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Till statsradet Lars-Erik Lovdén

Regeringen beslutade den 16 april 2003 att tillsdtta en sdrskild ut-
redare med uppdrag att 6verviga vissa reformer av hyressittnings-
systemet. Den 18 december 2003 beslutade regeringen om forlingd
tid £6r utredningen.

Den 28 april 2003 foérordnades som sirskild utredare ord-
féranden i Arbetsdomstolen Michaél Koch.

Den 10 juli 2003 férordnades som sakkunniga kanslirddet Jan
Josefsson, Justitiedepartementet, och departementssekreteraren
K.A. Stefan Svensson, Finansdepartementet. Samma dag férordna-
des som experter verkstillande direktéren Bengt Owe Birgersson,
SABO, hyresrddet Anne Bratt Norrevik, Hyresnimnden 1
Stockholm, docenten Hans Lind, Kungliga Tekniska Hégskolan,
férbundsjuristen Susanna Skogsberg, Hyresgistféreningen Riks-
forbundet, och chefsjuristen Rune Thomsson, Fastighetsigarna
Sverige.

Som sekreterare har fr.o.m. den 1 maj 2003 tjinstgjort hovritts-
assessorn Ulf Ahlstrom.

Utredningen, som har antagit namnet Hyressittnings-
utredningen, fir hirmed 6verlimna sitt betinkande Reformerad
hyressittning (SOU 2004:91). Uppdraget ir dirmed slutfort.

Till betinkandet fogas sirskilda yttranden av Bengt Owe
Birgersson och Rune Thomsson.

Stockholm 1 augusti 2004

Michaél Koch

/UIf Ahlstrom
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Sammanfattning

Bakgrund

Bostadshyror bestims sedan linge enligt bruksvirdesprincipen, om
de provas av hyresnimnden i samband med en tvist. Denna princip
innebir att en hyra skall bestimmas efter en jimforelse med lik-
virdiga ligenheter. Vid den jimforelsen beaktar hyresnimnden i1
férsta hand hyran fér sddana ligenheter som igs av kommunala
bostadsforetag (allminnyttan).



Ett annat viktigt inslag i hyressittningssystemet ir det kollektiva
férhandlingssystemet, dir de flesta bostadshyror i Sverige bestims
genom en Overenskommelse mellan & ena sidan en hyresgist-
organisation, t.ex. Hyresgistforeningen, 4 andra sidan den enskilde
fastighetsigaren.

Utredningen har haft 1 uppdrag att dverviga vissa dndringar av
reglerna f6r bestimmandet av bostadshyror. Utgdngspunkten har
varit att eventuella indringar skall ske inom ramen f6r bruksvirdes-
systemet. Utredningen har alltsd inte haft i uppdrag att genomféra
ndgot systemskifte pd det hyresrittsliga omridet.

Uppdraget har innehéllit f6ljande fyra frigestillningar:

e Bor det inforas sirskilda hyressittningsregler f6r ligenheter i
nyproducerade hus?

e Bor reglerna dndras s att det blir littare att anpassa hyrorna
efter bruksvirdet 1 det befintliga ligenhetsbestindet? Bor det
vara mojligt att 1 ett hus tillimpa skilda hyresnivier for ny-
inflyttade och befintliga hyresgister?

e Bor man underlitta for hyresgisterna att dstadkomma individu-
ella variationer av sina ligenheter genom s.k. tillval och frinval?

e Bor det ske ndgra forindringar av reglerna om jimférelse-
proévning 1 bruksvirdessystemet? Finns det skil att meddela
nirmare foreskrifter om hyresnimndernas utformning av
beslut 1 hyressittningsirenden?

Hyrorna for nybyggda lagenheter

Den som &verviger att bygga ett hyreshus kan inte alltid férutse
om hyran kommer att ticka produktionskostnaderna, ifall den
provas enligt bruksvirdesprincipen. Detta problem blir sirskilt
patagligt pd orter dir allminnyttan inte bygger nya bostider samt 1
en situation dir kostnaderna fér nyproduktion av hyresbostider
okar. Bristen pd forutsebarhet kan bidra till att det inte byggs
tillrickligt m&nga nya hyresbostider.

Utredningen foresldr att en kollektivt avtalad hyra fér en
nyproducerad bostadslagenhet skall undantas frin bruksvirdes-
provningen under tio &r frin det att den forsta hyresgisten fick
tilleride till ligenheten, om det inte finns synnerliga skil for annat.
Huvudregeln skall alltsi vara att den avtalade hyran skall gilla
under tio &r, om den bestimts i en férhandlingséverenskommelse



mellan en fastighetsigare och en hyresgistorganisation och den
dverenskommelsen har slutits fore hyresavtalet.

Detta giller inte vid ombyggnad av befintliga hyresligenheter.
Det giller inte heller den del av hyran som utgér ersittning till
hyresgistorganisationen for dess forhandlingsarbete. Hyran skall
dessutom kunna indras under tiodrsperioden, om det ir skiligt
med hinsyn till den allmidnna hyresutvecklingen pd orten eller till
tillval eller frinval som hyresgisten har gjort.

Huvudregeln om att den kollektivt avtalade hyran skall undantas
frén bruksvirdesprévningen skall som sagt inte gilla om det finns
synnerliga skil for annat. Med synnerliga skil menas att det har
forekommit klara oegentligheter vid hyrestérhandlingarna. Har s&
varit fallet, skall hyran kunna prévas enligt bruksvirdesprincipen.

Nir tiodrsperioden ir slut, skall hyran kunna prévas pd vanligt
sitt.

Forslaget innebir att en fastighetsigare kan vilja antingen att
forséka nd en 6verenskommelse med en hyresgistorganisation som
ir etablerad pd orten och pa s sitt f hyran undantagen frin bruks-
virdesprovning eller att efter en strandad férhandling bestimma en
hyra, som vid en tvist kan prévas enligt bruksvirdesprincipen.

Hyrorna i det befintliga bestandet

Under de senaste dren har det allt oftare ifrigasatts om de hyres-
skillnader som finns mellan olika ligenheter alltid ir rimliga ur
bruksvirdessynpunkt. Synpunkten att hyran fér en ligenhet kan
vara for hog eller for 18g i forhillande till ligenhetens bruksvirde —
beroende t.ex. pd hur attraktivt ligenheten ir beligen — har fatt
stod 1 olika undersékningar. P3 vissa orter i Sverige har detta lett
till férindringar av hyresstrukturen inom ramen f6r de kollektiva
férhandlingarna om hyran {6r allminnyttans ligenheter. Bruks-
virdet for vissa ligenheter hojs d3, ibland kraftigt, medan bruks-
virdet for andra ligger stilla eller sinks. I de fall dir bruksvirdet



héjs tas pd vissa orter, bl.a. i Malmd, den nya, hégre bruksvirdes-
hyran ut direkt av nya hyresgister, medan befintliga hyresgister
under en 6vergingstid fir en hyresrabatt och dirmed en ling-
sammare anpassning till den nya hyresnivén.

Utredningen foreslir regler som gér det méjligt att med giltig
verkan sluta sddana férhandlingséverenskommelser.

Alla fastighetsigare pd en ort sluter emellertid inte férhandlings-
dverenskommelser om skilda hyror beroende pd om en ligenhet
bebos av en ny eller befintlig hyresgist. Gillande ritt innebir att en
fastighetsigare, som inte har slutit en sddan forhandlingséverens-
kommelse, skulle kunna dberopa allminnyttans nya — hogre —
bruksvirdeshyra vid en provning i hyresnimnden si att denna
hogre nivd liggs till grund fér prévningen av hyran foér alla
hyresgister, alltsd dven f6r de befintliga hyresgisterna. Detta skulle
enligt utredningens mening inte vara godtagbart. For att hindra att
sd sker behover det inféras en skyddsregel for befintliga hyres-
gaster.

Den skyddsregel utredningen féresldr innebir att en privat
fastighetsigare som vill dberopa den hyra fér nya hyresgister
(bruksvirdeshyran) som har bestimts inom ramen for ett system
med skilda hyresnivier f6r nya och befintliga hyresgister maste
acceptera att hela systemet med skilda hyresnivder tillimpas.
Befintliga hyresgister skall alltsd i en sidan situation {3 del av den
hyresrabatt f6r befintliga hyresgister som har férhandlats fram i
systemet med olika hyresnivier, iven om deras ligenheter inte
omfattas direkt av systemet.

Enligt utredningens férslag skall skyddsregeln inte tillimpas vid
byte av ligenhet, nir en ligenhet har renoverats till hogre standard
eller under den tid en ligenhet dr uthyrd i andra hand.

Tillval och franval

Det dr onskvirt att det finns mojligheter f6r hyresgister att gora
tillval och frinval, dvs. individuella variationer nir det giller
underhillsintervall, utrustning o.d. Regleringen av tillval och frin-
val bor utgd fran frivillighet.

Tillval och frinval behandlas i dag 1 de flesta fall som en del av
hyran. S bor dven fortsittningsvis vara fallet. Utredningen féreslir
dock en kostnadstickningsregel som innebir att kostnaden for
tillval och frinval skall beaktas vid en bruksvirdesprévning. Den
kortaste avskrivningstid som dirvid bér godtas for tillval dr enligt
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utredningens mening ungefir fem ar. Om tillvalens andel av hyran
inte uppgdr till mer dn ungefir 20 procent, skall dock kortare av-
skrivningstid kunna godtas.

Flyttar den hyresgist som har gjort ett tillval eller frinval, fore-
sldr utredningen att den nya hyresgistens hyra skall bestimmas
enligt bruksvirdesprincipen utan tillimpning av regeln om att kost-
naden fér tillvalet eller frinvalet skall beaktas.

Har priset for tillvalet eller frinvalet bestimts enligt en kollektivt
férhandlad prislista eller pd annat sitt forhandlats kollektivt, bor
det enligt utredningens mening fa féljande konsekvenser:

o Kostnadstickningsregeln tillimpas dven f6r en ny hyresgist.

e Driset for tillvalet eller frinvalet anses motsvara kostnaden for
detta, s linge det inte férekommit klara oegentligheter vid de
kollektiva férhandlingarna.

e Den skyldighet fastighetsigaren har att férhandla med hyres-
gistorganisationen infér en hyreshdjning anses uppfylld genom
férhandlingen om prislistan. En kollektiv férhandling behéver
dirfor inte ske varje gdng en hyresgist gor ett tillval.

Hyresnamndernas hyresprévning

Utredningen anser inte att regeln om jimférelseprévning i bruks-
virdessystemet bor dndras. Hyresnimndernas skyldighet att motivera
sina beslut bér dock vara mer ldngtgiende dn vad som ir fallet i dag.
En hyresnimnd bor alltid vara skyldig att motivera sig, om ett
beslut gir ndgon part emot. Motiveringarna bér utformas s8 att de
ir litta att f6lja f6r parter och andra.

Konsekvenserna av utredningens forslag

De ekonomiska konsekvenserna av utredningens foérslag om tillval
och frinval och om hyresnimndernas beslutsmotiveringar ir smd
eller férsumbara. Vilken betydelse utredningens forslag i évrigt far
beror pd i vilken utstrickning och pa vilket sitt parterna pa hyres-
bostadsmarknaden utnyttjar de mojligheter forslagen ger dem.
Statsfinansiellt kan forslagen paverka kostnaderna fér rintebidrag
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och, i mindre utstrickning, bostadsbidrag. Vid nyproduktion av
hyresbostider kan kostnaderna for arbetslosheten minska och skatte-
intikterna oka. Forslaget om hyresnimndernas beslutsmotiveringar
innebdr inte att hyresnimnderna behdver nigra resurstillskott.
Kommunalekonomiskt kan kostnaderna f6r socialbidrag paverkas 1
mindre utstrickning, och i den min foérslagen bidrar till 6kad
nyproduktion uppkommer det 6kade kostnader for infrastruktur.
Hushdllsekonomiskt kan férslagen leda till att vissa personer fir
hégre hyra och andra personer ligre hyra dn vad som annars skulle
ha blivit fallet. Foretagsekonomiskt leder forslagen till storre for-
utsebarhet for fastighetsigarna och kan i vissa fall dven leda till
okad lonsamhet. Sambillsekonomiskt kan forslagen bidra till en
bittre fungerande bostadsmarknad genom att underlitta fér ny-
produktion av bostider.

De integrationspolitiska konsekvenserna av utredningens forslag
ir marginella. I den mén foérslagen fir sddana konsekvenser kan de
vara av sdvil positiv som negativ art.

Summary

Background

For a long time now, the rents for residential dwellings have been
determined in accordance with the principle of utility value in cases
where the matter is brought before the rent tribunal as the result of
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a dispute. This principle means that a rent should be determined
following a comparison with apartments that are equivalent to the
apartment in question. When this comparison is made, the rent
tribunal primarily takes into consideration the rent for such apart-
ments as are owned by municipal housing companies (the public
housing sector).

Another important element of the system for determining rents
is the system of collective negotiation, whereby most residential
rents in Sweden are decided by means of an agreement between, on
the one hand, an organisation representing tenants (“Hyresgist-
féreningen,” for example) and, on the other hand, the individual
landlord.

The task of the committee has been to consider certain changes
to the regulations for determining residential rents. The starting-
point has been that if any changes are implemented, they should be
done so within the framework of the utility value system. It has
therefore not been the brief of the committee to implement any
fundamental changes to the system of establishing rents.

The task was to address the following four questions:

e Should special regulations be implemented to determine the
rents for apartments in newly-constructed buildings?

e Should the regulations be changed so that it will be easier to
adjust rents in accordance with the utility value in the current
stock of apartments? Should it be possible to have different
rents in the same building for exiting tenants and those who
have just moved in?

e Should it be made easier for tenants, by choosing or rejecting
options, to make individual variations to their apartments?

e Should any changes be made to the regulations for making
comparisons in the utility value system? Are there grounds for
drawing up more detailed regulations concerning the way
decisions are justified by rent tribunals when settling rent
1ssues?

The rents for newly-built apartments

A person who is contemplating the building of an apartment block
cannot always be sure that the rental income will cover the
production costs if the matter is to be decided in accordance with
the utility value principle. This problem is particularly noticeable,
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not only in places where the public housing sector is not building
new dwellings, but also in a situation where costs for the
construction of new dwellings are increasing. It is possible that this
lack of predictability might be a contributory factor to the fact that
an insufficient number of new properties for rent are being built.

The committee proposes that the rent for a newly-built residen-
tial apartment, if it has been determined by means of a collective
agreement, should be exempt from being determined in accordance
with the utility principle for a period of ten years from the time
that the first tenant gains access to the apartment, unless there are
particular reasons to decide otherwise. The principal rule should
therefore be that the rent agreed upon should be valid for ten years,
if it has been decided as part of a negotiated settlement between a
landlord and a tenants’ association and the settlement has been
reached prior to the rental agreement.

This does not apply to the rebuilding of existing rental apart-
ments. Neither does it apply to that part of the rent that consti-
tutes compensation to the tenants’ association for the work of
negotiation it has carried out. Moreover, it should be possible to
change the rent during this ten-year period, if this is reasonable
with respect to the general changes in rent levels in the area in
question, or with respect to the choices made by the tenant with
regard to choosing or rejecting options.

As has been stated above, the principal rule is that rent decided
by a collective agreement should be exempt from being examined
in accordance with the utility principle, unless there are particular
reasons to decide otherwise. By “particular reasons” is meant clear
irregularities during the course of the rent negotiations. If this has
been the case, it shall be possible for the rent to be examined in the
light of the utility principle.

When the ten-year period has elapsed, it shall be possible for the
rent to be determined in the usual way.

The proposal means that a landlord can either try to reach an
agreement with a tenants’ organisation that is established in the
area and in that way get the rent exempted from being tested in
accordance with the utility principle, or, following a breakdown in
negotiations, decide that a rent can be reviewed in accordance with
the utility principle, should a dispute arise.

Rents in the current housing stock
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The question has arisen more and more frequently in recent years
as to whether the differences in rents that exist between different
apartments are always reasonable in the light of the utility prin-
ciple. The opinion that the rent for an apartment can be too high or
too low in relation to the apartment’s utility value, depending, for
example, on how attractively situated the apartment is, has been
confirmed by various surveys. In certain parts of Sweden this has
led to changes in the structure of rents within the framework of
the collective negotiations concerning the rents for apartments in
the public housing sector. In such cases, the utility value for certain
apartments has been raised, sometimes drastically, while the utility
value for others remains the same or is reduced. In certain places,
Malmé among them, in those cases where the utility value has been
raised, the new and higher utility value is levied directly on new
tenants, while existing tenants are given a rent rebate during a
transitional period and thus a slower adaptation to the new level of
rent.

The committee proposes regulations that make it possible for
such negotiated agreements to be valid when they are reached.

However, not all landlords in a particular area reach negotiated
agreements on different rents for new and existing tenants. The
purport of current legislation is that a landlord who has not
reached such a negotiated agreement could cite the newer (and
higher) utility value of rents in the public housing sector when the
matter is brought before a rent tribunal, so that this higher level
would be the basis on which the rents of all tenants would be
judged, including that of existing tenants. It is the opinion of the
committee that this would not be acceptable. In order to prevent
this happening, protective legislation is needed for existing tenants.

The effect of the protective regulation that the committee pro-
poses would be that a private landlord who wishes to cite the rent
for new tenants (the utility value rent) that has been decided within
the framework of a system with varying levels of rent for new and
existing tenants, must accept the implementation of the entire
system, including different levels of rent. This would mean that in
such a situation, existing tenants would enjoy the rent rebate for
existing tenants that had been negotiated within a system of diffe-
rent rent levels, even if their apartments are not directly covered by
the system.

The committee’s proposal is that this protective regulation
should not be applicable when swapping apartments, or in cases
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where an apartment has been renovated to a higher standard, or
during the time that an apartment is sub-let.

Options chosen and rejected

It is desirable that it should be possible for tenants to choose and
reject options: Le. that individual variations with respect to main-
tenance intervals, equipment etc should be possible. Opting in and
opting out should be done on a voluntary basis.

In most cases, such choices and rejections are treated as part of
the rent at the present time. This should also be the case in the
future. However the committee proposes a regulation for re-
covering costs, to the effect that the costs of choosing and
rejecting options are taken into account when the utility value is
considered. It is the opinion of the committee that the shortest
depreciation period for choices made or rejected should be approxi-
mately five years. However, if options chosen do not amount to
more than approximately 20 per cent of the rent, a shorter period of
depreciation should be accepted.

If a tenant who has chosen or rejected an option moves out, the
committee proposes that the rent for the new tenant should be
decided in accordance with the principle of utility value, without
applying the regulation that the cost of choosing or rejecting an
option should be taken into account.

If the price for an option chosen or rejected has been decided in
accordance with a price list that has been collectively negotiated, or
been collectively negotiated in any other way, it is the opinion of
the committee that the following consequences should prevail:

e The rule that costs should be recovered should also be applied
to a new tenant.

e The price for choosing or rejecting an option is deemed to
correspond to the cost of it, as long as no obvious irregularities
occurred during the collective negotiations.

e The obligation of a landlord to negotiate with tenants’ organi-
sations before rents are raised, is deemed to have been fulfilled
by means of the negotiation about the price list. A collective
negotiation need not therefore take place every time a tenant
chooses an option.
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Rent tribunals and the determination of rents

The committee does not consider that the regulation concerning
comparative evaluation in the utility value system should be
changed. However, the obligation of the rent tribunals to justify
their decisions should be more extensive than is the case at the
present time. A rent tribunal should always be obliged to justify its
decision if it rules against a particular party. The justifications
should be formulated so that they are easy to understand, both for
the parties involved and for others.

The consequences of the committee’s proposals

The financial consequences of the committee’s proposals, both
concerning options chosen and rejected and the rent tribunals’
justifications of their decisions, are minor or negligible. How much
significance the other proposals will have will depend on the extent
to which the parties in the housing market for rental properties
exploit the opportunities given to them by the proposals. As far as
the state’s finances are concerned, the proposals may affect the costs
of interest subsidies and, to a lesser extent, housing subsidies. With
the production of new dwellings to rent, the costs of unemploy-
ment may diminish and tax revenue increase. The proposal with
respect to justifying the decisions of the rent tribunals does not
mean that the rent tribunals are in need of more resources. As far
as municipal finances are concerned, the costs of social allowances
may be affected to a minor extent, and to the degree that the
proposals contribute towards increased production, there will be
increased infrastructure costs. As far as domestic finances are con-
cerned, the proposals might result in some people paying higher
rents, and other people paying lower rents, than would otherwise
have been the case. As far as business finances are concerned, the
proposals will result in greater predictability for land-lords and in
some cases might also result in greater profitability. As far as public
finances are concerned, the proposals might contribute towards a
housing market that works better as a result of facilitating the
production of new dwellings.

As far as integration policy is concerned, the consequences of
the committee’s proposals are marginal. To the extent that the
proposals have any consequences in this respect, these can be both
positive and negative.
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Forfattningsftorslag

1 Forslag till
lag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs betriffande 12 kap. jordabalken'

dels att 55 ¢—55 d §§ skall betecknas 55 e-55 £ §§,

dels att 53, 55, 55 b, 55 f, 66, 67, 70 och 73 §§ skall ha foljande
lydelse,

dels att det 1 lagen skall inféras tvd8 nya paragrafer, 55 ¢ och

55 d §8.

! Balken omtryckt 1971:1209.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.

Bestimmelserna 1 54-55 ¢ §§
giller vid upplatelser av bostads-
ligenheter, om inte

53 §2

Bestimmelserna 1 54-55 e §§
giller vid upplatelser av bostads-
ligenheter, om inte

1. hyresavtalet avser ett méblerat rum eller en ligenhet for fri-
tidsindamal och ans6kan till hyresnimnden enligt 54 § gors innan
hyresférhdllandet har varat nio ménader i f6ljd, eller

2. ligenheten utgor en del av upplatarens egen bostad.

Om en férhandlingsordning
enligt  hyresférhandlingslagen
(1978:304) giller for ligenheten,
tillimpas 54 och 55-55¢§§
endast om det foljer av nimnda

Om en férhandlingsordning
enligt  hyresférhandlingslagen
(1978:304) giller for ligenheten,
tillimpas 54 och 55-55¢§§
endast om det foljer av nimnda

lag. lag.

55§

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, skall
hyran faststillas till skiligt belopp. Hyran ir hirvid inte att anse
som skilig, om den ir pdtagligt hégre dn hyran for ligenheter som
med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga.

Vid prévning enligt forsta stycket skall frimst beaktas hyran for
ligenheter i hus som igs och foérvaltas av sidana kommunala
bostadsforetag som avses 1 1 kap. 2 § lagen (2002:102) om allmin-
nyttiga bostadsféretag. Om en jimférelse inte kan ske med ligen-
heter pd orten, fir 1 stillet beaktas hyran f6r ligenheter pd en annan
ort med jimférbart hyreslige och i 6vrigt likartade férhillanden pd
hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta
stycket far hyran for en jim-
forelseligenbet inte beaktas, om
det enligt 55 d § krivs synnerliga
skdl for att dndra byran for jim-
forelseligenbeten.

Vid en prévning enligt forsta stycket skall dven bestimmelserna i
55 a och 55 b §§ iakttas.

2 Senaste lydelse 1997:62.
* Senaste lydelse 2002:103.
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Om en férhandlingsklausul 1
ett hyresavtal har slopats och
det ingdr forhandlingsersittning
i hyran enligt 20 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304), har
hyresgisten utan hinder av
bestimmelserna 1 forsta—tredje
styckena ritt att f hyran sinkt
med ett belopp som motsvarar
ersittningen.

Om en férhandlingsklausul 1
ett hyresavtal har slopats och
det ingdr forhandlingsersittning
i hyran enligt 20 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304), har
hyresgisten utan hinder av
bestimmelserna 1 forsta, andra
och fiirde styckena ritt att f3
hyran sinkt med ett belopp som
motsvarar ersittningen.

Om tvisten giller ndgot annat villkor 4n hyran, skall villkor som

hyresvirden eller hyresgisten har stillt upp gilla 1 den man det ir
skiligt med hinsyn till hyresavtalets innehill, omstindigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intriffade forhdllanden och omstindig-
heterna 1 6vrigt. Hyrestiden skall vara obestimd, om inte bestimd

hyrestid av sirskild anledning ir limpligare.

Om hyresvirden och hyres-
gisten kommer 6verens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller femtze
stycket, giller de 6verenskomna
villkoren, oavsett vad som fére-
skrivs 1 nimnda stycken, i den
mdn inte annat foljer av bestim-
melserna i 6vrigt i denna balk.

Om hyresvirden och hyres-
gisten kommer 6verens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller sjdtre
stycket, giller de 6verenskomna
villkoren, oavsett vad som fére-
skrivs 1 nimnda stycken, 1 den
mdn inte annat féljer av bestim-
melserna i dvrigt i denna balk.

55b §*
Har en hyresgist bekostat ombyggnads-, indrings- eller under-

hillsarbeten eller &tgirder av dirmed jimférlig betydelse 1 sin
ligenhet, fir vid prévningen av hyran f6r ligenheten hyresvirden
tillgodoriknas den férbittringen endast om det finns sirskilda skil

for det.

Har en hyresvird pd hyres-
gistens begiran utrustat eller
underbdllit ligenbeten utover vad
som skulle ha varit fallet utan en
sddan  begiran (tillval), skall
kostnaden for detta beaktas vid
tillimpningen av 55§ forsta
stycket. Har priset for tillvalet

* Senaste lydelse 1994:817.
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faststillts © en forbandlingséver-
enskommelse enligt hyresforband-
lingslagen  (1978:304),  giller
detta dven for en senare hyresgdst.
I sddant fall skall dessutom priset
anses motsvara kostnaden  for
dtgdrden, om inte synnerliga skdl
talar for annat.

