarar vad som gillde vid 1973 ars dndringar i paragrafen (se punkt 11
i 6vergangsbestimmelserna till SFS 1973: 187).

Jag kommer att senare anmila frigan om &ndring av kungotrelsen
(1973: 199) om underrittelse enligt 12 kap. 44 § jordabalken (4indrad
senast 1974: 826).

46 §

Bostadshyresgist har besittningsskydd till sin ldgenhet. I 46 § hyres-
lagen anges emellertid en rad s. k. besittningsskyddsbrytande grunder,
dvs. omstindigheter som medfor att hyresgisten dndd kan gi miste om
ritten till forlingning av hyresavtalet. Det dr hyresnimnden som i for-
Lingningstvist prévar om omstindigheterna 4r sidana att férlingning
skall vigras eller inte.

Enligt 46 § férsta stycket 6 skall besittningsskyddet brytas bl. a. om
avtalet avser ligenhet som upplataren innehar med bostadsritt och upp-
litaren har sidant intresse att forfoga Over ligenheten att hyresgésten
skiiligen bor flytta. Besittningsskyddet dr alltsi svagare i friga om en
bostadsrittsligenhet som hyrs ut dn nir det dr friga om en vanlig hy-
resligenhet.

Det har i flera fall forekommit att ett hyreshus har férvirvats av en
bostadsriittsférening och att bostadsritt har upplatits till ligenheter som
redan har varit uthyrda av den tidigare fastighetsigaren. Hyresgisterna
har alitsd hyreskontrakt med den ursprunglige fastighetsigaren men
trots detta forvandlas ligenheterna till bostadsriittsligenheter. Om bo-
stadsrittshavaren till en ldgenhet sdger upp hyresgisten bor frigan om
dennes besittningsskydd bedémas pd samma sétt som om bostadsritts-
havaren varit ny dgare av fastigheten. Hyresgésten bor alltsd i denna si-
tuation ha ett starkare besittningsskydd dn hyresgiist som har ingatt
hyresavtal med vetskap om att upplataren innehade ldgenheten med
bostadsriitt. Denna princip har ocksd foljts i ett flertal avgdranden fore
bostadsdomstolens tillkomst (se statens hyresrids praxissamling betr. 12
kap. 46 § 3: 71, 4: 71, 6: 74/75 och 8: 74/75 samt Knutsson-Lindqvist
Bostadsrittslagen s. 85 och Lejman Den nya hyresriitten s. 317).

Bostadsdomstolen har emellertid i en forlingningstvist av denna typ
(se rattsfall frin bostadsdomstolen 13: 76) funnijt att den under 46 §
forsta stycket 6 upptagna upphdrsgrunden formellt sett #r tillimplig.

12 Riksdagen 1977/78. 1 saml. Nr 175
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Enligt bostadsdomstolens uppfattning borde hyresforhéllandet visserli-
gen kunna uppldsas — &atminstone pa sikt — men hyresgisten borde
anses ha ett starkare besittningsskydd dn om hyresavtalet ingatts med
vetskap om att upplataren innchade ligenheten med bostadsritt. Pa
grund dirav och med hinsyn framfor allt till upplatelsens varaktighet
och till att den erbjudna ersittningsldgenheten inte ansigs skiligen bora
godtas av hyresgisten bif6ll bostadsdomstolen dennes forlingnings-
yrkande. Bostadsdomstolen avkortade dock hyrestiden fran ett ar till sex
manader.

Enligt min mening #r det viktigt att hyresgésternas besittningsskydd
inte urholkas. Nir ett hyreshus forvandlas till ett bostadsrétishus bér
detta inte fa medfora nigon fOrsimring i den enskilde hyresgistens
stdllning. I ett sadant fall bor alltsa den under 46 § forsta stycket 6
angivna upphérsgrunden inte fa tillimpas for att uppldsa hyresforhal-
landet.

I 7 kap. 11—21 §§ jordabalken finns bestammelser om nyttjanderitts
stiallning vid fastighetens Overgang till ny dgare. Viktigast i defta sam-
manhang dr 13 § som slar fast att hyresupplitelse giller mot ny &dgare
av fastigheten, om upplatelsen skett genom skriftligt avtal och tilitriide
dgt rum fore Overlatelsen. Hyresavtalet skall alltsa gilla of6riindrat.

For att klarldgga att bostadsréttsupplatelsen i den beskrivna situatio-
nen inte bor medfora nigon forsdmring i hyresgisternas stallning har i
ett nytt sista stycke i 46 § tagits in en erinran om att bestimmelserna i
7 kap. om nyttjanderiitts stillning vid fastighetens Overging till ny
dgarc kan medfora att forsta stycket 6 inte skall tillimpas dven om
uppsidgningen har gjorts av nigon som har forvirvat bostadsratt till
ligenheten.

Entigt 35 § andra stycket 4 hyreslagen giller inte hyresgiists bytesritt
om upplitaren innehar ligenheten med bostadsriitt (se ocksd 24 a §
andra stycket). Jag har inte funnit det nodvindigt att betriffande by-
tesriitten fora in nigon bestimmelse som motsvarar vad jag nyss har
foreslagit betriffande besittningsskyddet. Det maste dnda av 7 kap.
kunna folja att hyresgisten inte gir miste om sin bytesritt. En annan
sak ir att ligenheten kan bli mindre attraktiv som bytesobjekt, efter-
som den som genom byte Overtar hyresritten far noja sig med det sva-
gare besittningsskydd som foljer av 46 § forsta stycket 6. Till denna fra-
ga avser jag att aterkomma i annat sammanhang.

55a§

Paragrafen innehiller endast en erinran om att villkorsprévning i vis-
sa fall kan ske dven enligt hyresforhandlingslagen.

65 §

Paragrafen innehiller straffbestimmelser f6r fall di nagon begir ve-
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derlag for upplatelse eller Gverlatelse av bostadsligenhet. Paragrafen
fick sin nuvarande lydelse ar 1973 (se prop. 1973: 23 s. 143—148). Straff-
bestimmelserna har nu skiirpts i enlighet med vad som har anférts i
den allmidnna motiveringen (avsnitt 7.11).

Enligt forsta stycket férsta meningen #r normalstraffet boter eller
fangelse i hogst sex minader. Hirunder faller enstaka upplatelse av
hyresviird och enstaka Overlatelse av hyresgist. I forsta hand bér boter
komma i fraga, men nédr omstindigheterna dr forsvirande bor frihets-
straff bli f6ljden. Som exempel pa férsvarande omstindigheter vid en-
staka upplatelse eller Gverlatelse kan anfGras att girningsmannen ge-
nom annensering eller annorledes sjilv har tagit initiativet till transak-
tionen eller att han pi annat siitt har gatt planmissigt till viga. Att giir-
ningen avsett betydande belopp &dr givetvis ocksa en omstindighet som
skall beaktas.

Den tidigare siirskilda atalsregeln i forsta stycket andra meningen har
ersatts av en regel om att straff inte skall 4domas i ringa fall. Avsikten
dr att det bara dr helt harmlosa férfaranden som inte skall féranleda
straff. Harmed avses t. ex. fall diar nigon i samband med overlatelse av
hyresritten betingar sig en mindre erséittning for reparationer som han
har latit utfora i ligenheten eller kriver en i endast ringa man otill-
borlig gottgorelse for egendom som han har 1dmnat kvar.

For grovt brott skall enligt andra stycket domas till fingelse i hogst
tva &r. Vid beddmande av fragan huruvida brottet ar grovt skall sir-
skilt beaktas om det utgjort led i en verksamhet som har bedrivits yr-
kesmissigt eller i storre omfattning eller om girningsmannen eljest i
avsevird man har missbrukat sin stillning som igare eller forvaltare
av fastighet.

Tredje stycket motsvarar tidigare andra stycket och dr ofdrindrat.
Det forhallandet att straff inte skall &domas i ringa fall paverkar sjilv-
fallet inte skyldigheten att dterbetala den uppburna ersiittningen.

65a§

Paragrafen ir ny i hyreslagen men motsvarar 2 och 6 §§ bristortla-
gen. Bestimmelserna har behandlats i den allminna motiveringen (av-
snitt 7.11).

Fdrsta stycket innehaller bestimmelser om férbud mot ersiittning ut-
over faststilld taxa vid ligenhetsanvisning. Bestimmelserna motsvarar
2 § bristortlagen utom savitt giller den myndighet som skall faststiilla
taxa for yrkesmiissig bostadsférmedling. Denna uppgift, som nu ankom-
mer pad hyresniimnd, skall enligt andra meningen ankomma pa rege-
ringen eller myndighet som regeringen bestimmer. I den allminna mo-
tiveringen (avsnitt 7.11) har forutskickats att uppgiften kommer att
anfértros 4t kommerskollegium.

Andra stycket ersitter straffbestimmelsen i 6 § bristortlagen vid otill-
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laten ersittning for anvisning av bostadsligenhet. Straffskalan har an-
passats till vad som enligt 65 § foreslas gilla betriffande otillitet ve-
derlag vid upplatelse eller dverlatelse av bostadslidgenhet. For normal-
brottet dr straffet boter eller fingelse i hogst sex manader. Vid valet
mellan biter och striingare pafoljd bér frimst beaktas huruvida gar-
ningsmannen utnyttjat annans sirskilda trangmal. Storleken av den
otillitna ersittningen har givetvis ocksa intresse i sammanhanget.

For grovt brott dr straffet fingelse i hogst tvd ar. Som grovt brott
bor frimst riknas fall di den olagliga verksamheten har skett vane-
miissigt eller eljest ir av stor omfattning. Nagot behov av siirskilda be-
stimmelser fOr ringa fall har inte ansetts féreligga.

Tredje stycket foreskriver skyldighet att betala tillbaka otilldten er-
séittning och motsvarar 6 § andra meningen bristortlagen.

Av forslaget till Svergingsbestimmelser till indringarna i bristortla-
gen (avsnitt 9.5) framgar att dldre straffbestimmelser skall gilla for
girning som har begatts fore ikrafttridandet.

Overgdngsbestimmelser

Andringarna foreslas trida i kraft den 1 juli 1978. Vid 44 § har jag
redan berdrt de Overgingsbestimmelser som behdvs till nimnda para-
graf. I §vrigt dr det endast dndringarna i 19 a § som noddvindiggdr sér-
skilda Svergangsbestimmelser. '

Som jag har berdrt under 2 § hyresforhandlingslagen har flera re-
missinstanser pekat p& att forslaget att férhandlingsklausul skall inne-
hilla en uttrycklig hinvisning till férhandlingsordning medfér att at-
skilliga hyreskontrakt maste skrivas om, om inte siirskilda Svergings-
bestimmelser meddelas. Jag har i friga om hyresforhandlingslagens
ikrafttridande foreslagit sddana Overgingsbestimmelser att merparten
av nu gillande, frivilliga forhandlingsordningar omedelbart inryms un-
der lagens tillimpningsomride. 1 konsekvens hirmed bér naturligtvis
ocksa de forhandlingsklausuler, som tecknats i anslutning till dessa for-
handlingsordningar och som utformats i enlighet med da gillande be-
stiimmelser, tillerkinnas fortsatt giltighet,

Nir det giller det mindre antal dldre férhandlingsordningar, pa vil-
ka hyresforhandlingslagen inte kan tillimpas, och sadana forhandlings-
Sverenskommelser, som enligt praxis pa vissa hall i landet regelbundet
triffas utan stéd av forhandlingsordning, anser jag mig ha anledning
att utgd fran att de forhandlande parterna — oavsett hur Gvergings-
regleringen niirmare utformas — timligen omgiende kommer att an-
massa sig till det lagfista forhandlingsystemet och teckna forhandlings-
wordningar enligt hyresférhandlingslagen. En sadan anpassning torde bli
n6dvindig redan dirigenom att &verenskommelser, som triffats i den
dldre ordningen, inte kan goras gillade i hyrestorhallanden som upp-
kommer efter de nya bestimmelsernas ikrafttridande. Man stills da
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infor valet att lata hyran for nyinflyttade hyresgister bestimmas efter
enskilda férhandlingar eller att teckna forhandlingsordning enligt hy-
resférhandlingslagen. De ildre fiirhandlingsmodcllema kommer alltsa
snart att visa sig opraktiska. Det foreligger emellertid enligt min me-
ning inte tilirdckliga skdl att omedelbart forbjuda tillimpningen av
Overenskommelser som triffats i dessa idldre former. Intill dess att de
forhandlande parterna anpassat sig till hyresférhandlingslagens system,
bor nya overenskommelser kunna tréffas i den ildre ordningen och fa
verkan mot de hyresgister, som tecknat hyresavtal fore de nya be-
stimmelsernas ikrafttridande. Jag anser inte heller att man behover
begrinsa tillimpningen av de &ldre férhandlingsformerna till en viss
dvergingstid. Som jag nyss sade kommer dessa férhandlingsformer att
kunna fungera endast under en kortare tid. Man kan d4 enligt min me-
ning dverlata at de forhandlande parterna att sjdlva avgora nir de skall
ga over till det nya systemet. Kan de inte enas om detta stir mojlighe-
ten oppen att med stod av hyresférhandlingslagen féra fragan till prov-
ning i hyresndmnd.

En ytterligare fraga i samband med Gvergangen fran dessa dldre for-
handlingsformer till det legala forhandlingssystemet 4r om de &dldre for-
handlingsklausulerna skall anses gilla ocksd férhandlingséverenskom-
melser, som ingas pa grundval av en forhandlingsordning enligt hyres-
forhandlingslagen som i sin tur trdffas mellan de i klausulen angivna
parterna. Genom att underteckna dessa klausuler har hyresgisterna
overlimnat bestimmanderitten om hyresvillkoren till de férhandlande
parterna. Det finns da inte skil att avkriva hyresgisterna en ny klau-
sul enbart av den anledningen att de forhandlande parterna anpassar sig
till ett system, som ocksi innebir att den enskilde hyresgiisten far en
starkare stillning. Overgingsbestimmelserna bér diarfor ges sadant in-
nehill att de gamla klausulerna i dessa fall fir fortsitta att gilla. Jag
forutsiatter hiarvid att de forhandlande parterna pa lampligt sdtt under-
rittar hyresgisterna om att avtal om forhandlingsordning har tréffats.

Som jag har framhéllit i anslutning till 2 § innebédr Gvergingsregle-
ringen att forhandlingsklausuler i dldre hyreskontrakt som Overens-
stimmer med 19 a § andra stycket hyreslagen i dess nuvarande lydelse
ocksa i fortsittningen skall #dga verkan mot hyresgisterna (jfr avsnitt
9.1). Som utredningen har pépekat kan det ibland uppstd tvekan om
huruvida ordet hyra” i en &dldre forhandlingsklausul omfattar dels se-
parat debiterade briinslekostnader m. m., dels frigor som rér andra
boendeférhéllanden éin hyrans storlek.

I likhet med utredningen anser jag att frigan vad en #ldre férhand-
lingsklausul skall anses omfatta maste avgéras genom en tolkning av
klausulen. Hirvid skall sjdlvfallet vanliga metoder for avtalstolkning
tillampas. Klausulens ordalydelse bor alltsi inte vara det enda som till-
miits betydelse vid tolkningen. Man maste ocksid beakta savil parter-
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nas avsikter och Ovriga forhallanden, niir avtalet triffades, som den
praxis parterna har utbildat vid tillimpningen av klausulen. Har klau-
sulen tillkommit for att mojliggdra genomfdrande av Gverenskommel-
ser enligt en forhandlingsordning med en vidare forhandlingsram in
sjiilva hyran, ligger det enligt min uppfattning niira till hands att anse
klausulen omfatta samtliga Overenskommelser enligt forhandlingsord-
ningen. Detsamma bor enligt min mening gilla om de forhandlande
parterna sedvanemiissigt kommit att tillimpa en vidare férhandlings-
ram én den ursprungliga. Skulle emcllertid en tolkning av en fldre
forhandlingsklausul ge vid handen att den avser en sniivare forhand-
lingsram 4n den som en i Gverensstimmelse med hyresfrhandlingsia-
gen nytecknad forhandlingsordning innehiller, maste klausulen skrivas
om for att Gverenskommelser, som ligger utanfor den gamla klausulens
tillimpningsomrade, skall kunna gbras gillande mot hyresgésterna.

Mot bakgrund av vad jag nu har anfért har ilindringen i 19 a § for-
setts med en vergangsbestimmelse som innebir att forhandlingsklausul
som inforts fére de nya bestimmelsernas ikrafttridande och som utfor-
mats i enlighet med 19 a § andra stycket i dess dldre lydelse, fortfaran-
de skall #ga verkan mot hyresgisterna. En sadan #ldre forhandlings-
klausul skall vid tillimpningen av den i 19 a § forsta stycket upptagna
bestimmelsen om férbud mot svivande hyra anses som forhandlings-
klausul enligt hyresférhandlingslagen.