Vad som sigs i andra stycket
skall gilla pd motsvarande wvis,
om hyresgisten har avstitt frin
visst underhdll eller viss utrust-
ning, som utan detta avstdende
skulle ha utforts eller installerats

(franval).

55¢§

Om tvist rdder om hyrans
storlek samt

1. en ligenbet, vars hyra be-
aktas vid provningen enligt 55 §,
omfattas av en forbandlingscver-
enskommelse om skilda hyres-
nivder enligt 21 § hyresforband-
lingslagen (1978:304), och

2. den hyresgist vilkens hyra
provas har fdtt tilltride will sin
lagenbet innan de skilda hyres-
nivderna enligt 1 borjade till-
lampas,

skall wvid bestimmandet av
hyran beaktas dven vad som fore-
skrivs i forhandlingséverenskom-
melsen i fraga om hur hyran for
en hyresgist som fdtt tilltride till
lagenbeten fore denna tidpunkt
skall bestimmas.

Detta géller dock inte

1. ndrmast efter utforandet av
en dtgird som avses 1 18 d § och
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55d§°

som har hojt ligenbetens bruks-
virde utom i de fall en sidan
atgird inte skall beaktas enligt
55a§,

2. vid upplatelse av en ligenhet
i andra band, eller

3. vid dverldtelse enligt 35 §.

55d§

Om hyran for en nybyggd li-
genhet har bestimts i en forband-
lingsoverenskommelse enligt hy-
resforbandlingslagen (1978:304),
skall hyran godtas vid en prov-
ning enligt 55 § under tio dr frin
tilltridesdagen  for den  forsta
hyresgisten i ligenheten under
forutsittning att

1. forbandlingsiverenskommelsen
slutits innan det forsta hyres-
avtalet ingdtts for ligenbeten,

2. forbandlingsoverenskommelsen
slutits mellan en fastighetsigare
och en hyresgéstorganisation som
dr etablerad pd orten, samt

3. det inte foreligger synnerliga
skdl for annat.

Bestimmelsen i forsta stycket
giller inte ersittning enligt 20 §
hyresforhandlingslagen.

Utan hinder av forsta stycket
far byran éndras i den mdn det dr
skdligt med hinsyn till

1. den allméinna hyresutveck-
lingen pd orten eller

2. tillval eller franval som
hyresgisten har gjort enligt 55 b §.

551§

> Senaste lydelse 1994:817.
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Denna paragraf giller vid uppldtelse av méblerat eller oméblerat
rum och vid uppldtelse i andra hand av annan bostadsligenhet.
Paragrafen giller dock inte upplitelser f6r fritidsindamal.

Om hyresvirden har tagit
emot en hyra som inte ir skilig
enligt 55§ férsta och andra
styckena, skall hyresnimnden
pd ansékan av hyresgisten
besluta att hyresvirden skall
betala tillbaka vad han tagit
emot utdver skiligt belopp till-
sammans med rinta. Rintan
beriknas enligt 5§ rintelagen
(1975:635) fran dagen di hyres-
virden tog emot beloppet till
dess att dterbetalningsskyldig-
heten blivit slutligt bestimd
genom beslut som vunnit laga
kraft och enligt 6 § rintelagen
for tiden direfter. Ett beslut om
terbetalning av hyra fir inte
avse lingre tid tillbaka dn tv &r
fore dagen f6r ansékan.

I ett drende om dterbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
nimnden, om hyresgisten begir
det, ocksd faststilla hyran for
den fortsatta uthyrningen frin
och med dagen f6r ansokan. Vid
denna prévning tillimpas 55§
forsta och andra  styckena.
Beslut om indring av hyres-
villkoren anses som avtal om
villkor f6r fortsatt uthyrning.
Nir det finns skil till det, far
hyresnimnden bestimma att
beslutet skall gilla omedelbart.
Om hyran héjs eller sinks
retroaktivt  tillimpas 55 ¢ §
femte—4ttonde styckena.

Om hyresvirden har tagit
emot en hyra som inte ir skilig
enligt 55§ forsta—tredje stycke-
na, skall hyresnimnden pi an-
sokan av hyresgisten besluta att
hyresvirden skall betala tillbaka
vad han tagit emot utdver
skiligt belopp tillsammans med
rinta. Rintan beriknas enligt 5 §
rintelagen  (1975:635)  frdn
dagen d& hyresvirden tog emot
beloppet till dess att &terbetal-
ningsskyldigheten blivit slutligt
bestimd genom beslut som
vunnit laga kraft och enligt 6 §
rintelagen f6r tiden direfter. Ett
beslut om &terbetalning av hyra
fir inte avse lingre tid tillbaka
in tvd 3r fore dagen for ansékan.

I ett drende om dterbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
nimnden, om hyresgisten begir
det, ocksd faststilla hyran for
den fortsatta uthyrningen frin
och med dagen f6r ansokan. Vid
denna provning tillimpas 55§
forsta—tredje styckena. Beslut
om indring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor fér
fortsatt uthyrning. Nir det
finns skil tll det, fir hyres-
nimnden bestimma att beslutet
skall gilla omedelbart. Om
hyran héojs eller sinks retro-
aktivt tillimpas 55e§ femte-
dttonde styckena.

Om ligenheten utgor en del av
uppldtarens egen bostad och den
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hyra upplitaren skall betala for
bostaden  bestims med  till-
limpning av 55 c§, skall den
bestimmelsen dven tillimpas vid
provning eller faststillande av
hyran enligt andra och tredje
styckena.

For att hyresnimnden skall kunna préva en ansékan enligt andra
stycket skall ansékan ha kommit in till hyresnimnden inom tre
ménader frin det att hyresgisten limnade ligenheten.

Avtal mellan hyresvird och
hyresgist, att framtida tvist med
anledning av hyresférhillandet
skall hinskjutas till avgérande av
skiljemin utan férbehdll om ritt
for parterna att klandra skilje-
domen, fir inte goras gillande 1
friga om hyresgistens ritt eller
skyldighet att tilltrida eller be-
hilla ligenheten, faststillande av
hyresvillkor 1 fall som avses i 51,
52 eller 558§, aterbetalning av
hyra och faststillande av hyra
enligt 55d § eller bestimmande
av ersittning enligt 58b§. I
ovrigt giller skiljeavtalet inte s3-
vitt dirigenom skiljemin utsetts
eller bestimmelse meddelats om
skiljeminnens antal, sittet for
deras utseende eller forfarandet
vid skiljenimnden. I berérda
hinseenden skall lagen
(1999:116) om skiljeférfarande
tillimpas. Vad som sagts nu
utgér dock inte hinder for att i

66 §

Avtal mellan hyresvird och
hyresgist, att framtida tvist med
anledning av hyresférhillandet
skall hinskjutas till avgérande av
skiljemin utan férbehdll om ritt
for parterna att klandra skilje-
domen, fir inte goras gillande 1
friga om hyresgistens ritt eller
skyldighet att tilltrida eller be-
hilla ligenheten, faststillande av
hyresvillkor 1 fall som avses i 51,
52 eller 558§, aterbetalning av
hyra och faststillande av hyra
enligt 55f§ eller bestimmande
av ersittning enligt 58b§. I
ovrigt giller skiljeavtalet inte s3-
vitt dirigenom skiljemin utsetts
eller bestimmelse meddelats om
skiljeminnens antal, sittet for
deras utseende eller férfarandet
vid skiljenimnden. 1 berérda
hinseenden skall lagen
(1999:116) om skiljeférfarande
tillimpas. Vad som sagts nu
utgér dock inte hinder for att i

¢ Senaste lydelse 1999:199.
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skiljeavtalet utse hyresnimnden
till skiljenimnd eller bestimma
viss tid fér meddelande av
skiljedomen.

Overenskommelse om villkor
1 friga om hyresforhillande som
beror av anstillning giller mot
hyresgisten eller den som har
ritt att trida 1 hyresgistens
stille dven om &verenskom-
melsen strider mot bestim-
melse 1 4, 33-35, 40, 46, 47, 49—
54, 55¢, 55d eller 668§, sdvida
overenskommelsen har formen
av kollektivavtal och pd arbets-
tagarsidan har slutits eller god-
kints av organisation som enligt
lagen (1976:580) om medbe-
stimmande 1 arbetslivet dr att
anse sisom central arbetstagar-
organisation.

skiljeavtalet utse hyresnimnden
till skiljenimnd eller bestimma
viss tid fér meddelande av
skiljedomen.

67§

Overenskommelse om villkor
i friga om hyresforhillande som
beror av anstillning giller mot
hyresgisten eller den som har
ritt att trida 1 hyresgistens
stille dven om &verenskom-
melsen strider mot bestim-
melse 1 4, 33-35, 40, 46, 47, 49—
54, 55e, 55f eller 668§, sivida
overenskommelsen har formen
av kollektivavtal och pd arbets-
tagarsidan har slutits eller god-
kints av organisation som enligt
lagen (1976:580) om medbe-
stimmande 1 arbetslivet dr att
anse sisom central arbetstagar-
organisation.

S&dana hyresvillkor 1 kollektivavtal som avses 1 forsta stycket far
tillimpas dven nir en hyresgist som inte ir medlem av den avtals-
slutande arbetstagarorganisationen sysselsitts 1 arbete som avses

med avtalet, om

1. arbetsgivaren ir bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgisten ir éverens om att villkoren skall
tillimpas eller villkoren ingdr i hyresavtalet pd grund av beslut om
villkorsindring enligt 54 och 55 §§.

Beslut av hyresnimnden i
frigor som avses 1 11§ férsta
stycket 5, 16 § andra stycket,
18a-f§§, 18h§, 23§ andra
stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49, 52,
54, 55d, 62 eller 64 § far 6ver-
klagas inom tre veckor frdn den

70 §°

Beslut av hyresnimnden i
frigor som avses 1 11§ férsta
stycket 5, 16 § andra stycket,
18a-f§§, 18h§, 23§ andra
stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49, 52,
54, 551, 62 eller 64§ fir 6ver-
klagas inom tre veckor frdn den

7 Senaste lydelse 1994:817.
¥ Senaste lydelse 1998:146.
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dag beslutet meddelades.

dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden i frigor som avses i 1§ sjitte stycket,
35, 40, 45, 56 eller 59 § far inte Sverklagas.

I hyrestvister som avses 1 49,
54 eller 55d§ och i mil om
dtgirdsforeliggande enligt 11§
forsta stycket 5 eller 16 § andra
stycket, om  upprustnings-
foreliggande enligt 18 a—c 8§,
om tillstdind till férbittrings-
och  indringsdtgirder enligt
18d-£§§, om férbud mot
sddana 4tgirder enligt 18 h§
eller om utdémande av vite
enligt 62§ skall vardera parten
svara for sin rittegingskostnad 1
hovritten, om inte annat foljer
av 18 kap. 6 § rittegdngsbalken.

73§

I hyrestvister som avses 1 49,
54 eller 55f§ och i mil om
dtgirdsforeliggande enligt 11§
forsta stycket 5 eller 16 § andra
stycket, om  upprustnings-
foreliggande enligt 18 a—c 8§,
om tillstdind till férbittrings-
och  indringsdtgirder enligt
18d-£§§, om férbud mot
sddana 4tgirder enligt 18 h§
eller om utdémande av vite
enligt 62§ skall vardera parten
svara for sin rittegingskostnad 1
hovritten, om inte annat foljer
av 18 kap. 6 § rittegdngsbalken.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2006.

? Senaste lydelse 1998:146.
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Forslag till

lag om andring i hyresforhandlingslagen (1978:304)

Hirigenom foreskrivs att 3, 5, 6, 9, 21, 22 och 258§ hyres-
forhandlingslagen (1978:304) skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

3§

En foérhandlingsordning om-
fattar samtliga bostadsligen-
heter 1 ett hus, om inte nigot
annat f6ljer av andra eller tredje
stycket.

En férhandlingsordning giller

Foreslagen lydelse

10

En férhandlingsordning om-
fattar samtliga bostadsligen-
heter 1 ett befintligt eller planerat
hus, om inte ndgot annat foljer
av andra eller tredje stycket.
inte f6r en ligenhet, om hyres-

virden och hyresgisten skriftligen har kommit &verens om att
hyresavtalet inte skall innehdlla en férhandlingsklausul. En sddan
dverenskommelse kan triffas tidigast sedan hyresférhdllandet har
varat tre manader i f6ljd. Overenskommelsen skall undertecknas av
hyresvirden och hyresgisten. En 6verenskommelse som inte upp-
fyller dessa foreskrifter ir ogiltig.

En férhandlingsordning giller inte heller f6r en ligenhet, om
hyresavtalet enligt beslut av hyresnimnden inte skall innehilla en
férhandlingsklausul. Ett sddant beslut fir borja gilla tidigast nir
hyresférhillandet har varat tre ménader i foljd.

5 §11
Férhandlingsordning medfor skyldighet fér hyresvirden att pd
eget initiativ férhandla med hyresgistorganisationen i friga om
1. hdjning av hyran foér en 1. hdjning av hyran foér en
ligenhet, ligenhet  wtom  ndr  hyres-
hojningen grundar sig pd ett
tillval enligt 12 kap. 55 b § andra
stycket jordabalken och priset for
tillvalet faststillts i en forband-
lingsoverenskommelse,
2. bestimmande av hyran fér en ny hyresgist, om den begirda
hyran éverstiger den tidigare hyresgistens hyra,

10 Senaste lydelse 1997:64.
! Senaste lydelse 1997:64.
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3.4ndring av grunderna fér berikning av sddan sirskild
ersittning som avses 1 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. indring av villkor som avser hyresgisternas ritt att anvinda
utrymmen som ir avsedda att anvindas gemensamt av hyres-
gasterna.

Foérhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om
annat, skyldighet att, om en av dem begir det, férhandla i friga om

1. hyresvillkoren,

2. ligenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar 1 huset,

4. 6vriga boendeférhillanden i den mén de ror hyresgisterna
gemensamt.

Om parterna ir ense dirom kan férhandlingsordning ocksd med-
fora ritt f6r hyresgistorganisationen att fi till stdnd férhandling
om friga som rér tillimpning av enskilt hyresavtal under férut-
sittning att hyresgisten genom skriftlig fullmakt har bemyndigat
hyresgistorganisationen att féretrida honom i saken.

Foérhandlingsordning medfér
inte nigon inskrinkning 1 hyres-
gistens ritt att begira prévning
av hyresvillkoren enligt 12 kap.
54 § jordabalken. Vid sidan
provning giller bestimmelserna
i 12 kap. 53, 54 och 55-55 ¢ §§
samma balk.

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

Foérhandlingsordning medfér
inte nigon inskrinkning 1 hyres-
gistens ritt att begira prévning
av hyresvillkoren enligt 12 kap.
54 § jordabalken. Vid sidan
provning giller bestimmelserna
i 12 kap. 53, 54 och 55-55 ¢ §§
samma balk.

§12

Ett avtal om férhandlings-
ordning skall avse ett eller flera
befintliga eller planerade hus.
Avtalet skall upprittas skrift-
ligen och dagtecknas.

9§

Vigrar hyresvird att efter skriftlig begiran frin organisation av
hyresgister sluta avtal om férhandlingsordning, har organisationen
ritt att £ frigan om férhandlingsordning prévad av hyresnimnden.
Motsvarande ritt tillkommer hyresvird, om organisation av hyres-
gister vigrar att efter skriftlig begiran frin hyresvirden sluta avtal
om férhandlingsordning.

12 Senaste lydelse 1994:816.
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Vad som sdgs i forsta stycket
giller dock inte en forhandlings-
ordning for ett planerat hus.

21 §13
I en foérhandlingséverens- I en foérhandlingséverens-
kommelse om hyra skall samma kommelse om hyra skall samma
hyra bestimmas fér sidana hyra bestimmas f{or sidana

ligenheter som ir lika stora och
som omfattas av samma for-
handlingsordning, om det inte
med hinsyn till vad som ir kint
om ligenheternas beskaffenhet
och 6vriga omstindigheter kan
anses vara skillnad mellan dem 1
frdga om bruksvirdet.

Bestimmelsen 1 forsta stycket
hindrar inte att det 1 en férhand-
lingséverenskommelse bestims
att hyresgister som deltar 1 ett
for samtliga berérda hyresgister
oppet system for  sjilvior-

ligenheter som ir lika stora och
som omfattas av samma for-
handlingsordning, om det inte
med hinsyn till vad som ir kint
om ligenheternas beskaffenhet
och 6vriga omstindigheter kan
anses vara skillnad mellan dem 1
frdga om bruksvirdet. I fall som
avses 1 12 kap. 55 d § jordabalken
géller detta dock endast for ligen-
heter som ligger i samma hus och
som omfattas av den bestim-
melsen.

Bestimmelsen i forsta stycket
hindrar inte att det i en forhand-
lingsdverenskommelse  bestims
skilda hyresnivder beroende pd
om hyresgisten fatt tilltride till
lagenheten innan de skilda hyres-
nivderna bérjade tillimpas eller
efter denna tidpunkt samt, om en
forbandlingsiverenskommelse fatt
sddant innebdll, dven beroende
pd om det foreligger en sddan
situation som avses 1 12 kap.
55 ¢ § andra stycket jordabalken.

Bestimmelsen i forsta stycket
hindrar inte beller att det i en
férhandlingséverenskommelse
bestims att hyresgister som
deltar 1 ett for samtliga berorda
hyresgister 6ppet system for

1 Senaste lydelse 1997:403.

29



valtning skall ha ritt till avdrag
pd den ordinarie hyran. Av-
draget fir dock inte vara stdrre
in vad som foéranleds av sjilv-
férvaltningens omfattning.

sjilviérvaltning skall ha ritt till
avdrag pd den ordinarie hyran.
Avdraget fir dock inte vara
storre dn vad som foranleds av
sjilviérvaltningens omfattning.

22 §14
Har férhandlingséverenskommelse triffats om hyran eller annat

hyresvillkor for hyresgist, har hyresgisten ritt att hos hyres-
nimnden anséka om indring av Sverenskommelsen 1 den del den
avser honom. For att kunna upptas till behandling skall ansékan ha
kommit in till hyresnimnden inom tre minader frin den dag di
hyresgisten fick underrittelse om det nya villkoret eller, i1 friga om
hyra, tre mnader frin den dag da villkoret borjade tillimpas mot

honom.

Vid provning av hyresvillkor
enligt  forsta  stycket  skall
12 kap. 55§ jordabalken till-
limpas med den avvikelse som
kan folja av 21 §. Skiligheten av
belopp som avses i 20§ fir
prévas dven utan samband med
prévning av hyran 1 évrigt.

Vid provning av hyresvillkor
enligt  forsta  stycket  skall
12kap. 55, S5c och 55d§§
jordabalken tillimpas med den
avvikelse som kan folja av 21 §.
Skiligheten av belopp som avses
120 § far provas dven utan sam-
band med prévning av hyran i

ovrigt.

Beslut varigenom hyresvillkor dndras trider i stillet for férhand-
lingséverenskommelsen i den delen. Avser beslutet hyra, skall
hyresvirden samtidigt 8liggas att till hyresgisten betala tillbaka vad
han till {6ljd dirav har uppburit f6r mycket jimte rinta. Rintan
skall beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) f6r tiden frin dagen
for beloppets mottagande till dess att beslutet har vunnit laga kraft
och enligt 6 § rintelagen f6r tiden direfter.

Bestimmelserna 1 denna paragraf giller ej 1 friga om &verens-
kommelse som har ingdtts efter forhandling enligt 5§ tredje
stycket.

25 §15
Vid prévning av tvist som avses i 24 § giller f6ljande.
Hyran och andra hyresvillkor ~ Hyran och andra hyresvillkor
skall faststillas enligt 12 kap. skall faststillas enligt 12 kap. 55,

4 Senaste lydelse 1984:696.
15 Senaste lydelse 1994:816.

30



55 § jordabalken. 55 coch 55 d §§ jordabalken.

Om sirskilda skil foreligger, fir hyresnimnden prova iven
hyresvillkor som har samband med det villkor som férhandlingen
har avsett.

Bestimmelserna i 12 kap. 50 § Bestimmelserna i 12 kap. 50 §
andra meningen och 55¢§ andra meningen och 55¢§
fjirde-3ttonde styckena jorda- fjirde-dttonde styckena jorda-
balken skall tillimpas. balken skall tillimpas.

Beslut varigenom hyresvillkoren indras anses som avtal om vill-
koren fér fortsatt forhyrning.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2006.
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3 Forslag till

lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs att 4, 21 och 32 §§ lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimnder' skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 §17

Hyresnimnd som avses 1 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift

att

1. medla 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

2.prova tvist om  dtgirds-
foreliggande enligt 12 kap. 11§
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, dndrad anvindning av
lokal enligt 12 kap. 23 § andra

stycket,  skadestind  enligt
12 kap. 24a§, overldtelse av
hyresritt enligt 12 kap. 34—

37 8§, uppldtelse av ligenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlingning av hyresavtal enligt
12 kap. 49§, villkor enligt
12 kap. 549§, Aaterbetalning av
hyra och faststillande av hyra
enligt 12 kap. 55d§, uppskov
med avilyttning enligt 12 kap.
59§ eller foreliggande enligt
12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2.prova tvist om dtgirds-
foreliggande enligt 12 kap. 11§
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, dndrad anvindning av
lokal enligt 12 kap. 23 § andra

stycket,  skadestind  enligt
12 kap. 24a8§, overldtelse av
hyresritt enligt 12 kap. 34—

37 §§, uppldtelse av ligenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlingning av hyresavtal enligt
12 kap. 49§, villkor enligt
12 kap. 549§, Aaterbetalning av
hyra och faststillande av hyra
enligt 12 kap. 551§, uppskov
med avilyttning enligt 12 kap.
59§ eller foreliggande enligt
12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a.prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 §

samma lag,

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

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor f6r upplatelse av

16 Lagen omtryckt 1985:660.
17 Senaste lydelse 2003:32.
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bostadsritt enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplitelse
av ligenhet 1 andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av dverenskommelse som avses i
12 kap. 1§ sjitte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1a eller 2 bostadsritts-
lagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

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

6. prova frigor enligt bostadsfoérvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsféreliggande enligt 12 kap. 18 a—c §§ jordabalken
eller forbittrings- och dndringsdtgirder enligt 12 kap. 18 d—f §§ och
18 h § samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1975:1132) om f6rvirv av hyres-
fastighet m.m.,

8. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omride fastig-
heten ir beligen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om
férvirv av hyresfastighet m.m. upptages dock av hyresnimnden i
den ort dir bolagets styrelse har sitt site eller, 1 frga om handels-

bolag, dir férvaltningen fores.

21 §18

I nimnds beslut skall anges de
skdl pa vilka beslutet grundas, 1
den mdn det dr bebovligt. 1
beslut om avskrivning enligt 9 §
andra stycket skall dven anges
de nya villkor pd vilka avtalet
enligt  1l1kap. 6a§ tredje
stycket jordabalken skall anses
forlingt. Avser beslut enligt
lagen (1975:1132) om f6rvirv av
hyresfastighet m.m. tillstdnd till
framtida férvirv, skall 1 beslutet
utsittas viss tid, hogst ett &r, for
tillstdndets giltighet.

Av ett beslut genom wvilket
néamnden avgor ett drende skall
de skil som bestimt wutgdngen
framgd, om beslutet gir ndgon
part emot. Detsamma  giller
andra beslut, om det bebhiovs. 1
beslut om avskrivning enligt 9 §
andra stycket skall dven anges
de nya villkor pd vilka avtalet
enligt  11kap. 6a§ tredje
stycket jordabalken skall anses
forlingt. Avser beslut enligt
lagen (1975:1132) om f6rvirv av
hyresfastighet m.m. tillstind till
framtida forvirv, skall 1 beslutet

'8 Senaste lydelse 1988:928.
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utsittas viss tid, hogst ett &r, for
tillstdndets giltighet.

Om part kan klandra beslutet eller besvira sig éver det eller gora
ansokan om 4terupptagande, anges 1 beslutet vad parten dirvid har
att iakttaga.

Hiller nimnden férhandling i drendet och kan pd grund av
irendets beskaffenhet eller annan sirskild omstindighet beslut ej
meddelas samma dag som férhandlingen avslutats, meddelas be-
slutet inom tvd veckor direfter, om ej synnerligt hinder moter.
Underrittelse om tiden for beslutets meddelande skall limnas vid
férhandlingen.

Slutligt beslut tillstilles part genom nimndens férsorg. Vad som
sagts nu giller dock ej beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §, om
beslutet meddelas vid férhandling i partens nirvaro.

Har skiljaktig mening férekommit, skall denna meddelas
parterna pd samma sitt som beslutet.

32§Y
Om en nimnds beslut enligt féljande bestimmelser inte Gver-
klagas, far beslutet verkstillas som lagakraftigande dom:

-9kap. 14§ eller 12 Kkap. -9kap. 14§ eller 12 Kkap.
242§, 55c¢§ Aattonde stycket 24a§, 55e§ dttonde stycket
eller 55 d § jordabalken, eller 55 f § jordabalken,

- 22,23, 26 eller 27 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

- 13 a § forsta stycket denna lag, eller

-13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket bostadsférvaltningslagen
(1977:792).

Beslut av hyresnimnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstillighet av ett enligt forsta stycket 1 samma paragraf meddelat
beslut far verkstillas som lagakraftigande dom, om hovritten inte
bestimmer nigot annat. Detsamma giller om hyresnimnden med
stdd av 31 § forsta stycket bostadsférvaltningslagen har bestimt att
beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket 1 den lagen skall
gilla genast.

Denna lag trider i1 kraft den 1 januari 2006.

19 Senaste lydelse 2003:32.
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1 Inledning

1.1 Uppdraget

Hyressittningsutredningen har fitt regeringens uppdrag att 6ver-
viga reformer av hur hyror fér bostadsligenheter bestims dels fér
nyproducerade ligenheter, dels i det befintliga bestindet. Vidare
omfattar uppdraget att 6verviga om det behovs férindringar for
hur prévningen i hyressittningstvister gir till samt om férutsitt-
ningarna fér en hyresgist att gora olika slag av s.k. tillval och frin-
val bér forindras. Det stir enligt direktiven utredningen fritt att ta
upp dven andra frigor som har anknytning till dessa.

Regeringen har dven till utredningen éverlimnat en rapport frin
Boverket om underhdll av bostider.

En bakgrund till utredningens uppdrag ir en éverenskommelse
som 1 januari 2003 triffades mellan de tre organisationerna pd
hyresbostadsomridet Hyresgistféreningen, Fastighetsidgarna Sverige
och SABO (de allminnyttiga bostadsféretagens organisation). Over-
enskommelsen behandlar samma frigor som utredningens direktiv,
och representanter f6r organisationerna har deltagit i utredningens
arbete som experter. Av direktiven framgdr det att utredningen
sirskilt skall beakta éverenskommelsen och séka finna lésningar
som alla tre organisationerna stir bakom.

1.1.1  Hyran for nyproducerade lagenheter

Utredningens uppdrag nir det giller nyproducerade ligenheter ir
att dverviga om det bor inféras sirskilda hyressittningsregler for
ligenheter i nybyggda hus. Utredningen skall beakta dels situa-
tionen nir en nybyggd ligenhet hyrs ut forsta gdngen, dels senare
anpassningar av hyran efter nya forhillanden. Hyran skall pd
samma sitt som 1 dag kunna faststillas i en férhandlingséverens-
kommelse eller ett enskilt hyresavtal.
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Bakgrunden till detta uppdrag 4r att det rdder brist pd hyres-
bostider och att en dnskvird nyproduktion av sidana enligt éver-
enskommelsen forutsitter en méjlighet att ta ut en hyra, som gor
en sidan investering ekonomiskt férsvarbar. Parterna pd hyres-
bostadsmarknaden ir 6verens om att hyror fér nyproducerade ligen-
heter som har godkints av en hyresgistorganisation i regel inte bér
kunna indras av hyresnimnden. Av direktiven féljer ocksd att
utredningen skall 6verviga om hyresnimndens mdjlighet att dndra
en avtalad hyra bér begrinsas. Samtidigt framhdlls i direktiven att
det skall finnas kvar en méojlighet att préva avtalade hyresvillkors
skilighet.

I 6verenskommelsen betonas dven att det dr énskvirt att en hyres-
vird redan pd forhand kan f4 klarhet 1 vilka hyror som kommer att
gilla f6r ligenheterna i ett planerat hyreshus.

Utredningens férslag i denna del fir inte pdverka hyresnivin i
det befintliga ligenhetsbestindet, och utredningen skall beakta
vilka effekter som forslagen kan ha fér férvaltningen av detta
bestind. Effekten av tillfilliga investeringsstimulanser skall ocksi
beaktas.

1.1.2  Hyresanpassningar i det befintliga bestandet

Nir det giller hyresanpassningarna i det befintliga ligenhetsbe-
stdndet, dr utredningens uppdrag att se dver férutsittningarna for
att dir anpassa hyrorna efter bruksvirdet. Bakgrunden till detta
uppdrag ir att det under senare &r allt oftare har ifrdgasatts om de
hyresskillnader som finns mellan olika ligenheter ir rimliga frin
bruksvirdessynpunkt. Framfér allt har detta gillt skillnader i hyra
mellan ligenheter i attraktiva och mindre attraktiva omrdden samt
produktionsdrets betydelse f6r hyran. I direktiven betonas att det
ar viktigt att skillnader mellan olika hyror motsvaras av skillnader 1
bruksvirde, si att hyrorna uppfattas som rittvisa.

Om det finns behov av férindringar, skall utredningen éverviga
bl.a. om det bér vara méjligt att 1 ett hus tillimpa olika hyresnivier
for nyinflyttade och befintliga hyresgister. De som bor 1 underpris-
satta ligenheter skulle dirigenom kunna {3 relativt begrinsade hyres-
héjningar under anpassningstiden, medan nya hyresgister som flyt-
tade in 1 samma hus skulle betala full bruksvirdeshyra.

Utredningen skall sikerstilla att forslagen inte medfér odnskade
konsekvenser vid framtida hyressittning i huset eller vid hyres-
sittning i andra hus.
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1.1.3 Tillval och franval

Utredningens uppdrag i denna del dr att 6verviga i vilken ut-
strickning forutsittningarna for en hyresgist att gora olika slag av
s.k. tillval eller frinval, t.ex. avseende fast inredning, utrustning,
underhall eller service, kan och bér dndras. Bla. skall utredningen
dverviga om forutsittningarna for ett tillval eller frinval bér kunna
regleras i ett sirskilt avtal mellan en hyresvird och en hyresgist. Ett
sddant avtal méste innehdlla f6r hyresgisten godtagbara villkor.
Mojligheten att ingd det fir inte kunna utnyttjas pd ett otillbérligt
sitt. En ligenhet méste alltid uppfylla hyreslagens nuvarande krav
pd en ligsta godtagbar standard.

En bakgrund till detta uppdrag ir att hyresbostadsmarknadens
parter 1 sin Overenskommelse anfért att enskilda hyresgisters
onskemdl om avvikelser frin ett “normalt” hyresavtal bér kunna
tillgodoses sd ldngt som méjligt.

1.1.4  Prdvningen i hyresnamnden

I 6verenskommelsen anfér hyresbostadsmarknadens parter att det
under mdnga &r har pdgdtt en utveckling mot att hyresnimnderna i
allt storre utstrickning faststiller en tvistig hyra efter en allmin
skilighetsbeddmning i stillet for att, enligt hyreslagens huvudregel,
gora det genom en direkt jimforelse med andra, likvirdiga ligen-
heter. De anfér dven att hyresnimnderna i sina beslut ibland inte pd
ett tillrickligt tydligt sitt redovisar hur de gitt till viga, nir de gjort
en allmin skilighetsbedémning.

Mot bakgrund av dessa synpunkter har utredningen fitt i upp-
drag att undersdka hur hyresnimndernas prévning i praktiken gir
till och, om undersékningen ger skil for det, 6verviga om hyres-
lagen bér dndras 1 detta avseende. Utredningen skall 1 s8 fall sirskilt
overviga om det bor finnas ett 6kat utrymme for s.k. kvittning for
att jimfora ligenheter med skilda egenskaper.

Dessutom skall utredningen 6verviga om det kan finnas skil att
nirmare reglera hur beslut 1 hyressittningsirenden skall utformas.

1.2 Utredningens arbete

Utredningen har haft nio sammantriden, varav ett i internatform.
Under arbetets ging har utredningen samritt med Niringslivets
Regelnimnd samt anordnat en hearing med representanter for fyra
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hyresnimnder. Vidare har utredningen genom den sirskilde ut-
redaren eller sekreteraren deltagit i méten och seminarier 1 hyres-
kommittéerna i Stockholm och Malmé, vid den av Uppsala universi-
tet anordnade Bostadsveckan i Givle, 1 Hyresrittsliga diskussions-
klubben i Stockholm, hos SABO i Stockholm och vid hyresridens

arliga konferens i Tylosand.
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2 Gallande ratt

2.1 Hur bostadshyror bestams — en inledning

Hyror for bostadsligenheter bestims genom en samverkan av flera
olika regelverk. En utgdngspunkt for regleringen ir hyresgisternas
besittningsskydd till sina ligenheter. Systemet bestir sedan av
regler f6r formerna kring hyresférhandlingar och hyresprévning
samt kriterier for hur en hyra skall bestimmas, om det uppstar tvist
om den (det s.k. bruksvirdessystemet). De flesta hyror férhandlas
kollektivt, alltsd mellan hyresvirden och en hyresgistorganisation,
men dels finns det dven individuellt férhandlade hyror, dels finns
det inom ramen f6r det kollektiva hyressystemet en mojlighet till
individuell prévning av den framférhandlade hyran. Lagregleringen
sker dels 1 12 kap. jordabalken, allmint kallat hyreslagen, dels i
hyresférhandlingslagen (1978:304).

Den foljande redogérelsen utgdr, dir inget annat sigs, frin
ndgon av féljande killor:

e [Lagtexten.
Bruksvirde, forbandling och hyra — en wutvirdering (SOU
2000:33), betinkande frin Utredningen om allminnyttan och
bruksvirdet.

o Leif Holmqvist: Hyreslagen. En kommentar.

e Bengt Billquist och Lars Olsson: Hyresforbandlingslagen. En
kommentar.

De bida kommentarerna hinvisar 1 sin tur i stor utstrickning till
lagférarbeten och rittsfall.
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2.2 Hyrans storlek

Hyrans storlek skall enligt 19 § hyreslagen vara till beloppet
bestimd i hyresavtalet eller, om det finns en férhandlingsklausul, i
forhandlingséverenskommelsen.

Frin bestimmelsen 1 19 § hyreslagen ir undantagna kostnader
som hinfor sig till

e ligenhetens uppvirmning,

e ligenhetens forseende med varmvatten eller elektrisk strom,
eller

e avgifter for vatten och avlopp,

om ndgon av féljande tre situationer foreligger:

1. Hyresavtalet innehiller en férhandlingsklausul och beriknings-
grunden for ersittningens storlek har faststillts genom en
forhandlingséverenskommelse eller genom ett beslut dir hyres-
nimnden i det enskilda fallet ersatt en férhandlingséverens-
kommelse med andra villkor enligt 22 eller 25 § hyresfor-
handlingslagen.

2. Ligenheten ir beligen 1 ett en- eller tvifamiljshus.

3. Kostnaden for nyttigheten pdférs hyresgisten efter individuell
mitning.

2.3 Besittningsskyddet

En utgingspunkt fér bruksvirdessystemet dr att hyresgister har
direkt besittningsskydd. Besittningsskyddet regleras i 46 § hyres-
lagen, som stadgar att en hyresgist som huvudregel har ritt till
forlingning av sitt hyresavtal. Frin huvudregeln finns ett antal
undantag. Férutom fall av misskétsamhet avser undantagen bl.a.
fall dir hyresfoérhéllandet dr kopplat till anstillning eller dir det ir
friga om uthyrning av bostadsrittsligenhet eller ligenheter i
mindre hus. Dessutom finns det ett undantag fér nir ett helt hus
skall byggas om och det inte dr oskiligt att besittningsskyddet
bryts; dirvid beaktas bl.a. méjligheten for hyresgisten att flytta
tillbaka till en likvirdig ligenhet i samma hus, 1t vara med hogre
hyra.

Ett besittningsskydd skulle emellertid vara verkningslést, om
hyresvirden fritt kunde sitta hyran. D3 skulle en hyresgist alltid
kunna tvingas bort genom att hyresvirden bestimde en si hog hyra
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att hyresgisten inte hade rdd att bo kvar. Dirfor finns det 1 hyres-
lagen bestimmelser som reglerar hur hyran skall bestimmas, om
parterna inte kan komma 6verens om den. Bestimmelserna giller
bostadsligenheter fé6rutom nir nigon hyr ut ett rum i sin bostad
eller, 1 vissa andra fall, ett méblerat rum eller en ligenhet for
fritidsindamal. T de fall dir hyresférhandlingslagen giller, tillimpas
hyreslagens bestimmelser bara nir den lagen anger det.

2.4 Bruksvardeshyra
2.4.1 Inledning

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, stadgar
55 § hyreslagen att hyran skall bestimmas till skiligt belopp. Hyran
ir inte att anse som skilig, om den ir pdtagligt hogre dn hyran for
ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga. Vid
denna provning skall frimst beaktas hyran for ligenheter 1 hus som
igs och forvaltas av kommunala bostadsforetag.

I prop. 1983/84:137 anfér det foredragande statsridet féljande
angdende valet av metod for hyressittning (s. 69 f.):

Av de tre metoder for hyressittning som rimligen kan aktualiseras,
nimligen marknadsprissittning, bruksvirdering och hyresreglering, ir
bruksvirderingen enligt min mening klart dverligsen. Sjilvfallet upp-
fylls inte de grundliggande bostadspolitiska mélen enbart genom valet
av den ena eller andra hyressittningsnormen. Tillsammans med andra
behovliga dtgirder dr emellertid bruksvirderingen den bista metod vi
f.n. kinner for att f6rsoka ge alla minniskor en bra bostad till rimligt
pris.

Bruksvirdessystemets syfte dr att efterlikna ett marknadssystem
men samtidigt utgdéra en spirr mot oskiliga hyror och trygga be-
sittningsritten.

En ligenhets bruksvirde bestims bl.a. av dess storlek, moderni-
tetsgrad, planlésning, lige inom huset, reparationsstandard och
ljudisolering. Férmaner som paverkar bruksvirdet kan vara tillgdng
till hiss, sopnedkast, tvittstuga, sirskilda férvaringsutrymmen, god
fastighetsservice, garage och biluppstillningsplats. Aven faktorer
som husets allminna lige, boendemiljon i stort och nirhet till
kommunikationer pdverkar bruksvirdet (prop. 1983/84:137 s. 72).
Dessutom beaktas om underhallet ir eftersatt. Sddana férindringar
av underhillsskicket som normalt férekommer har dock inte nigon
betydelse (prop. 1993/94:199 s. 43).
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2.4.2 Pataglighetskravet

Uttryckssittet 1 55 § att en hyra inte fir vara pdtagligt hégre in en
annan innebir att det vid en jimférelseprévning finns utrymme for
ett spann mellan hyran i prévningsligenheten och hyrorna i jim-
forelseligenheterna; 1 forarbetena (prop. 1974:150 s. 473) uttrycks
det som att

det kan behévas ett utrymme f6r hyreshéjningar utéver den nivd som
kunnat konstateras genom jimforelseprovningen. Detta bér dock inte
vara storre dn vad som ir motiverat framfor allt av dnskemilet att
skapa de nodvindiga férutsittningarna for rorlighet pd8 hyresmark-
naden.

Pitaglighetsrekvisitet inférdes dr 1974 som ersittning for ett
tidigare visentlighetsrekvisit, som ansdgs ha lett till alltf6r kraftiga
hyreshéjningar — upp till tio procent &ver bruksvirdet (prop.
1974:150 s. 473). Vid en utvirdering i borjan av 1980-talet gjorde
regeringen bedémningen att pdtaglighetsrekvisitet borde behillas
(prop. 1983/84:137 5. 73 £.).

I kommentaren till hyreslagen beskrivs grinsdragningen fér vad
som ir en patagligt hogre hyra pi foljande sitt (Holmqvist
5. 428 £.):

Av Bostadsdomstolens avgoéranden kan man inte dra nigon bestimd
slutsats om var grinsen for pitagligt respektive ej pétagligt gér. ...
[[Jnnebérden av begreppet ... fir ... antas vara olika fér olika stora
ligenheter ... . ... Om exempelvis grinsen for en tvdrumsligenhet
skulle gd vid 5 procent ir det inte sikert att grinsen ir densamma for
en femrumsligenhet.

Begreppet kan emellertid ha olika innebord ocksd f6r samma ligen-
het beroende pd vilket jimforelsematerial som anvinds.
Om grinsen pdtagligt/icke pdtagligt ges en viss innebérd vid
jimforelse mellan helt likvirdiga ligenheter synes det helt naturligt att
tillita en mindre skillnad om prévningsligenheten ir nigot simre in
jimforelseligenheten (men indock i grova drag likvirdig) och en
nigot storre skillnad om prévningsligenheten ir nigot bittre dn jim-
forelseligenheterna.

Som allmin riktlinje torde dock kunna férmodas att grinsen i
normalfallet gdr nigonstans vid ca. 5 %.

Bestims hyran inte efter en jimférelseprovning utan efter en
allmin skilighetsbedomning (en situation utredningen dterkommer
till), tillimpas inte pataglighetskravet.

Vill en hyresvird ta ut ligre hyra av vissa hyresgister in vad som
stadgas i en dverenskommelse, kan de ligre hyrorna inte anvindas
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som jimforelsematerial f6r andra hyresgister som vill sinka sin
hyra med hinvisning till dessa, om hyresskillnaden ir tillfillig eller
berdr endast ett fital ligenheter och den ligre hyran inte kan sigas
vara uttryck for en jimférbar niva.

2.4.3  Allmannyttans hyresnormerande roll

Uttryckssittet att det frimst dr det kommunala bostadsféretagets
hyror som skall beaktas innebir att de kommunala bostadsfére-
tagen ir hyresnormerande men inte att andra hyror aldrig far be-
aktas. I forarbetena har vidare anforts bla. féljande till belysning av
detta (prop. 1974:150 s. 471 {.):

[O]m jimforelsematerialet innehiller ett visserligen inte dominerande
men representativt inslag av ligenheter frin allminnyttiga bostadsfore-
tags fastigheter, [b6r] dessa hyror ... tillmitas avgdrande betydelse.
Hyror som ligger hogre bor i sddana fall inte 8 piverka beddmningen
utan bor kunna uteslutas frdn jimforelsematerialet utan sirskild ut-
redning.

Som en allmin utgdngspunkt bér ... gilla att hyrorna i det allmin-
nyttiga ligenhetsbestindet bor godtas som norm vid faststillandet av
hyran for provmngslagenheten om antalet allminnyttiga ligenheter 1
jimforelsematerialet dr si stort att det kan sigas ge underlag for
tlllforhthga slutsatser om hyresnivdn for allminnyttiga ligenheter av
samma beskaffenhet som provningsligenheten. Kan en sidan hyres-
nivd konstateras, bér det sakna betydelse hur stor andel de allmin-
nyttiga jimforelseligenheterna har 1 hela jimforelsematerialet. Detta
betyder att hyresnivin i det privatigda fastighetsbestindet fir avgoran-
de mflytande vid ]amforelseprovmngen forst om det i ]amforelsemate—
rialet inte ingdr ndgra allminnyttiga ligenheter eller sd liten andel si-
dana ligenheter att det inte finns underlag fér en bedémning av hyres-
nivén i jimforliga allminnyttiga ligenheter.

Aven i ligen dir jimforelsematerialet inte ger fulle tillforlitlig anvis-
ning om hyresnivin for likvirdiga ligenheter hos de allminnyttiga
bostadsféretagen bor deras hyror, om de genomsnittligt dr ligre in
hyrorna i andra hus, kunna utgéra en riktpunkt for hyresprévningen
pa sd sitt att hyresmvan liggs ligre 4n som skulle ha varit fallet, om det
inte hade funnits nigra jimforliga allminnyttiga ligenheter.

Ett kommunalt bostadsféretag definieras 1 1 och 2 §§ lagen
(2002:102) om allminnyttiga bostadsféretag sammanfattningsvis
som ett aktiebolag, en ekonomisk forening eller en stiftelse som en
kommun har det bestimmande inflytandet 6ver och som drivs utan
vinstsyfte, huvudsakligen férvaltar hyresligenheter och ir godkint
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som allminnyttigt bostadsféretag. Férutom kommunala bostads-
foretag finns det dven privata allminnyttiga bostadsféretag. Dessa
ir emellertid inte hyresnormerande, vilket vid inférandet av lagen
om allminnyttiga bostadsféretag klargjordes genom en indring i
55 § hyreslagen (se prop. 2001/02:58 s. 67); indringen verkar f.65.
ha inneburit en viss saklig inskrinkning av vilka féretag som ir
hyresnormerande, eftersom tidigare rittspraxis godkint nations-
stiftelser som hyresnormerande allminnyttiga bostadsforetag. Nir
det i detta betinkande talas om ”allminnyttan” avses dirmed -
nigot oegentligt men i enlighet med vedertaget sprikbruk — de
kommunala bostadsféretagen, inte andra allminnyttiga bostads-
foretag.

De kommunala bostadsféretagens hyror bestims i praktiken
utifrin sjilvkostnadsprincipen. Detta innebir att hyrorna skall
ticka direkta kostnader och inbegripa en skilig férrintning pd det
insatta kapitalet. Sjilvkostnaden beriknas pd foretagsniva, inte for
varje fastighet for sig. Det har varit vanligt att de &rliga hyres-
okningarna i det allminnyttiga bestdndet har fordelats si att
hyresgisterna i de ildre husen fitt bira en storre del av de totala
kostnaderna dn vad som har varit motiverat om man bara ser till
kostnaderna foér dessa hus (den s.k. solidariska hyressittnings-
principen) (prop. 1993/94:199 s. 44 1.). Forenklat uttrycke skall
hyresintikterna sammantaget ticka foretagets samtliga kostnader
inklusive behov av konsolidering och utdelning pd insatt kapital.
Hyresuttaget fordelas sedan pd olika ligenheter i enlighet med
deras relativa bruksvirde genom ett poingsystem, dir hinsyn tas
till bla. ligenhetens storlek, utrustning, geografiska lige, nirservice
och nirmiljé. T forarbetena har uttalats att det krivs att hyres-
sittningen 1 de allminnyttiga jimforelseligenheterna ir korrekt och
representativ for det allminnyttiga ligenhetsbestdndet (prop.
1974:150 s. 471). Dirtill kommer vad som uttalats i rittsfallet RH
1999:91 (det s.k. S:t Eriksmélet eller Oxtorgsmalet), dir Svea hov-
ritt vid sin jimférelseprévning underlit att beakta hyror for ligen-
heter i av allminnyttan igda, nyproducerade hus pd en viss fastig-
het, nir hyrorna visentligt avvikit frin rimliga sjilvkostnader for
den fastigheten. Som grund fér sina éverviganden anférde hov-
ritten bl.a. féljande:

Den omstindigheten, att det vid hyressittningen av nyproducerade
ligenheter sker en viss éverviltring av produktionskostnaden pd andra
delar av foretagets ligenhetsbestind, medfor ... enligt gillande ritt
inte utan vidare att ligenheterna inte fr anvindas som jimforelse-
material. Utrymmet f6r en sidan utjimning fir dock ... anses
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begrinsat ... . Att vid hyressittning av en nyproduktion hos ett
allminnyttigt bostadsféretag utan vidare betrakta som sjilvkostnad
enbart vad bostadsforetaget viljer att hinféra till nyproduktionen,
sedan den fordelat kostnaderna dven pd andra delar av sitt ligenhets-
bestind, framstir [inte] som forenligt med en korrekt hyressittning.
Under alla forhillanden kriver ... uppritthillandet av tilltron till
bruksvirdessystemet att det vid hyressittningen inte har gjorts nigra
visentliga avsteg frin sjilvkostnaden for det aktuella projektet. Annars
skulle i minga fall privata hyresvirdar utan mojlighet till kostnads-
utjimning komma att diskrimineras och sakna méojlighet att bedéma
de ekonomiska férutsittningarna f6r sin verksambhet.

2.4.4  Ortsbegreppet

Om en jimforelse inte kan ske med ligenheter pa orten, fir i stillet
beaktas hyran for ligenheter pd en annan ort med jimférbart
hyreslige och 1 6vrigt likartade forhdllanden pd hyresmarknaden.
Enligt forarbeten (prop. 1983/84:137 s. 76 tf.) och rittspraxis skall
den mojligheten emellertid bara utnyttjas, om det 1 prévningsorten
inte finns ndgot jimférelsematerial som vare sig kan liggas till
grund fér en jimforelseprévning eller tjina till ledning for en all-
min skilighetsbedémning.

I ett nytt avgorande frin Svea hovritt behandlas frigan om orts-
begreppet (Svea hovritts, avd. 16, beslut den 22 april 2004 i mél nr.
OH 1992-03). Det till hovritten 6verklagade malet handlades i
forsta instans av Hyresnimnden i Stockholm.

Hyresnimnden ansig sig oférhindrad att vid bedémningen av
skilig hyra for prévningsligenheten, som ldg i Solna (en kommun i
Stor-Stockholm), beakta att 1 malet redovisade ombyggnadshyror
for Solna 1 allminhet ligger visentligt ligre in hyror f6r ombyggda
ligenheter i framfor allt Stockholms innerstad men ofta ocksg ligre
in 1 andra delar av Stor-Stockholm. Nimnden ansdg sig vidare inte
kunna bortse frin att Stockholm, Solna och flera andra kommuner
har timligen likartade férhillanden pd bostadsmarknaden och att
jimforelser och utblickar éver kommungrinserna enligt nimndens
mening dirfér kunde vara motiverade.

Hovritten konstaterade 1 sitt avgoérande att hyresnimnden syn-
tes vid skilighetsbedémningen ha i inte obetydlig mén tagit intryck
av hyresmarknaden idven i Stockholm och att de hyror nimnden
faststillt l3g pd en inte ovisentligt hdgre nivd in den som enligt de i
mélet 3beropade ombyggnadsligenheterna gillde i Solna. De hyror
nimnden faststillt 6versteg de 3beropade ombyggnadsligenheternas
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med 13-18 procent f6r enrumsligenheter och med 10-20 procent
for tvirumsligenheter.

Hyresnimnden tog intryck av hyresmarknaden i Stockholm,
trots att den fann att det fanns ligenheter i Solna vilkas hyror
kunde utgora ett bakgrundsmaterial, iven om de inte var direkt
jamférbara.

Hovritten gjorde i detta avseende en annan bedémning in hyres-
nimnden och konstaterade att s linge hyrorna i prévningsorten
Solna kan beaktas som jimférelse- eller bakgrundsmaterial, bor i
enlighet med lagstiftarens intentioner och hittillsvarande praxis
jimforelsematerial frdn en annan ort dn provningsorten inte beak-
tas vid hyressittningen.

Avgérandet innebir alltsd att regeln om att hyror frin en annan
ort inte kan beaktas, sd linge det bland det 8beropade materialet
finns hyror pa den egna orten som duger som i vart fall bakgrunds-
material, uppritthlls strikt i rittspraxis.

Nir det giller anledningen till att Solna och Stockholm bedémts
som olika orter, hinvisade hovritten till ett tidigare avgérande frin
ar 1985, dir Bostadsdomstolen slagit fast att Solna och Stockholm
var att anse som “skilda orter med skilda hyresnivier”.