9.3 Forslaget till lag om Zndring i lagen (1973: 188) om arrendenimn-
der och hyresndmnder

4§

Enligt hyresférhandlingslagen kan hyresnimnds provning pakallas i
tva principiellt olika typer av irenden. Den ena typen ir tvister mellan
enskild hyresgist och hyresvird. Dessa tvister kan gilla provning av
férhandlingsdverenskommelse enligt 22 §, giltighet av hyresvillkor en-
ligt 23 § eller aterbetalningsskyldighet enligt samma paragraf eller prov-
ning av hyresvillkor enligt 24 § hyresférhandlingslagen. Den andra
drendetypen ir tvister mellan hyresgéstorganisation och hyresvird. Des-
sa tvister kan gilla ritt till forhandlingsordning eller ritt till forldngning
av sidan enligt 9 eller 13 § hyresférhandlingslagen eller ritt till skade-
stind enligt 26 eller 27 § hyresforhandlingslagen.

De tvister mellan enskild hyresgist och hyresvird, som med stod av
hyresforhandlingslagen kan hinskjutas till hyresnémnden, skiljer sig i
princip inte frin de i hyreslagen reglerade forlingnings- och villkors-
tvisterna. De kan handliggas pd samma siitt som de vanliga hyrestvis-
terna. For handliggning av de nytillkomna drendena om tvist mellan
hyresgistorganisation och hyresvird krivs didremot sirskilda bestim-
melser.
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I forsta stycket har i en ny punkt, 2 a, angivits att hyresnimnd har
till uppgift att prova tvist om hyresvillkor enligt 22—24 §§ hyresfor-
handlingslagen samt tvist om tcrbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag. Hirigenom kommer handldggningsreglerna i 7—13 a §§ for drcnde
om hyrestvist m. m. att bli tillimpliga. Vissa f6ljdindringar krivs dock
i dessa paragrafer.

Vidare har i en ny punkt, 5 a, angivits att hyresnimnd har till upp-
gift att prova tvist mellan hyresviird och hyresgistorganisation enligt
hyresforhandlingslagen. I 15 a § har tagits in nya handliggningsregler
for dessa drenden.

10§

I paragrafen har endast gjorts en foljdédndring till Andringeni4 §.

11§

Paragrafen innehiller bestimmelser om aterupptagande av iirende
som avskrivits p4 grund av stkandens utevaro. Genom en #dndring i
paragrafens forsta stycke har bestimmelserna gjorts tillimpliga pa tvis-
ter enligt 22 och 24 §§ hyresforhandlingslagen. Jag anser didremot i lik-
het med utredningen att de rittssikerhetssynpunkter, som ligger bak-
om bestimmelserna om aterupptagande, inte motiverar att bestimmel-
serna giller dven tvist enligt 23 § hyresférhandlingslagen.

11ag

Paragrafen, som &r ny, innehiller bestimmelser om forbud for hyres-
nimnd att préva hyresvirds yrkande om hyreshojning, om hyresvirden
inte iakttagit sin primira foérhandlingsskyldighet enligt hyresfGrhand-
lingslagen. Ocksd yrkande om @ndring av brénsle- eller va-klausul omfat-
tas av forbudet.

Bestimmelserna har behandlats i den allminna motiveringen (avsnitt
7.7). Syftet med bestimmelserna #r att férhindra att hyresvirden kan
kringgid kravet pd primir forhandlingsskyldighet genom att siga upp
hyresgisten for avflyttning och driva sitt krav pa hdgre hyra eller dnd-
ring av brinsleklausul m. m. i en forlingningstvist infor hyresnimnden.
Det i paragrafen upptagna processhindret skall iakttas av hyresnimnd
sjilvmant. Detta dr nddvindigt eftersom bestimmelsen syftar till att
uppritthilla forhandlingsordningens regler och den ena parten i avtalet
om forhandlingsordning, hyresgistorganisationen, inte &r part i hyres-
tvisten. Hyresndmnd fér alltsd i hyrestvist enligt hyreslagen, dir hyres-
vird t. ex. begirt hogre hyra, forst utreda om forhandlingsskyldighet £6-
religger och, niir s dr fallet, om denna har fullgjorts. Kan hyresvirden
inte visa att han har fullgjort sin férhandlingsskyldighet, bér hyres-
nimnden omedelbart avvisa hans yrkande om h&jning av hyran. Det bor
understrykas att bestimmelserna endast avser hyrestvist enligt hyres-
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lagen. Om forhandlingar f6rs enligt hyresférhandlingslagen ir -det na-
turligt att hyresvirden anvinder sig av den nya provningsmojligheten
enligt 24 § hyresforhandlingslagen.

Enligt 3 § hyresférhandlingslagen kan hus som omfattas av férhand-
lingsordning innehélla ligenhet som #ir undantagen frin forhandlings-
ordningen. Om hyreshéjning krivs fér sidan ligenhet, aligger det hy-
resvirden att forebringa utredning om att férhandlingsordningen inte
giller for ligenheten. Om férhandlingsordning diremot saknas for ett

hus, bor hyresndmnden i allménhet kunna godta hyresvirdens uppgift
att si dr fallet.

12 §

I paragrafens sista stycke har gjorts en foljdandring till dndringen
i48.

15a §

Paragrafen, som dr ny, innehaller bestimmelser om ansokan i drende
om foérhandlingsordning m. m. och om hyresnimnds handliggning av
siddant drende. Bestimmelserna torde inte kridva ndgon nidrmare moti-
vering.

17 §

I paragrafen har lagts till tvd nya stycken, som innehiller bestim-
melser om skyldighet fér hyresnimnden att bereda hyresgistorganisa-
tion tillfille att yttra sig i vissa drenden.

Tredje stycket avser tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresférhand-
lingslagen. Den av hyresgisten klandrade {drhandlingsdverenskommel-
sen har ingatts mellan hyresvird och hyresgistorganisation. Det dr dir-
foér naturligt att hyresgiistorganisationen far tillfille att framféra sina
synpunkter dven i hyresnimnden. Jag hiinvisar till vad jag har anfort
hiirom i den allminna motiveringen (avsnitt 7.9). Yttrande frin hyres-
gistorganisationen bor i allmédnhet inhdmtas skriftligen. Om det anses
pikallat, méter det inte hinder att kalla hyresgistorganisationen till
sammantride med parterna infor niimnden. _

Fjidrde stycket avser den situationen att hyresnimnden i tvist om for-
handlingsklausul anser att det foreligger skil att férordna att férhand-
lingsordning inte vidare skall gilla (se 4 § andra stycket hyresférhand-
lingslagen). Ett sidant beslut bdr naturligtvis inte fA meddelas innan
hyresgastorganisation som har férhandlingsriitt enligt férhandlingsord-
ningen har fatt tillfille att yttra sig.

22 §

Paragrafen innehaller f. n. bestimmelser om rittskraft hos vissa be-
slut av hyresndmnd (se hiirom prop. 1973: 23 s. 205).
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De drenden hyresndmnd far att prova enligt hyresforhandlingslagen
ar med ett undantag sidana att hyresnimnds avgorande i drendena bdr
dga rittskraft, om beslutet inte Gverklagas, dvs. tilliiggas samma verkan
som domstols lagakraftvunna dom. Undantaget avser beslut varigenom
ansdkan om ritt till forhandlingsordning enligt 9 § hyresférhandlings-
lagen har limnats utan bifall. Ett sidant beslut bor inte utgdra hinder
for hyresgiastorganisation eller hyresvird att fa till stind ny provning
av den genom beslutet avgjorda fragan. Skulle hyresvirden eller hyres-
gistorganisation, som vigrats ritt till forhandlingsordning, géra en ny
ansokan pad samma skil och samma utredning som i féregiende dren-
de, kommer ansokningen givetvis regelmassigt att ogillas under hinvis-
ning till att sbkanden inte 4beropat annat &dn vad som har anforts i det
tidigare drendet.

Paragrafen har dndrats i enlighet med det anforda.

23§

Paragrafens forsta stycke innehdller hinvisningar till den lagstiftning
som innehailler bestimmelser om talan mot hyresnimnds beslut. Upp-
rikningen har kompletterats med en hénvisning till hyresforhandlings-
lagen. Andra stycket innehaller en upprikning av de fall da sirskild ta-
lan far foras mot beslut av hyresnimnden. Bestimmelserna har kom-
pletterats sd att de kommer att avse bada typer av drenden enligt hyres-
forhandlingslagen.

32§

Paragrafen innehiller f. n. bestimmelser om att vissa beslut av hy-
resnimnd far verkstillas som lagakraftigande dom. Paragrafen har
kompletterats sa att motsvarande giller dels beslut om aterbetalning av
for mycket uppburen ersittning enligt 22 eller 23 § hyresférhandlings-
lagen, dels beslut om skadestind enligt 26 eller 27 § hyresforhand-
lingslagen.

9.4 Forslaget till lJag om #andring i lagen (1974: 1082) om bostadsdom-
stol

Andringen i 28 § motsvarar den #ndring som gjorts i 22 § namndla-
gen (se avsnitt 9.3).

9.5 Forslaget till lag om sindring i Jagen (1973: 189) med shrskilda hy-
resbestimmelser for vissa orter

Andringarna i lagen foranleds av forslaget att flytta férbuds- och
straffbestimmelserna rérande formedlingsprovision i 2 och 6 §§ till:
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65 a § hyreslagen. Denna friga har behandlats i den allminna motive-
ringen (avsnitt 7.11).

Andringarna innebir att 2 §, som innehéller sjilva forbudsbestim-
melserna, upphiivs och att straffbestimmelserna for brott mot 2 § samt
bestimmelsen om &terbetalningsskyldighet utmdnstras ur 6 §. Vidare
har forfarandereglerna i 4 § forsta stycket rérande drende om ersitt-
ning enligt 2 § tagits bort. Detta foranleder i sin tur en jimkning av
bestimmelserna i 4 § andra stycket. Den ursprungliga lydelsen av 4 §
andra stycket upptog en hinvisning till 14 § niimndlagen, varav foljde
att bl. a. fraga om faststillelse eller #ndring av bostadsformedlingstaxa
endast kunde tas upp av hyresndmnd efter ansokan. For att ge hyres-
nimnd mdgjlighet att ta egna initiativ i dessa drenden och for att
nimnds beshut skulle bli bindande for alla berdrda, togs sedan hiinvis-
ningen till 14 § ndmndlagen bort ur 4 § andra stycket (prop. 1974: 150
s. 516). Flyttas bestimmelserna om formedlingsprovision till hyreslagen
omfattar bristortlagen endast de s. k. kontoriseringsirendena. Dessa
drenden bdr endast kunna tas upp av hyresnimnd efter ansdkan. Hiin-
visningen till 14 § nimndlagen har darfor ater forts in i 4 § andra styc-
ket.

I en Overgangsbestimmelse sigs att de nuvarande bestimmelserna
rorande otilliten formedlingsprovision i 2 och 6 §§ skall gilla i fraga
om girning som begitts fore ikrafttridandet. Bestimmelsen #r ett ut-
tryck for den allméinna princip som aterfinns i 5 § andra stycket andra
punkten lagen (1964: 163) om inférande av brottsbalken.

9.6 Forslaget till lag om indring i bostadsriittslagen (1971: 479)
16 §

Paragrafen ger i sin nuvarande lydelse ritt for bostadsrittshavare att
sedan tva &r forflutit fran det bostadsritten upplits avsiga sig bostads-
ritten, varigenom han blir fri frin sina forpliktelser. Bostadsriitten
Svergar da till bostadsrittsforeningen, men forst pid den fardag for av-
tridande av hyrd ligenhet som intraffar nirmast efter tre ménader
fran avsigelsen.

Enligt 4 a § hyreslagen har bostadshyresgist sedan den 1 januari
1975 generell ritt att sdga upp hyresavtal att upphora vid mdnadsskif-
te som intrdffar tidigast efter tre manader fran uppsigningen. Som mo-
tivering till denna regel anfordes att hyreslagens allminna bestimmel-
ser om uppsigning kunde medféra att hyresgiisten, om han flyttade i
fortid, tvingades betala dubbel hyra under lang tid samt att en siddan be-
talningsskyldighet i manga fall kunde framstd som oskiligt betungande
(se prop. 1974: 150 s. 459 och 484).

HSB har hemstillt att 16 § bostadsrittslagen dndras sd att dven av-
sigelse av bostadsriitt efter den tvaddriga karenstiden skall kunna ske
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med tre minaders uppsigningstid. Som motivering har HSB anfért att
det visserligen inte ir sdrskilt vanligt att problemet uppkommer inom
HSB:s bostadsrittsforeningar men att det ter sig svarforklarligt att
principen om laga fardag inte har Gvergivits dven i bostadsriittslagen.

HSB:s hemstillan har behandlats i en inom justitiedepartementet
uppriittad promemoria (Ds Ju 1976: 17) Foljdlagstiftning till en ny fo6r-
eningslag. Promemorian har remissbehandiats.

Enligt promemorian finns det — utdver den tvAdriga karenstiden —
ingen anledning att uppstilla stringare krav i friga om riitten att av-
siga sig bostadsriitt 4n som giller for uppsiigning av hyresavtal.

I promemorian anfors vidare att bestimmelsen i 4 a § hyreslagen in-
nebir att hyresgist har mojlighet att siga upp hyresavtal till en sena-
re tidpunkt dn vid det manadsskifte som intriffar tidigast efter tre ma-
nader fran uppsigningen. En motsvarande mdjlighet bor foreligga ock-
si vid avsiigelse av bostadsritt, inte minst dirfor att det ligger i1 for-
cningens intresse att avsigelse sker pa ett si tidigt stadium som moj-
ligt. Om bostadsrittshavare vill att bostadsritten skall dverga till for-
eningen vid senare tidpunkt @n vid det méanadsskifte som intriffar nir-
mast efter tre manader frin avsigelsen, bor han ange tidpunkt i avsi-
gelsen. Av praktiska skl bor 6vergang dga rum endast vid manadsskif-
te. I promemorian foreslds i enlighet hdrmed en dndring i 16 § andra
stycket bostadsrittslagen.

Vid remissbehandlingen av promemorieférslaget har detta tillstyrkts
av de tva remissinstanser som sirskilt yttrat sig i frigan, nimligen HSB
och Stockholms bostadsféreningars centralforening.

Jag anser att HSB:s hemstillan bor bifallas. 16 § bostadsrittslagen
har dndrats i enlighet med promemorieférslaget.

Som foreslads i promemorian bor den foreslagna bestimmelsen giilla
dven i fraga om bostadsrdtt som har upplatits fore ikrafttridandet. Har
avsigelse skett dessforinnan, bor dock dldre bestimmelser giilla. Over-
gingsbestimmelserna har utformats i enlighet hirmed.

9.7 Forslaget tll lag om fndring i bostadssaneringslagen (1973: 531)

Enligt 1 § tredje stycket bostadssaneringslagen (1973:531) avses i
denna lag med organisation av hyresgister riksorganisation eller for-
ening som dr ansluten till sidan organisation och inom vars verksam-
hetsomride fastigheten &r beldgen (se prop. 1974: 150 s. 444 och 508).
Siadan organisation har pa olika sitt tillforsikrats inflytande vid till-
limpningen av lagen. S&lunda foreskrivs i 2 § att organisation av hy-
resgister fir ansoka hos hyresnimnden om upprustningsiliggande el-
ler anvindningsférbud. Enligt 2 a § forsta stycket kan organisation av
hyresgister hos hyresnimnden ansdka om forbud for fastighetsigare
att utfora atgird som inte krdver byggnadslov, om inte Atgiirden behovs
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for att bostadsligenhet skall uppna ligsta godtagbara standard. Enligt
2 a § andra stycket kan organisation av hyresgiister motsiitta sig annan
atgird som kridver byggnadslov in som behdvs for att bostadsligenhet
skall uppna ligsta godtagbara standard. Hyresnimnden kan dock med-
ge fastighetsdgaren att utféra atgirden.

Vid byggnadslovsprovningen kontrollerar byggnadsnimnden att be-
stimmelserna i 2 a § andra stycket iakttas. Detta sker i normalfallet
genom att den som ansSker om byggnadslov bifogar ett intyg frin hy-
resgistforeningen om att fOreningen inte motsitter sig atgirden (se
prop. 1974: 150 s. 448 och 528). Bestimmelser som berér organisation
av hyresgister finns ocksd i 19 och 22 §8§.

Hyresgistinflytandet enligt bostadssaneringslagen bér enligt min me-
ning kunna utdvas dven av sammanslutning av hyresgister som Stir
utanfor riksorganisation. Jag hinvisar till vad jag har anfort i dessa fra-
gor i den allmidnna motiveringen (avsnitt 7.5) och vid tillkomsten av
bostadsforvaltningslagen (1977: 792), som har tritt i kraft den 1 januari
1978 (prop. 1976/77: 151 s. 53). Samtidigt medfér utformningen av hy-
resgisternas vetoritt enligt 2 a § andra stycket att fastighetsiigaren all-
tid maste veta till vilken organisation av hyresgister han skall vinda
sig for samrad om planerade atgéirder i fastigheten.

Saken bor enligt min mening 16sas si, att hyresgistinflytandet i fors-
ta hand utdvas av den organisation som har avtal om forhandlingsord-
ning for fastigheten. Saknas férhandlingsordning bor fastighetsigaren
dock liksom f.n. kunna vinda sig till riksorganisation eller férening
som ir ansluten till riksorganisation. Det dr da ocksid sidan organisa-
tion som bor fa initiativritt enligt lagen.

Definitionen i I § tredje stycket har indrats i enlighet med det an-
forda.