Hovritten tog ocksd fasta pd den omstindigheten att hyresniva-
erna skiljer sig &t mellan Stockholm och Solna, nu liksom &r 1985.
Med beaktande av det och av den citerade formuleringen 1 1985 &rs
fall kan avgérandet mojligen anses innebira att det krav som i
lagtexten stills upp pd att hyresnividn skall vara ”jimférbar” bér
tolkas ganska snivt. I s3 fall kan det &tminstone sigas att om
hyresnivdn 1 ett samhille dverstiger den 1 ett nirliggande samhille
med mellan 10 och 20 procent, si ir den skillnaden fér stor for att
de bida samhillena skall kunna anses utgéra samma ort i hyres-
rittslig mening, iven om forhdllandena pd bostadsmarknaden i
ovrigt dr likartade.

2.4.5 Jamforelsen

For att ligenheterna skall vara likvirdiga fordras att de i grova drag
motsvarar varandra. Sdlunda bér de normalt ha samma anvindnings-
sitt, bostadsyta och modernitetsgrad. Dessutom bor de 1 en storre
stad ha ett 1 grova drag motsvarande lige eller annorlunda uttryckt
ligga i samma del av kommunen. Bostadsdomstolens praxis visar
enligt Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet att det stills
stora krav pd att de 8beropade jimférelseligenheterna ir likvirdiga
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med provningsligenheten f6r att de skall fi anvindas som jim-
forelsematerial, framfor allt nir det giller antal rum och kvadrat-
meter.

Jimforelsen gors mellan totalhyrorna, dven om kvadratmeter-
antalet dr nigot olika (prop. 1993/94:199 s. 44). I praxis kan det
antas att skillnader i storleken pd upp till ungefir fem procent
godtas. Dir hyresgisterna 3beropat direkt jimférbara ligenheter
och de av hyresvirden dberopade ligenheterna varit i grova drag
jimforbara, har de senare ligenheterna (som representerat en hogre
hyresnivd) i praxis lagts till grund fér bestimmande av hyran.

Det har ingen betydelse om en jimférelseligenhets hyra be-
stimts efter forhandling med en hyresgistorganisation eller pd
annat satt.

I rittspraxis godtas s.k. kvittning i viss, begrinsad utstrickning.
Olika bruksvirdesfaktorer kvittas dirvid mot varandra. En forut-
sittning for att kvittning skall godtas dr att de skiljaktiga faktorerna
ir av nigorlunda likartat slag; slunda har kvittning mellan planlés-
ning och teknisk standard inte godtagits i praxis. Bostadsdom-
stolen har anfért bl.a. féljande i frigan (se rittsfallet RBD 46:80):

[M]etoden att s.a.s. kvitta minusfaktorer mot plusfaktorer [bor]
tillimpas med viss varsamhet vid en prévning av likvirdigheten mellan
ligenheter. Annars kan jimforelsematerialet litt komma att inrymma
ligenheter som skiljer sig alltfor mycket frin provningsligenheten, 1at
vara att de vid en mera fri bedémning kan framst3 som likvirdiga med
denna. For en {orsiktig anvindning av metoden talar ocks3 att bedom-
ningen av frigan om en minusfaktor skall anses kunna uppvigas av en
plusfaktor inte sillan 1 sig inrymmer si mycket av subjektiva moment
och preferenser att prévningen av hyressittningstvisten kan bli alltfor
skonsmissig. ”"Kvittning” bor dirfér i princip férbehillas faktorer av
nigorlunda likartat slag.

Det ankommer pd parterna att sjilva ta fram det jimforelsematerial
som de vill 8beropa, och bedémningen 1 mélet skall i férsta hand
grunda sig pd det materialet. En hyresvird kan vitesféreliggas att
limna in uppgifter om jimférelsehyror till hyresnimnden.

Nir man har ett jimférelsematerial, skalar man bort icke repre-
sentativa topphyror och utgdr sedan frin de ligenheter som efter
bortskalningen har de hogsta hyrorna. I en situation dir brist pd
bostider skapat héga hyror som inte kan férvintas stimma Sverens
med marknadsliget pa lingre sikt, kan de héga hyrorna dock inte
beaktas, 4ven om de inte ir att anse som topphyror.

Hyresnimnden besiktigar normalt sett 1 vart fall prévnings-
ligenheten. En ligenhet som &beropats som jimférelseligenhet
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besiktigas diremot vanligen endast om parternas framstillning ger
vid handen att ligenheten kan vara direkt jimférbar.

I praktiken dr det vanligt att parterna inte lyckas prestera ett
jimforelsematerial som hyresnimnden godtar. Finns det inget god-
tagbart jimforelsematerial, gér hyresnimnden som framgir ovan en
allmin skilighetsbeddmning. Som framgir av kapitel 7 anvinds
sddana bedémningar i stor utstrickning.

I forarbetena uttalas foljande om nir hyresnimnderna bor
tillgripa allmin skilighetsbedémning (prop. 1983/84:137 5. 77 {.):

I forsta hand bér hyran bestimmas efter en direkt jimférelse med
hyran f6r andra ligenheter pd samma ort. Vid hyresprévningen skall
frimst beaktas hyran fér de allminnyttiga bostadsféretagens ligen-
heter. Om det inte stir sddana jimforelseligenheter till buds for att
kunna genomféra provningen — antingen av det skilet att nigra jim-
forelseligenheter inte alls har beropats eller att de som har 3beropats
utgor en si liten andel sddana ligenheter att de inte ger underlag fér en
bedémning av hyresnivén i jimforliga ligenheter eller att de som har
3beropats inte ansetts vara likvirdiga — fir hyresnimnden lita till den
grundliggande regeln om att hyran skall vara skilig. Vad som ir skiligt
1 nu dsyftade fall miste avgdras med hinsyn till andra omstindigheter.
Enligt min mening dr hyresnimnden dirvid oférhindrad att beakta
forhillanden i forsta hand pi ortens hyresmarknad men ocksd 6vriga
omstindigheter.

Saknas alltsd helt likvirdiga ligenheter pd orten, kan ledning himtas
frin hyran f6r nirmast likvirdiga ligenheter pd annan ort. Aven hyres-
nivin 1 det enskilt dgda fastighetsbestdndet kan dirvid tilltas inverka
vid jimforelseprévningen.

Om jimf6relsematerial helt saknas p3 orten finns enligt min mening
inget som hindrar att ledning himtas frin hyresmarknaden pd en
annan ort, om forhdllandena pd den orten i 6vrigt forefaller likvirdiga.
En sidan vidgning av ortsbegreppet kan enligt min mening vil forenas
med hyresnimndernas nuvarande mojligheter att foreta en allmin
skilighetsbedémning.

Skulle inte heller en jimférelse med hyreshdjningar och hyresnivier
pd andra orter ge tillrickligt sikert underlag for en bruksvirdes-
provning fir hyresnimnden géra en mer renodlad skilighetsbedom-
ning. ... [D]et [kan] i en sidan situation ... vara naturligt om hyres-
virden och hyresgisten kommer in pd resonemang om behovet av
hyreshdjning med hinsyn till kostnadsutvecklingen i det foéretag som
foérvaltar ligenheten. I vad min kostnadsaspekterna fir ett avgdrande
inﬂytande vid provningen i det enskilda fallet beror sjilvfallet frimst
pd styrkan hos de 6vriga omstindigheter som hyresnamnden skall be-
akta. Vid den sammanvigning som hyresnimnden miste gora innan
den slutligt bestimmer sig for vilken hyra som skall utgd for ligen-
heterna kan i undantagsfall vigas in ocksd sidana omstindigheter som
hinger samman med bostadsféretagets kostnadsutveckling.
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Férutom detta forarbetsuttalande framgdr det inte av férarbetena
hur en allmin skilighetsbedémning skall g3 till. Hyresnimnderna
hinvisar ofta till sin allminna kinnedom om hyresliget pd orten.
Eftersom Svea hovritt 1 regel saknar kinnedom om hyresliget pa
en ort, ir en hyresnimnds allminna skilighetsbedémning normalt
sett omojlig att f8 indrad efter ett 6verklagande, om inte nytt
relevant material beropas. Diremot finns det ofta ett av parterna
dberopat bakgrundsmaterial, som kan ligga till grund f6r den all-
minna skilighetsbeddmningen. Utredningen dterkommer till dessa
frigor 1 kapitel 7.

Som framgdr ovan tillimpas pdtaglighetsregeln inte vid en allmin
skilighetsbedémning.

2.4.6  Ovrigt om kriterierna

Vid faststillandet av bruksvirdet skall man anligga ett objektivt
betraktelsesitt och alltsd bortse frin olika individers skilda virde-
ringar (t.ex. att nattarbetare virderar god isolering och barnfamiljer
skojiga lekplatser) och behov (exempelvis fr dven den som inte har
bil betala f6r en biluppstillningsplats som ingdr i ligenhetshyran; se
t.ex. prop. 1993/94:199 s. 43).

Man skall dven bortse frin byggnadsir och produktions-, drifts-
och férvaltningskostnader. “Detta dr”, anférde Utredningen om
allminnyttan och bruksvirdet, “uppenbart eftersom dessa faktorer
inte paverkar ligenhetens egenskaper och férméner, utan 1 princip
saknar betydelse fér hur praktiskt anvindbar ligenheten ir for
hyresgisten” (SOU 2000:33 s. 28). Samtidigt innebir detta synsitt,
som Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet framhailler, en
motsittning, eftersom allminnyttans hyror bestims utifrin sjilv-
kostnadsprincipen, som ju beaktar just de faktorer som man vid
bedémningen av bruksvirdet skall bortse frin. Nir det giller
byggaret, virderas det dessutom ofta ind3 indirekt, eftersom det
far betydelse for hur modern ligenheten ir (prop. 1993/94:199
s. 43).

Dessutom skall man enligt 55 a § hyreslagen vid bruksvirdes-
bedémningen bortse frin om det under de senaste fem &ren pid
fastigheten har vidtagits standardhéjande atgirder med en inte
obetydlig inverkan pd en bostadsligenhets bruksvirde eller som
medfort en inte ovisentlig indring av en bostadsligenhet eller av de
gemensamma delarna av fastigheten under f6ljande férutsittningar:
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1. Godkinnande eller tillstind har inte limnats, trots att si krivts.
Om hyresgisterna (eller, nir det giller gemensamma delar av
fastigheten, mer in hilften av dessa) inte godkinner en dtgird
av aktuellt slag, ir forutsittningen for att hyresnimnden skall
gora det att hyresvirden har ett beaktansvird intresse av att
dtgirden genomférs och att det inte ir oskiligt mot hyres-
gisten att sd sker. Hyresnimndens prévning skall i normala fall
goras utifrdn typiska och vanligt férekommande hyresgist-
intressen (prop. 2001/02:41 s. 25). Godkinnande eller tillstind
krivs dock inte for dtgirder som vidtas fér att en ligenhet skall
uppn4 ligsta godtagbara standard.

2. Den hyresgist som skulle ha godkint dtgirden bor kvar i ligen-
heten. Bortseende frin de standardhéjande atgirderna skall
dven ske om en efterlevande make eller sambo tillskiftas
hyresritten till ligenheten genom bodelning eller arvskifte eller
1 samband med separation. Diremot skall det inte ske vid byte
av bostad. Nirstdende ges alltsd hir ett sirskilt skydd, som inte
tillkommer den som genom byte évertagit ligenheten.

Vidare skall man enligt 55 b § hyreslagen bortse frdn ombyggnads-,
indrings- eller underhillsarbeten eller dtgirder av dirmed jimférlig
betydelse som hyresgisten vidtagit i ligenheten, om dessa skulle
leda till hégre hyra och det inte finns sirskilda skil for att beakta
arbetena eller dtgirderna.

Ett sirskilt problem vid bruksvirderingen kan vara att det i vissa
ligenheter ir hyresvirden som ansvarar fér milning, tapetsering
o.d. enligt hyreslagens huvudregel, medan i andra ligenheter
hyresgisten mot en hyresreduktion tagit sig att sjilv skéta sddana
dtgirder. Det har i férarbetena uttalats att jimférelseprévningen i
forsta hand boér utgd frin ligenheter som ir likvirdiga 1 detta
avseende men att, om detta inte dr mojligt, dven jimférelser mellan
ligenheter som 1 detta avseende skiljer sig frin varandra ir méjliga,
18t vara att skillnaden d bor beaktas.

2.5 Det kollektiva férhandlingssystemet
2.5.1 Inledning

Det kollektiva férhandlingssystemet, som regleras 1 hyresfor-
handlingslagen, grundar sig pd kollektiva férhandlingar mellan &
ena sidan en hyresvird, eventuellt tillsammans med en intresse-
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organisation pd fastighetsigarsidan, & andra sidan en hyresgést—
organisation. Hyresgistorganisationen ir vanligen orgamsamonen
Hyresgistféreningen men kan lika girna vara nigon annan
organiserad sammanslutning av hyresgister, exempelvis en student-
férening. Kravet pd att det miste finnas en hyresvird pd ena sidan
innebir att det inte ir mojligt att fora centrala férhandlingar for
hela landet. Forhandlingarna mdste 1 stillet féras lokalt. En
hyresgists medlemskap i en hyresgistorganisation har aldrig nigon
betydelse vid tillimpningen av det kollektiva férhandlingssystemet.

2.5.2 Forhandlingsklausul

En grund foér systemets tillimplighet har tidigare varit att det
funnits en férhandlingsklausul, enligt vilken hyresgisten férbundit
sig att betala den hyra som parterna i den kollektiva férhandlingen
kommit éverens om. S& ir det numera bara delvis. En férhandlings-
ordning giller siledes enligt 3 § hyresférhandlingslagen foér en
ligenhet, om inte hyresvirden och hyresgisten skriftligen avtalat
att det inte skall finnas nigon férhandlingsklausul eller hyres-
nimnden fattat ett sddant beslut; 1 bdda fallen giller att hyres-
forhallandet forst méste ha varat i minst tre minader 1 £6ljd.

Diremot fordras en uttrycklig férhandlingsklausul for att ett
nytt férhandlingsresultat skall kunna tillimpas i hyresférhllandet.
Vill en hyresvird tillimpa en hyreshdéjning som avtalats 1 en {6r-
handlingséverenskommelse mot en hyresgist i vars hyresavtal det
inte finns nigon férhandlingsklausul, miste virden, om hyres-
gisten inte frivilligt gir med p& héjningen, fa till stdnd en hyres-
provning vid hyresnimnden enligt hyreslagens regler. Inforandet av
en foérhandlingsklausul forutsitter att det redan finns en
férhandlingsordning, si att hyresgisterna vet vad de binder sig fér
(prop. 1993/94:199 s. 40).

Med hinsyn till det anférda f&r — 1 de fall dir det inte finns en
uttrycklig férhandlingsklausul — innebérden av bestimmelsen att
en forhandlingsordning alltid giller for en ligenhet i bérjan av ett
hyresforhdllande anses begrinsa sig till att hyresvirden inte har
mojlighet att anséka om en hojning av hyran fér ligenheten utan
att forst ha férhandlat med hyresgistorganisationen. Nigot hinder
mot att samtidigt med en sddan férhandling meddela hyresgisten —
enligt hyreslagens regler — att virden énskar en hyreshdjning torde
inte finnas.
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Vid tvist om inférande eller slopande av en férhandlingsklausul
skall hyresnimnden enligt 2 § hyresférhandlingslagen besluta i
enlighet med hyresgistens uppfattning, om inte synnerliga skil
talar emot det. Med synnerliga skil menas exempelvis att hyres-
gisten upprepade ginger har fitt en férhandlingsklausul inférd
eller slopad, att hyresgisten snart skall flytta eller att hyresvirden
siger upp hyresavtalet (prop. 1993/94:199 s. 52 och 88). Har hyres-
gisten inte gett sin uppfattning till kinna, skall nimnden besluta 1
enlighet med hyresvirdens uppfattning.

Aven sedan en férhandlingsklausul har slopats, kommer den i
forhandlingséverenskommelsen avtalade hyran att gilla for ligen-
heten; hyresvirden och hyresgisten behover sdledes inte avtala pd
nytt om den hyra som skall betalas. Borttagandet har diremot
betydelse f6r framtida férhandlingar.

2.5.3  Forhandlingsordning och forhandlingséverenskommelse

Sjilva férhandlingen dger rum i tvd steg. Forst forhandlar parterna
fram en forhandlingsordning, och sedan férhandlar de utifrdn
denna fram en férhandlingséverenskommelse.

En férhandlingsordning omfattar enligt 3 § hyresférhandlings-
lagen som huvudregel samtliga bostadsligenheter 1 ett eller flera hus.
I forhandlingsordningen anges férhandlingsrittens nirmare om-
fattning och parternas inbérdes rittigheter och skyldigheter. For-
handlingsordningen reglerar ocksd formerna fér hur férhandlings-
arbetet skall bedrivas. Det ir inte méjligt att begrinsa férhandlings-
ordningen till att avse endast hyresgistorganisationens medlemmar
(prop. 1993/94:199 s. 38). Det ir inte heller méjligt att ha mer in
en férhandlingsordning samtidigt i ett hus, om det inte finns mer
in en hyresvird (sdsom t.ex. vid andrahandsuthyrning genom en
studentstiftelse).

En férhandlingsordning dr bindande {6r parterna och féljer som
huvudregel med, om huset byter dgare.

Lyckas parterna inte nd fram till ett avtal om férhandlings-
ordning, kan vilken som helst av parterna tvinga fram en sddan ord-
ning genom hyresnimnden. I s3 fall faststiller hyresnimnden for-
handlingsordningens innehdll. Ritten till en férhandlingsordning ir
dock inte ovillkorlig utan prévas utifrdn f6ljande kriterier:

e Hyresgdstorganisationens kuvalifikationer. Detta kriterium far
betydelse frimst fér organisationer utanfér den organiserade
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hyresgistrorelsen. Kraven dr ganska l3ga, om det ir friga om ett
enstaka hus med f ligenheter, men Skar med antalet ligen-
heter och med antalet berérda hyresgister som inte ir med-
lemmar. Framfor allt krivs att organisationen har tillging till
personer som kan ta ansvar f6r forhandlingsarbetet och som
har méjlighet att delta 1 sammantriden med hyresvirden i den
utstrickning som ett regelbundet férhandlingsarbete fordrar
(prop. 1977/78:175 5. 113).

o Det antal ligenheter som forbandlingsordningen kan forvintas
komma att omfatta. Kan den férvintas att komma att omfatta
mer in ett hundratal, kan en férhandlingsordning tvingas fram.
Vid ligre antal ligenheter dn si krivs det att férhandlings-
ordningen kan férvintas omfatta ett flertal av ligenheterna.
Konkurrerar flera hyresgistorganisationer om férhandlings-
ritten, bér den som huvudregel tillkomma den férhandlings-
ordning som kan antas komma att omfatta flest ligenheter;
undantag kan vara bl.a. om den ena organisationen anses vara av
dagslindekaraktir (prop. 1996/97:30 s. 47). Bevisbordan &vilar
den som vill f§ en férhandlingsordning till stind och kan
fullgéras genom t.ex. opinionsundersékningar eller intyg frin
hyresgisterna; en forutsittning dr di i allminhet att hyres-
gisterna fitt information om innebdrden av det val de stillts
infér.

o Omstindigheterna i ovrigt. En hyresgistorganisation som inte
har ndgon medlem eller endast f8 medlemmar i ett hus kan inte
alltid tvingas att godta att vara part i en férhandlingsordning
for det huset.

En férhandlingsordning kan sigas upp. Sigs den upp, kan den f6r-
lingas av hyresnimnden med tillimpning av de nyss redovisade
kriterierna. Det fir dven betydelse hur ldng tid férhandlingsord-
ningen varit 1 kraft: ju lingre tid, desto mer talar for att den skall
besta.

Det finns dven mdjlighet f6r en annan hyresgistorganisation in
den som ir part i férhandlingsordningen att f8 férhandlingsord-
ningen upphivd. Forutsittningen for att s skall ske r att den hyres-
gistorganisation som ansdker om upphivande uppfyller forutsitt-
ningarna for att sjilv ingd en férhandlingsordning (prop. 2001/02:41
s.49).

P4 grundval av férhandlingsordningen férhandlar parterna i syfte
att nd en foérhandlingséverenskommelse. Parterna ir enligt 15§
hyresférhandlingslagen skyldiga att inom tre veckor komma till en
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forhandling och dir ligga fram ett motiverat férslag till 16sning av
den friga som férhandlingen avser. De ir diremot inte skyldiga att
komma 6verens.

Forhandlingsordningen ger enligt 5 § hyresférhandlingslagen en
hyresvird en skyldighet att pd eget initiativ férhandla med
hyresgistféreningen (s.k. primir forhandlingsskyldighet) om bl.a.
héjning av hyran fér en ligenhet samt bestimmande av hyran fér
en ny hyresgist, om den begirda hyran &verstiger den tidigare
hyresgistens hyra. Detta innebir att en hyresvird inte har primir
férhandlingsskyldighet for ett nybyggt hus och inte heller for
forstagdngshyror efter en stérre ombyggnad (prop. 1993/94:199
s. 39). Diremot ir det vanligt att parterna i1 férhandlingsordningen
avtalar om att utvidga den primira férhandlingsskyldigheten till att
avse dven hyror for ligenheter som inte hyrts ut tidigare.

Vidare medfér en férhandlingsordning en skyldighet att for-
handla dven om avtalsvillkoren i évrigt, om parterna inte avtalat
bort den skyldigheten, dock endast pd motpartens begiran.

Diremot medfor en férhandlingsordning inte en ritt for hyres-
gistorganisationen att férhandla om tillimpningen av ett enskilt
hyresavtal, om inte hyresgisten gett organisationen skriftlig
fullmakt att féra sddan férhandling och parterna ir éverens om att
organisationen bér & géra det.

En férhandlingsordning inskrinker enligt 5§ fjirde stycket
hyresférhandlingslagen inte en hyresgists ritt att begira prévning
av hyran i hyresnimnden och att vid den prévningen f& hyran
proévad mot bruksvirdet enligt hyreslagens regler. Motsvarande ritt
giller emellertid inte f6r hyresvirden pd samma sitt.

Om en hyresvird som omfattas av en forhandlingsordning yrkar
hyreshojning enligt hyreslagens regler utan att ha fullgjort sin
forhandlingsskyldighet, far yrkandet enligt 11 a § lagen (1973:188)
om arrendenimnder och hyresnimnder (kallad nimndlagen) inte
tas upp till provning. Sluter hyresvirden ett avtal om hyreshéjning
direkt med en hyresgist utan att ha fullgjort sin férhandlings-
skyldighet, dr det avtalet ogiltigt och hyresvirden skyldig att betala
tillbaka vad han uppburit f6r mycket jimte rinta. Detta giller dock
inte, om det inte ir hyresvirdens fel att det inte blivit nigon for-
handling. Giller ingen primir férhandlingsskyldighet pd grund av
att huset dr nybyggt eller ombyggt, ir de avtal om hyra som hyres-
virden sluter med hyresgisterna forstds giltiga utan hinder av
denna bestimmelse.

I férhandlingséverenskommelsen bestims hyran. Enligt 21§
hyresférhandlingslagen skall dirvid samma hyra bestimmas for
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sddana ligenheter som ir lika stora och som omfattas av samma
férhandlingsordning, om det inte med hinsyn till vad som ir kint
om ligenheternas beskaffenhet och 6vriga omstindigheter kan
anses finnas skillnader mellan dem i friga om bruksvirdet. I
dverenskommelsen fir dven faststillas skilig férhandlingsersittning
tll hyresgistforeningen. Slopas en foérhandlingsklausul 1 ett
hyresavtal, har hyresgisten enligt 55 § fjirde stycket hyreslagen ritt
att f3 hyran sinkt med ett belopp som motsvarar ersittningen.
Foérhandlingsersittning fir endast avse ersittning for sjilva for-
handlingsarbetet, inte {6r arbete med exempelvis boendedemokrati-
fragor eller fritidsverksamhet (prop. 1996/97:30 s. 34).

Den hyra som bestims i forhandlingséverenskommelsen avser
endast den hégsta hyra som hyresvirden fir ta ut. Det stdr sdledes
hyresvirden fritt att bestimma att ge vissa hyresgister en hyres-
rabatt utan att detta behdver tas med 1 en férhandlingséverens-
kommelse. Att en sidan hyresrabatt kan f betydelse vid en bruks-
virdesprévning av andra ligenheter, om rabatten inte endast om-
fattar en liten del av ligenheterna, framgir ovan.

En férhandlingséverenskommelse giller s3 linge parterna kommit
dverens om det eller tills vidare. En part kan ta initiativ till fé6rhand-
ling i en friga som regleras av en tidsbunden férhandlingséverens-
kommelse dven innan dverenskommelsen upphért att gilla. Upp-
hor en overenskommelse att gilla, fortsitter de genom &verens-
kommelsen bestimda hyrorna och andra villkoren att gilla som
forut.

En hyresvird som vill héja hyran kan inte g8 runt férhandlings-
skyldigheten genom att férhandla direkt med varje hyresgist,
eftersom det som framgdr ovan foreligger s.k. primir férhandlings-
skyldighet vid hyreshéjningar (dock inte vid férstagdngshyror efter
nybyggnad eller ombyggnad som ir att jimstilla med nybyggnad).