Jag kommer att i annat sammanhang ta upp fragan om den geogra-
fiska begrinsning som f.n. giller i friga om hyresgéstinflytandet vid
tillimpningen av 2 och 2 a §§ (se overgangsbestimmelserna till SFS
1974: 821 samt SFS 1976: 673).

9.8 Forslaget till lag om #indring i lagen (1974: 1080) om avveckling av
hyresregleringen

Andringen i 3 § innebir att avvecklingsperioden forldngs t. 0. m. den
31 december 1978. Skilen for forlingningen har redovisats i den all-
minna motiveringen (se avsnitt 7.12).

10 Hemstillan

Jag hemstiller att lagradets yttrande inhimtas Sver forslagen till
1. hyresférhandlingslag,
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2. lag om #ndring i jordabalken,

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

4. lag om indring 1 lagen (1974: 1082) om bostadsdomstol,

5. lag om édndring i lagen (1973: 189) med siirskilda hyresbestimmel-
ser for vissa orter,

6. lag om indring i bostadsrittslagen (1971: 479),

7. lag om Andring i bostadssaneringslagen (1973: 531),

8. lag om &ndring i lagen (1974: 1080) om avveckling av hyresregle-
ringen.

11 Beslut

Regeringen beslutar i enlighet med foredragandens hemstillan.
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Bilaga 1
Hyresrittsutredningens forslag

1 Forslag till
Lag om forhandlingsordning p: bostadshyresmarknaden

Hirigenom foreskrives foljande.

Inledande bestimmelser

1 § Avtal om forhandlingsordning enligt denna lag slutes mellan hy-
resvird eller organisation av fastighetsigare, i vilken hyresvidrden &r
medlem, och organisation av hyresgiister.

Vad som sigs om avtal om férhandlingsordning och om verkan av att

sadant avtal tridffats giller i tillimpliga delar dven beslut om forhand-
lingsordning som meddelats av hyresnimnd eller bostadsdomstolen.
2 § Med forhandlingsklausul avses i denna lag bestimmelse i hyresav-
tal att Overenskommelse om hyra eller annat hyresvillkor, som triiffas
efter férhandling enligt forhandlingsordning (f6rhandlingsGverenskom-
melse), skall tillimpas i hyresforhallandet.

Forhandlingsriitten

3 § Forhandlingsordning skall omfatta samtliga bostadsligenheter i ett
eller flera hus, om ej parterna ir ense om att undanta viss ligenhet. For-
handlingsordning géller ej for bostadsldgenhet, om hyresniimnd elier bo-
stadsdomstolen limnat hyresvirdens talan om inférande eller bibehil-
lande av forhandlingsklausul { hyresavtalet utan bifall,

Forhandlingsordning innebédr skyldighet for hyresvirden att pakalla
forhandling i friga om hdjning av hyran och ritt for bida parterna att
pékalla forhandling dtminstone i fraga om

1. hyresvillkoren,

2. ligenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar,

4, ovriga boendeforhdllanden 1 den mén de rdr hyresgisterna som
kollektiv eller ror enskild hyresgiist, som uppdragit it den férhandlings-
beriittigade hyresgistorganisationen att féretrida honom i saken.

Faststillande, uppsiigning och fiorkingning av forhandlingsordning

4 § Avtal om forhandlingsordning skall upprittas skriftligen och un-
dertecknas av parterna.

5 § Avtal om forhandlingsordning skall ange:

1. parterna,

2. de ligenheter som avses med férhandlingsordningen,

3. de friagor utdver dem som nimns i 3 §, rorande vilka forhandling
skall eller kan pakallas,

4. den tidpunkt frin vilken férhandlingsordningen skall gilla.

6 § Forhandlingsordning upphér att gilla efter uppsigning. Uppsig-
ning skall vara skriftlig och skall delges motparten.

Giller forhandlingsordning tills vidare, upphor den att gilla tidigast
vid det ménadsskifte som intraffar ndrmast efter tre manader fran upp-
sdgningen.
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Giller forhandlingsordning for bestimd tid, skall uppsigningen ske
senast tre manader fore utgingen av den bestimda tiden for att for-
handlingsordningen skall upphora att gilla.

Saknar forhandlingsordning, som avses i tredje stycket, bestimmelse
om verkan av utebliven uppsigning och sker ej uppsdgning i ritt tid, an-
ses forhandlingsordningen f6rlangd pa ett ar.

7 § Vigrar hyresvird att efter skriftlig begiran frin organisation av
hyresgister sluta avtal om forhandlingsordning eller uppsiiges forhand-
lingsordningen fran hyresvirdens sida, har hyresgastorganisationen dnda
rétt till forhandlingsordning, om det ej kan anses obilligt mot hyresvar-
den eller mot hyresgisterna.

8 § Vigrar organisation av hyresgister att efter skriftlig begiran fran
hyresvard sluta avtal om forhandlingsordning eller uppsiges forhand-
lingsordningen av hyresgistorganisationen, har hyresviarden inda ritt
till forhandlingsordning, om det ej kan anses obilligt mot hyresgiistorga-
nisationen eller mot hyresgisterna.

9 § Foreligger tvist om forlingning av forhandlingsordning enligt 7 el-
ler 8 §, har part som blivit uppsagd att senast tre veckor efter det att
han fatt del av uppsigningen hinskjuta tvisten till hyresndmnden. Gor
han det ej, dr ratten till forlingning forfallen.

10 § Ar fraga om forlingning av forhandlingsordning 4nnu ej av-
gjord, nidr forhandlingsordningen pa grund av uppsidgningen skulle ha
upphort att gilla, skall forhandlingsordningen tillimpas tiil dess att fra-
gan dr slutligt avgjord.

11 § Avtal om forhandlingsordning giller dven for ny hyresvérd.

Har den tidigare hyresvirden forsummat att upplysa om att forhand-
lingsordning géller for bostadsligenheterna, dr han skyldig att ersitta
den nye hyresvirden skada som uppstatt till f5ljd av att denne varken
gt eller bort dga kdinnedom om forhandlingsordningen.

Forhandlingen

12 § Part som vill férhandla skall géra framstillning hos motparten
om férhandling. Framstiliningen skall vara skriftlig och ange den eller
de frigor om vilka forhandling pékallas.

Sammantrade for forhandling skall hillas inom tre veckor efter det
att forhandlingsframstillning gjorts hos motparten.

Avvikelse fran foreskrifterna i forsta och andra styckena far goras
genom avtal i den ordning som sigsi 4 §.

13 § Forhandlingsskyldig part skall sjalv eller genom ombud instilla
sig vid forhandlingssammantridde och ldgga fram motiverat forslag till
16sning av den friga som forhandlingen avser.

Om part begidr det, skall foras protokoll som justeras av bada parter.

14 § Part som vid forhandling &beropar viss handling skall vid sam-
mantréde halla den tillgiinglig f6r motparten, om denne begir det.
Forhandlingsoverenskommelsen

15 § Forhandlingsdverenskommelse skall avfattas skriftligen och un-
dertecknas av parterna.
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16 § Har forhandlingséverenskommelse triffats om hyran eller annat
hyresvillkor for bostadsldgenhet, har hyresgisten ritt att inom tre mana-
der fran den dag da villkoret borjade tillimpas i hyresférhillandet be-
gira hyresnimndens provning av 6verenskommelsen.

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

Beslut varigenom hyresvillkor dndras trider i stillet for forhandlings-
Overenskommelsen i den delen.

Andras forhandlingséverenskommelse genom beslut av hyresnimnd
eller bostadsdomstolen, dr hyresvirden skyldig att till hyresgisten betala
tillbaka vad han till £61jd d&rav uppburit £6r mycket jimte rinta. Rintan
beriknas enligt 5 § rintelagen (1975: 635) for tiden fran dagen for be-
loppets mottagande till dess att beslutet vunnit laga kraft och enligt 6 §
rintelagen fOr tiden direfter.

17 § Giiller forhandlingsordning, ir avtal om hyreshjning som hyres-
virden trdffar med hyresgist ogiltigt och hyresviarden skyldig att betala
tillbaka vad han uppburit for mycket.

Forsta stycket giller ej, om forhandling om den begirda hyran avslu-
tats utan att Sverenskommelse triffats eller om mot sidan forhandling
mott hinder, som ej berott av hyresvirden eller av den organisation som
foretrider honom enligt forhandlingsordningen.

Riitt till provning av hyresvillkoren i vissa fall

18 § Har forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att
Overenskommelse tréffats, har hyresvirden och hyresgist ratt att upp-
siga hyresavtalet for dndring av hyresvillkoren i den del som férhand-
lingen har avsett. Detsamma giller om mot férhandling métt hinder,
som ej berott av den som pakallat dndring av hyresvillkoren eller av den
organisation, som foretrider honom enligt forhandlingsordningen.

Uppsigning for andamal som avscs i fOrsta stycket far ske till det ma-
nadsskifte som intriffar nirmast tre ménader efter uppsigningen. I upp-
siigningen skall anges den villkorsindring som begirs.

Den, som uppsagt hyresavtalet enligt forsta stycket, skall inom tre
veckor fran uppsidgningen hinskjuta tvisten till hyresndmnden. G6r han
det ej, dr uppsdgningen utan verkan. Vad som har sagts nu giller ¢j i
fraga om hyresgists uppségning, om inom samma tid tvist hdnskjutes till
nimnden enligt 12 kap. 49 § tredje stycket jordabalken.

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

Villkoren f6r den fortsatta fOorhyrningen skall faststiillas enligt 12 kap.
48 § jordabalken.

Om sirskilda skil foreligger, far hyresndmnden préva 4ven hyresvill-
kor som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

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

Bestimmelserna i 12 kap. 50 § andra punkten och 53 § jordabalken
fger motsvarande tilldmpning.

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

20 § Vid tillimpningen av 18 § skall, om foérhandlingsordningens par-
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ter ej enats om annat, forhandling anses avslutad néir part som har full-
gjort sin forhandlingsskyldighet enligt 13 § fGrsta stycket ger motparten
skriftligt besked om att han frantrider forhandlingen.

Skadestand

21 § Iakttar hyresvird icke sin skyldighet att pakalla forhandling en-
ligt 3 § eller enligt foreskrift i forhandlingsordning, dr han skyldig att
ersitta hyresgistorganisationen skada som uppstatt till £6ljd av forfaran-
det.

22 § Underlater part, sedan motparten i behorig ordning kallat till
forhandling, att fullgéra sin forhandlingsskyldighet enligt 13 § forsta
stycket eller enligt foreskrift i férhandlingsording, dr han skyldig att er-
sitta motparten skada som uppstatt till £6ljd av forfarandet. Detsamma
giller, om part bryter mot 13 § andra stycket eller mot 14 §.

23 § Vid beddmande om och i vad man skada uppstatt skall hinsyn
tas dven till parts intresse av att denna lag och forhandlingsordningen
iakttas och till Gvriga omstindigheter av annan an rent ekonomisk bety-
delse.

24 § Den, som vill fordra skadestind enligt 21 eller 22 §, skall dels
inom tvd manader frin det han erholl kinnedom om den omstindighet
pa vilken anspriket grundas underritta motparten om sitt ansprak, dels
ocksa inom tva ar frin det skadan intriffade hinskjuta tvist om anspra-
ket till hyresndmnden. Forsummas det, 4r ritten till provaing av anspré-
ket forlorad.

Ovriga bestiimmelser
25 § Fraga enligt denna lag provas av hyresndmnd.

26 § I fraga om forfarandet vid hyresnimnden finns bestimmelser i
lagen (1973: 188) om arrendendimnder och hyresnimnder.

27 § Talan mot hyresnimnds beslut enligt denna lag fores hos bo-
stadsdomstolen genom besvar inom tre veckor frin den dag beslutet
meddelades. Besvirshandlingen skall inges till domstolen.

S

28 § I tvist som avses i 16 eller 18 § skall vardera parten svara for sin
rittegingskostnad i bostadsdomstolen, i den mén ej annat féljer av 18
kap. 6 § rittegangsbalken.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1977 men Zdger ej tillimpning i
friga om faststillelse eller &ndring av Gvergingshyra enligt lagen
(1974: 1080) om avveckling av hyresregleringen. Lagen giller dven avtal
om forhandlingsordning som ingatts fore ikrafttridandet, om avtalet
overcnsstimmer med bestimmelserna i 1§, 3 § forsta stycket, 4 och
5 §§ samt innefattar ritt att pakalla forhandlingar rorande de frigor,
som anges i 3 § andra stycket 1—4.

13 Riksdagen 1977/78. 1 saml. Nr 175
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2 Forslag till
Lag om iindring i jordabalken

194

Hirigenom foreskrives i fraga om 12 kap. jordabalken,
dels att 19 a, 49 och 65 §§ skall ha nedan angivna lydelse,
dels att i kapitlet skall inf6ras tva nya paragrafer, 55 a och 65 a §8§.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

19a §?
Hyran for bostadsldgenhet skall vara till beloppet bestimd i avtalet.
Detta giller dock ej ersittning for kostnad som hinfor sig till ligenhe-
tens uppvirmning, forseende med varmvatten eller elektrisk strom eller

avgifter £Or vatten och avlopp.

Utan hinder av forsta stycket
forsta punkten giller forbehdll i
hyresavtal att hyran skall utgd
med belopp som bestimmes ge-
nom skriftlig Gverenskommelse

Utan hinder av forsta stycket
forsta punkten giller férhand-
lingsklausul enligt lagen
(1977: 000) om forhandlingsord-
ning pd bostadshyresmarknaden.

mellan & ena sidan hyresvirden el-
ler organisation av fastighetsdgare,
i vilken hyresvirden édr medlem,
och & andra sidan organisation av
hyresgdster.

Har avtal triffats i strid med vad som sigs i férsta och andra styc-
kena, skall hyran utgd med belopp som ir skiligt med hinsyn framst till
parternas avsikter och dvriga forhallanden nér avtalet traffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra
for bostadsligenhet i vissa fall ndir
forhandlingsordning gdller finns
bestimmelser i lagen om forhand-
lingsordning pd  bostadshyres-

» marknaden.

49 §2

Foreligger tvist om forlingning av hyresavtal enligt 46 eller 47 § eller
om villkor for sidan forlingning, &ligger det hyresvirden att skriftligen
meddela hyresgisten, att denne, om han icke gir med pa att flytta, har’
att senast tre veckor efter det att han fatt del av meddelandet hénskjuta
tvisten till hyresnimnden. Meddelandet skall lamnas i den ordning som
enligt 8 § giller for uppsidgning. Bestimmelsen i 8 § tredje stycket tredje
punkten giller dock ej.

Meddelande som avses i forsta stycket skall limnas senast inom tre
méanader efter hyrestidens utging. Iakttages ej tiden, #r uppsigningen
utan verkan, om hyresgiisten ej fore tremanaderstidens utgang har hin-
skjutit tvisten till hyresnimnden eller inda avflyttat,

1 Senaste lydelse 1973: 187.
2 Senaste lydelse 1974: 820.
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Nuvarande lydelse

Om hyresvarden fullgjort vad
som aligger honom enligt forsta
och andra styckena, har den som
fordrar forlingning att hinskjuta
tvisten till hyresnimnden inom
den i forsta stycket angivona tiden.
lakttages ej denna, forfaller ritten
till forlingning av avtalet. Vad
som har sagts nu giller ej, om
inom samma tid tvist hénskjutes
till ndmnden enligt 54 § fjirde
stycket.

195

Foreslagen lydelse

Om hyresvirden fuligjort vad
som aligger honom enligt forsta
och andra styckena, har den som
fordrar forlingning att hinskjuta
tvisten till hyresnimnden inom
den i fOrsta stycket angivna tiden.
Takttages ej denna, forfaller ritten
till forlingning av avtalet. Vad
som har sagts nu giller ej, om
inom samma tid tvist hinskjutes
till ndmden enligt 54 § fjarde styc-
ket eller av hyresgdsten enligt 18 §
tredje stycket lagen (1977:000)
om forhandlingsordning pa bo-
stadshyresmarknaden.

55a §

Om riitt till prévning av hyres-
villkoren fdr bostadsligenhet i
vissa fall nir férhandlingsordning
gilller finns bestimmelser i lagen
(1977: 000) om férhandlingsord-
ning pd bostadshyresmarknaden.

65 §8

Uppstiller nagon uppsitligen
villkor om sirskilt vederlag for
upplatelse av bostadsligenhet eller
for overlatelse av hyresritt till si-
dan ligenhet, domes till boter eller
fdngelse i hogst ett ar. Gdrningen
fdr icke dtalas av dklagare, om ej
dtal finnes pakallat ur allmén syn-
punkt.

Uppstiller nigon uppsatligen
villkor om sdrskilt vederlag for
upplatelse av bostadsligenhet eller
for Sverlatelse av hyresritt till sé-
dan ldgenhet, domes till boter eller
fdngelse i hdgst sex mdnader. I
ringa fall skall dock ej domas till
straff.

Ar brottet grovt, domes till
fingelse i hogst tvd dr.

Vid bedémande huruvida brot-
tet dr grovt skall sdrskilt beaktas
om det utgjort led i en verksamhet
som bedrivits yrkesmdssigt eller i
storre omfattning eller om gir-
ningsmannen eljest i avsevird
mdn har missbrukat sin stillning
som dgare eller forvaltare av fas-
tighet.

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

3 Senaste lydelse 1973: 187.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
65a §

Ej far ndgon mottaga, triffa av-
tal om eller begira ersittning av
hyressékande for anvisning av bo-
stadsldgenhet. Sddan ersittning far
dock utgd vid yrkesmidssig bo-
stadsformedling enligt grunder
som bestims av regeringen eller
myndighet som regeringen be-
stdmmer.

Den som uppsatligen bryter mot
forsta stycket domes till boter eller
fingelse i hogst sex mdnader. Ar
brottet grovt, domes till fingelse i
hogst tva ar.

Den som uppburit ersittning i
strid med forsta stycket dr skyldig
att dterbira vad han mottagit.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1977.
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Bilaga 2
Forslag i SOU 1975: 51

Boende- och bostadsfinansieringsutredningarnas forslag till indring
i 12 kap. 44 § jordabalken (se SOU 1975: 51 s. 529).

12 kap.!
44 §

Nuvarande lydelse

Ar byresritten enligt 42 § forsta
stycket 1 forverkad pa grund av
dréjsmal med betalning av hyra
och har hyresvirden med anted-
ning dirav uppsagt avtalet, far hy-
resgiisten ej pa grund av drojsma-
let skiljas fran ligenheten, om hy-
ran betalas pa sitt som anges i
20 § andra eller tredje stycket eller
nedsittes hos Overexekutor enligt
21§ senast tolfte vardagen efter
det att hyresgésten, i den ordning
som giller f6r uppsigning, delgi-
vits underrdttelse om att han
genom att betala hyran pa angivet
sitt dger atervinna hyresritten. /
avvaktan pd att hyresgisten visar
sig ha fullgjort vad som sdlunda
fordras for att datervinna hyresriit-
ten fdr beslut om vrikning icke
meddelas forrdn fjorton vardagar
forflutit fran det att hyresgisten
delgivits underrdittelsen.

Foreslagen lydelse

Ar hyresritten enligt 42 § forsta
stycket 1 forverkad pa grund av
dr6jsméal med betalning av hyra
och har hyresvirden med anled-
ning dirav uppsagt avtalet, fir hy-
resgésten ej pa grund av drojsma-
let skiljas fran ligenheten, om hy-
ran betalas pa sitt som anges i
20 § andra eller tredje stycket eller
nedsittes hos Gverexekutor enligt
21§ senast tolfte vardagen efter
det att hyresgisten, i den ordning
som giller for uppsdgning, delgi-
vits underrittelse om att han
genom att betala hyran pi angivet
sitt dger Aatervinna hyresritten
samt socialndmnden i den kom-
mun inom vilken ligenheten dr
beliigen underrittats om uppsig-
ningen och anledningen till den.
Beslut om vrikning fdr icke med-
delas forrdn fjorton vardagar for-
flutit frin det att hyresgisten och
socialndmnden fatt del av under-
rittelse som sagts nu.

Forsta stycket giller ej, om skyldighet att flytta intrider inom kortare
tid in en manad efter det att hyresritten forverkades.

Regeringen eller myndighet som regeringen bestdimmer faststiller for-
mulir till underréttelse som avses i forsta stycket.

1 Kapitlet omtrycket 1974: 1083,
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Bilaga 3
De remitterade forslagen

1 Forslag till
Hyresforhandlingslag

Hirigenom foreskrivs f5ljande.

Inledande bestimmelser

1 § Forhandling om hyresforhallanden 1 friga om bostadsligenheter
far enligt denna lag féras mellan & ena sidan hyresviird eller organisa-
tion av fastighetsidgare, i vilken hyresvirden dr medlem, och & andra
sidan organisation av hyresgister. Forhandling fors pd grundval av for-
handlingsordning, som kommer till stind genom avtal mecllan de for-
handlande parterna eller genom beslut av hyresnamnd.

Som hyresvird anses i lagen endast den som enligt 1 § bokforings-
lagen (1976: 125) 4r bokforingsskyldig £6r uthyrning av bostadsldgenhet
for annat dndamal dn fritidsindamal.

Vad som i lagen sigs om avtal om férhandlingsordning och om ver-
kan av att sidant avtal har slutits galler i tillimpliga delar dven i friga
om forhandlingsordning som har beslutats av hyresnimnd.

2 § Med forhandlingsklausul avses i denna lag bestimmelse i hyres-
avtal varigenom hyresgist, sedan forhandlingsordning kommit till stind
enligt denna lag, forbinder sig att gentemot honom far utan uppsiigning
tillimpas bestimmelse om hyra eller annat hyresvillkor, varom dverens-
kommelse triffas pa grundval av forhandlingsordningen (forhandlings-
overenskommelse).

Tvist om inférande eller bibehallande av forhandlingsklausul i hyres-
avtal kan av hyresgisten hénskjutas till provning av hyresnimnd enligt
vad som sigs i 12 kap. 49 och 54 §§ jordabalken. I stillet for 48 §
tredje stycket jordabalken giller att forhandlingsklausul skail foras in
eller bibehdllas i hyresavtalet, om det inte med hénsyn till hyresgistens
personliga boendeforhallanden, instéllningen hos &vriga hyresgister som
berérs av forhandlingsordningen och andra omsténdigheter ir skiligt att
forhandlingsklausulen inte skall gilla.

Forhandlingsordnings omfattning och innebord

3 § Forhandlingsordning skall omfatta samtliga bostadsldgenheter i
ett eller flera hus, om ej parterna dr ense om att undanta viss lagenhet.
Forhandlingsordning giller ej for bostadsligenhet, om hyresavtalet till
foljd av beslut av hyresnimnd inte innehaller forhandlingsklausul.

4 § Giller forbandlingsordning for visst hus, far ej avtal om férhand-
lingsordning, som avser det huset, slutas med annan organisation av
hyresgister, forrin den forra forhandlingsordningen har upphort att
gilla dar.

Foreligger sarskilda skil, far hyresndamnd i tvist som avses i 2 § andra
stycket forordna att forhandlingsordning inte vidare skall gilla for det
eller de hus som #r i fraga.
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5 § Forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvirden att pi-
kalla forhandling med hyresgistorganisationen i friga om hojning av
hyran eller dndring av grunderna for berikning av sddan sérskild er-
sidttning som avses i 12 kap. 19 a § jordabalken.

Fo6rhandlingsordning medfor vidare, om parterna ej enas om annat,
ritt for bada parter att pakalla forhandling i fraga om

1. hyresvilikoren,

2. ligenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4, dvriga boendeforhéllanden i den mén de ror hyresgésterna gemen-
samt.

Om parterna dr ense dirom kan forhandlingsordning ocksd medfora
ritt for hyresgiistorganisationen att pakalla férhandling om fraga som
ror tillimpning av enskilt hyresavtal under forutsittning att hyresgisten
genom skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgéstorganisationen att
foretrida honom i saken.

Avtal om forhandlingsordning

6 § Avtal om forhandlingsordning skall upprittas skriftligen och un-
dertecknas av parterna.

7 § Avtal om forhandlingsordning skall ange

1. parterna,

2. den tidpunkt nir avtalet har slutits,

3. de ldgenheter som omfattas av férhandlingsordningen,

4. de fragor rorande vilka forhandling skall eller kan pékallas dels
i den man forhandlingsordningen avviker fran 5 § andra stycket, dels
i den man forhandlingsordningen omfattar forhallande som avses i 5 §
tredje stycket,

5. den tidpunkt fran vilken férhandlingsordningen skall tillimpas.

8 § Avtal om forhandlingsordning giller dven f6r ny byresvird.

Har den tidigare hyresvirden forsummat att upplysa om att forhand-
lingsordning géller och har den nye hyresvirden varken igt eller bort
dga kinnedom om forhandlingsordningen, dr den tidigare hyresvdrden
skyldig att ersitta skada som fororsakas den nye hyresviarden pi grund
av forsummelsen. :

Raitt till forhandlingsordning

9 § Vigrar hyresvird att efter skriftlig begidran frin organisation av
hyresgister sluta avtal om férhandlingsordning, har organisationen ritt
att f3 frigan om forhandlingsordning provad av hyresnimnden. Mot-
svarande ritt tillkommer hyresvird, om organisation av hyresgister
vigrar att efter skriftlig begdran fran hyresvirden sluta avtal om for-
handlingsordning.

10 § Vid provning av tvist som avses i 9 § skall hyresgistorganisatio-
nen respektive hyresviirden ha riitt till forhandlingsordning, om det ej
med hinsyn till organisationens kvalifikationer, hyresgisternas instill-
ning och omstiindigheterna i 6vrigt kan anses obilligt mot hyresviirden
respektive hyresgistorganisationen eller mot hyresgisterna att den be-
girda forhandlingsordningen skall gilla.



Prop. 1977/78: 175 200

11 8 Finner hyresnimnden part berittigad till forhandlingsordning,
skall ndmnden faststilla forhandlingsordningens inneh3il. Den tidpunkt,
frén vilken forhandlingsordningen skall tillimpas, skall bestimmas si
att hyresvirden far skilig tid for att triffa avtal med hyresgiisterna om
inforande av férhandlingsklausul i hyresavtalen.

Uppsigning och forlingning av forhandlingsordning

12 § Forhandlingsordning upphor att gilla efter uppségning. Upp-
sagning skall vara skriftlig och skall delges motparten.

Giller forbandlingsordning tills vidare, upphor den att gilla tidigast
vid det méanadsskifte som intriffar ndrmast efter tre manader fran upp-
sagningen.

Giiller forhandlingsordning for bestdmd tid, skall uppsigningen ske
senast tre manader fére utgingen av den bestimda tiden.

Saknar forhandlingsordning, som avses i tredje stycket, bestimmelse
om verkan av utebliven uppsigning och sker ej uppsidgning i ritt tid,
anses férhandlingsordningen forlingd pa ett ar.

13 § Uppsigs forhandlingsordning, har motparten rétt att hianskjuta
friga om forlingning av forhandlingsordningen till prévning av hyres-
nimnden. Ansdkan hdrom skall gdras inom tre veckor frin den dag da
han fick del av uppsédgningen. Senare inkommen anstkan upptas ej till
behandling.

Tvist som avses i forsta stycket skall provas enligt de grunder som
angesi 10 §.

Om part pakallar det, skall hyresnimnden i samband med att for-
handlingsordning forldngs prova friga om éndring av dess innehall.

14 § Ar friga om forlingning av forhandlingsordning dnnu ej av-
gjord, nir forhandlingsordningen pa grund av uppsigningen skulie ha
upphort att gilla, skall forhandlingsordningen tillimpas till dess att
fragan ir slutligt avgjord.

Forhandlingen

15 § Part som vill férhandla skall géra framstillning hos motparten
om forhandling. Ar bade hyresvird och fastighetsigarorganisation parter
enligt forhandlingsordningen, skall bdda pékalla forbandling och fram-
stillning om forhandling fran motpartens sida géras hos var och en av
dem.

Framstillning om forhandling skall vara skriftlig och ange den eller
de fragor om vilka forhandling pakallas.

Sammantride for forhandling skall hallas inom tre veckor efter det
att forhandlingsframstillning kommit motparten till handa.

Avvikelse fran foreskrifterna i denna paragraf far goras genom skrift-
ligt avtal.

16 & Forhandlingsskyldig part skall sjélv eller genom ombud instilla
sig vid forhandlingssammantride och ldgga fram motiverat forslag till
16sning av den fraga som forhandlingen avser.

Forhandling skall bedrivas skyndsamt. Om part begir det, skall foras
protokoll som justeras av bida parter.
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17 § Part som vid forhandling dberopar viss handling skall vid sam-
mantride hilla den tillgdnglig f6r motparten, om denne begir det.

18 § Om parterna ej enas om annat, skall férhandling anses avslutad,
nar part som har fullgjort sin forhandlingsskyldighet enligt 16 § forsta
stycket har givit motparten skriftligt besked om att han frantrider for-
handlingen.

Har férhandling om en friga avslutats utan att Sverenskommelse trif-
fats och begir part att férhandling om samma fraga skall dterupptas,
ir motparten inte skyldig att trida i forhandling pa grund av denna
framstéllning.

Forhandlingsoverenskommelsen

19 § Forhandlingséverenskommelse skall avfattas skriftligen och un-
dertecknas av férhandlingsordningens parter.

Hyresvirden skall underritta hyresgidsterna om innehallet i f6rhand-
lingséverenskommelse.

20 § Genom forhandlings6verenskommelse far bestimmas att i hyran
for samtliga ldgenheter skall ingd visst belopp som utgor ersittning till
hyresgistorganisationen for dess forhandlingsarbete. Av fdrhandlings-
overenskommelsen skall framga hur stor del av hyran som utgor ersiitt-
ning av detta slag. Beloppet far ej Gverstiga vad som kan anses skiligt
med hénsyn till hyran i 6vrigt, forhandlingskostnadernas storlek och
dvriga omstindigheter.

21 § 1 forhandlingsdverenskommelse om hyra skall lika stora ldgen-
heter i ett hus asittas samma hyra, om det ej med hénsyn till vad som
ar kint om ldgenheternas beskaffenhet och Gvriga omstindigheter kan
anses foreligga skillnad mellan dem i friga om bruksvirdet.

22 § Har forhandlingsdverenskommelse triffats om hyran eller annat
hyresvillkor for hyresgést, har hyresgisten ritt att utan uppségning av
hyresavtalet hos hyresndmnden anstka om #ndring av dverenskommel-
sen i den del den avser honom. For att kunna upptas till behandling
skall ansSkan ha kommit in till hyresnimnden inom tre méanader frin
den dag da hyresgisten fick underrittelse om det nya villkoret elier, i
fraga om hyra, tre méinader fran den dag da villkoret borjade tillimpas
mot honom.

Vid provning av hyresvillkor enligt forsta stycket skall 12 kap. 48 §
jordabalken tillimpas med den avvikelse som kan félja av 21 §. Skiilig-
heten av belopp som avses i 20 § fir provas dven utan samband med
provning av hyran i ovrigt.

Beslut varigenom hyresvillkor #ndras tréder i stillet f6r forhandlings-
overenskommelsen i den delen. Avser beslutet hyra, skall hyresvirden
samtidigt aldggas att till hyresgisten betala tillbaka vad han till foljd
didrav har uppburit for mycket jimte rinta. Réntan skall beréknas enligt
5 § réntelagen (1975: 635) for tiden fran dagen fér beloppets mottagan-
de till dess att beslutet har vunnit laga kraft och enligt 6 § réintelagen
for tiden darefter.

23 § Omfattas ligenhet av forhandlingsordning, ir avtal som hyres-
virden traffar med hyresgésten i fraga som avses i 5 § forsta stycket
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ogiltigt, om forhandling enligt forhandlingsordningen ej har #gt rum.
Sadant avtal 4r dven ogiltigt, om det avser hyreshdjning utover vad
som medges i triffad forhandlingsGverenskommelse eller #ndring av
grunderna for berdkning av sddan sirskild ersittning som avses i 12 kap.
19 a § jordabalken i strid med triffad forhandlingsdverenskommelse.
Hyresvirden dr skyldig att betala tillbaka vad han har uppburit f6r myc-
ket jimte rdnta dirpa enligt 6 § rintelagen (1975: 635) frin dagen for
beloppets mottagande.

Forsta stycket giller ej, om mot forhandling har métt hinder, som ej
har berott av hyresvirden eller av fastighetséigarorganisation som #r part
enligt forhandlingsordningen.

Riitt till provning av hyresvillkoren i vissa fall

24 § Har forhandling enligt férhandlingsordning avslutats utan att
overenskommelse triffats, har hyresvirden och hyresgist ritt att utan
uppsidgning av hyresavtalet hos hyresnimnden ansdka om indring av
hyresvillkoren i den del som férhandlingen har avsett. Detsamma giller
om mot forhandling métt hinder, som ej har berott av den som har pa-
kallat dndring av hyresvillkoren eller av organisation som enligt for-
handlingsordningen 4r part pa hans sida.

Beslut om indring av hyresvillkoren fir ej avse tid fore det manads-
skifte som intraffar nirmast efter tre manader frin dagen for ansok-
ningen. Om det av sirskild anledning finnes skiligt, fir hyresnimnden
dock forordna att beslut om hyra skall avse dven tid dessforinnan.

I anskningen skall anges den tidpunkt fran vilken #indring av hyres-
villkoren yrkas. Begirs tillimpning av bestimmelsen i andra stycket
andra meningen, skall skilen hirfor anges.

25 § Vid provning av tvist som avses i 24 § giller f6ljande.

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

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

Bestimmelserna i 12 kap. 50 § andra meningen och 53 § jordabalken
skall tillimpas.

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

Skadestand

26 § Iakttar hyresvird inte sin skyldighet att pakalla forhandling enligt
5 § forsta stycket eller enligt foreskrift i forhandlingsordning, &r han
skyldig att ersitta hyresgistorganisationen skada som har uppstatt till
foljd av hans forsummelse.