2.5.4 Om forhandlingarna strandar

Kan parterna inte ni en foérhandlingséverenskommelse, kan en
hyresvird eller en hyresgist enligt 24 § hyresférhandlingslagen
ans6ka om att hyresnimnden indrar den befintliga hyran med
utgingspunkt frin den tidpunkt som den aktuella férhandlingen
avsett (prévningstidpunkten). Hyresnimnden fir dock i s3 fall inte
indra hyran frn en tidigare tidpunkt in tre manader efter
ansokningstillfillet, om det inte finns skil till det. T rittspraxis har
skil ansetts finnas bla. nir en hyresvird i god tid pakallat
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forhandlingar om ny hyra frin en viss tidpunkt och det inte varit
hyresvirdens fel att det inte kommit nigon férhandlingséverens-
kommelse till stind. Blir det ett stort antal tvister infér hyres-
nimnden, kan nimnden enligt 9 § nimndlagen vilja ut ett antal
pilotfall och sedan avgora 6vriga fall utan muntlig férhandling, om
det dr uppenbart att sidan inte behdvs. Systemet ir likvil pitagligt
omstindligare for bdde hyresvirden och hyresgisterna in det kollek-
tiva systemet, vilket i sig framstdr som ett motiv for parterna 1 de
kollektiva férhandlingarna att komma &verens. Det har dvervigts
att inféra en mojlighet att féra oldsta tvister i det kollektiva for-
handlingssystemet direkt till hyresnimndens prévning, men férslag
om detta har inte genomforts, eftersom en sddan mdojlighet ansetts
forsvaga det kollektiva férhandlingssystemet.

Om en férhandlingséverenskommelse inte kommer till stind,
finns dven en mojlighet att f3 tvisten prévad av partssammansatta
centrala férhandlingsorgan. P4 allminnyttans omrdde finns Hyres-
marknadskommittén, som omfattar SABO och Hyresgistforening-
en Riksférbundet, och pd den privata sidan finns Bostadsmark-
nadskommittén, bestiende av Fastighetsigarna Sverige och Hyres-
gistféreningen Riksférbundet. Inom allminnyttans bestind har
parterna i sina forhandlingsordningar &tagit sig att folja Hyres-
marknadskommitténs avgéranden. Skall enligt férhandlingsord-
ningen tvister avgdras av sddana partssammansatta organ, anses en
férhandling mellan parterna inte avslutad, forrin organet avgett sitt
utlitande.

2.5.5 Skadestand

En hyresvird eller hyresgistorganisation som bryter mot sin skyl-
dighet att férhandla kan enligt 26-29 §§ hyresférhandlingslagen bli
skadestindsskyldig.

2.5.6 Individuell prévning

En hyresgist som inte dr n6jd med en férhandlingséverenskom-
melse kan utnyttja sin mojlighet till klander av hyran enligt hyres-
lagens regler. Som framgir nedan ir en sidan klandermojlighet
emellertid férenad med vissa karensregler (bl.a. att den i férhand-
lingséverenskommelsen bestimda hyran inte kan indras frin en
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tidigare tidpunkt in sex manader efter det att férhandlingséverens-
kommelsen bérjade tillimpas).

Hyresgisten har, nir det giller prévningen av en hyra som
tillkommit genom en férhandlingséverenskommelse, enligt 22 §
hyresférhandlingslagen dven en annan méjlighet, som innebir att
hyran kan indras redan fr@n den tidpunkt di den avsetts borja
tillimpas, alltsd utan tillimpning av hyreslagens karensregler. Han
kan nimligen inom tre ménader frin den forsta forfallodagen for
betalning av den nya hyran begira hyresnimndens prévning av sin
egen hyra eller av férhandlingsersittningens skilighet.

Som en bakgrund till den individuella provningsritten sigs i
forarbetena (prop. 1977/78:175 s. 93): "En férutsittning for att ett
lagbundet kollektivt férhandlingssystem skall kunna godtas bér
enligt min uppfattning vara att det i sjilva systemet byggs in
tillfredsstillande garantier f6r den enskildes rittssikerhet.”

Vid hyresprévningen enligt 22 § hyresférhandlingslagen skall
bruksvirdesprincipen tillimpas — dock, enligt rittspraxis, som
huvudregel med den begrinsningen att hyran genom prévningen
kan sinkas endast till den nivd som gillt fore den senaste for-
handlingen eller till den ligre nivd som hyresgistorganisationen
yrkat i denna férhandling, en begrinsning som inte giller vid prov-
ning enligt hyreslagen.

Har en lika stor ligenhet ligre hyra och den ligenheten omfattas
av samma férhandlingsordning, tar emellertid en annan princip
over. D3 har hyresgisten nimligen enligt 21 § hyresférhandlings-
lagen ritt till den ligre hyran, om inte hyresvirden kan visa att det
finns sidana skillnader 1 bruksvirdet mellan ligenheterna att en
hyresskillnad dr motiverad (den s.k. likhetsregeln). Likhetsregelns
syfte dr att se till att de hyresgister som inte ir medlemmar i hyres-
gistorganisationen inte missgynnas vid hyressittningen.

Andrar hyresnimnden hyran, giller den indrade hyran endast
gentemot den hyresgist som klagat.

2.6 Det individuella férhandlingssystemet

Finns det ingen foérhandlingsordning foér en fastighet, ir hyres-
férhandlingslagen inte tillimplig betriffande hyrorna for ligenheter
pd den fastigheten. Detsamma giller, om det inte finns — eller inte
skall anses finnas — nigon férhandlingsklausul i hyreskontraktet
samt om det visserligen finns en férhandlingsordning men diremot
ingen férhandlingséverenskommelse. I dessa situationer giller be-
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stimmelserna i hyreslagen, som enligt 1 § femte stycket ir tvingan-
de till hyresgistens fé6rman. Hyreslagens bestimmelser om hyrans
storlek giller dven, nir en enskild hyresgist med st6d av den mojlig-
het till hyresprévning som finns i hyresférhandlingslagen vill 3 sin
hyra provad, trots att det finns en f6rhandlingséverenskommelse.

Nir en fastighetsigare vill hja hyrorna for ligenheter som inte
omfattas av det kollektiva férhandlingssystemet, miste han enligt
54 § hyreslagen skriftligen meddela hyresgisterna detta. Om detta
inte leder till nigon 6verenskommelse, miste hyresvirden ansoka
hos hyresnimnden om villkorsindring enligt hyreslagens regler.
Detta miste hyresvirden goéra betriffande varje ligenhet, eftersom
hyreslagen avser individuella avtal, inte ett kollektivt foérfarande.
Hyresgisten har motsvarande méjlighet att anséka om hyressink-
ning fér ligenheten. En klausul innebirande automatisk hyreshdj-
ning en gdng om &ret har i rittspraxis bedémts som oskilig.

En ansokan till hyresnimnden fir goras tidigast en manad efter
det att meddelandet limnats till motparten. Hyresnimndens beslut
fir sedan enligt 55 ¢ § hyreslagen inte avse tiden fére det ménads-
skifte som intriffar nirmast efter tre manader frin dagen for an-
sokningen eller, om avtalet sagts upp, tiden fére den tidpunkt till
vilken uppsigning skett. Ror det sig (som vanligen ir fallet) om ett
hyresavtal for obestimd tid, fir hyresnimndens beslut inte avse
tiden innan sex manader forflutit efter det att de forut gillande
villkoren bérjade tillimpas. Ar hyresavtalet inginget fér bestimd
tid, far indringsbeslutet inte avse tiden fore den tidpunkt till vilken
uppsigning har skett eller, om ansdkan om villkorsindring utan
uppsigning gjorts hos hyresnimnden, den tidpunkt till vilken
avtalet tidigast hade kunnat sigas upp. Ar hyrestiden lingre in ett
ar och sker villkorsindringen pa hyresgistens initiativ, fir beslutet
likvil avse tiden efter det manadsskifte som intriffar nirmast efter
tre manader frin dagen f6r ansdkningen, dock tidigast sedan hyres-
forhéllandet varat ett ar i f6ljd.

Det finns inte nigon sista tidpunkt fér att ge in ansdkan till
hyresnimnden. Verkan av att vinta linge med att ge in ansékan blir
helt enkelt att det drojer lingre innan en ny hyra kan tas ut.

Handligger hyresnimnden samtidigt ett stort antal hyrestvister
av likartad beskaffenhet mellan en hyresvird och dennes hyres-
gister, fir nimnden, som nimns ovan, enligt 9 § nimndlagen vilja
ut ett antal typfall, som man prévar efter muntlig férhandling, och
sedan avgdra Ovriga tvister utan muntlig férhandling, om det ir
uppenbart att sidan férhandling inte behovs.
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Hyresnimnden fir, nir det finns skil till det, enligt 55 ¢ § hyres-
lagen férordna att ett beslut om villkorsindring skall gilla frin en
tidigare tidpunkt in vad som nu har redovisats.

Finns det sirskilda skil for det, fir hyresnimnden férordna att
ett beslut om villkorsidndring far verkstillas utan att det vunnit laga
kraft. Denna bestimmelse skall tillimpas restriktivt.

Diremot har regeringen flera ginger tagit stillning mot in-
férandet av en mojlighet till interimistisk prévning under ett for-
farande (senast i prop. 2001/02:41 s. 37 {f.).

Hyresnimnden fir dven medge anstind med betalningen av en
hyreshéjning. Har hyresnimnden inte medgett sidant anstdnd, har
hyresgisten en minad pd sig att betala den hojning av hyran som
kan bli konsekvensen av en villkorsindringstvist, innan den ute-
blivna betalningen kan anvindas som grund foér férverkande av
hyresritten.

Kommer hyresvirden och hyresgisten oéverens 1 en villkors-
indringstvist om hyran, giller deras 6verenskommelse, dven om
den 6verenskomna hyran strider mot bruksvirdesreglerna.

Ett fordringsansprdk pd grund av hyresférhillande preskriberas
enligt 61§ hyreslagen tvd &r efter det att hyresgisten limnade
ligenheten, om inte annat avtalas.

2.7 Hur hyran bestams i sarskilda situationer

Finns det en férhandlingsordning for ett hus men har en ligenhets-
innehavare valt att std utanfér férhandlingsordningen enligt hyres-
férhandlingslagens regler, giller den s.k. passivitetsregeln 1 54 § hyres-
lagen. Forutsittningen ir dock att hyresavtalet giller f6r obestimd tid.

Passivitetsregeln innebir féljande: Om ett meddelande med
rekommenderad post frin hyresvirden om hyreshdjning innehiller
vissa uppgifter, krivs det att hyresgisten opponerar sig mot
héjningen inom viss tid, som inte fir understiga tvd ménader, for
att han eller hon inte skall bli bunden av den. De uppgifter som
meddelandet méste innehilla f6r att f8 denna verkan ir bl.a. hyres-
héjningens storlek angiven i kronor, datum fér héjningen (som
inte fir intriffa fére sista dagen f6r bestridande), sista dag for att
opponera sig och information om mgjligheten till prévning hos
hyresnimnden.

Opponerar sig hyresgisten, miste hyresvirden begira hyres-
nimndens prévning av hyran enligt de vanliga regler om detta (54 §
hyreslagen) som redovisas ovan.
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Om en hyra blivit gillande enligt passivitetsregeln, fir en ny
hyra, som efter prévning hos hyresnimnden ersitter denna gamla
hyra, tillimpas frin det datum di den gamla hyran bérjade gilla,
forutsatt att ansékan om prévning av den gamla hyran gjorts inom
tre minader. I en sidan situation giller alltsd inte sexmdnaders-
regeln.

Vid upplitelser av méblerade och oméblerade rum och vid
andrahandsupplitelser av andra bostadsligenheter giller enligt
55 d § hyreslagen foljande regler, om uppldtelsen inte sker for fri-
tidsindamal:

Om hyresgisten har betalat en hyra som 6verstigit bruksvirdet,
kan han hos hyresnimnden kriva tillbaka det 6verstigande beloppet
frdn hyresvirden inom tvd 4r frn betalningen, dock senast inom
tre minader frin det att hyresgisten limnade ligenheten. I sam-
band med en sddan prévning kan hyresgisten dven fi sin framtida
hyra faststilld med tillimpning av bruksvirdesreglerna.
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3 Utlandska forhallanden

3.1 Inledning

Redan en ytlig 6versikt ger vid handen att det rider olika férut-
sittningar pd hyresbostadsmarknaden 1 olika linder, vilket i Europa
ocksd avspeglas 1 att denna marknad inte generellt sett omfattas av
EU:s regelverk. Ett exempel pd hur férhillandena skiljer sig mellan
Sverige och andra linder dr att de mest utsatta medborgarna pd
ménga héll i Europa omfattas av system for socialt boende, pd
engelska ”social housing”, dir hyrorna bestims enligt sirskilda
regler. I sidana linder ir det mojligt att behovet av generella regler
som sikerstiller skiliga hyror dr mindre 4n i Sverige, dir vi inte har
nigon sidan sirreglering. Regler om hyra méste ses 1 samband med
befintliga bidragssystem och annan — sirskilt social — lagstiftning i
ett land f6r man skall kunna {3 en rittvisande bild av hur systemet
fungerar i det landet.

I Sverige har de fria marknadsmekanismerna inskrinkts pd hyres-
omridet genom bruksvirdessystemet. Den 18sning som Sverige dir
valt dr ovanlig i ett internationellt perspektiv. Grundtanken att
skydda hyresgister mot marknadsmekanismernas fulla genomslag
pd hyresmarknaden 3terspeglas emellertid i minga linders lag-
stiftning 1 olika grad och pd olika sitt.

Inte minst med hinsyn till att bostadspolitiken och de lagregler
som giller for hyressittning skiljer sig mycket it mellan olika
linder har utredningen inte ansett det motiverat att géra ndgon mer
ingdende studie av utlindsk ritt. Med hinsyn till den relativt stora
likheten mellan de nordiska samhillena och nordisk ritt pd minga
omriden vill utredningen emellertid limna en kortare redovisning
av vilka regler som finns i vdra nordiska grannlinder. Den huvud-
sakliga killan f6r denna redovisning ir en skrift frin Nordiska
radet, Hyressdttning i de nordiska linderna.
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3.2 Danmark

I Danmark har man tre former av hyressittning.

Den friaste hyressittningen giller for hus byggda efter &r 1991.
Dir far en hyresvird ta ut marknadshyra fér nya hyresavtal. Hyres-
dkningarna fir dock sedan inte 6verstiga ett nettoprisindex eller en
1 forvig bestimd hyrestrappa.

Hyran for hus som ir byggda tidigare kan bestimmas enligt tv3
olika modeller, dir varje kommun far bestimma vilken modell som
skall tillimpas.

Hyran for flertalet ligenheter bestims med beaktande av en om-
kostnads- eller kostnadstickningsprincip. Vid tillimpningen av
kostnadstickningsprincipen utgdr man frin av hyresnimnden kinda
normaltal fér varje budgetpost. Om hyresvirden har hogre kost-
nader, miste han visa bide kostnadens faktiska storlek och att
denna kostnad var nédvindig for att virden skulle kunna fullgéra
sina forpliktelser mot hyresgisterna. Det finns for dessa ligenheter
en faststilld nivd f6r vad som skall anses vara skilig avkastning.

Foér en mindre andel av ligenheterna bestims hyran genom en
jimforelse med hyran fér andra, jimforbara ligenheter 1 kvarteret
eller omridet. Hyran fir inte overstiga nivdn i jimforelseligen-
heterna med mer dn tio-femton procent.

3.3 Norge

I Norge fir parterna fritt bestimma hyran f6r nya hyresavtal, s&
linge den inte med mer in ca. tio procent dverstiger den hyra som
normalt kan erhdllas vid avtalstidpunkten foér en ligenhet av lik-
nande slag och med liknande avtalsvillkor. Under lépande avtals-
period kan hyran indras endast under vissa, begrinsade férut-
sittningar, t.ex. efter index, dock hégst en ging per ar.

Efter tre &r kan hyresgisten fi hyran indrad tll sk. ”gingse
hyra”, vilket innebir genomsnittet av avtalade hyror for likvirdiga
ligenheter oavsett nir avtalen ingdtts. Detta system innebir att
hyran anpassas till marknadshyran men att detta sker lingsamt och
1 smd steg. Ett problem hir ir dock avsaknaden av statistik om
hyresnivder; de uppgifter som finns avser huvudsakligen nyproduk-
tion (Langsether, Gulbrandsen & Annaniassen s. 96 {.).
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34 Finland

I Finland rider en ganska ldngtgiende avtalsfrihet. I det privata be-
stindet rdder full avtalsfrihet betriffande hyror. Avtalsfrihet rider
dven om principerna fér hyresjusteringar. Har sidana inte avtalats
frin bérjan, kan hyran inte hojas. Det dr vanligt att hyresjusteringar
regleras genom indexklausuler.

En hyresgist har méjlighet att fi sin hyra sinkt, om den utan
sddan orsak som kan anses godtagbar i hyresférhéllanden visentligt
overstiger gingse hyra for ligenheter som har samma hyresvirde
och anvinds fér samma dndamdl inom omradet. Vid avgérandet av
vad som skall vara gingse hyra skall man utgd frdn en bild av hyres-
bostadsmarknaden p4 orten.

Aven hyresvirden har méjlighet att f& en oskilig hyra indrad.

Avtalsfriheten giller endast i den mén ligenheterna ir byggda
utan statligt stéd. Har sddant st6d utgdtt, far endast sjilvkostnads-
hyra tas ut.
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4 Hyrorna for nybyggda lagenheter

4.1 Utgangspunkter

Utredningens bedomning: Den som &verviger att bygga ett
hyreshus kan inte alltid férutse om hyran kommer att ticka
produktionskostnaderna, om den prévas enligt bruksvirdesprin-
cipen. Detta problem blir sirskilt pitagligt pd orter dir allmin-
nyttan inte bygger nya bostider samt i en situation dir kostnaderna
for produktion av hyresbostider dkar.

Hyresritten ir en av flera former av boende. Den passar sirskilt vil
fér den som inte vill ta den ekonomiska risk som ir férenad med
att kdpa sin bostad, som inte vill engagera sig i sitt boende pa det
sitt som krivs av den som har ett eget hus eller en bostadsritt eller
som riknar med att inom en relativt snar framtid byta bostad.

Hyresritten har siledes férdelar bdde for enskilda och — genom
att mojliggéra en rorlighet i befolkningen — fér sambhillet, inte
minst niringslivet. Det dr angeliget att det finns ett tillrickligt
stort utbud av hyresbostider f6r att ticka efterfrigan.

P4 vissa hdll 1 landet finns det gott om tomma hyresbostider. Av
Statistiska centralbyrdns statistik framgir det sdledes att det finns
ett antal kommuner didr mellan 10 och 20 procent av de allmin-
nyttiga bostiderna stir tomma; ndgon motsvarande statistik for
privata hyreshus finns inte.

Den generella bilden ir emellertid snarast den motsatta: P3 fler-
talet orter understiger andelen lediga allminnyttiga bostider fem
procent av bestindet, och pd méinga orter understiger andelen
lediga allminnyttiga bostider en procent — inte minst i Stockholm,
men dven pd orter 1 Norrland sisom Umed och Luled, 1 Dalarna
sdsom Mora och Leksand och i Virmland sisom Kil och Sunne.

P4 manga orter ir det siledes svirt att fi tag pd hyresbostider
over huvud taget. Aven om det finns lediga ligenheter av mindre
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attraktivt slag pd en ort, kan det dessutom vara sd att det pd samma
ort finns en brist pd attraktiva hyresbostider.

Brist pd hyresbostider ir negativ {6r enskilda och kan iven
himma en noédvindig flexibilitet pd bostadsmarknaden. Det ir dven
en allmin uppfattning att det hoga trycket pd hyresbostadsmark-
naden pd vissa orter — inte minst i Stockholm — har lett till att det
uppstitt en svart marknad f6r hyresavtal, trots att det dr straffbart
att ta betalt for sidana.

I ett lige dir det finns en efterfrigan pd hyresbostider borde det
pd en vil fungerande bostadsmarknad dven byggas nya sidana
bostider. Behovet av nya hyresbostider har emellertid inte tickts.
Detta har minga férklaringar. I rapporten Bostadsbyggandets
hinderbana (Ds 2003:6) till Expertgruppen fér studier i offentlig
ekonomi (ESO) anges foljande huvudsakliga orsaker till bristen pd
nybyggnation av hyresbostider:

o D3 efterfragesidan har det funnits en 6kande efterfrigan pid
centralt beligna bostider, alltsd bostider i omriden dir det
varit svirast att 6ka utbudet.

o P23 utbudssidan har det funnits problem med bl.a. planerings-
processen och med konkurrensen pd byggmarknaden.

e Nir det giller regelverket har skattereglerna varit férménligare
for bostadsritt dn for hyresritt. Vidare har hyressittnings-
systemets utformning dimpat viljan att bygga; utredningen
dterkommer nedan till p vilket sitt detta inverkat.

Orsakerna till att det inte byggs nya hyresbostider ir siledes flera.
Hyressittningssystemets utformning ir bara en av flera bidragande
faktorer. Rittar man bara till en av mdnga brister i systemet, ir det
inte sikert att effekterna pa byggandet blir sirskilt stora. Utred-
ningens uppdrag ir emellertid begrinsat till att gilla frigan om hur
hyressittningssystemet kan forbittras si att det inte utgér en be-
grinsande faktor fér nyproduktion av hyresbostider.

En hyresgist i en nybyggd ligenhet har efter sex mdnader
mojlighet att begira att hyran {6r ligenheten skall prévas mot
ligenhetens bruksvirde. Vid den prévningen spelar produktions-
kostnaderna principiellt sett inte ndgon roll. Hyran skall, som fram-
gar av kapitel 2, 1 stillet bestimmas med hinsyn tll ligenhetens
standard, lige m.m.

For de kommunala bostadsféretagens del sitts dock i praktiken
hyrorna med utgdngspunkt i en kostnadstickningsprincip. Denna
har tidigare framfér allt tillimpats pd foretagsniv, vilket betytt att
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ett nytt hus inte nédvindigtvis burit sig sjilvt kostnadsmissigt utan
att hyresgisterna i det befintliga bestdndet varit med och betalat f6r
byggandet av nya bostider. S3 var t.ex. fallet i det s.k. S:t Eriks-
mélet (rittsfallet RH 1999:91). P4 senare tid har emellertid de kom-
munala bostadsforetagen 1 6kande utstrickning ltit nyproduktionen
bira sig sjilv.

Foér de privata bostadsféretagens del bestims hyran for en ny-
byggd ligenhet som huvudregel efter jimférelse med hyran f6r en
likvirdig ligenhet i ett hus som idgs av ett kommunalt bostadsfére-
tag pd orten.

Finns det pd orten inte nigot kommunalt bostadsféretag eller
bygger det eller de kommunala bostadsféretag som finns pd orten
inte nigra nya hus, si saknas det naturliga jimférelseligenheter i
den kategori som ir hyresnormerande, alltsi det allminnyttiga
bestdndet. Detta skapar en pitaglig osikerhet {6r de privata fastig-
hetsigarna om vad en prévning av hyrorna 1 ett eventuellt nytt hus
kan komma att grunda sig pi. Denna brist pd férutsebarhet av-
seende hyresprévningen kan pd ett olyckligt sitt bidra tll att
privata fastighetsigare viljer att inte bygga nya hyreshus.

Finns det diremot pd orten ett kommunalt bostadsféretag, som
bygger nya hus, bér bruksvirdessystemets uppbyggnad i dagsliget
inte utgdra nigot problem fér nyproduktionen. Den omstindig-
heten att kommunala bostadsféretag tidigare kan ha underprissatt
nyproduktionen och att sddant enligt vad Svea hovritt fann utrett 1
S:t Eriksmalet skett dven relativt nyligen kan emellertid goéra att det
finns farhgor — befogade eller ej — bland privata fastighetsigare om
att de till f6ljd av bruksvirdessystemets uppbyggnad riskerar att
inte f igen sina pengar, om de bygger nya hyreshus. Sidana far-
higor bér enligt utredningens mening undanrdjas.

Dirtill kommer en annan faktor. I dagsliget ir risken fér de
privata fastighetsigarna visserligen i allmidnhet begrinsad, férutsatt
att allminnyttan bygger nya hyresbostider. Det hinger samman
med att kostnaderna for nyproduktionen f6r nirvarande minskar,
vilket underlittar att vid en prévning av hyran fér nyproducerade
ligenheter hitta sddant jimférelsematerial 1 det nyligen produce-
rade bestindet att nyproduktionen lénar sig. I en framtida situation
dir produktionskostnaderna 6kar kommer jimférelseligenheterna
emellertid att ha hyressatts med utgdngspunkt i en ligre produk-
tionskostnad, vilket gor att de privata fastighetsigarna kan 3 svért
att férutse att nyproduktion av hyresbostider skulle 16na sig dven
pd orter dir allminnyttan relativt nyligen byggt nya hyreshus.
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Mot bakgrund av dessa férhillanden finns det enligt utred-
ningens uppfattning anledning att justera hyressittningsreglerna s3
att de inte motverkar uppférandet av nya hus i de situationer utred-
ningen berdr ovan. Justeringarna bér givetvis inte medfora storre
paverkan pd hyressittningssystemet dn vad behovet motiverar. Av
direktiven féljer att de forslag utredningen kan komma att ligga i
denna del inte f&r medféra att hyresnivin i det befintliga ligen-
hetsbestdndet paverkas.

Som framgir av det anférda bor en reform innebira att man
skapar storre forutsebarhet for den fastighetsigare som funderar pd
att bygga ett nytt hyreshus. En annan viktig utgdngspunkt, som
inte stdr 1 motsittning till detta, ir att en reform dven bor virna om
hyresgisternas intresse av skiliga hyresavtal.

4.2 Valet av modell

Utredningens forslag: Har hyran for en nyproducerad ligenhet
bestimts i en férhandlingséverenskommelse, som slutits innan det
forsta hyresavtalet ingdtts for ligenheten, skall hyran vara bindan-
de, om inte synnerliga skil talar f6r motsatsen. En sidan férhand-
lingséverenskommelse bor med andra ord ges en presumtions-
verkan.

Utredningens bedomning: Det boér inte inféras nigra sirskilda
kriterier f6r nyproduktionshyror. Inte heller bér ngon presum-
tionsverkan inféras betriffande avtal mellan fastighetsigare och
enskilda hyresgister.

4.2.1 Inledning

En reform miste ta sin utgdngspunkt i att en fastighetsigare utan
hinder av bruksvirdessystemets uppbyggnad skall kunna férutse att
han genom hyran kommer att fi produktionskostnaderna fér sitt
hus tickta. Fastighetsigaren skall siledes inte behéva riskera att
hyran vid en bruksvirdesprévning sinks under denna niva.

Utredningen har 6vervigt olika tinkbara sitt att dstadkomma
detta och redovisar dessa mer utforligt nedan. I korthet rér det sig
om féljande modeller, som alla skulle tillimpas under en begrinsad
period efter uppférandet av ett hus:

o Sirskilda kriterier skapas for nyproduktionshyror.
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e Har en hyra bestimts i en férhandlingséverenskommelse, far
hyran inte dndras, om det inte féreligger synnerliga skil.

e Hyresnimnden kan ge ett férhandsbesked om hyran fér en
ligenhet antingen med utgingspunkt i kostnadskriterier eller
efter en mer formell prévning. En formell prévning skulle inne-
bira att en hyra inte fr indras utan att det foreligger synnerliga
skil, om den har bestimts i ett enskilt avtal mellan en fastig-
hetsigare och en hyresgist och hyresnimnden har godkint den
efter en provning av att hyresgisten fitt all noédvindig
information.

4.2.2  Sarskilda kriterier for nyproduktionshyror

Utredningen har évervigt hur ett system skulle kunna utformas dir
hyran f6r nyproducerade hus bestims med ledning av skiliga
kostnader fér framfor allt produktion, drift och underhall av husen.
I ett sddant system skulle frdgan om avskrivningstider bli central.
Férutom de angivna parametrarna skulle man vid konstruktionen
av ett kostnadsbaserat system dven behéva beakta frigan om man
vid bestimmandet av hyran skulle {4 ta hinsyn till en kalkylrinta,
dvs. ett avkastningskrav pd fastighetens kapitalvirde, och hur stor
denna i s8 fall skulle vara.

Av direktiven foljer att det system utredningen foreslir — sdledes
dven ett kostnadsbaserat system — skall innefatta en mojlighet till
prévning av hyrans skilighet.

Vid utredningens éverviganden har det visat sig att berikningen av
kostnaderna for ett hyreshus ir férenad med stor osikerhet. En kost-
nadshyresmodell kan inte beskrivas pd ett exakt sitt, och den prak-
tiska tillimpningen av sddana modeller kan variera (jfr SOU 2004:28
s. 71 ff.). Resultatet av en berikning kan variera med 20-30 procent
beroende pi vem som gor berikningen utan att man kan siga att
nigon av berikningarna ir felaktig. Nir det giller kostnadshyres-
sittning av vissa statliga byggnader har det ocksd visat sig oméjligt
att 1 detalj foreskriva hur en kostnadshyra skall beriknas, och det
har 1 stor utstrickning férekommit skilda meningar om virdet av
de faktorer som berikningarna skall grunda sig pd (SOU 2004:28
5. 129).

Den osikerhet som ir férenad med en kostnadshyresmodell ir
alltfor stor for att en fastighetsigare skall kunna antas viga lita till
en provning 1 efterhand som sker med utgdngspunkt i kostnads-
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kriterier. Ett system for sirskilda nyproduktionshyror bor dirfor
inte bygga pd sddana kriterier.

Utredningen dterkommer nedan till frigan om en kostnads-
hyresmodell skulle kunna tillimpas i samband med en férhands-
prévning av en hyra.

4.2.3 Verkan av en forhandlingséverenskommelse

I den 6verenskommelse mellan hyresbostadsmarknadens parter
som ir en viktig bakgrund till utredningens direktiv féreslds det att
villkor som giller ett nyproducerat hus och avtalats mellan en
fastighetsigare och en hyresgistorganisation skall vara bindande,
om inte synnerliga skil talar f6r motsatsen. I direktiven redovisas
detta forslag men betonas samtidigt att det skall vara mojligt att
prova avtalade hyresvillkors skilighet.

Forslaget frin parterna innebir alltsd att en férhandlingséverens-
kommelse skall gilla, om det inte liggs fram vildigt starka skil {6r
att den ir felaktig. Med juridisk terminologi kan detta uttryckas
som att forhandlingsdverenskommelsen fir en presumtionsverkan.

En sidan modell skulle enligt utredningens bedémning skapa en
mojlighet till 6nskad férutsebarhet for fastighetsigarna. Samtidigt
skulle modellen sikerstilla att sddana hyror som omfattas av en
presumtionsverkan och dirmed i praktiken blir mycket svira att
indra inte bestims utan medverkan av en hyresgistorganisation
med den trygghet for hyresgisterna detta innebir.

Forslaget ger det kollektiva hyressittningssystemet och dess
parter en betydelse som ir storre dn den de har enligt gillande ritt.
Samtidigt miste man hédlla 1 minnet att det dven i dagens system
kan slutas mer lingtgdende avtal nir en hyresgistorganisation
férhandlar dn nir en enskild hyresgist gor det. Det dr endast en
hyresgistorganisation som fir avtala bort vissa rittigheter som
hyresgister annars har i friga om standard och underh8ll och som
far avtala om hyreskompensation foér inférande av system for
sjilviérvaltning.

Det kollektiva hyresférhandlingssystemet har alltsd dven i
gillande hyreslagstiftning ansetts sirskilt limpat att tillgodose
hyresgisternas trygghet och intressen. I detta system sikerstills
det ocksd att den organisation som foretrider hyresgisterna 1 ett
hus har tillrickliga kvalifikationer for sin uppgift.

Den roll en hyresgistorganisation fir med den nu diskuterade
modellen kan fér dvrigt 1 viss mn jimféras med den roll arbets-
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marknadens parter har i minga europeiska linder inom ramen for
s.k. allmingiltigforklaring av kollektivavtal.

En sidan reform som foreslagits av hyresbostadsmarknadens
parter skulle sammanfattningsvis utvidga det kollektiva férhand-
lingssystemets betydelse nir det giller nyproducerade hus men inte
innebira ndgon radikal kursindring i denna friga.

Nackdelen med en presumtionsverkan dr framfér allt att nya
hyresgister fir svirare att fi en provning till stdnd av sina hyror.
Samtidigt skulle en ny hyresgist som slét ett hyresavtal fér en
ligenhet vars hyra omfattades av en presumtionsverkan vara vil
medveten om att sd var fallet; en férutsittning f6r att en férhand-
lingséverenskommelse skall medféra presumtionsverkan bér enligt
utredningens mening vara att den méste ha slutits fére hyresavtalet,
sd att inte en hyresgist som slutit ett avtal 1 tron att det skall kunna
provas fullt ut av hyresnimnden 1 efterhand riskerar att drabbas av
en presumtionsverkan.

Hyresgisten skulle sdledes std infér ett fritt val, samtidigt som
han genom hyresgistorganisationens medverkan skulle vara
skyddad mot att hyran blev oskilig. Nackdelen av den inskrinkta
provningsmdéjligheten bor dirfor inte 6verdrivas.

Under forutsittning att systemet utformas pd ett sidant sitt att
hyran kan dndras i klara fall av missbruk av presumtionsreglerna
anser utredningen att intresset av att fi till stind en storre ny-
produktion av hyresbostider viger tyngre in nackdelen av hyres-
gisternas inskrinkta préovningsmojlighet.

Systemet innebir att en fastighetsigare sjilv kan vilja om han vill
sluta en férhandlingséverenskommelse med en hyresgistorganisa-
tion och pd sd sitt komma 1 dtnjutande av presumtionsverkan eller
om han i stillet vill sluta avtal med de enskilda hyresgisterna; ut-
redningen dterkommer nedan till frigan om vilken verkan sddana
avtal bor ha.

Utredningen férutsitter att bdde den etablerade hyresgist-
rorelsen och andra hyresgistorganisationer ir lojala mot ett system
med presumtionsverkan fér férhandlingséverenskommelser och
medverkar till fé6rhandlingar, om en fastighetsigare 6nskar sddana.

Ett system med de angivna utgdngspunkterna utgor enligt utred-
ningens bedémning en framkomlig vig fér att stirka férutsebar-
heten avseende hyrorna och dirmed gynna nyproduktionen av
hyresbostider. I avsnitt 4.3 kommer utredningen att dverviga den
nirmare utformningen av ett sddant system.

Dessforinnan finns det anledning att behandla vad som skall
hinda, om de kollektiva férhandlingarna strandar.
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4.2.4  Forhandsprévning i hyresnamnden?
Inledning

Utredningens utgdngspunkt ir att férhandlingséverenskommelser
om nyproduktionshyror kommer att kunna komma till stind. Det
kan emellertid tinkas att parterna i de kollektiva férhandlingarna
inte kommer 6verens om nyproduktionshyrorna. Utredningen har
fér sidana situationer, dir de kollektiva férhandlingarna strandat,
diskuterat om det f6r nybyggda ligenheter som ett komplement till
den modell som redovisas i nirmast féregiende avsnitt dven skall
kunna slutas individuella hyresavtal med begrinsade prévnings-
mojligheter och i sd fall under vilka foérutsittningar. Vidare har
utredningen diskuterat méjligheterna till férhandsbesked frin
hyresnimnden.

Forbandsprévning av individuella hyresavtal

Om en fastighetsigare och en hyresgist slutit ett hyresavtal, skulle
det kunna finnas en bestimmelse om att detta under vissa forut-
sittningar skulle vara bindande, om inte synnerliga skil talade for
motsatsen. Aven ett enskilt avtal skulle alltsd kunna tillmitas
presumtionsverkan. Detta skulle kunna &stadkommas genom att
det 1 avtalet férdes in ett f6rbehdll mot vanlig hyresprévning under
hégst tio ar.

For att skydda hyresgisterna skulle en bestimmelse om presum-
tionsverkan fér individuella hyresavtal behéva innebira att en sddan
verkan intridde férst om férbehdllet mot vanlig hyresprévning
godkints av hyresnimnden.

I den modell utredningen framfér allt diskuterat skulle hyres-
nimndens prévning ta sin utgingspunkt i de férhillanden under
vilka avtalet slutits. En sidan prévning skulle kunna utformas s att
hyresnimnden skulle ha att godkinna ett forbehdll, om inte synner-
liga skil talade emot ett godkinnande med hinsyn till omstindig-
heterna vid avtalets tillkomst, senare intriffade férhillanden och
omstindigheterna 1 vrigt. Nimnden skulle i en sidan modell inte
bedéma skiligheten i den avtalade hyran enligt bruksvirdesreglerna
eller ndgra andra kriterier, utan prévningen skulle nirmast avse om
hyresgisten fatt all nédvindig information.

En modell av detta slag skulle skapa goda méjligheter f6r fastig-
hetsigare att bygga nya hyreshus pd forutsebara villkor dven 1 de
fall dir de kollektiva férhandlingarna strandat. Modellen skulle vara
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sirskilt positiv f6r mindre fastighetsigare. Den skulle emellertid
innebira att enskilda hyresgister kunde avtala om hyror som av-
sevirt 6verstiger bruksvirdet utan vare sig en reell mojlighet till
senare justering eller den trygghet som ligger 1 en hyresgistorgani-
sations medverkan vid hyressittningen. Den genomsnittlige hyres-
gisten skulle komma att ha en svag férhandlingsposition gentemot
fastighetsigaren.

Hyresritten skiljer sig fr8n t.ex. bostadsritt eller egnahem
dirigenom att den skall st3 till buds {6r personer som inte vill ta de
ekonomiska risker som ir férenade med andra typer av boende.
Hyresritten skall vara en trygg boendeform.

Som ett skydd fér hyresgisterna finns bl.a. reglerna om bruks-
virdesprovning. Den inskrinkning utredningen ovan foresldr i
bruksvﬁrdespr(’ivningen genom inférandet av en presumtionsregel
fér nyproduktion utgdr frdn att hyresgisternas intressen har tagits
till vara av en organisation som féretrider dessa. Nigot motsvaran-
de skydd som sikerstiller att privata fastighetsidgare inte kan ut-
nyttja en marknadssituation fér att sluta avtal om héga hyror finns
inte 1 den nu diskuterade modellen.

Starka konsumentpolitiska skil kan siledes anféras mot denna
modell.

Av direktiven framgir det dessutom att utredningen skall séka
finna l6sningar som samtliga tre organisationer pd hyresmarknaden
stdr bakom. Det har under utredningsarbetet visat sig att denna
forutsittning inte skulle vara mojlig att uppfylla med den nu
redovisade modellen.

Utredningen ligger dirfér inget forslag av denna innebord.

Forbandsprovning av hyrans skdilighet

Ovan har utredningen diskuterat — och avfirdat — en prévning av
hyran i efterhand med utgdngspunkt i kostnadskriterier. Frigan ir
om det skulle vara méjligt att konstruera ett system med sddan
prévning pa férhand.

Vid en férhandsprévning fir en fastighetsigare ett besked om
vilken hyra han kan 3 ta ut och kan med utgingspunkt frin det
beskedet avgdra om huset skall byggas eller inte. Behovet av forut-
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sebarhet skulle sdledes pa sitt och vis bli tillgodosett i ett system
med f6érhandsprévning enligt kostnadskriterier.

A andra sidan leder den osikerhet som ir férenad med kostnads-
hyressittning och som redovisas ovan till att det knappast kan
antas utbildas en praxis enligt fasta kriterier. Det kommer dven pd
sikt att bli svirt for en hyresnimnd att géra en beddmning som inte
blir litt att angripa.

Osiikra bedémningsgrunder och avsaknad av tydlig praxis kan
forvintas leda till mdnga 6verklaganden. Det finns goda skil att
avstd frin att skapa system som redan pd férhand kan férvintas f3
en sddan effekt.

Vidare skulle en prévning i1 hyresnimnd pi férhand med
utgdngspunkt i kostnadskriterier nirma sig ett system med hyres-
reglering. Ett sidant system har klara nackdelar och bér inte in-
foras.

Utredningen anser dirfér inte att en prévning med utgdngs-
punkt i kostnadskriterier ir en framkomlig vig, iven om den sker
pa forhand.

Majligheter att hantera strandade forbandlingar inom det kollektiva
forbandlingssystemet

Aven om det inte i lagstlftnmgen ges nigon mojlighet till presum-
tionsverkan 1 en situation dir de kollektiva forhandlmgarna
strandat, behover detta inte utesluta att en sidan situation kan
hanteras av parterna sjilva inom ramen foér sddana tvistlosnings-
mekanismer som parterna sjilva byggt upp, sisom Hyresmarknads-
kommittén eller Bostadsmarknadskommittén (vilka beskrivs i
kap. 2). Detta ir emellertid en friga for parterna pa hyresbostads-
marknaden, inte en friga f6r lagstiftaren.
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4.3 Den narmare utformningen av ett system med
presumtionsverkan for forhandlingsoverens-
kommelser

Utredningens forslag: For att en férhandlingséverenskommelse
skall kunna tillmitas presumtionsverkan madste vissa krav vara
uppfyllda. Overenskommelsen skall gilla en bostadsligenhet i ett
nybyggt hus eller en ligenhet som byggts om frin t.ex. lokal eller
forrad till bostad. Den maste dven ha slutits mellan en fastighets-
dgare och en hyresgistorganisation som ir etablerad pi orten. En
férhandlingséverenskommelse kan slutas betriffande sivil ett be-
fintligt (men nybyggt) som ett planerat hus. En hyra som omfattas
av presumtionsverkan fir inte anvindas som jimférelsematerial vid
bestimmande av en annan hyra. Om det féreligger synnerliga skil,
bryts presumtionen fér den férhandlade hyrans riktighet. Med
synnerliga skil avses klara oegentligheter vid férhandlingarna. Utan
hinder av presumtionen fir hyran indras i den mén det ir skiligt
med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pd orten eller till
tillval eller frinval som hyresgisten har gjort. Presumtionen giller
inte férhandlingsersittning till en hyresgistorganisation. Tio &r
efter det att den férsta hyresgisten 1 ligenheten fitt tilltride till
den upphér presumtionen f6r ligenhetens hyra att gilla.

4.3.1 Systemets tillampningsomrade

Systemet bor 1 princip omfatta nybyggda hus. En ombyggnad av
hyresligenheter skapar normalt inte fler bostider och bor dirfér
inte omfattas av systemet. Diremot bér en ombyggnad av utrym-
men som 1 dag inte anvinds till bostider omfattas av regleringen.
Det kan réra sig om att vindsférrdd 1 ett hyreshus byggs om till
bostider eller om en ombyggnad av lokaler till bostider. Denna
avgrinsning dr for vrigt 1 princip densamma som 1 férordningen
(2001:531) om statligt investeringsbidrag f6r byggande av bostider
som upplits med hyresritt 1 omriden med bostadsbrist och for-
ordningen (2003:506) om investeringsstimulans fér byggande av
mindre hyresbostider och studentbostider.
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4.3.2 Forhandling och férhandlingstidpunkt

En effektiv ordning med presumtion fér kollektivt férhandlade
hyrors riktighet forutsitter att det dr méjligt att slutféra de
kollektiva férhandlingarna redan innan ett hus bérjar byggas. 1
hyrestérhandlingslagen behéver det dirfor klargoras att en for-
handlingsordning kan ingds dven f6r ett hus pa planeringsstadiet.

I praktiken torde det bli fastighetsigaren som tar initiativet till
en forhandling och dirmed bestimmer pd vilket stadium i bygg-
processen den sker. En férhandling kan gi till pd det sittet att
fastighetsidgaren for hyresgistorganisationen presenterar ett under-
lag i form av bla. kalkyler och ritningar (som kan, men inte be-
héver vara, bygglovshandlingar) och att hyresgistorganisationen
med stdd av detta material och sin erfarenhet samt med beaktande
av de intressen den har att tillgodose gér en bedémning av rim-
ligheten i den begirda hyran. Nir parterna ett resultat som bdda ir
néjda med, sluts en férhandlingséverenskommelse. Nir de inget
sddant resultat, fir fastighetsigaren vilja mellan att bygga huset
indd och f8 hyran bedémd enligt bruksvirdesprincipen, att skrin-
ligga sina planer pd ett nytt hyreshus eller att, om en sddan méjlig-
het skapas av organisationerna pi hyresbostadsmarknaden och
deras medlemmar, l3ta tvisten l8sas av ett partssammansatt tvist-
16sningsorgan.

4.3.3 Parterna

Friga ir med vilken hyresgistorganisation en fastighetsigare skall
ingd en forhandlingsordning — och direfter en férhandlingsover-
enskommelse — for ett hus som dnnu inte ir byggt. En annan friga
rorande behorig hyresgistorganisation ir hur hyresnimnden skall
besluta i en — 1at vara nirmast teoretisk — situation dir flera hyres-
gistorganisationer var for sig begir en férhandlingsordning fér ett
sddant hus.

Regleringen av en hyresgistorganisations ritt till férhandlings-
ordning fister vikt vid det antal ligenheter som férhandlingsord-
ningen kan férvintas komma att omfatta (10 § hyresférhandlings-
lagen). I ett nytt hus kommer férhandlingsordningen alltid att om-
fatta alla ligenheter till en bérjan, och nir det giller tiden efter det
att hyresgisterna har mgjlighet att limna det kollektiva férhand-
lingssystemet, uttalas det i kommentaren till hyresférhandlings-
lagen att man i allminhet torde kunna utgd frin att flertalet av
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ligenheterna iven efter hyresférhdllandets tre forsta mé&nader
kommer att omfattas av férhandlingsordningen. Den omstindig-
heten att det 1 ett hus pd planeringsstadiet oftast inte torde finnas
nigra tilltinkta hyresgister spelar dirfér mindre roll.

Nir fastighetsigaren skall férhandla om kommande hyror for att
utréna om det alls dr [6nt att bygga ett visst hyreshus — en situation
dir det vanligen dnnu inte finns nigra hyresgister — framstdr det
som naturligt att han gér det med en organisation som ir etablerad
pd orten. Det kan rora sig om den allmint etablerade hyresgist-
rorelsen i form av Hyresgistféreningen men ocksi om en lokal,
sedan tidigare etablerad hyresgistorganisation. Skulle det fore-
komma att flera hyresgistorganisationer fir anses etablerade pd en
ort, bor fastighetsigaren ha ritt att vilja med vilken organisation
han vill férhandla s3 linge ett hus befinner sig pa planeringsstadiet.
Har en fastighetsigare slutit en férhandlingséverenskommelse med
en hyresgistorganisation som ir etablerad pi orten, bér alltsd
denna 6verenskommelse gilla dven om en annan hyresgistorgani-
sation ir bittre etablerad.

En férening kan givetvis inte anses etablerad pd orten, om den
bestdr av personer som agerar som bulvaner f6r fastighetsigaren i
syfte att forhandla fram for denne gynnsamma hyror men sedan
inte sjilva bositter sig i ligenheterna. En sddan forening framstdr
nirmast som fiktiv. Har en bulvansituation av detta slag forelegat
vid slutandet av en férhandlingséverenskommelse, bér Gverens-
kommelsen inte tillmitas presumtionsverkan.

Det kan iven finnas situationer som inte ir renodlade bulvan-
situationer men dir man indd mdste friga sig om en férening bor
anses etablerad 1 lagens mening. Den nirmare grinsdragningen
avseende vad som skall anses som en etablerad hyresgistorganisa-
tion ir inte mojlig att gora i1 lag utan f&r — med de ovan gjorda ut-
talandena — 6verlimnas till rittstillimpningen.

Friga dr nir ett hus sd att sdga borjar vara pd planeringsstadiet,
allesd 1 vilket skede det pd en — normalt sett obebyggd — fastighet
skall anses finnas ett hus pd planeringsstadiet. Enligt utredningens
mening bor det for att si skall anses vara fallet ha vidtagits
konkreta och seridsa dtgirder i form av i vart fall upprittande av
handlingar.

Ett hus bér inte lingre anses vara pd planeringsstadiet, nir de
egentliga byggnadsarbetena piborjats. Med detta avser utredningen
den tidpunkt d& gjutning av killargolv eller bottenplatta pabérjats,
alltsd samma avgrinsning som i Boverkets féreskrifter om statlig
bostadsbyggnadssubvention.
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4.3.4 Innebodrden i begreppet "synnerliga skal”

Begreppet synnerliga skil bér avgrinsas si att det endast undan-
tagsvis kan anses uppfyllt, samtidigt som det sikerstiller att en
hyresgist inte blir bunden av en hyra som en hyresgistorganisation
t.ex. blivit lurad att g med pi. Vid en avvigning mellan dessa
intressen anser utredningen att kravet pd synnerliga skil bor vara
uppfyllt nir det férekommit klara oegentligheter vid de kollektiva
férhandlingarna. Det ror sig framfor allt om de situationer som
enligt 28-36 §§ lagen (1915:218) om avtal och andra rittshand-
lingar pd férmogenhetsrittens omride (avtalslagen) leder till avtals
ogiltighet: hot, tving, svek, ocker samt de s.k. generalklausulerna i
33 och 36 §§ avtalslagen. Med de senare avses situationer dir det
skulle strida mot tro och heder att dberopa en rittshandling med
hinsyn till omstindigheterna vid dess tillkomst eller det annars
skulle vara oskiligt att tillimpa ett avtalsvillkor. Fall av oegentlig-
heter vid hyresférhandlingar kan vara dir det stir klart att en
fastighetsigare presenterat ett oriktigt underlag vid férhandling-
arna och det miste antas att felet piverkat hyran i mer in ringa
mdn. Det kan givetvis ocksd rora sig om sddana ovanliga situationer
som att en foretridare for endera parten uppenbart inte varit i
stdnd att skota férhandlingarna pd grund av sjukdom eller annan
orsak och detta miste ha stitt klart f6r andra parten eller en
foretridare f6r denne eller att en foretridare f6r den ena parten av
nigon orsak som ir hinférlig till den andra — sdsom hot, mutor e.d.
— underl3tit att skota sitt uppdrag som han borde.

4.3.5 Presumtionsverkans varaktighet

Det undantag frin den vanliga hyreslagstiftningen som presum-
tionen utgdr 1 friga om ett visst hus bér inte gilla under lingre tid
in vad som ir foretagsekonomiskt motiverat. En vil avvigd
tidrymd ir enligt utredningens mening tio &r frin den dag di den
forsta hyresgisten 1 ligenheten tilltridde den.

4.3.6  Justering av hyran

Under de tio &r di presumtionen giller kan kostnaderna for drift
och underhill av ett hus dndras sivil nominellt (pid grund av
inflation) som reellt (pd grund av kostnadsékningar i samhillet
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eller férindringar av skatter och avgifter). Det framstdr dirfér som
skiligt att hyran kan dndras under denna tid.

En justering av en hyra som bestimts av parterna 1 de kollektiva
férhandlingarna torde i normalfallet komma till stdnd efter kollek-
tiva forhandlingar. T sidana fall dir parterna inte kommer 6verens
eller dir en enskild hyresgist ir missndjd med resultatet av de
kollektiva forhandlingarna méste det dock finnas kriterier for
hyresnimndens prévning. Eftersom den ursprungliga hyran inte
bestimts med utgdngspunkt i bruksvirdesprincipen, ir det sjilv-
klart att inte heller en hyresjustering kan utgd frin denna. Diremot
framstir det som naturligt att den allminna hyresutveckling som
dger rum pd en ort fir terspeglas dven i det nyproducerade
bestindet. P4 sd sitt kan de indrade kostnaderna fér férvaltning av
de nyproducerade bostiderna grovt sett bli tickta utan att det dir-
med sker ngot 6verkompensation. Med hinsyn till allminnyttans
hyresnormerande roll torde den allminna hyresutvecklingen p en
ort vanligen kunna antas vara densamma som den allminna hyres-
utvecklingen 1 allmidnnyttan pd orten. Vad som avses med detta ir
den genomsnittliga procentuella férindringen av bruksvirdes-
hyrorna 1 allminnyttan.