27 § Underlater part, sedan motparten i behdrig ordning har pékallat
forhandling, att fullgdra sin forhandlingsskyldighet enligt 16 § forsta
stycket eller enligt féreskrift i forhandlingsordning, dr han skyldig att
ersitta motparten skada som har uppstitt till f6ljd av hans underlaten-
het. Detsamma giller, om part bryter mot 16 § andra stycket eller mot
178.
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28 § Vid bedomande om och i vad mén skada har uppstétt skall hin-
syn tas dven till parts intresse av att denna lag och férhandlingsordning-
en iakttas och till ovriga omstindigheter av annan in rent ekonomisk
betydelse.

29 § Den som vill fordra skadestand enligt 26 eller 27 § skall dels
inom tvd manader fran det han fick kinnedom om den omsténdighet
pi vilken anspriket grundas underritta motparten om sitt ansprék, dels
ocks3 inom tvd ar frin det skadan intriffade hénskjuta tvist om an-
spraket till hyresnimnden. Forsummas det, dr rétten till talan forlorad.

Ovriga bestiimmelser

30 § Fraga enligt denna lag provas av hyresnimnd. Fraga om skade-
stind som avses i 8 § andra stycket provas dock av allmdn domstol.

I friga om forfarandet vid hyresnimnden finns bestimmelser i lagen
(1973: 188) om arrendenimnder och hyresnimnder.

31 § Talan mot hyresnimnds beslut enligt denna lag f6rs hos bostads-
domstolen genom besvir inom tre veckor frin den dag beslutet med-
delades. Besvirshandlingen skall inges till domstolen.

32 § I tvist som avses i 22 eller 24 § skall vardera parten svara for
sin rittegdngskostnad i bostadsdomstolen, i den man ej annat foljer av
18 kap. 6 § rittegangsbalken.

33 § Om sérskilda skil foreligger, kan ldnsstyrelsen medge undantag
fran tillimpningen av lagen i friga om hus som #gs av forening eller
aktiebolag som avses i punkt 16 Gvergangsbestdmmelserna till bostads-
rittslagen (1971: 479).

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1978. Lagen tillimpas inte vid fast-
stilllelse eller @ndring av Overgangshyra enligt lagen (1974: 1080) om
avveckling av hyresregleringen.

Sasom avtal om forhandlingsordning enligt denna lag anses dven avtal
som har ingatts fore ikrafttridandet, om avtalet Overensstimmer med
bestimmelserna i 1, 3 och 6 §§ samt 7 § 1—3 och innefattar ritt att
pakalla forhandling rorande nigon av de frigor som angesi5 §.

Har fore ikrafttridandet av denna lag forbehall enligt 12 kap. 19 a §
andra stycket jordabalken i dess lydelse fore den 1 juli 1978 gjorts i hy-
resavtal om att hyran skall utgd med belopp som bestims genom ©6ver-
enskommelse mellan & ena sidan hyresvirden eller fastighetsigarorgani-
sation, i vilken hyresvirden dr medlem, och 4 andra sidan hyresgist-
organisation, har forbehallet alltjamt rattsverkan enligt sitt innehall. Si-
dant forbehall skall vid tillimpningen av 2 § andra stycket och 3 § denna
lag anses som forhandlingsklausul enligt lagen.

2 Forslag till
Lag om éindring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i fraga om jordabalken!
dels att 12 kap. 19 a, 44, 46 och 65 §§ skall ha nedan angivna lydelse,

t 12 kap. omtryckt 1974: 1083.
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dels att i balken skall inféras tvd nya paragrafer, 12 kap. 55 a och

65 a §§, av nedan angivna lydelse.

Nuvarande lvdelse

Foreslagen lydelse

19a §

Hyran for bostadsligenhet skall
vara till beloppet bestimd i avta-
let. Detta galler dock ej ersidttning
for kostnad som hidnfor sig till
lagenhetens uppviarmning, forse-
ende med varmvatten eller elekt-
risk strom eller avgifter for vatten
och avlopp.

Utan hinder av forsta stycket
forsta punkten gdller forbehall i
hyresavtal att hyran skall utgd
med belopp som bestimmes ge-
nom skriftlig overenskommelse
mellan d ena sidan hyresvirden
eller organisation av fastighets-
dgare, i vilken hyresvdirden dr
medlem, och & andra sidan orga-
nisation av hyresgdster.

Har avtal triffats i strid med
vad som sdgs i forsta och andra
styckena, skall hyran utgd med
belopp som ér skiligt med hidnsyn
frimst till parternas avsikter och
ovriga forhdllanden nar avtalet
triffades.

Hyran for bostadsligenhet skall
vara till beloppet bestdmd i avta-
let eller, om avtalet innehdller for-
handlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:000), i for-
handlingséverenskommelse. Detta
giller dock ej ersiittning fér kost-
nad som hianfor sig till ligenhe-
tens uppvirmning, férseende med
varmvatten eller elektrisk strom
eller avgifter for vatten och av-
lopp.

Har hyran ej bestimts enligt
vad som ségs i forsta stycket, skall
hyran utgd med belopp som &r ski-
ligt med hidnsyn framst till parter-
nas avsikter och Ovriga forhallan-
den nir avtalet triffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra
for bostadsligenhet i vissa fall nir
forhandlingsordning gdller finns
bestimmelser i hyresférhandlings-
lagen.

44§

Ar hyresritten enligt 42 § fors-
ta stycket 1 forverkad pa grund av
drojsmal med betalning av hyra
och har hyresvirden med anled-
ning dirav uppsagt avtalet, far hy-
resgisten ej pd grund av dréjsma-
let skiljas frin ligenheten, om hy-
ran betalas pid sdtt som anges i
20 § andra eller tredje stycket el-

Ar hyresritten enligt 42 § fors-
ta stycket 1 forverkad pa grund av
drojsmal med betalning av hyra
och har hyresvirden med anled-
ning dirav uppsagt avtalet, far
hyresgiisten ej p& grund av dr&js-
malet skiljas frin ligenheten, om
hyran betalas pa sidtt som anges i
20 § andra eller tredje stycket el-
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Nuvarande lydelse

ler nedsiittes hos Gverexekutor en-
ligt 21 § senast tolfte vardagen ef-
ter det att hyresgisten, i den ord-
ning som galler for uppsdgning,
delgivits underrittelse om att han
genom att betala hyran pi angi-
vet sdtt dger Atervinna hyresrit-
ten. I avvaktan pd att hyresgisten
visar sig ha fullgjort vad som sa-
lunda fordras for att atervinna hy-
resritten far beslut om vrikning
icke meddelas forrdn fjorton var-
dagar forflutit fran det att hyres-
gasten delgivits underittelsen.

205

Foreslagen lydelse

ler nedsittes hos Gverexekutor en-
ligt 21 § senast tolfte vardagen ef-
ter det att hyresgisten, i den ord-
ning som giller for uppségning,
delgivits underrittelse om att han
genom att betala hyran pi angivet
siitt #dger atervinna hyresriitten
samt, i friga om bostadsligenhet,
socialndmnden i den kommun dir
ligenheten dr beligen delgivits un-
derrittelse om uppsdigningen och
anledningen till den. 1 avvaktan
pa att hyresgiisten visar sig ha full-
gjort vad som sélunda fordras for
att atervinna hyresritten far be-
slut om vrikning icke meddelas
forrdn fjorton vardagar forflutit
fran det att hyresgiisten och, i frd-
ga om bostadsligenhet, social-
ndmnden delgivits underrittelsen.

Forsta stycket giller ej, om skyldighet att flytta intrider inom kor-
tare tid &n en ménad efter det att hyresritten forverkades.

Regeringen eller myndighet som regeringen bestdmmer faststaller for-
mulér till underrittelse som avses i forsta stycket.

46 §

Om hyresvirden uppsagt hyresavtalet eller, i fall som avses i 4 §
forsta stycket, anmodat hyresgisten att flytta, har hyresgisten ritt till
forlangning av avtalet, utom nir

1. hyresritten ir forverkad eller avtalet kan uppsigas enligt 28 §
utan att likvdl hyresvdrden uppsagt avtalet att upphdra pa niagon av
dessa grunder,

2. hyresgisten i annat fall dsidosatt sina forpliktelser i sidan mén att
avtalet skiligen icke bor forlingas,

3. huset skall rivas och det ej #r obilligt mot hyresgiisten att hyres-
forhallandet upphor,

4. huset skall undergi storre ombyggnad och det icke #r uppenbart att
hyresgisten kan sitta kvar i ligenheten utan nimnvird oldgenhet for
ombyggnadens genomférande samt det ej ar obilligt mot hyresgisten
att hyresforhallandet upphor,

5. ldgenheten ej vidare skall anvindas for bostadsdindamal och det ej
dr obilligt mot hyresgiisten att hyresférhallandet upphor,

6. avtalet avser ligenhet i en- eller tvifamiljshus eller ligenhet som
upplataren innehar med bostadsritt och upplataren har sddant intresse
att forfoga &ver ligenheten att hyresgisten skiligen bor flytta,

7. hyresférhallandet beror av sidan anstillning i statlig eller kommu-
na] verksamhet som #r forenad med bostadstving eller av anstillning
inom lantbruket eller av annan anstilining, om den ir av siddan art att
det ir nddvindigt £6r arbetsgivaren att forfoga Sver ligenheten fér upp-
litelse 3t anstillningens innehavare, samt anstéllningen har upphért,
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

8. hyresforhallandet i annat fall d4n som avses i 7 beror av anstill-
ning for skotsel och tillsyn av fastighet samt anstillningen har upphért
och det ej ir obilligt mot hyresgisten att dven hyresférhiallandet upphér,

9. hyresforhallandet beror av annan anstillning én som avses i 7 eller
8 och som upphdrt och det ej #r obilligt mot hyresgisten att dven hyres-
forhallandet upphér samt, om hyresforhéllandet varat lingre in tre ar,
hyresviarden har synnerliga skil for att upplosa hyresférhéllandet,

10. det i annat fall icke strider mot god sed i hyresforhillanden eller
eljest dr obilligt mot hyresgisten att hyresforhallandet upphér.

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgisten av-
trader endast en del av lagenheten och avtalet lampligen kan forldngas
savitt avser lagenheten i Gvrigt, har hyresgisten utan hinder av firsta
stycket ritt till sadan f6ridngning.

Avtrider bostadshyresgist ligenhet eller del ddrav med anledning av
att huset skall underga stdrre ombyggnad, skall hyresgiisten om mgjligt
beredas tillfille att efter ombyggnaden hyra likviirdig ldgenhet i huset.

Av bestimmelserna i 7 kap. om
nyttjianderdtts stillning vid fastig-
hetens oOvergang till ny dgare kan
folja att forsta stycket 6 ej skall
tillimpas dven om uppsigningen
har gjorts av ndgon som har for-
vdrvat bostadsritt till ligenheten.

55a§

Om rdst till prévning av hyres-
villkoren for bostadslidgenhet i vis-
sa fall ndr férhandlingsordning
gdller finns bestimmelser i hyres-
férhandlingslagen (1978: 000).

65§

Uppstiller nagon uppsatligen
villkor om sirskilt vederlag for
upplatelse av bostadsligenhet eller
for overlatelse av hyresritt till sa-
dan ligenhet, domes till boter el-
ler fangelse i hogst et ar. Gar-
ningen fdr icke dtalas av dklagare,
om ej dral finnes pdkallat ur all-
madn synpunkt.

Uppstiller nigon uppsatligen
villkor om sirskilt vederlag for
upplatelse av bostadsligenhet eller
for overlatelse av hyresritt till
sidan ligenhet, domes till boter
eller fangelse 1 hogst sex mdnader.
I ringa fall skall dock ej ddomas
till straff.

Ar brottet grovt, domes till
fdngelse i hogst tvd dr. Vid bedo-
mande huruvida brottet dr grovt
skall sirskilt beaktas om det ut-
gijort led i en verksamhet som be-
drivits yrkesmdssigt eller i storre
omfattning eller om girningsman-
nen eljest i avsevird mdn har
missbrukat sin stillning som dgare
eller férvaltare av fastighet.
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Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

Villkor som avses i forsta stycket &dr ogiltigt. Den som uppstilit vill-
koret dr skyldig att aterbdra vad han mottagit.

65a§

Ej far ndagon mottaga, triffa av-
tal om eller begdra ersittning av
hyressékande for anvisning av bo-
stadsldgenhet. Sddan ersdtining
far dock utgd vid yrkesmdssig bo-
stadsformedling enligt grunder
som foreskrivs av regeringen eller
myndighet som regeringen be-
stimmer.

Den som uppsdtligen bryter mot
forsta stycket démes till boter el-
ler fingelse i hogst sex manader.
Ar brottet grovt, démes till fing-
else i hogst tva dr.

Den som har uppburit otilldten
ersdttning dr skyldig att aterbira
den.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1978.

Har fore ikrafttridandet av denna lag forbehall enligt 12 kap. 19 a §
andra stycket i dess dldre lydelse gjorts i hyresavtal om att hyran skall
utgd med belopp som bestims genom Overenskommelse mellan & ena
sidan hyresvirden eller fastighetsigarorganisation, i vilken hyresvirden
ir medlem, och & andra sidan hyresgistorganisation, har forbehallet allt-
jamt réttsverkan enligt sitt innehall. Sadant forbehall skall vid tilldmp-
ningen av 12 kap. 19 a § forsta stycket i dess nya lydelse anses som for-
handlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen (1978: 000).

Bestimmelserna i 12 kap. 44 § i den nya lydelsen giller dven i friga
om hyresavtal som har slutits fore ikrafttridandet. Har hyresavtalet upp-
sagts dessforinnan, giiller dock &ldre bestimmelser.
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Utdrag
LAGRADET PROTOKOLL

vid sammantride

1978-03-30

Nirvarande: justitieridet Hesser, regeringsridet Hamdahl, justitierddet
Hoglund, justitieradet Hessler.

Enligt protokoll vid regeringssammantride den 23 februari 1978 har
regeringen pd hemstillan av statsradet Friggebo beslutat inhdmta lag-
radets yttrande Sver forslag till

1. hyresférhandlingslag,

2. lag om #ndring i jordabalken,

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

4, lag om #ndring i lagen (1974: 1082) om bostadsdomstol,

5. lag om dndring i lagen (1973: 189) med sérskilda hyresbestammel-
ser for vissa orter,

6. lag om Andring i bostadsrittslagen (1971: 479),

7. lag om #ndring i bostadssaneringslagen (1973: 531),

8. lag om #ndring i lagen (1974: 1080) om avveckling av hyresregle-
ringen.

Forslagen har infor lagradet foredragits av hovréttsassessorn Staffan
Janvid.

Forslagen foranleder foljande yttranden inom lagradet.

Forslaget till hyresforhandlingslag

Lagradet:

Fran principiell synpunkt tilldrar sig det remitterade frslaget intresse
dirigenom att det genom lagfistandet av det kollektiva forhandlings-
systemet kan sigas utgdra en nyskapelse inom vir avtalsritt. Forslaget
medfor sdlunda att ritten pd hyresgistsidan att avtala om hyreshdj-
ningar och — i viss man — andra #ndringar av hyresvillkoren i stor ut-
strackning flyttas ver till en organisation av hyresgéster. Den foreslagna
ordningen har i viss man sin forebild inom arbetsrétten men den teknik
som hir kommer till anvindning ir en annan. Inom arbetsritten avtalar,
generellt uttryckt, organisationen for sina medlemmar direkt pd grund
av medlemskapet. Farslagets metod &r, att det i de individuella hyresav-
talen infdrs en sirskild avtalsbestimmelse, benamnd férhandlingsklausul,
som inncbér att hyresgéisten utan uppsigning underkastar sig de hyres-
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villkor som blir resultatct av forhandlingar mellan hyresviirden och cn
i klausulen angiven hyresgistorganisation. Inforandet av forhandlings-
klausul kan, om det bestrids av hyresgisten, ske tvingsvis gcnom beslut
av hyresndmnd efter viss skilighetsprovning. De forhandlingar som for-
utsdtts 1 forhandlingsklausulen fors enligt en mellan hyresvirden och
hyresgistorganisationen avtalad forhandlingsordning. For hyresvirdens
del innebiir ett sddant avtal om forhandlingsordning, att hyresvirden
inte kan traffa Ovcrenskommelse direkt med hyresgisten om hyres-
hdjning. Ett avtal med denne blir i princip ogiltigt. Atgiirden kan #dven
foranleda skadestandsskyldighet fGr hyresvirden mot den organisation
som 4r hans motpart.

Niir det nu ifragavarande systemet genomfGrs som en lagfist och i
viss utstrickning tvéngsvis tillimpad metod for férandringar i viktiga
rittsforhillanden, kan ségas, att frdga dr om ett principiellt och prak-
tiskt viktigt avsteg fran gingse principer inom svensk avtalsriitt. Enskilda
avtalsparters angeligenheter dverlimnas &t organisationer for reglering
gcnom kollektiva forhandlingar. Med ett sadant system kan inte und-
vikas att vissa risker uppkommer fOr att enskilda hyresgisters intressen
inte blir tillgodosedda fullt ut. Av betydelse i detta hinseende blir vil-
ken organisation som i den enskilda hyresgéstpartens stille skall handha
avtalsslutandet. I nidra samband didrmed stir frigan, om och pi vilket
sitt den som ir missndjd med vad som avtalats av organisaticnen har
mdjlighet att fa till stdnd en rattelse.