Skulle en fastighetsigare under ett eller flera dr ha underldtit att
ta ut en hyreshdjning han skulle ha ritt till enligt en bestimmelse
av denna innebérd, bér det inte medfora att fastighetsigaren ett
senare ar fir ta ut en hogre hyreshdjning dn vad det drets allminna
hyresutveckling pd orten motiverar.

En ritt till hyresjustering 1 enlighet med det anférda kommer att
utgéra ett undantag frin presumtionsregeln om en kollektivt for-
handlad inflyttningshyras riktighet under tio dr. Enskilda hyresgister
kommer dirmed att ha méjlighet att f8 hyresjusteringar prévade
rittsligt fullt ut. Detta dr ocksd fullt rimligt med hinsyn till att
sddana justeringar, till skillnad mot inflyttningshyrans storlek, inte
varit kinda f6r dem, nir de flyttade in 1 sina ligenheter.

4.3.7 Presumtionsverkan och likhetsprincipen

Likhetsprincipen i 21 § hyresférhandlingslagen innebir att samma
hyra skall bestimmas f6r sddana ligenheter som ir lika stora och
som omfattas av samma férhandlingsordning, om det inte med
hinsyn till vad som ir kint om ligenheternas beskaffenhet och
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ovriga omstindigheter kan anses vara skillnad mellan dem i friga
om bruksvirdet. Inom ett och samma hus medfér denna bestim-
melse enligt utredningens bedémning inte ndgra pitagliga problem
for tillimpningen av presumtionsbestimmelsen, eftersom de be-
démningar som dir kan behova goéras ir relativt enkla. Exempelvis
kan det i ett visst fall vara skiligt att en ligenhet hégt uppe i ett hus
far hogre hyra in en ligenhet ldngt nere i huset. Bestimmelsen
medfér emellertid problem, om en férhandlingsordning omfattar
sdvil nyproducerade som ildre hus, eftersom avsikten ir just att det
under en tiodrsperiod skall kunna rdda andra hyresnivier i det
nyproducerade huset dn i évriga hus i samma férhandlingsordning.

For sddana nyproducerade ligenheter dir inflyttningshyran om-
fattas av en presumtionsverkan anser utredningen dirfér att lik-
hetsprincipen 1 hyresférhandlingslagen bor begrinsas till att avse
sddana ligenheter i samma hus som ocksd omfattas av en presum-
tionsverkan.

4.3.8 Jamférelser mellan nyproduktionshyror och andra hyror

Utredningen fir enligt direktiven inte foresld regler som skulle
kunna medfora att hyresnividn i1 det befintliga ligenhetsbestindet
paverkas. Direktivens krav i detta avseende kan uppfyllas genom att
en ligenhet, dir hyran bestimts enligt en férhandlingséverenskom-
melse pd sidant sitt att det krivs synnerliga skil for att dndra den,
inte f&r anvindas som jimférelseligenhet vid en bruksvirdesprov-
ning. Utredningen har emellertid 6vervigt en mojlighet att anvinda
en sidan ligenhet som jimférelseligenhet, om de ligenheter som
skall jimféras har nirliggande produktionsir. En férdel med en
sddan ordning dr att nyproduktionshyrorna fir ett vidare genom-
slag in vad som annars hade varit fallet, vilket ytterligare kan
stimulera nyproduktionen. Hur en bestimmelse av angiven inne-
bord skulle kunna fungera kan illustreras med ett exempel:

I ett bostadsomrdde sluter ett kommunalt bostadsféretag och en
hyresgistorganisation en forhandlingséverenskommelse om hyra for
det planerade huset A. Det krivs synnerliga skil for att indra den
overenskomna hyran. I samma omrdde vill en privat fastighetsigare
ocksd bygga ett hus men kommer inte 6verens med hyresgist-
organisationen. Denne fastighetsigare bygger indd hyreshuset B, dir
hyrorna inte kommer att omfattas av nigon presumtionsverkan. Hus
B stér klart en kortare tid efter hus A. Nir hyran for en ligenhet i hus
B skall prévas, kommer det med en bestimmelse av angiven innebérd
att vara mojligt att dberopa hyran {6r en motsvarande ligenhet i hus A.
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For att mojligheten till jimforelse inte skall bli f6r vidstrickt kan
man tinka sig en regel om att tvd ligenheter for att anses ha nir-
liggande produktionsdr inte bor ha firdigstillts med lingre tids-
mellanrum in t.ex. tv4 dr.

Mot en sddan, begrinsad anvindning av hyror med presumtions-
verkan som jimforelsematerial anser utredningen i och for sig inte
att ndgra beaktansvirda invindningar kan resas.

Det finns emellertid en risk for att hyror med presumtions-
verkan kan komma att anvindas 1 vidare utstrickning, vilket skulle
kunna innebira beaktansvirda nackdelar.

For det forsta kan det, om man anknyter till exemplet ovan,
tinkas att dgaren till hus B forst efter ett par r inser att ligen-
heterna 1 hus A kan anvindas som jimforelsematerial fér att hoja
hyrorna i hus B. D4 har det redan flyttat in hyresgister 1 hus B. Till
skillnad frén hyresgisterna 1 hus A har de inte pd férhand vetat att
deras hyra skulle kunna komma att bestimmas p& den nivd dir
hyrorna i det huset ligger. Denna brist pd foérutsebarhet 1 en
situation som den angivna talar enligt utredningens uppfattning
mot att hyror med presumtionsverkan skall kunna anvindas som
jimforelsematerial ens 1 den begrinsade omfattning utredningen nu
diskuterar.

Det finns dven en annan och allvarligare komplikation med den
beskrivna jimforelsemdjligheten. Om hyrorna f6r hus B 1 exemplet
ovan sitts med beaktande av hyrorna i hus A och — i nista steg —
hyrorna i hus B dberopas som jimférelsematerial vid en bestimning
av hyrorna for ett ndgot ildre hus 1 det befintliga bestdndet, finns
det nimligen inget som hindrar ett sidant 3beropande. Aven om
jimforelsemojligheten i ett forsta steg begrinsas till hus med nir-
liggande produktionsdr, uppstir det alltsd i ett andra steg en klar
risk for en spridningseffekt, som inte ir 6nskvird. For att mot-
verka den risken skulle det krivas en regel om att hus dir hyran
bestimts med beaktande av en hyra, som inte fir indras om det
inte foreligger synnerliga skil, inte fir anvindas som jimférelse-
material vid bestimmandet av hyran fér andra hus — alltsd att om
hyran fér hus B bestimts med beaktande av hyran for hus A, fir
hyran 1 hus B inte beaktas vid bestimmandet av hyran fér hus C.
En sidan bestimmelse skulle enligt utredningens uppfattning leda
till att regelverket blev alltfér komplicerat.

De nu beskrivna nackdelarna med den jimférelsemdjlighet ut-
redningen 6vervigt ir enligt utredningens mening s& stora att de
inte viger upp férdelen med en sidan mojlighet.
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4.3.9 Ingen presumtion for férhandlingsersattning till
hyresgastorganisation

En hyresgistorganisation fir i det system utredningen féresldr en
roll som i viss mén skiljer sig frin den roll en sidan organisation
annars spelar. For det forsta fir organisationens godkinnande av en
viss hyra en verkan som sdana godkinnanden annars inte har. For
det andra kan organisationen ofta komma att férhandla fér hus dir
den inte vet om den kommer att ha en enda medlem. Den roll
hyresgistorganisationen silunda spelar kan sigas ha vissa offentlig-
rittsliga inslag.

I utredningens uppdrag ingdr emellertid inte att dverviga nigon
férindring av systemet for férhandlingsersittning (den ersittning
en hyresgistorganisation fir for sitt férhandlingsarbete). S&dan
ersittning skall alltsd dven i detta system bestimmas av parterna i
forhandlingséverenskommelsen. Att vid det forhillandet 13ta for-
handlingsersittning omfattas av presumtionsverkan skulle enligt
utredningens mening ge den enskilde hyresgisten en alltfér svag
stillning gentemot parterna i det kollektiva férhandlingssystemet.
Ett undantag frin presumtionsregeln bor dirfér goéras for for-
handlingsersittning.

4.4 Om presumtionen bryts

Utredningens forslag: Bryts presumtionen, bestims hyran enligt
bruksvirdesprincipen.

I de fall dir det inte slutits ndgon férhandlingséverenskommelse,
innan det forsta hyresavtalet ingicks for en ligenhet, blir presum-
tionsregeln inte tillimplig f6r den ligenheten. I dessa fall — dir det
mycket vil kan finnas en, senare sluten, férhandlingséverens-
kommelse — kommer hyran, liksom hittills, att bestimmas enligt
bruksvirdesprincipen. Som utredningen funnit ovan bér det ju inte
inféras nigon mojlighet till presumtionsgrundande enskilda avtal
eller till férhandsbesked frin hyresnimnden i en sidan situation.

Frigan ir emellertid vad som skall hinda i de fall dir det rider en
presumtion f6r den kollektivt avtalade inflyttningshyrans riktighet
men dir denna presumtion bryts. Enligt vilka kriterier skall hyran
d3 bestimmas? Dessa fall kan visserligen férvintas bli mycket sill-
synta, eftersom utredningen féresldr stringa krav fér att presum-
tionen skall brytas, men de torde indock komma att finnas.
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Utredningen har ovan tagit avstdnd frin inférandet av sirskilda
kriterier fér hyran i nyproducerade bostider. Det finns inte skil att
inta nigon annan stindpunkt fér det obetydliga antal fall dir pre-
sumtionen bryts. I dessa fall talar i stillet intresset av ett system
som inte ir onddigt komplicerat fér att bruksvirdesprincipen
tillimpas pd samma sitt som for de hus dir det inte slutits nigon
férhandlingséverenskommelse med presumtionsverkan. En bestim-
melse av denna innebérd bér dessutom kunna bidra till att fastig-
hetsigare vinnligger sig om att presentera ett fullstindigt material
for hyresgistorganisationen i de férhandlingar som féregir en
overenskommelse, eftersom brister 1 materialet kan leda till att
hyran bestims enligt ett system som ofta fir férvintas vara mindre
fordelaktigt for fastighetsigaren.

4.5 Effekter av tillfélliga investeringsstod

Utredningens bedomning: Frigan om effekten av tillfilliga inves-
teringsstdd inom ramen for systemet med presumtionsverkan for
kollektivt férhandlade hyror avgérs av parterna 1 de kollektiva for-
handlingarna.

Av direktiven framgdr att utredningen skall beakta vilka effekter
som olika slag av tillfilliga investeringsstod till bostadsbyggandet
medfor f6r hyrorna i nybyggda hus. Med den l6sning utredningen
foreslar avgors den frigan av parterna genom en férhandlingséver-
enskommelse 1 den min en sidan har presumtionsverkan. I &vriga
fall, alltsd dir bruksvirdesprincipen skall tillimpas, blir det ingen
skillnad 1 detta avseende jimfért med dagens system.

4.6 Effekter for forvaltningen av det befintliga
byggnadsbestandet

Utredningens bedomning: Risken foér att utredningens forslag
skulle i nigra negativa effekter for férvaltningen av det befintliga
byggnadsbestdndet ir férsumbar.

I direktiven 8liggs det utredningen att beakta vilka effekter som
eventuella forslag kan antas medféra foér forvaltningen av det
befintliga byggnadsbestindet. Med denna skrivning torde avses
risken for att en fastighetsigare river ett hyreshus och bygger ett
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nytt 1 stillet fér att rusta upp det gamla huset, eftersom han
dirigenom skulle komma 1 dtnjutande av de sirskilda reglerna fér
hyror i nybyggda hus, vilket inte skulle ha blivit fallet vid en
upprustning.

Med utredningens férslag kommer nigon presumtionsregel inte
att gilla f6r hyrorna i ett hus, om inte en hyresgistorganisation vill
det. Det ir svirt att forestilla sig att en hyresgistorganisation
skulle g8 med pd en presumtionsverkande férhandlingséverens-
kommelse i en situation dir en fastighetsigare betett sig pa det sitt
som anges 1 féregiende stycke. Risken for att utredningens forslag
skulle i nigra negativa effekter for férvaltningen av det befintliga
byggnadsbestdndet bedomer utredningen dirfér som férsumbar.

4.7 Hyror fér gemensamma utrymmen

Utredningens beddmning: Utredningens férslag ger méjlighet f6r
parterna i de kollektiva férhandlingarna att vid hyressittningen
beakta den efterfrigan ildre boende kan komma att ha pd gemen-
samma utrymmen for t.ex. samvaro eller hobbyverksamhet.

Socialstyrelsen har till utredningen &verlimnat rapporten Varfor
kan inte bebovet av sirskilda boendeformer tillgodoses? (Boverket
och Socialstyrelsen 2004). Dir foreslds det att utredningen skall
overviga 3tgirder for att en fastighetsigare genom hyran skall
kunna fi tickning f6r gemensamma utrymmen i ett hus. Bakgrun-
den till detta beskrivs pa foljande sitt (s. 76 {. i rapporten):

Det finns ménga indikationer pd att morgondagens ildre i1 storre
utstrickning kommer att efterfriga gemensamma utrymmen for t.ex.
samvaro eller hobbyverksamhet, i anslutning till sin bostad. Det giller
t.ex. dem som flyttar frin en villa till en hyresligenhet. En férut-
sittning for att sddana boendeformer ska kunna erbjudas med hyres-
ritt pd bostadsmarknaden ir att fastighetsigaren kan {3 tickning for de
gemensamma delarna via hyran.

Idag medger inte hyressittningssystemet att man riknar in gemen-
samma utrymmen i den hyresgrundande ytan. I princip ska fastighets-
dgaren kunna {4 ersittning ind3, genom att tillgdngen till gemensamma
utrymmen tillmits ett virde, som okar bruksvirdet och dirmed
kvadratmeterhyran for de enskilda ligenheterna. Problemet ir att man
d3 utgdr fr&n hur hyresgister i1 allminhet antas virdera de gemen-
samma utrymmena och inte frin vad just de hyresgister som faktiskt
efterfrigar dessa boendeformer ir beredda att betala. Effekten blir att
fastighetsigaren inte kan vara siker pd att f3 ta ut en hyra som ticker
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kostnaderna fér de gemensamma utrymmena, vilket starkt himmar
utvecklandet av sidana boendeformer.

Utredningens férslag om en mojlighet till presumtionsverkan fér
kollektivt férhandlade hyror ger en mgjlighet fér parterna 1 de
kollektiva foérhandlingarna att beakta dven kostnaden fér gemen-
samma utrymmen pd ett sitt som gor att fastighetsigare 1 stdrre
utstrickning bygger hus som motsvarar det angivna behovet.
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5 Hyrorna for nybyggda ldgenheter

5.1 Utgangspunkter

Utredningens bedomning: Den som &verviger att bygga ett
hyreshus kan inte alltid férutse om hyran kommer att ticka
produktionskostnaderna, om den prévas enligt bruksvirdesprin-
cipen. Detta problem blir sirskilt pitagligt pd orter dir allmin-
nyttan inte bygger nya bostider samt i en situation dir kostnaderna
for produktion av hyresbostider dkar.

Hyresritten ir en av flera former av boende. Den passar sirskilt vil
for den som inte vill ta den ekonomiska risk som ir férenad med
att kdpa sin bostad, som inte vill engagera sig i sitt boende pa det
sitt som krivs av den som har ett eget hus eller en bostadsritt eller
som riknar med att inom en relativt snar framtid byta bostad.

Hyresritten har siledes férdelar bdde for enskilda och — genom
att mojliggéra en rorlighet i befolkningen — fér sambhillet, inte
minst niringslivet. Det dr angeliget att det finns ett tillrickligt
stort utbud av hyresbostider f6r att ticka efterfrigan.

P3 vissa hdll i landet finns det gott om tomma hyresbostider. Av
Statistiska centralbyrdns statistik framgir det sdledes att det finns
ett antal kommuner dir mellan 10 och 20 procent av de allmin-
nyttiga bostiderna stir tomma; ndgon motsvarande statistik for
privata hyreshus finns inte.

Den generella bilden ir emellertid snarast den motsatta: P3 fler-
talet orter understiger andelen lediga allminnyttiga bostider fem
procent av bestindet, och pd méinga orter understiger andelen
lediga allminnyttiga bostider en procent — inte minst i Stockholm,
men iven pd orter i Norrland sdsom Umed och Luled, i Dalarna
sdsom Mora och Leksand och i Virmland sisom Kil och Sunne.

P3 manga orter ir det siledes svirt att fi tag pd hyresbostider
6ver huvud taget. Aven om det finns lediga ligenheter av mindre
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attraktivt slag pd en ort, kan det dessutom vara s3 att det pi samma
ort finns en brist p4 attraktiva hyresbostider.

Brist pd hyresbostider ir negativ f6r enskilda och kan iven
himma en nodvindig flexibilitet pd bostadsmarknaden. Det ir dven
en allmin uppfattning att det hoga trycket pd hyresbostadsmark-
naden pd vissa orter — inte minst i Stockholm — har lett till att det
uppstitt en svart marknad f6r hyresavtal, trots att det dr straffbart
att ta betalt for sidana.

I ett lige dir det finns en efterfrigan pa hyresbostider borde det
pd en vil fungerande bostadsmarknad dven byggas nya sidana
bostider. Behovet av nya hyresbostider har emellertid inte tickts.
Detta har minga férklaringar. 1 rapporten Bostadsbyggandets
hinderbana (Ds 2003:6) till Expertgruppen for studier i offentlig
ekonomi (ESO) anges foljande huvudsakliga orsaker till bristen pd
nybyggnation av hyresbostider:

o D3 efterfragesidan har det funnits en 6kande efterfrigan pid
centralt beligna bostider, alltsd bostider i omriden dir det
varit svirast att 8ka utbudet.

o P2 utbudssidan har det funnits problem med bl.a. planerings-
processen och med konkurrensen pd byggmarknaden.

e Nir det giller regelverker har skattereglerna varit férménligare
for bostadsritt in for hyresritt. Vidare har hyressittnings-
systemets utformning dimpat viljan att bygga; utredningen
dterkommer nedan till pd vilket sitt detta inverkat.

Orsakerna till att det inte byggs nya hyresbostider ir siledes flera.
Hyressittningssystemets utformning ir bara en av flera bidragande
faktorer. Rittar man bara till en av minga brister i systemet, ir det
inte sikert att effekterna pa byggandet blir sirskilt stora. Utred-
ningens uppdrag ir emellertid begrinsat till att gilla frigan om hur
hyressittningssystemet kan forbittras s att det inte utgor en be-
grinsande faktor fér nyproduktion av hyresbostider.

En hyresgist 1 en nybyggd ligenhet har efter sex mdnader
mojlighet att begira att hyran fér ligenheten skall prévas mot
ligenhetens bruksvirde. Vid den prévningen spelar produktions-
kostnaderna principiellt sett inte ndgon roll. Hyran skall, som fram-
gar av kapitel 2, i stillet bestimmas med hinsyn tll ligenhetens
standard, lige m.m.

Foér de kommunala bostadsféretagens del sitts dock i praktiken
hyrorna med utgdngspunkt i en kostnadstickningsprincip. Denna
har tidigare framfér allt tillimpats pd foretagsniva, vilket betytt att

86



ett nytt hus inte nédvindigtvis burit sig sjilvt kostnadsmissigt utan
att hyresgisterna i det befintliga bestdndet varit med och betalat f6r
byggandet av nya bostider. S§ var t.ex. fallet i det s.k. S:t Eriks-
milet (rittsfallet RH 1999:91). P4 senare tid har emellertid de kom-
munala bostadsféretagen 1 6kande utstrickning ltit nyproduktionen
bira sig sjilv.

For de privata bostadsféretagens del bestims hyran fér en ny-
byggd ligenhet som huvudregel efter jimférelse med hyran f6r en
likvirdig ligenhet i ett hus som idgs av ett kommunalt bostadsfére-
tag pa orten.

Finns det pd orten inte ndgot kommunalt bostadsféretag eller
bygger det eller de kommunala bostadsféretag som finns pd orten
inte nigra nya hus, si saknas det naturliga jimférelseligenheter i
den kategori som idr hyresnormerande, alltsd det allmannytriga
bestdndet. Detta skapar en pataghg osikerhet f6r de privata fastig-
hetsigarna om vad en provmng av hyrorna i ett eventuellt nytt hus
kan komma att grunda sig pd. Denna brist pd forutsebarhet av-
seende hyresprévningen kan pd ett olyckligt sitt bidra tll att
privata fastighetsigare viljer att inte bygga nya hyreshus.

Finns det diremot p4 orten ett kommunalt bostadsféretag, som
bygger nya hus, bor bruksvirdessystemets uppbyggnad i dagsliget
inte utgdra ndgot problem fér nyproduktionen. Den omstindig-
heten att kommunala bostadsféretag tidigare kan ha underprissatt
nyproduktionen och att sddant enligt vad Svea hovritt fann utrett i
S:t Eriksmalet skett dven relativt nyligen kan emellertid gora att det
finns farhgor — befogade eller ej — bland privata fastighetsigare om
att de till f6ljd av bruksvirdessystemets uppbyggnad riskerar att
inte f igen sina pengar, om de bygger nya hyreshus. Sidana far-
higor bér enligt utredningens mening undanrdjas.

Dirtill kommer en annan faktor. I dagsliget ir risken fér de
privata fastighetsigarna visserligen i allmidnhet begrinsad, férutsatt
att allminnyttan bygger nya hyresbostider. Det hinger samman
med att kostnaderna fér nyproduktionen f6r nirvarande minskar,
vilket underlittar att vid en prévning av hyran fér nyproducerade
ligenheter hitta sddant jimférelsematerial 1 det nyligen produce-
rade bestindet att nyproduktionen lénar sig. I en framtida situation
dir produktionskostnaderna 6kar kommer jimférelseligenheterna
emellertid att ha hyressatts med utgdngspunkt i en ligre produk-
tionskostnad, vilket gér att de privata fastighetsigarna kan {3 svért
att forutse att nyproduktion av hyresbostider skulle 16na sig dven
pd orter dir allmidnnyttan relativt nyligen byggt nya hyreshus.
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Mot bakgrund av dessa férhillanden finns det enligt utred-
ningens uppfattning anledning att justera hyressittningsreglerna si
att de inte motverkar uppférandet av nya hus i de situationer utred-
ningen berdr ovan. Justeringarna bér givetvis inte medféra storre
pdverkan pd hyressittningssystemet dn vad behovet motiverar. Av
direktiven féljer att de forslag utredningen kan komma att ligga i
denna del inte f&r medfoéra att hyresnivin i det befintliga ligen-
hetsbestindet paverkas.

Som framgir av det anférda bér en reform innebira att man
skapar storre forutsebarhet for den fastighetsigare som funderar pd
att bygga ett nytt hyreshus. En annan viktig utgdngspunkt, som
inte stdr 1 motsittning till detta, ir att en reform dven bor virna om
hyresgisternas intresse av skiliga hyresavtal.

5.2 Valet av modell

Utredningens forslag: Har hyran f6r en nyproducerad ligenhet
bestimts i en férhandlingséverenskommelse, som slutits innan det
forsta hyresavtalet ingdtts for ligenheten, skall hyran vara bindan-
de, om inte synnerliga skil talar f6r motsatsen. En sidan férhand-
lingséverenskommelse bér med andra ord ges en presumtions-
verkan.

Utredningens bedémning: Det bor inte inféras ndgra sirskilda
kriterier for nyproduktionshyror. Inte heller bér ndgon presum-
tionsverkan inféras betriffande avtal mellan fastighetsigare och
enskilda hyresgister.

5.2.1 Inledning

En reform miste ta sin utgdngspunkt i att en fastighetsigare utan
hinder av bruksvirdessystemets uppbyggnad skall kunna férutse att
han genom hyran kommer att i produktionskostnaderna for sitt
hus tickta. Fastighetsigaren skall siledes inte behéva riskera att
hyran vid en bruksvirdesprévning sinks under denna niva.

Utredningen har 6vervigt olika tinkbara sitt att dstadkomma
detta och redovisar dessa mer utforligt nedan. I korthet rér det sig
om féljande modeller, som alla skulle tillimpas under en begrinsad
period efter uppférandet av ett hus:

e Sirskilda kriterier skapas fér nyproduktionshyror.
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e Har en hyra bestimts i en férhandlingséverenskommelse, far
hyran inte dndras, om det inte féreligger synnerliga skil.

e Hyresnimnden kan ge ett férhandsbesked om hyran for en
ligenhet antingen med utgdngspunkt i kostnadskriterier eller
efter en mer formell prévning. En formell prévning skulle inne-
bira att en hyra inte fir indras utan att det foreligger synnerliga
skil, om den har bestimts i ett enskilt avtal mellan en fastig-
hetsigare och en hyresgist och hyresnimnden har godkint den
efter en provning av att hyresgisten fitt all ndédvindig
information.

5.2.2  Sarskilda kriterier for nyproduktionshyror

Utredningen har évervigt hur ett system skulle kunna utformas dir
hyran f6r nyproducerade hus bestims med ledning av skiliga
kostnader fér framfor allt produktion, drift och underhill av husen.
I ett sidant system skulle frigan om avskrivningstider bli central.
Férutom de angivna parametrarna skulle man vid konstruktionen
av ett kostnadsbaserat system dven behéva beakta frigan om man
vid bestimmandet av hyran skulle {4 ta hinsyn till en kalkylrinta,
dvs. ett avkastningskrav pd fastighetens kapitalvirde, och hur stor
denna i s8 fall skulle vara.

Av direktiven foljer att det system utredningen foreslir — sdledes
dven ett kostnadsbaserat system — skall innefatta en mojlighet till
prévning av hyrans skilighet.