Tanken synes vara att normalt den etablerade hyresgéstrorelsen skall
foretriida hyresgistsidan. Hyresgisterna skall dock, om mer pitagligt
intressc och 6nskemél hos dem gor sig gillande, kunna foretridas av
annan organisation, som har erforderliga kvalifikationer. Oavsett vilken
organisation som kommer att foretrada hyresgisterna kan med det fore-
slagna systemet intrdffa, att organisationen kommer att fi férhandla och
triffa avtal inte bara foér sina medlemmar utan ocksi for hyresgister,
som ¢j dr medlemmar i organisationen och som kanske rentav saknar
fortroende for denna. Redan av det forhallandet att organisationen atagit
sig forhandlingsuppdraget ldrer, som framhalls i remissprotokollet, folja
en viss skyldighet att tillgodose dven icke-medlemmars intressen. Om,
sdsom foreslds ,organisationen far ratt att tillgodogora sig viss ersittning
for forhandlingsarbetet dven fran oorganiserade hyresgister, kan detta
sigas innefatta en markering av att ocksd denna kategoris intressen bor
tillgodoses i skilig omfattning. Det dr dock ovisst, hur mycket man kan
bygga pid sidana allm#nna rittsprinciper. Ett mera direkt uttryck for
tanken, att skilda hyresgastkategorier skall behandlas lika vid tillkomsten
av forhandlingsévercnskommelse, finns i 21 § i forslaget till hyresfor-
handlingslag, dér principen att lika stora lagenheter i ett hus skall asit-
tas samma hyra slas fast. Att gi lingre dr nog praktiskt ogérligt.

Frin rittssikerhetssynpunkt blir den slutliga provostenen, vilka mdj-
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ligheter den enskilde hyresgiisten har att fa en dndring till stind i vad
som avtalats av organisationen. Forslaget innebir pd den punkten att
den missndjde, utan uppsidgning for villkorsidndring, kan vinda sig till
hyresnimnd for provning av hyra och andra villkor enligt regler, som
intc &r ofdrdclaktigare for honom @n om nigon férhandlingsordning ej
funnits. Det blir enligt 22 § i forslaget till hyresforhandlingslag friga
om en villkorsdndringsprovning med tillimpning av reglerna i 12 kap.
48 § jordabalken, kompletterade med foreskrifterna i 21 § i forslaget till
hyresforhandlingslag. Rimliga ansprik pa rittssikerhetens tillgodoseende
synes dirmed vara uppfyllda. Forslaget behGver dirfor enligt lagradets
mening inte mota nagra principiella invindningar.

18§
Lagraddet:

Enligt 1§ forsta stycket i det remitterade férslaget far forhandling
om hyresforhallanden i friga om bostadsligenheter enligt den foreslagna
lagen foras mellan A ena sidan hyresvird eller organisation av fastighets-
dgarc, i vilken hyresvirden dr medlem, och & andra sidan organisation
av hyresgister. Vidare foreskrivs, att forhandling fors pa grundval av
forhandlingsordning, som kommer till stind genom avtal mcllan de for-
handlande parterna eller genom beslut av hyresnimnd.

Avtalspart pa hyresvirdssidan kan sidlunda vara antingen hyresvirden
sjilv eller organisation av fastighetsigare, i vilken han dr medlem. De
har behorighet var for sig att tridffa avtal. Uppkommer tvist om férhand-
lingsordning #r daremot fastighetsigarorganisation inte behorig att upp-
trida som part i tvisten infor hyresnimnden. Partsbehorighet i sddan
tvist tillkommer enbart hyresvirden. Det foljer av 9 § i det remitterade
forslaget, som stadgar att ritten att till hyresnimndens prévning hin-
skjuta fraga om férhandlingsordning tillkommer endast hyrcsvarden. Pa
motsvarande siitt kan enligt samma paragraf hyresgistorganisation fram-
tvinga en forhandlingsordning endast med hyresviirden.

I 5§ i det remitterade forslaget anges vissa betydelsefulla verkningar
av att forhandlingsordning kommit till stand. Bland dessa mirks den i
forsta stycket stadgade s. k. priméra forhandlingsskyldigheten for hyres-
virden i friga om héjning av hyran eller indring av grunderna for be-
rikning av sirskild ersittning for uppvirmning m. m. InnebSrden didrav
ir att hyresvirden inte kan triiffa giltigt avtal med hyresgist i dessa
delar innan forhandling &gt rum och ej heller kan triffa avtal som inne-
bir hogre hyra eller andra grunder for berdkning av sirskild ersédttning
in som foljer av triffad forhandlingséverenskommelse. Denna verkan
av forhandlingsordningen ir emellertid, enligt vad som blivit upplyst vid
irendets foredragning infor lagridet, avsedd att intrida pa grund av
avtalad férhandlingsordning endast ndr hyresvirden sjilv dr avtalspart
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pa hyresvirdssidan, cnsam cller i forening med fastighetsigarorganisa-
tion.

Om avsikten med forslaget ir att denna viktiga verkan av cn avtalad
forhandlingsordning skall intrida endast ndr hyresvirden sjilv medver-
kat till avtalet om foérhandlingsordning, blir den foreslagna lydelsen av
1§ forsta stycket, enligt vilken sddant avtal kan triffas av antingen
hyresvird eller fastighetsdgarorganisation, missvisande. Det blir ju inte
stor mening med en forhandlingsordning, som inte medfor den i 5§
forsta stycket stadgade primiira forhandlingsskyldigheten fér hyresvir-
den. For att hindra missforstdnd om den fulla innebdrden av en avtalad
forhandlingsordning bor 1§ i den foreslagna lagen ges sidan lydelse att
ddrav framgar, att avtal om forhandlingsordning alltid skall triffas un-
der medverkan av hyresvird.

Om krav pd hyresvirdens medverkan sdlunda inférs, blir det egentli-
gen onddigt att i lagbestimmelsen upptaga den formen av avtal som nu
forekommer inom den privata sektorn av hyresmarknaden och som in-
nebir att bade hyresvird och fastighetsigarorganisation upptrider som
part pa hyresvirdssidan. Denna form kan &nda tillimpas. Det har emel-
lertid upplysts att en sidan ordning #r si vanlig och tillmiits sidan be-
tydelse att den bor aterspeglas i lagen.

Pa grund av det anforda forordar lagradet att 1§ forsta stycket
forsta meningen far det innehallet att forhandling om hyresforhallanden
i friga om bostadsligenheter far enligt lagen foras mellan & ena sidan
hyresvird eller hyresvird och organisation av fastighetségare, i vilken
hyresvirden dr medlem, och & andra sidan organisation av hyresgister.

Enligt andra stycket i paragrafen skall som hyresviird anses endast
den som enligt 1 § bokfdringslagen (1976: 125) dr bokforingsskyldig for
uthyrning av bostadsligenhet for annat dndamal dn fritidsindamal. Av-
sikten med bestimmelsen 4r i forsta hand att frAn hyresférhandlings-
lagens tillimpningsomride undanta en- och tvifamiljshus som hyrs ut
av enskild person. Genom hanvisningen till 1 § bokforingslagen kommer
emellertid ligenheter som hyrs ut av stat och kommun att generellt un-
dantas. Enligt vad som upplysts for lagradet bor dock hyresforhandlings-
lagen i princip vara tillimplig dven pa bostadsldgenheter som stat och
kommun hyr ut. Detta kan uppnis genom att — i nira anslutning till
vad som foreskrivs i 1 § andra stycket bokforingslagen — andra stycket i
forevarande paragraf far lydelsen, att som hyresviird anses i lagen den
som for annat findamal #n fritidsindama! regelmissigt hyr ut mer in
tva bostadsligenheter, vilka ej utgor del av upplitarens bostad.

Med denna avfattning kommer undantaget for uthyrning av hogst tva
ligenheter att avse dven uthyrning som fdretas av juridiska personer.
Nigra betdnkligheter hiiremot torde dock inte méta.
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Lagrdder:

Mot innehallet i férevarande paragraf har lagrédet ej funnit anled-
ning till erinran. Av lagtexten och vad som i anslutning dartill anfors
i remissprotokollet framtrider emellertid vissa sirdrag hos det avtals-
system som innefattas i lagforslaget. Det finns darfor skdl att ndgot
berdra den nirmare inneborden.

Enligt den i paragrafen givna definitionen av begreppet férhandlings-
klausul innebidr en sddan klausul, att hyresgisten blir bunden av vad
som avtalas i Gverenskommelse som triffas pa grundval av gillande
ibrhandlingsordning, i lagforslaget benimnd forhandlingséverenskom-
melse. Didremot medfor klausulen som sadan inte nidgon motsvarande
bundenbet for hyresvirden. Ej heller 4r meningen att villkor och ata-
ganden i en forhandlingsdverenskommelse skall anses bli en del av
hyresavtalet och pa detta sidtt bli bindande for hyresviarden gentemot
hyresgisten. Didremot far en forhandlingséverenskommelse sidana verk-
ningar fOr hyresvarden ndr det giller fragor om hyreshdjning och sir-
skild ersdttning for uppviarmning m. m. att den i dessa hinseenden kan
sagas bli bindande for hyresvirden bade i forhallande till de enskilda
hyresgisterna och i forhallande till hyresgistorganisationen sisom av-
talspart. Hyresvirden har salunda inte mojlighet att hdja hyran eller
indra grunderna f6r den sirskilda ersdttningen, om det strider mot for-
handlingsverenskommelsen. Traffar han det oaktat avtal med hyres-
gisten hidrom, kan denne gora gillande ogiltighet och aterbetalningsskyl-
dighet, och hyresgistorganisationen kan utkréva skadestand.

Forslaget har tillkommit frimst for att stirka hyresgastens stdllning
i fragor om hyreshojning. Det har emellertid sitt intresse att @ven under-
stka, hur saken stiller sig om en forhandlingsGverenskommelse i stillet
innebdr att hyran sianks och salunda dr till fordel for hyresgésten. Den-
na situation torde visserligen under overskadlig tid framsta som ovanlig.
Med hinsyn bl. a. till innehallet 1 21 § i forslaget kan den dock ej an-
tagas sakna all praktisk betydelse.

Om hyresvirden i den angivna situationen trots den i Gverenskom-
melsen avtalade hyressinkningen utkrdver den i hyreskontraktet angiv-
na hyran, uppstir friga om detta kan anses utgora otilliten hyreshéj-
ning. Vad fo6rslaget innebédr i denna situation synes oklart. Om i kon-
raktet intagits forhandlingsklausul, synes det dock ligga ndrmast till
hands att besvara frigan med beaktande av 12 kap. 19 a § jordabalken
i foreslagen lydelse. Av detta lagrum {Gljer att, niir i kontraktet finns
forhandlingsklausul, hyran anses bestimd till det i forhandlingsdverens-
kommelsen angivna beloppet. Detta skulle innebédra att hyresvirden
inte dger rdtt att utkrdva det i kontraktet angivna, hiégre beloppet. Om
sa sker, far anses att atgirden dr att jamstdlla med otilliten hyreshoj-
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ning, som kan drabbas av de forutnimnda sanktionerna.

Om hyreskontraktet inte innehdller nagon forhandlingsklausul, synes
12 kap. 19 a § jordabalken i den fGreslagna lydelsen inncbira, att en
enligt forhandlingsdverenskommelse avtalad hyressdnkning ej slar ige-
nom i det enskilda hyresférhallandet. Nagon annan bestimd hyra &n
den ursprungligen i hyreskontraktet angivna torde di inte kunna anses
foreligga. Principen, att forhandlingséverenskommelsen som sidan inte
binder hyresvirden, leder salunda till att hyresgidsten saknar méjlighet
att f3 hyressinkningen genomdriven. Skulle han betala enligt férhand-
lingsdverenskommelsen, oaktat han krivts pd den i kontraktet angivna
hyran, gor han sig skyldig till betalningsdrGjsmal med dirav foljande
risker for forverkande av hyresritten. Han torde ej heller ha méjlighet
att vinda sig till hyresnimnd och begira att med omedelbar verkan fa
forhandlingsklausul inford (jfr Réttsfall fran bostadsdomstolen, 1976, 20:
76). Hyresgistorganisationen torde ej kunna gora gillande skadestands-
skyldighet utan endast fa lita till sidana mer indirekta sanktionsmedel
som bestér i att vigra triffa nya overenskommelser, innan hyresvirden
uppfyllt sina ataganden o. d.

6 och 7 §§
Lagrddet:

Det bor klart framgé, vilka uppgifter i ett avtal om forhandlingsord-
ning som #r s centrala att de maste finnas fOr att ett giltigt avtal dver
huvud skall foreligga. Siarskilt kan erinras om att ett giltigt avtal entigt
4 § i forslaget utgor spirr mot att nytt avtal triffas.

Som centralt for giltigt avtal kan betraktas att avtalet fatt skriftlig
utformning samt att det framgdr, nir avtalet upprittats och vilka ligen-
heter det avser. Uppgift om tidpunkten for avtalet dr av betydelse bl. a.
med hinsyn till att forhandlingsklausul, enligt 2 § fGrsta stycket, skall
avse en redan fOreliggande forhandlingsordning. Nu angivna krav pa
giltigt avtal kan lampligen upptas i 6 §. Att nigot giltigt avtal ej fore-
ligger, forrdin parterna eller deras ombud undertecknat avtalet, torde
inte behdva sdrskilt utsdgas.

Onskar parterna i avtalet gora avvikelse fran foreskrifterna i 5 § and-
ra stycket om vilka frigor som skall vara foremal f6r forhandling eller
vill parterna att forhandlingsritt skall foreligga i friga som avses i § §
tredje stycket, maste naturligen detta anges i forhandlingsordningsav-
talet. Foreskrift hirom kan upptas i 7 §. I denna paragraf bor ocksi ges
en regel om nir avtalet skall borja tillimpas. Regeln kan lampligen ut-
formas sa att om ej i avtalet utsatts sdrskild tidpunkt avtalet skall trida
i tillimpning omedelbart.

Om vad hir uttalats vinner gillande, kan 6 och 7 §§ fi féljande ly-
delse:
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76 § Avtal om forhandlingsordning skall uppriittas skriftligen och
dagtecknas. Avtalet skall innehalla uppgift om vilka ligenheter som
omfattas -av forhandlingsordningen.

7 § Om avvikelse skall gélla frdn vad som stadgas i 5 § andra stycket
eller om forhandlingsritt skall foreligga i friga som avses i 5 § tredje
stycket, skall detta anges i avtalet om forhandlingsordning.

I avtal om forhandlingsordning skall anges den tidpunkt frin vilken
forhandlingsordningen skall tillimpas. Har s& ej skett triider den i kraft
omedelbart.”

8%
Lagrddet:

Att avtal ingitts om forhandlingsordning betyder att hyresvird och
hyresgiist blir férhindrade att pd det sitt som annars skulle gilla ge-
nomfora sddan &ndring i hyreskontraktet att hyran hojs eller brinsle-
klausul e.d. dndras. Aven betriffande andra fragor som omfattas av
férhandlingsordningen kommer rent faktiskt hinder mot direkta 6verens-
kommelser mellan hyresvird och hyresgist att foreligga. Forhandlings-
ordningens tillkomst synes diarfor betyda detsamma som att det sker en
Andring i eller ett tilldgg till kontraktet.

Andringen eller tillagget kan inte anses falla in under bestimmelsen
i 7 kap. 8§ andra stycket jordabalken rorande #ndring eller tilligg
”med tillimpning av bestimmelse i lag om ritt till forlingning av” hy-
resavtalet (jfr NJA II 1972 s. 214 f.). Enligt reglerna i 7 kap. jordabal-
ken skulle forhandlingsordningen darfor kunna aberopas mot ny &dgare
i god tro endast om anteckning skett pa fastighetsigarens exemplar av
nyttjanderittsavtalet (7 kap. 8 § forsta stycket, 12 §, 13 § andra stycket).
Nu forevarande paragraf innebir emellertid att forhandlingsordning all-
tid skall kunna goras gillande mot ny Agare. Friga &r alltsi om en av-
vikelse frin vad eljest, enligt reglerna i 7 kap. jordabalken, skulle gilla.

Enligt lagridets mening bor i 7 kap. jordabalken inforas en erinran
om bestimmelsen i forsta stycket av forevarande paragraf. Dcnna er-
inran kan limpligen fa sin plats 1 7 kap. 13 § och innehilla att om giltig-
het av avtal om forhandlingsordning mot ny hyresvird finns bestimmel-
ser i hyresférhandlingslagen.

22§
Lagrddet:

Paragrafen innehéller bestimmelser om hyresgasts ritt att fa forhand-
lingsGverenskommelse provad av hyresnimnd.

Bestimmelserna avser forhandlingsoverenskommelse om hyran eller
annat hyresvillkor for hyresgasten. Hidrmed torde avses Gverenskommel-
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se som triffats efter forhandling enligt 5 § forsta eller andra stycket i
forslaget. Daremot torde avsikten ej vara att provningsritten skall avse
Sverenskommelse som ingis efter forhandling enligt 5§ tredje stycket,
dvs. 6verenskommelse om tillimpning av hyresgistens enskilda hyres-
avtal. En forutsittning for att hyresgistorganisation skall dga forhand-
lingsridtt — och darmed behorighet att ingd Gverenskommelse — be-
traffande fragor av sistnimnda slag dr ndmligen enligt lagrummet att
hyresgisten genom skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgistorganisa-
tionen att foretrida honom i saken. Om sidan fullmakt givits, blir hyres-
giisten emellertid enligt fullmaktsrittsliga regler bunden av hyresgist-
organisationens Overenskommelse med hyresvirden, och hyresnimnd
bér ej i sadant fall kunna @ndra Gverenskommelsen.

Lagradet forordar att for tydlighetens skull till paragrafen fogas ett
stadgande om att bestimmelserna i paragrafen ej giller i friga om
dverenskommelse som ingétts efter forhandling enligt 5 § tredje stycket.

I anslutning till bestimmelserna i forevarande paragraf vill lagradet
berora ett par sporsmal betriffande sjilva den provning av hyresbelopp
som hyresnimnd pé begiran av hyresgist skall foreta enligt paragrafen.

Det forsta sporsmalet dr foljande. Det kan tdnkas, att forhandlings-
overenskommelsen innebir, att vid faststdllandet av hyra for oorganise-
rad hyresgists ligenhet hinsyn ej tagits till viss omstindighet, som i
fréga om organiserad hyresgists ligenhet fatt leda till ligre hyra. Liget
1 drendet hos hyresndamnd vid prévning enligt 12 kap. 48 § jordabalkem
kan di bli, att hyran for den provade ligenheten visserligen #r hogre
in som dr motiverat med hinsyn till bruksvirdet for jimforliga ligen-
heter men dock inte patagligt hogre. Om sddant fall som avses i 21 §
forslaget till hyresforhandlingslag ej &r for handen, uppstir friga hur
bedémningen bor bli.

For normalfall torde gilla att en hyra, som ej patagligt Overstiger
hyran for likvirdiga ligenhcter, vid provning enligt 12 kap. 48 § férsta
stycket inte kan betraktas som oskilig (prop. 1968: 91 Bihang A s. 54).
Lagtexten i 48 § forsta stycket dr emellertid forenlig med den i motiven
uttryckta uppfattningen, att hyra far godtagas endast om den inte pa-
tagligt Overstiger hyran for likvirdiga ligenheter och dessutom inte ir
oskilig (jfr prop. Bihang A s. 55). Meningen torde vara, att om det pa
grund av speciella omstindigheter framstir som pékallat, fordrad hyra
kan vara att betrakta som oskilig, &ven om den inte patagligt Sverstiger
hyran for jamforliga ldgenheter.

Enligt lagrddets mening bér den nyss nimnda situationen kunna ses
som exempel pé fall, dédr en sddan sdrskild skilighetsprovning kan te sig
befogad. Om det framstér som helt klart, att den ifrigavarande omstin-
digheten forelegat fOor sivil organiserade som icke organiserade hyres-
gisters ligenheter men fatt paverka hyran blott f6r de forras del, bor vid
provning enligt reglerna i 12 kap. 48 § forsta stycket den for provnings-
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lagenheten fordrade hyran kunna vara att betrakta sdsom oskilig.

Det andra sporsmalet som hir skall berdras angar underlaget fr den
provning som hyresnimnden skall foreta. Enligt en 1974 i 12 kap. 48 §
jordabalken inford regel skall vid den bruksvirdesprovning som skall ske
enligt stadgandet frimst beaktas hyran for ligenheter i hus som #gs och
forvaltas av allminnyttiga bostadsforetag. Nagon laglig skyldighet for
de ifrdgavarande bostadsforetagen att tillhandahilla det matcrial som
behovs for provningen finns emellertid inte.

I drende infor hyresndmnd angiende faststillande av hyra torde det
ankomma pa part sjilv, hyresviird eller hyresgist, att forebringa erfor-
derligt material for provningen. Enligt lagridets mening far detta for-
hallande samt den nyss berdrda regeln i 12 kap. 48§ jordabalken om
faststillande av bruksvirde anses forutsitta, att det skall vara mojligt,
ej endast for hyresmarknadens organisationer, vilka torde kunna f3- till
stand Overenskommelser i saken, utan dven for enskild hyresviird eller
hyresgist som dr part i hyrestvist, att utan svarighet kunna skaffa sig
tillgdng till materialet. En utviig kunde vara att det far bli en uppgift fér
hyresnimnd att ex officio inskaffa och &t parterna tillhandahalla allt
material som kan vara behovligt f6r nimndens bedémning. Att parter i
lag skall héinvisas till att argumentera pa grundval av material som de ej
med sikerhet kan f3 tillging till, torde ej bora £4 komma i fraga.

Hiir behandlade friga har berorts i remissprotokollet utan att foran-
leda nigot forslag. Lagrédet vill understryka vikten av att fragan far en
snar I6sning.

30 och 31 §§
Lagradet:

Enligt 4 § andra stycket i forslaget till hyresforhandlingslag skall
hyresnimnd i tvist mellan hyresvird och hyresgist om inforande eller
bibehillande av forhandlingsklausul kunna frordna att forhandlings-
ordning inte vidare skall gilla. I specialmotiveringen till 4 § uttalas att,
eftersom den hyresgistorganisation som slutit avtalet om forhandlings-
ordning inte dr part i processen, det ir befogat att nimnden bereder
organisationen tillfille att yttra sig i frigan. En bestimmelse hirom
foreslas bli inford i 17 § lagen (1973: 188) om arrendenimnder och
hyresnamnder.

Hyresnimnderna #r att anse som forvaltningsmyndigheter, pd vilka
forvaltningslagen ir tillimplig, i den mén inte avvikande bestimmelser
meddelats i lagen om arrendenimnder och hyresnimnder eller i annan
forfattning (prop. 1971: 30 s. 607, NJA II 1973 s. 301). Riktigheten av
det nyssnimnda uttalandet att hyresgistorganisationen inte har stillning
som part torde mot denna bakgrund kunna ifragasittas savitt avser for-
valtningsirende, vari frigan om forhandlingsordningens bestind tagits
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upp till behandling med stod av 4 § andra stycket hyresforhandlings-
lagen. Enligt 14 och 15 §§ forvaltningslagen, vilka giller for hyres-
niamnd, har s6kande, klagande eller annan part ritt till s. k. aktinsyn
och till kommunikation. Det forvaltningsrittsliga partsbegreppet torde
ej kunna tolkas s& snidvt att endast hyresgist och hyresvird har parts-
stillping nidr fraga om férhandlingsordningens bestaind kommer upp i
arendet. Hyresnimndens beslut fir en direkt rittsverkan pa avtalet om
férhandlingsordning, i vilket hyresgistorganisationen ir avtalsslutande
part. Aven fastighetsigarorganisation kan vara avtalspart. Enligt all-
minna forvaltningsrittsliga principer torde hirmed organisationerna
inta partsstillning i drendet (SOU 1964: 27 s. 187).

An tydligare torde organisations saklegitimation vara i fraga om be-
svir Over hyresndmnds beslut, varigenom forhandlingsordning forklaras
inte vidare skola gilla. Besvirsbestimmelsen i 31 § i forslaget till hyres-
férhandlingslag sdger endast att talan mot hyresnimndens beslut fors
hos bostadsdomstolen genom besvir inom viss tid. Betrdffande besvirs-
ritten torde 11 § forvaltningslagen vara tillimplig. Enligt detta lagrum
far talan mot sidant beslut av myndighet som kan Gverklagas genom
besvir foras av den som beslutet angar, om det gitt honom emot. Sak-
legitimerad enligt bestimmelsen 4r enligt forvaltningsrittsliga grund-
satser bl. a. den, vars rittsliga stillning paverkas av beslutet (prop. 1971:
30 s. 391 och 399). Det torde i enlighet hirmed sta klart att en organi-
sation, som slutit ett civilrdttsligt giltigt avtal, far sin rittsliga stillning
paverkad genom ett beslut som forklarar att avtalet inte skall gilla.

Forslagets stindpunkt dr emellertid, att organisationen inte bor iga
motsitta sig att forhandlingsordning upphivs, om det foreligger sidana
skil mot forhandlingsordning som anges i 10 §; i drende av detta slag
bor organisationen endast dga rétt att yttra sig.

Fo6r att organisationens stillning i hyresnimndsdrendet skall bli den
i remissen sélunda dsyftade — en ordning fér vilken vissa sakliga skil
kan anforas — torde erfordras en lagreglering som innebir avvikelse
fran forvaltningslagens bestdmmelser. En sddan reglering bor avse inte
endast drenden, vari forhandlingsordnings bestaind prévas med stod av
4 § andra stycket i forslaget till hyresforhandlingslag, utan dven dren-
den enligt 22 § i samma forslag angdende tvist om hyresvillkor, som
bestimts genom férhandlingséverenskommelse.

Pa grund av det anforda forordar lagradet att i ett nytt tredje stycke
i 30 § anges, att fastighetsdgarorganisation eller hyresgistorganisation
e€j dr part i drende, vari enligt 4 § andra stycket upptas friga om for-
handlingsordnings bestind, eller i drende om tvist enligt 22 §. Vidare
bor 31 § innebélla, att mot hyresnimnds beslut enligt denna lag far part
{ora talan hos bostadsdomstolen genom besvar inom tre veckor frin den
dag beslutet meddelades samt att besvirshandlingen skall inges till dom-
stolen.
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Overgingsbestimmelserna
. Lagrddet:

Iakttas vad lagradet foreslagit under 6 och 7 §§, bor i andra stycket
av dvergangsbestimmelserna hinvisningen till 7 § 1—3 utga.

Forslaget till lag om #ndring i jordabalken
Lagradet:

Sésom anfdrts vid 8 § forslaget till hyresforhandlingslag bor i 7 kap.
13 § jordabalken inforas en erinran om bestimmelsen i forstnimnda
lagrum om giltighet av avtal om forhandlingsordning mot ny hyresvird.

12 KAP.
44 §
Lagradet:

Forslaget asyftar att stirka hyresgidstens skydd mot vrikning genom
att kommunen kopplas in i uppkommande tvister. Den enligt forevaran-
de paragraf gillande dtervinningsfristen skall darfor enligt forslaget borja
I6pa forst sedan ocksa socialnimnden i den kommun dir ldgenheten dr
beliigen delgivits underrittelse om uppsigningen och anledningen till
denna.

Det uppstiillda kravet att underrittelse skall delges med socialndmn-
den innebdr att giltig underrittelse kommer till stdind endast om fére-
skrifterna i delgivningslagen (1970: 428) iakttas. Enligt lagradets me-
ning skulle emellertid ett siddant krav manga ginger medfora onddig
omging och besvir. Fragan vem som ir behorig att ta emot delgivning
for socialndmnd kan for ovrigt i det enskilda fallet vara oklar (jfr RRK
1976 R 2: 74). En enklare form for underrittelse synes kunna foreskri-
vas. Kravet pa rittssikerhet torde fa anses uppfyllt om man hér ankny-
ter till det forfarande som enligt 12 kap. 63 § jordabalken dr medgivet
for vissa meddelanden fran hyresvard till hyresgist. Enligt detta lagrum
ar det tillrickligt att meddelandet avsdnts i rekommenderat brev under
mottagarens vanliga adress.

Lagradet forordar att det tilligg som nu foreslas till 12 kap. 44 §
forsta stycket fir avse, att atervinningsfrist, sévitt nu dr i friga, skall
borja lopa fran det att meddelande om uppsidgningen och anledningen
till denna limnats socialnimnden i den kommun dir ligenheten ir be-
lagen. I anslutning hértill bor slutmeningen i forsta stycket samt tredje
stycket i lagrummet jimkas. Vidare bor bestimmelsen i 12 kap. 63 §
forsta meningen kompletteras si att det framgér att vad ddr stadgas
dven giller i friga om sidant meddelande frin hyresvird till social-
nimnd som avses i 12 kap. 44 §.
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46 §
Hesser, Hamdahl och Héoglund:

Forcvarande paragraf innehéller bestimmelser om andra inskrink-
ningar i det besittningsskydd som tillkommer bostadshyresgést in sidana
som fatt formen av generella undantag frin besittningsskyddsreglerna
och som behandlas i 12 kap. 45 §. Nu ifrigavarande inskrinkningar dr
utformade som s. k. besittningsskyddsbrytande grunder, dvs. grundersom
vid en provning i det enskilda fallet leder till att forlingning av hyresfor-
hallandet inte sker. Bland hithGrande grunder upptas under punkt 6 det
fallet att hyresavtalet avser ldgenhet i en- eller tvifamiljshus eller ligen-
het som upplataren innehar med bostadsritt och upplitaren har siidant
intresse att forfoga Over ligenheten att hyresgisten skéligen bor flytta.
Bestimmelsen bygger bl. a. pa tanken att huset eller bostadsrittsligen-
heten vanligen tillkommit for att tjiina som bostad &t 4garen och i all-
minhet inte kan Overldtas utan att en ligenhet kan-fristillas for for-
virvarens rakning (prop. 1968: 91 Bihang A s. 68). Enligt motiven bor i
Sverensstimmelse hdrmed hyresgédsten i nimnda fall inte vara berattigad
till forlingning av hyresforhallandet, om uthyraren har for avsikt att bo-
sidtta sig i ligenheten (prop. Bihang A s. 69 och 92).

I remissprotokollet har till behandling upptagits eft speciellt forhal-
lande i friga om bostadsrittsligenheter. Det sigs silunda att det i flera
fall forekommit, att ett hyreshus har forvirvats av en bostadsrittsfor-
ening och att bostadsritt har upplatits till ligenheter som redan varit ut-
hyrda av den tidigare fastighetsigaren. I en forlingningstvist i sidant
fall mellan hyresgisten och den som forvirvat bostadsritten har bo-
stadsdomstolen genom ett avgorande ar 1976 (Rittsfall frin bostadsdom-
stolen 13: 76) funnit, att den under punkt 6 i férevarande paragraf upp-
tagna besittningsskyddsbrytande grunden formellt sett dr tillimplig. Bo-
stadsdomstolen ansdg dock i fallet, att hyresgisten borde anses ha ett
starkare besittningsskydd @n om han ingétt hyresavtalet med vetskap om
att upplataren innehade ligenheten med bostadsritt, och bifoll hyres-
gistens forlingningsyrkande, dock med avkortning av hyrestiden frin ett
ar till sex méanader.

Enligt remissprotokollet bor den omsténdigheten att ett hyreshus for-
vandlas till ett bostadsriittshus inte f3 medftra nigon forsamring i den
enskilde hyresgistens stéllning. Den hir ifragavarande i punkt 6 upptag-
na besittningsskyddsbrytande grunden bor siledes inte fi tillimpas for
att upplosa hyresforhallandet. T anslutning hértill erinras i remissproto-
kollet om bestammelserna i 7 kap. 11—21 §§ jordabalken om nyttjande-
ritts stillning vid fastighetens Gvergéng till ny dgare och framhills sér-
skilt 13 §, som slar fast att hyresupplételse giller mot ny dgare av fas-
tigheten, om upplitelsen skett genom skriftligt avtal och tilltride gt
rum fore Overlatelsen. For att vinna det angivna syftet foreslas, att som



ett nytt fidrde stycke i 12 kap. 46 § tas in en erinran om att det av be-
stimmelserna i 7 kap. om nyttjanderitts stillning vid fastighetens dver-
gang till ny dgare kan flja att forsta stycket 6 ej skall tillimpas dven
om uppsigningen har gjorts av nagon som har forvirvat bostadsritt till
lagenheten.

Enligt lagradets mening kan den 6nskade ordningen inte uppnis ge-
nom en bestimmelse, som endast innebir en hinvisning till reglerna i
7 kap. jordabalken. En annan utvdg att genomfora det efterstrivade
skyddet for hyresgisten bor darfor provas.

Av forarbetena till 12 kap. 46 § forsta stycket 6 att ddma har bestim-
melsen savitt den avser bostadsriittsligenhet tillkommit med tanke pi
det fallet att upplételsen av hyresriitten gjorts av en bostadsréttshavare
och att ligenheten fortfarande vid uppsigningen av hyresavtalet innehas
med bostadsritt. Det forhéllandet att ett hyreshus efter hyresupplatelsen
omvandlas till ett bostadsrittshus synes vara en ny foreteelse som ej
vunnit beaktande vid bestimmelsens tillkomst och som — med tanke
péa motiven till bestimmelsen — inte heller torde omfattas av denna. Den
rittstillimpning som enligt vad som anfors i remissprotokollet forelag
innan bostadsdomstolen triffade sitt nyssndimnda avgérande synes déarfor
ha de bista skilen for sig. Det limpligaste sittet att 16sa det uppkomna
problemet synes vara att fortydliga innebGrden av punkt 6 i 12 kap. 46 §.
Detta kan ske genom att i bestimmelsen uttryckligen anges, att den i
fraga om bostadsrittsligenhet avser det fallet att Eigenheten upplatits av
nagon som innehade den med bostadsritt och att ldgenheten alltjimt
innehas med s&dan ritt. For att punkten 6 inte skall bli alltfor otymplig
efter ett sidant tilligg torde den bora delas upp pa tva sérskilda punkter,
av vilka den forsta, betecknad 6, fir avse ligenhet i en- eller tvafamiljs-
hus och den andra, betecknad 6 a, far avse bostadsrittsliigenhet. 1 enlig-
het hirmed skulle 12 kap. 46 § forsta stycket kunna ges sidan lydelse
att det upptar i punkt 6 det fallet att avtalet avser ligenhet i en- eller
tvafamiljshus och upplitaren har sidant intresse att forfoga over ligen-
heten att hyresgisten skiligen bor flytta samt i punkt 6 a det fallet att
avtalet avser ligenhet som upplitits av nigon som innehade ligenheten
med bostadsritt och ligenheten alltjimt innehas med s&dan ritt samt
bostadsriittshavaren har sidant intresse att forfoga over ligenheten att
hyresgisten skéligen bor flytta,

Lagradet forordar att motsvarande fortydligande gors i 12 kap. 242 §
andra stycket och 12 kap. 35 § andra stycket 4 jordabalken.

De nu foreslagna dndringarna i 12 kap. 24 a, 35 och 46 §§ jordabalken
innebir, sisom framgadr av det sagda, nirmast ett fortydligande av gil-
lande ritt. De synes darfor utan vidare kunna bli tillimpliga pa redan
ingangna hyresavtal, dven i fall d& upplatelsen av bostadsritt skett fire
lagindringens ikrafttridande. N&gon sérskild 6vergangsbestimmelse tor-
de foljaktligen ej erfordras.
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Hessler:

Ifragavarande tillagg till 12 kap. 46 § jordabalken i remissforslaget
har avseende pa bestimmelsen i punkt 6 i 46 § forsta stycket om skydd
for hyresgist, da upplataren dr bostadsrittshavare. Tilligget innefattar
en hinvisning till att av bestimmelserna i 7 kap. jordabalken om nytt-
janderitts stdllning vid fastighetens overgang till ny dgare kan f6lja, att
punkt 6 ej &r tillimplig dven om uppsigning skett av bostadsrittshava-
ren. Enligt remissprotokollet dr avsikten, att da nigon hyrt av en van-
lig” fastighetsiigare och fastigheten direfter Gverlats till bostadsratts-
forening, som upplater bostadsritt till den uthyrda ligenheten, besitt-
ningsskyddet for hyresgisten skall bedomas efter samma regler som om
nigon dverlatelse av fastigheten eller upplatelse av bostadsriitt aldrig dgt
rum. Detta skulle, enligt remissprotokollet, folja av att hyresgist enligt
reglerna i 7 kap., ndrmast 11—21 §§, dr skyddad mot ny dgare av fastig-
heten.

Tanken synes vara, att det hyresavtal som giller mellan Overlataren
och hyresgisten pa grund av bestimmelserna i 7 kap. jordabalken blir
gillande mot ny &dgare av fastigheten. Till hyresavtalet "hor” de regler
om direkt besittningsskydd som finns i 12 kap. 45 och féljande §§. En
av dessa bestimmelser dr 46 § forsta stycket punkt 10, som ju f6r nor-
mala fall skapar ett langtgaende besittningsskydd for hyresgdst. D3 en
”vanlig” fastighetséigare Overlater fastigheten till en bostadsrattsfor-
ening, som sedermera uppliter bostadsritt till den ligenhet som vid
overlatelsen dr uthyrd, blir det didrfor, menas det tydligen, punkt 10 i
46 § forsta stycket som s. a.s. drages med och blir tillimplig. Det &r
m. a. 0. inte den i forhéllandet mellan en bostadsrittshavare som upp-
latit hyresritt och hyresgidsten for den senare mindre fordelaktiga re-
geln om besittningsskydd i punkt 6 som skall tillimpas.

Efter min mening kan inviindningar resas mot detta resonemang.

I forsta hand mé framhallas att besittningsskyddsreglerna 6ver huvud
inte dr knutna till reglerna i 7 kap. jordabalken om hyresgésts skydd
mot ny dgare av fastigheten. Besittningsskyddsreglerna giller oberoende
av om skydd for nyttjanderitten mot ny igare i den mening som avses
i 7 kap. jordabalken — sakrittsligt skydd — foreligger eller inte.

Salunda giller besittningsskydd enligt 12 kap. jordabalken ej endast
da hyresavtalet dr skriftligt utan dven di det ir muntligt (jfr NJA II
1968 s. 310 {.), medan for skydd enligt 7 kap. mot ny igare (som ej &r
i ond tro rérande nyttjanderitten) krdvs skriftligt avtal (7 kap. 13 §
jordabalken). Vidare slar besittningsskyddsreglerna till dven i det fall
att nyttjanderitten vid exekutiv forsiljning inte blir skyddad utan faller
bort enligt reglerna i lagen om exekutiv forséljning av fast egendom (se
denna lag 30 och 46 §§ samt Walin-Lorichs, Exekution i fast egendom,
luftfartyg m. m., 1973, bl. a. s. 39 £, s. 108 ff.). For reglerna i 7 kap.
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jordabalken #r ju diremot just kdnnetecknande att de inte bereder
skydd i detta fall.

Det kan anmirkas, att det foreligger vissa olikheter mellan det skydd
som resulterar av reglerna i 7 kap. jordabalken och det som blir foljden,
om endast besittningsskyddsreglerna i 12 kap. ar tillimpliga. I det forra
fallet blir den nye igaren helt och hallet bunden av bestimmelserna i
kontraktet mellan forre dgaren och nyttjanderittshavaren. Loper exem-
pelvis avtalet pa fern &r, blir nye dgaren bunden under denna tid vid
den hyra och de villkor i 6vrigt som upptas i kontraktet. Om diiremot
endast besittningsskyddsreglerna #r tillimpliga, kan nye Zgaren fa till
stind dndring av hyresbelopp och annan jimkning till sin formin av
hyresvillkoren enligt de regler som upptas i 12 kap. jordabalken.

Om hyresgistens skydd i det i remissforslaget berdrda fallet skulle
vara beroende av att reglerna i 7 kap. vore tillimpliga, uppstar tydligen
frigan, vad som skall gilla, om dessa regler ej ir tillimpliga. Skall,
oaktat besittningsskydd enligt 12 kap. i princip rader, bedomningen da
bli en annan in man tidnkt sig for normalfallet, d& 7 kap.:s regler &r
tillaimpliga? Resultatet skulle vil i s fall bli, att i nimnda situation
inte punkt 10 utan endast punkt 6 i 12 kap. 46 § forsta stycket fér till-
limpas. Detta forefaller ganska irrationellt. Vad man vill uppnd med
det foreslagna tillagget till 46 § &r ju uppenbarligen, att hyresgéstens
stillning, da besittningsskydd giller, inte alls skall bli férsimrad pa den
grund att Sverlatelse sker till en bostadsrattsfGrening som upplater bo-
stadsritt.

Ocksa ett annat sporsmil skulle kunna uppkomma med det resone-
mang som ligger till grund for remissforslaget. Antag att laget dr det
motsatta mot det som diskuteras i remissprotokollet. En bostadsritts-
forening, dar bostadsrittshavare haft lagenheten uthyrd, overlater huset
till en “vanlig” fastighetsigare. Skall i ett sadant fall en uppségning be-
domas efter reglerna i 12 kap. 46 § forsta stycket punkt 6? Och hur
skall i s3 fall en sidan bedomning ske?

Innebdrden av det ovan utvecklade &r, att 7 kap. jordabalken inte
siger nagot om besittningsskydd enligt 12 kap. 45 och foljande §§. An
mindre kan man himta nagon ledning i 7 kap. betriffande vilka bland
flera olika tinkbara regler om besittningsskydd som i ett konkret fall
skall tillimpas, silunda om besittningsskydd skall kunna brytas enligt
46 § forsta stycket punkt 6 eller endast enligt punkt 10 i samma stad-
gande. Reglerna i 7 kap. 11—21 §§ innebir intet annat &n att, om skydd
mot ny dgare dr for handen, den nye Zgaren blir bunden under den
hyrestid som anges i kontraktet av de bestimmelser som upptas i detta.

Ej heller torde man nd fram till 6nskat resultat genom att sisom
stundom skett hinvisa till reglerna om dubbelupplatelse av nyttjanderitt
{7 kap. 22 § jordabalken, se t.ex. Knutsson-Lindqvist, Bostadsritts-
lagen, 1972, s. 85 och Lejman, Den nya hyresrétten, 1976, s. 316 f.).
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Dessa regler anger intet annat 4n vilken av tva nyttjanderittsupplatelser
som pa grund av upplatelsen skall ha foretride framfor den andra. Vad
som kédnnetecknar den foreliggande konflikten ir, att den ena nyttjande-
rittshavaren — bostadsrattshavaren — pa ett sitt som inte torde ha full
motsvarighet i annat fall fir en igarliknande stéillning med avseende pa
ligenheten. Och den fraga det giller &r, vilka befogenheter han i den
egenskapen skall ha gentemot hyresgisten. Om detta sporsmal ger dub-
belupplatelsereglerna inte nagon vigledning.

Till stod for att hyresgists stillning i hédr diskuterade situation ej bor
kunna forsimras skulle man emellertid kunna aberopa en annan riitts-
princip. Den finns upptagen i 27 § skuldebrevslagen och innebir, kort
uttryckt, att gildendr i ett rdttsforhallande, som blir foremal for dver-
latelse, inte kan forsittas i en sdmre stéllning genom sjilva Gverlatelsen.
Annat giller om det for viss typ av rittsforhallande finns regler om
negotiabilitet, sdlunda att nye borgendren atminstone vid god tro fir en
battre stidllning #n Overlataren, sasom t. ex. vid 16pande handlingar (jfr
dven 7 kap. 17 § jordabalken).

Det bor dock medges, att tillimpligheten och — framfor allt — rick-
vidden av principen i 27 § skuldebrevslagen i det fall som hir ar i fraga
inte dr sa alldeles given att det #r tillfredsstillande att endast ha denna
princip att hinvisa till. Sisom man ténkt sig i remissférslaget bor dirfor
ett klarliggande goras genom lagbestimmelse, Detta bor ske ej endast
betriffande det fall som avses i 12 kap. 46 § jordabalken utan #dven i
friga om ett par andra fall, ddr hyresforhdllande vid bostadsritt ir
aktuellt, nimligen dem som avses i 12 kap. 24 a och 35 §§. Klargoran-
det bor ske genom lagbestimmelser varav direkt framgar att bestim-
melserna skall tillimpas endast om sjidlva hyresupplatelsen fran bérjan
gjorts av bostadsrittshavare och endast om ldgenheten alltjimt innehas
med bostadsritt. Rorande utformningen av lagbestimmelserna instim-
mer jag med Ovriga ledaméter.

Forslaget till lag om #ndring i lagen (1973: 188) om arrendeniimnder
och hyresnimnder

23 §
Lagradet:

De tilliigg som — med anledning av den foreslagna hyresforhandlings-
lagens tillkomst — foreslas i forevarande paragraf foranleder ej erinran
fran lagradets sida.

I samband med lagradets granskning av forslaget har emellertid iakt-
tagits, att paragrafens andra stycke genom en tidigare lagindring, ar
1974 (1974: 1090), fatt en mindre tillfredsstillande lydelse. Stycket inne-
filler bestimmelser om fullféljd av talan mot beslut av hyresnimnd,
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nir nimnden meddelat avvisnings- eller avskrivningsbeslut (punkterna 1
och 2), forordnat angiende ersittning for nigons medverkan i drendet
(punkt 3) eller utdomt vite eller annan paféljd for underlitenhet att
iaktta forelaggande eller 4d6mt straff for forseelse i forfarandet (punkt
4). Mot hyresnimndens beslut i dessa hiinseenden fir enligt styckets ly-
delse “talan foras sarskilt”. I ett tredje stycke av paragrafen tillfogas, att
sirskild talan féres genom besvir hos bostadsdomstolen inom tre veckor
fran den dag beslutet meddelades samt att besvirshandlingen skall inges
till domstolen.

Den nu atergivna lydelsen av andra och tredje styckena tillkom i sam-
band med inrittandet av bostadsdomstolen som overinstans till hyres-
nimnderna och har foranletts av att fullféljd av talan till bostadsdom-
stolen triitt i stillet for andra fullféljdsformer (prop. 1974: 151, LU 36).
De beslut som ndmns i andra stycket har i foredragande statsrddets moti-
vering till lagindringen givits den sammanfattande bendmningen proces-
suella beslut (prop. s. 149 och 150), tydligen i betydelsen beslut som ej
avser sjdlva saken, och har som sadana blivit foremal for gemensam
reglering. Att mirka dr emellertid att avvisnings- och avskrivningsbeslut
tillika ar slutliga beslut. I friga om sadana beslut dr enligt géingse termi-
nologi inom processritten oegentligt att siga, att talan far “fOras sir-
skilt”, eftersom detta uttryck brukar anvindas for att markera, att talan
far foras annorledes 4n i samband med talan mot slutligt beslut, an-
tingen detta avser sjilva saken eller ej. Uttrycket passar darfor inte for
beslut som sjilvt #r ett slutligt beslut. Avvisnings- och avskrivningsbe-
sluten bor till £51jd hirav behandlas sirskilt i paragrafen. Lagradet finner
en indring av lydelsen ej vara nédvindigtvis pakallad i nu forevarande
lagstiftningsirende men har velat fista uppmérksamheten pa forhallan-
det for réttelse i limpligt sammanhang.

Ovriga lagforslag

Lagrddet Yamnar forslagen utan erinran.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantride

1978-03-30

Nirvarande: statsministern Filldin, ordférande, och statsrdden Ullsten,
Romanus, Turesson, Gustavsson, Mogard, Olsson, Dahlgren, Asling,
Soder, Troedsson, Kronmark, Burenstam Linder, Wikstrom, Johansson,
Friggebo, Wirtén

Foredragande: statsradet Friggebo

Proposition med forslag till hyresforhandlingsiag m. m.

Foredraganden anmiler lagradets yttrandel Sver forslag till

1. hyresforhandlingslag,

2. lag om indring i jordabalken,

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

4. lag om idndring i lagen (1974: 1082) om bostadsdomstol,

5. lag om #ndring i lagen (1973: 189) med siirskilda hyresbestimmel-
ser fOr vissa orter,

6. lag om #dndring i bostadsrittslagen (1971: 479),

7. lag om dndring i bostadssaneringslagen (1973: 531),

8. lag om #ndring i lagen (1974: 1080) om avveckling av hyresregle-
ringen.

Foredraganden redogdr for lagradets yttrande och anfor.

Forslaget till hyresforhandlingslag

Lagradet har i allt visentligt godtagit det framlagda forslaget. P2
nigra punkter har lagridet dock framfort erinringar mot forslagets ut-
formning.

Jag kan i allt visentligt ansluta mig till vad lagridet har anfort. Jag
tillstyrker de dndringar och tilligg som lagradet férordar betriffande 1,
6, 7 och 22 §§ samt Gvergingsbestimmelserna.

Lagradet har vid 22 § bl. a. behandlat frigan om mdjlighet fér en-
skild hyresvird och hyresgist att fa tillgang till sddana uppgifter om de
allmédnnyttiga bostadsforetagens hyror som har betydelse fér hyressitt-

1 Beslut om lagradsremiss fattat vid regeringssammantride den 23 februari
1978.
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ningen pa den enskilda sektorn. Lagridet understryker vikten av att
fragan far en snar 10sning.

Aven jag anser att det berdrda informationsproblemet miste 15sas (se
avsnitt 7.8 i remissprotokollet). Frigan fir behandlas i samband med
den fortsatta Gversynen av hyreslagstiftningen.

Betriffande 30 § forordar lagradet att man i ett nytt tredje stycke
anger att fastighetsigarorganisation eller hyresgistorganisation inte &r
part i drende, vari enligt 4 § andra stycket upptas fréga om férhandlings-
ordnings bestand, eller i drende om tvist enligt 22 §. Jag tillstyrker for-
slaget i den delen.

Lagradet forordar vidare att 31 § @ndras sa att det framgir att endast
part far fora talan mot hyresndmnds beslut. Enligt min mening ir det
emellertid rimligt att, om hyresnimnd enligt 4 § andra stycket har for-
ordnat att forhandlingsordning inte vidare skall gilla, dven hyresgist-
organisation som &r part enligt forhandlingsordningen far fora talan mot
beslutet. Jag tillstyrker lagradets forslag betriffande 31 § med angivet
tilliagg.

Forslaget till lag om iindring i jordabalken

Jag ansluter mig till vad lagradets majoritet har anfort vid 12 kap.
46 § och bitrider uttalandet att de foreslagna dndringarna inte forut-
sitter ndgra overgangsbestimmelser.

Jag kan #ven i ovrigt ansluta mig till vad lagradet har anfort och till-
styrker alltsd de foreslagna dndringarna i 7 kap. 13 § samt 12 kap. 24 a,
35, 44, 46 och 63 §§.

Firslaget till lag om &indring i lagen (1973: 188) om arrendenimn-
der och hyresnamnder

I anledning av vad lagradet har uttalat om 23 § vill jag papeka att
hyresrittsutredningen har i uppdrag att gora en lagteknisk versyn av
hyreslagstiftningen och att denna Gversyn omfattar dven lagen om ar-
rendenimnder och hyresndmnder.

Hemstillan

Jag hemstiller att regeringen foreslar riksdagen
att antaga de av lagradet granskade forslagen med vidtagna #nd-
ringar.

Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens 6verviganden och beslutar
att genom proposition foresla riksdagen att antaga de forslag som fore-
draganden har lagt fram.
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