Vid utredningens éverviganden har det visat sig att berikningen av
kostnaderna for ett hyreshus dr forenad med stor osikerhet. En kost-
nadshyresmodell kan inte beskrivas pd ett exakt sitt, och den prak-
tiska tillimpningen av sddana modeller kan variera (jfr SOU 2004:28
s. 71 ff.). Resultatet av en berikning kan variera med 20-30 procent
beroende pd vem som gor berikningen utan att man kan siga att
ndgon av berikningarna ir felaktig. Nir det giller kostnadshyres-
sittning av vissa statliga byggnader har det ocksd visat sig oméjligt
att i detalj féreskriva hur en kostnadshyra skall beriknas, och det
har i stor utstrickning férekommit skilda meningar om virdet av
de faktorer som berikningarna skall grunda sig pd (SOU 2004:28
5. 129).

Den osikerhet som ir férenad med en kostnadshyresmodell ir
alltfor stor for att en fastighetsigare skall kunna antas viga lita till
en provning 1 efterhand som sker med utgingspunkt i kostnads-
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kriterier. Ett system for sirskilda nyproduktionshyror bor dirfor
inte bygga pa sddana kriterier.

Utredningen terkommer nedan till frigan om en kostnads-
hyresmodell skulle kunna tillimpas i samband med en férhands-
prévning av en hyra.

5.2.3 Verkan av en forhandlingsoverenskommelse

I den 6verenskommelse mellan hyresbostadsmarknadens parter
som ir en viktig bakgrund till utredningens direktiv féreslds det att
villkor som giller ett nyproducerat hus och avtalats mellan en
fastighetsigare och en hyresgistorganisation skall vara bindande,
om inte synnerliga skil talar f6r motsatsen. I direktiven redovisas
detta forslag men betonas samtidigt att det skall vara méojligt att
prova avtalade hyresvillkors skilighet.

Forslaget frin parterna innebir alltsd att en férhandlingséverens-
kommelse skall gilla, om det inte liggs fram vildigt starka skil for
att den ir felaktig. Med juridisk terminologi kan detta uttryckas
som att forhandlingséverenskommelsen fir en presumtionsverkan.

En sddan modell skulle enligt utredningens bedémning skapa en
mojlighet till 6nskad férutsebarhet for fastighetsigarna. Samtidigt
skulle modellen sikerstilla att sddana hyror som omfattas av en
presumtionsverkan och dirmed i praktiken blir mycket svira att
indra inte bestims utan medverkan av en hyresgistorganisation
med den trygghet for hyresgisterna detta innebir.

Forslaget ger det kollektiva hyressittningssystemet och dess
parter en betydelse som ir stérre dn den de har enligt gillande ritt.
Samtidigt maste man hélla 1 minnet att det dven i dagens system
kan slutas mer lingtgdende avtal nir en hyresgistorganisation
férhandlar dn nir en enskild hyresgist gor det. Det dr endast en
hyresgistorganisation som fir avtala bort vissa rittigheter som
hyresgister annars har i friga om standard och underhill och som
far avtala om hyreskompensation foér inférande av system for
sjilviérvaltning.

Det kollektiva hyresférhandlingssystemet har alltsd dven i
gillande hyreslagstiftning ansetts sirskilt limpat att tillgodose
hyresgisternas trygghet och intressen. I detta system sikerstills
det ocksd att den organisation som foretrider hyresgisterna i ett
hus har tillrickliga kvalifikationer for sin uppgift.

Den roll en hyresgistorganisation f&r med den nu diskuterade
modellen kan fér évrigt 1 viss min jimféras med den roll arbets-
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marknadens parter har i minga europeiska linder inom ramen fér
s.k. allmingiltigférklaring av kollektivavtal.

En sidan reform som foreslagits av hyresbostadsmarknadens
parter skulle sammanfattningsvis utvidga det kollektiva férhand-
lingssystemets betydelse nir det giller nyproducerade hus men inte
innebira ndgon radikal kursindring i denna friga.

Nackdelen med en presumtionsverkan ir framfoér allt att nya
hyresgister fr svdrare att fi en prévning till stdnd av sina hyror.
Samtidigt skulle en ny hyresgist som slét ett hyresavtal {6r en
ligenhet vars hyra omfattades av en presumtionsverkan vara vil
medveten om att sd var fallet; en férutsittning f6r att en férhand-
lingséverenskommelse skall medféra presumtionsverkan bér enligt
utredningens mening vara att den méiste ha slutits fére hyresavtalet,
s& att inte en hyresgist som slutit ett avtal i tron att det skall kunna
provas fullt ut av hyresnimnden 1 efterhand riskerar att drabbas av
en presumtionsverkan.

Hyresgisten skulle siledes std infor ett frict val, samtidigt som
han genom hyresgistorganisationens medverkan skulle vara
skyddad mot att hyran blev oskilig. Nackdelen av den inskrinkta
proévningsméjligheten bor dirfor inte dverdrivas.

Under forutsittning att systemet utformas pd ett sidant sitt att
hyran kan dndras i klara fall av missbruk av presumtionsreglerna
anser utredningen att intresset av att fi till stind en storre ny-
produktion av hyresbostider viger tyngre in nackdelen av hyres-
gisternas inskrinkta prévningsmojlighet.

Systemet innebir att en fastighetsigare sjilv kan vilja om han vill
sluta en férhandlingséverenskommelse med en hyresgistorganisa-
tion och pd sd sitt komma 1 dtnjutande av presumtionsverkan eller
om han 1 stillet vill sluta avtal med de enskilda hyresgisterna; ut-
redningen dterkommer nedan till frigan om vilken verkan sidana
avtal bor ha.

Utredningen férutsitter att bdde den etablerade hyresgist-
rorelsen och andra hyresgistorganisationer ir lojala mot ett system
med presumtionsverkan fér férhandlingséverenskommelser och
medverkar till f6rhandlingar, om en fastighetsigare 6nskar sddana.

Ett system med de angivna utgdngspunkterna utgér enligt utred-
ningens bedémning en framkomlig vig for att stirka forutsebar-
heten avseende hyrorna och dirmed gynna nyproduktionen av
hyresbostidder. I avsnitt 4.3 kommer utredningen att dverviga den
nirmare utformningen av ett sidant system.

Dessférinnan finns det anledning att behandla vad som skall
hinda, om de kollektiva férhandlingarna strandar.
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5.2.4  Forhandsprovning i hyresnamnden?
Inledning

Utredningens utgdngspunkt ir att férhandlingséverenskommelser
om nyproduktionshyror kommer att kunna komma till stind. Det
kan emellertid tinkas att parterna i1 de kollektiva férhandlingarna
inte kommer 6verens om nyproduktionshyrorna. Utredningen har
fér sddana situationer, dir de kollektiva férhandlingarna strandat,
diskuterat om det for nybyggda ligenheter som ett komplement till
den modell som redovisas i nirmast féregdende avsnitt dven skall
kunna slutas individuella hyresavtal med begrinsade prévnings-
mojligheter och i s3 fall under vilka foérutsittningar. Vidare har
utredningen diskuterat méjligheterna till férhandsbesked frin
hyresnimnden.

Forbandsprovning av individuella hyresavtal

Om en fastighetsigare och en hyresgist slutit ett hyresavtal, skulle
det kunna finnas en bestimmelse om att detta under vissa forut-
sittningar skulle vara bindande, om inte synnerliga skil talade for
motsatsen. Aven ett enskilt avtal skulle alltsi kunna tillmitas
presumtionsverkan. Detta skulle kunna dstadkommas genom att
det 1 avtalet férdes in ett f6rbehdll mot vanlig hyresprévning under
hégst tio ar.

For att skydda hyresgisterna skulle en bestimmelse om presum-
tionsverkan fér individuella hyresavtal behdva innebira att en sddan
verkan intridde férst om férbehdllet mot vanlig hyresprévning
godkints av hyresnimnden.

I den modell utredningen framfér allt diskuterat skulle hyres-
nimndens prévning ta sin utgdngspunkt i de férhillanden under
vilka avtalet slutits. En sidan prévning skulle kunna utformas s8 att
hyresnimnden skulle ha att godkinna ett forbehall, om inte synner-
liga skil talade emot ett godkinnande med hinsyn till omstindig-
heterna vid avtalets tillkomst, senare intriffade férhillanden och
omstindigheterna 1 vrigt. Nimnden skulle i en sidan modell inte
beddma skiligheten i den avtalade hyran enligt bruksvirdesreglerna
eller ndgra andra kriterier, utan prévningen skulle nirmast avse om
hyresgisten fatt all nédvindig information.

En modell av detta slag skulle skapa goda mojligheter for fastig-
hetsigare att bygga nya hyreshus pd férutsebara villkor dven 1 de
fall dir de kollektiva férhandlingarna strandat. Modellen skulle vara
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sirskilt positiv fé6r mindre fastighetsigare. Den skulle emellertid
innebira att enskilda hyresgister kunde avtala om hyror som av-
sevirt Overstiger bruksvirdet utan vare sig en reell méjlighet till
senare justering eller den trygghet som ligger i en hyresgistorgani-
sations medverkan vid hyressittningen. Den genomsnittlige hyres-
gisten skulle komma att ha en svag férhandlingsposition gentemot
fastighetsigaren.

Hyresritten skiljer sig frin t.ex. bostadsritt eller egnahem
dirigenom att den skall st4 till buds fér personer som inte vill ta de
ekonomiska risker som ir forenade med andra typer av boende.
Hyresritten skall vara en trygg boendeform.

Som ett skydd fér hyresgisterna finns bl.a. reglerna om bruks-
virdesprovning. Den inskrinkning utredningen ovan foresldr i
bruksvirdesprévningen genom inférandet av en presumtionsregel
fér nyproduktion utgdr frin att hyresgisternas intressen har tagits
till vara av en organisation som féretrider dessa. Ndgot motsvaran-
de skydd som sikerstiller att privata fastighetsigare inte kan ut-
nyttja en marknadssituation fér att sluta avtal om héga hyror finns
inte 1 den nu diskuterade modellen.

Starka konsumentpolitiska skil kan siledes anféras mot denna
modell.

Av direktiven framgir det dessutom att utredningen skall séka
finna l6sningar som samtliga tre organisationer pd hyresmarknaden
stdr bakom. Det har under utredningsarbetet visat sig att denna
forutsittning inte skulle vara méjlig att uppfylla med den nu
redovisade modellen.

Utredningen ligger dirfér inget forslag av denna innebord.

Forbandsprévning av hyrans skdilighet

Ovan har utredningen diskuterat — och avfirdat — en prévning av
hyran i efterhand med utgdngspunkt i kostnadskriterier. Frigan ir
om det skulle vara mojligt att konstruera ett system med sddan
provning pd férhand.

Vid en férhandsprévning fir en fastighetsigare ett besked om
vilken hyra han kan f3 ta ut och kan med utgingspunkt frin det
beskedet avgora om huset skall byggas eller inte. Behovet av férut-
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sebarhet skulle siledes pd sitt och vis bli tillgodosett i ett system
med f6érhandsprévning enligt kostnadskriterier.

A andra sidan leder den osikerhet som ir férenad med kostnads-
hyressittning och som redovisas ovan till att det knappast kan
antas utbildas en praxis enligt fasta kriterier. Det kommer dven pd
sikt att bli svirt for en hyresnimnd att géra en bedémning som inte
blir litt att angripa.

Osiikra bedémningsgrunder och avsaknad av tydlig praxis kan
forvintas leda till mdnga 6verklaganden. Det finns goda skil att
avstd frdn att skapa system som redan pd férhand kan forvintas f3
en sddan effekt.

Vidare skulle en prévning i hyresnimnd pd férhand med
utgdngspunkt i kostnadskriterier nirma sig ett system med hyres-
reglering. Ett sidant system har klara nackdelar och bér inte in-
foras.

Utredningen anser dirfér inte att en prévning med utgdngs-
punkt i kostnadskriterier ir en framkomlig vig, iven om den sker
pa forhand.

Majligheter att hantera strandade forbandlingar inom det kollektiva
forbandlingssystemet

Aven om det inte i lagstlftnmgen ges ndgon méjlighet till presum-
tionsverkan 1 en situation dir de kollektiva forhandhngarna
strandat, behover detta inte utesluta att en sidan situation kan
hanteras av parterna sjilva inom ramen foér sidana tvistlosnings-
mekanismer som parterna sjilva byggt upp, sisom Hyresmarknads-
kommittén eller Bostadsmarknadskommittén (vilka beskrivs i
kap. 2). Detta ir emellertid en frga for parterna pd hyresbostads-
marknaden, inte en friga f6r lagstiftaren.
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5.3 Den narmare utformningen av ett system med
presumtionsverkan for forhandlings6verens-
kommelser

Utredningens forslag: For att en forhandlingséverenskommelse
skall kunna tillmitas presumtionsverkan mdste vissa krav vara
uppfyllda. Overenskommelsen skall gilla en bostadsligenhet i ett
nybyggt hus eller en ligenhet som byggts om frin t.ex. lokal eller
forrad till bostad. Den maste dven ha slutits mellan en fastighets-
dgare och en hyresgistorganisation som ir etablerad pi orten. En
férhandlingséverenskommelse kan slutas betriffande savil ett be-
fintligt (men nybyggt) som ett planerat hus. En hyra som omfattas
av presumtionsverkan fir inte anvindas som jimférelsematerial vid
bestimmande av en annan hyra. Om det féreligger synnerliga skil,
bryts presumtionen fér den férhandlade hyrans riktighet. Med
synnerliga skil avses klara oegentligheter vid férhandlingarna. Utan
hinder av presumtionen fir hyran idndras i den min det ir skiligt
med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pd orten eller till
tillval eller frinval som hyresgisten har gjort. Presumtionen giller
inte férhandlingsersittning till en hyresgistorganisation. Tio &r
efter det att den férsta hyresgisten 1 ligenheten fatt tilltride till
den upphér presumtionen fér ligenhetens hyra att gilla.

5.3.1  Systemets tillaimpningsomrade

Systemet bor i princip omfatta nybyggda hus. En ombyggnad av
hyresligenheter skapar normalt inte fler bostider och bér dirfér
inte omfattas av systemet. Diremot bér en ombyggnad av utrym-
men som 1 dag inte anvinds till bostider omfattas av regleringen.
Det kan réra sig om att vindsfoérrdd i ett hyreshus byggs om till
bostider eller om en ombyggnad av lokaler till bostider. Denna
avgrinsning dr for 6vrigt 1 princip densamma som 1 férordningen
(2001:531) om statligt investeringsbidrag f6r byggande av bostider
som uppldts med hyresritt 1 omrdden med bostadsbrist och for-
ordningen (2003:506) om investeringsstimulans fér byggande av
mindre hyresbostider och studentbostider.
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5.3.2  Forhandling och forhandlingstidpunkt

En effektiv ordning med presumtion fér kollektivt férhandlade
hyrors riktighet forutsitter att det dr mdojligt att slutféra de
kollektiva férhandlingarna redan innan ett hus bérjar byggas. 1
hyresférhandlingslagen behéver det dirfér klargoras att en for-
handlingsordning kan ingds dven f6r ett hus pd planeringsstadiet.

I praktiken torde det bli fastighetsigaren som tar initiativet till
en forhandling och dirmed bestimmer pd vilket stadium 1 bygg-
processen den sker. En foérhandling kan g till pd det sittet att
fastighetsidgaren for hyresgistorganisationen presenterar ett under-
lag i form av bla. kalkyler och ritningar (som kan, men inte be-
héver vara, bygglovshandlingar) och att hyresgistorganisationen
med stdd av detta material och sin erfarenhet samt med beaktande
av de intressen den har att tillgodose gor en bedémning av rim-
ligheten i den begirda hyran. Nir parterna ett resultat som bdda ir
ndjda med, sluts en férhandlingséverenskommelse. Nir de inget
sddant resultat, fir fastighetsigaren vilja mellan att bygga huset
indd och {8 hyran bedémd enligt bruksvirdesprincipen, att skrin-
ligga sina planer pd ett nytt hyreshus eller att, om en sddan méjlig-
het skapas av organisationerna p& hyresbostadsmarknaden och
deras medlemmar, l3ta tvisten l3sas av ett partssammansatt tvist-
16sningsorgan.

5.3.3 Parterna

Friga ir med vilken hyresgistorganisation en fastighetsigare skall
ingd en férhandlingsordning — och direfter en férhandlingsover-
enskommelse — for ett hus som dnnu inte ir byggt. En annan friga
rorande behorig hyresgistorganisation dr hur hyresnimnden skall
besluta i en — 18t vara nirmast teoretisk — situation dir flera hyres-
gistorganisationer var for sig begir en férhandlingsordning for ett
sddant hus.

Regleringen av en hyresgistorganisations ritt till férhandlings-
ordning fister vikt vid det antal ligenheter som férhandlingsord-
ningen kan férvintas komma att omfatta (10 § hyresférhandlings-
lagen). I ett nytt hus kommer férhandlingsordningen alltid att om-
fatta alla ligenheter till en bérjan, och nir det giller tiden efter det
att hyresgisterna har méojlighet att limna det kollektiva férhand-
lingssystemet, uttalas det i kommentaren till hyresférhandlings-
lagen att man i allmidnhet torde kunna utgd frin att flertalet av
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ligenheterna iven efter hyresforhillandets tre foérsta ménader
kommer att omfattas av férhandlingsordningen. Den omstindig-
heten att det 1 ett hus pd planeringsstadiet oftast inte torde finnas
ndgra tilltinkta hyresgister spelar dirfér mindre roll.

Nir fastighetsigaren skall férhandla om kommande hyror for att
utréna om det alls dr 16nt att bygga ett visst hyreshus — en situation
dir det vanligen dnnu inte finns nigra hyresgister — framstir det
som naturligt att han gér det med en organisation som ir etablerad
pd orten. Det kan rora sig om den allmint etablerade hyresgist-
rorelsen i form av Hyresgistféreningen men ocksi om en lokal,
sedan tidigare etablerad hyresgistorganisation. Skulle det fore-
komma att flera hyresgistorganisationer fir anses etablerade pd en
ort, bor fastighetsidgaren ha ritt att vilja med vilken organisation
han vill férhandla s3 linge ett hus befinner sig pd planeringsstadiet.
Har en fastighetsigare slutit en férhandlingséverenskommelse med
en hyresgistorganisation som ir etablerad pi orten, bér alltsd
denna 6verenskommelse gilla dven om en annan hyresgistorgani-
sation ir bittre etablerad.

En férening kan givetvis inte anses etablerad pd orten, om den
bestdr av personer som agerar som bulvaner {6r fastighetsigaren i
syfte att forhandla fram f6r denne gynnsamma hyror men sedan
inte sjilva bositter sig i ligenheterna. En sddan foérening framstdr
nirmast som fiktiv. Har en bulvansituation av detta slag forelegat
vid slutandet av en férhandlingséverenskommelse, bér Gverens-
kommelsen inte tillmitas presumtionsverkan.

Det kan idven finnas situationer som inte ir renodlade bulvan-
situationer men dir man indd mdste friga sig om en férening bér
anses etablerad 1 lagens mening. Den nirmare grinsdragningen
avseende vad som skall anses som en etablerad hyresgistorganisa-
tion ir inte mojlig att gora i lag utan f&r — med de ovan gjorda ut-
talandena — 6verlimnas till rittstillimpningen.

Friga dr nir ett hus si att siga borjar vara pd planeringsstadiet,
alltsd 1 vilket skede det pd en — normalt sett obebyggd — fastighet
skall anses finnas ett hus pd planeringsstadiet. Enligt utredningens
mening bor det for att si skall anses vara fallet ha vidtagits
konkreta och seriosa dtgirder i form av i vart fall upprittande av
handlingar.

Ett hus bér inte lingre anses vara pd planeringsstadiet, nir de
egentliga byggnadsarbetena pabdrjats. Med detta avser utredningen
den tidpunkt d& gjutning av killargolv eller bottenplatta pabérjats,
alltsd samma avgriansning som i Boverkets foreskrifter om statlig
bostadsbyggnadssubvention.
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5.3.4 Inneborden i begreppet "synnerliga skal”

Begreppet synnerliga skil bér avgrinsas si att det endast undan-
tagsvis kan anses uppfyllt, samtidigt som det sikerstiller att en
hyresgist inte blir bunden av en hyra som en hyresgistorganisation
t.ex. blivit lurad att g med pa. Vid en avvigning mellan dessa
intressen anser utredningen att kravet pd synnerliga skil bor vara
uppfyllt nir det féorekommit klara oegentligheter vid de kollektiva
férhandlingarna. Det ror sig framfor allt om de situationer som
enligt 28-36 §§ lagen (1915:218) om avtal och andra rittshand-
lingar pd f6rmogenhetsrittens omrdde (avtalslagen) leder till avtals
ogiltighet: hot, tving, svek, ocker samt de s.k. generalklausulerna i
33 och 36 §§ avtalslagen. Med de senare avses situationer dir det
skulle strida mot tro och heder att dberopa en rittshandling med
hinsyn till omstindigheterna vid dess tillkomst eller det annars
skulle vara oskiligt att tillimpa ett avtalsvillkor. Fall av oegentlig-
heter vid hyresférhandlingar kan vara dir det stir klart att en
fastighetsigare presenterat ett oriktigt underlag vid férhandling-
arna och det miste antas att felet pdverkat hyran i mer in ringa
man. Det kan givetvis ocksd rora sig om sddana ovanliga situationer
som att en féretridare for endera parten uppenbart inte varit i
stind att skota férhandlingarna pd grund av sjukdom eller annan
orsak och detta miste ha stitt klart f6r andra parten eller en
foretridare for denne eller att en foretridare f6r den ena parten av
ndgon orsak som ir hinforlig till den andra — sdsom hot, mutor e.d.
— underl3tit att skéta sitt uppdrag som han borde.

5.3.5 Presumtionsverkans varaktighet

Det undantag frin den vanliga hyreslagstiftningen som presum-
tionen utgdr 1 friga om ett visst hus bér inte gilla under lingre tid
in vad som ir foretagsekonomiskt motiverat. En vil avvigd
tidrymd ir enligt utredningens mening tio &r frin den dag di den
forsta hyresgisten 1 ligenheten tilltridde den.

5.3.6  Justering av hyran

Under de tio &r di presumtionen giller kan kostnaderna for drift
och underhdll av ett hus dndras sdvil nominellt (pid grund av
inflation) som reellt (pd grund av kostnadsékningar 1 samhillet
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eller férindringar av skatter och avgifter). Det framstdr dirfér som
skiligt att hyran kan dndras under denna tid.

En justering av en hyra som bestimts av parterna i de kollektiva
férhandlingarna torde i normalfallet komma till stdnd efter kollek-
tiva forhandlingar. T sidana fall dir parterna inte kommer 6verens
eller dir en enskild hyresgist ir missnéjd med resultatet av de
kollektiva férhandlingarna méste det dock finnas kriterier for
hyresnimndens prévning. Eftersom den ursprungliga hyran inte
bestimts med utgingspunkt i bruksvirdesprincipen, ir det sjilv-
klart att inte heller en hyresjustering kan utg frin denna. Diremot
framstir det som naturligt att den allminna hyresutveckling som
dger rum pd en ort fir Aterspeglas dven i det nyproducerade
bestindet. P4 s& sitt kan de dndrade kostnaderna for férvaltning av
de nyproducerade bostiderna grovt sett bli tickta utan att det dir-
med sker ndgot 6verkompensation. Med hinsyn till allminnyttans
hyresnormerande roll torde den allminna hyresutvecklingen p en
ort vanligen kunna antas vara densamma som den allminna hyres-
utvecklingen 1 allmidnnyttan pd orten. Vad som avses med detta ir
den genomsnittliga procentuella foérindringen av bruksvirdes-
hyrorna 1 allminnyttan.

Skulle en fastighetsigare under ett eller flera dr ha underlétit att
ta ut en hyreshéjning han skulle ha ritt till enligt en bestimmelse
av denna innebérd, bér det inte medfora att fastighetsigaren ett
senare ar fir ta ut en hogre hyreshéjning dn vad det &rets allminna
hyresutveckling p orten motiverar.

En ritt till hyresjustering i1 enlighet med det anférda kommer att
utgdra ett undantag frdn presumtionsregeln om en kollektivt for-
handlad inflyttningshyras riktighet under tio r. Enskilda hyresgister
kommer dirmed att ha méjlighet att 8 hyresjusteringar prévade
rittsligt fullt ut. Detta dr ocksd fullt rimligt med hinsyn till att
sddana justeringar, till skillnad mot inflyttningshyrans storlek, inte
varit kinda f6r dem, nir de flyttade in i sina ligenheter.

5.3.7  Presumtionsverkan och likhetsprincipen

Likhetsprincipen i 21 § hyresférhandlingslagen innebir att samma
hyra skall bestimmas f6r sddana ligenheter som ir lika stora och
som omfattas av samma férhandlingsordning, om det inte med
hinsyn till vad som ir kint om ligenheternas beskaffenhet och
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ovriga omstindigheter kan anses vara skillnad mellan dem i friga
om bruksvirdet. Inom ett och samma hus medfér denna bestim-
melse enligt utredningens bedémning inte ndgra patagliga problem
for tillimpningen av presumtionsbestimmelsen, eftersom de be-
démningar som dir kan behéva goras ir relativt enkla. Exempelvis
kan det i ett visst fall vara skiligt att en ligenhet hogt uppe 1 ett hus
far hogre hyra dn en ligenhet l8ngt nere i huset. Bestimmelsen
medfér emellertid problem, om en férhandlingsordning omfattar
sdvil nyproducerade som ildre hus, eftersom avsikten ir just att det
under en tiodrsperiod skall kunna rdda andra hyresnivier i det
nyproducerade huset dn i évriga hus i samma férhandlingsordning.

For sidana nyproducerade ligenheter dir inflyttningshyran om-
fattas av en presumtionsverkan anser utredningen dirfér att lik-
hetsprincipen i hyresférhandlingslagen bor begrinsas till att avse
sddana ligenheter i samma hus som ocksd omfattas av en presum-
tionsverkan.

5.3.8 Jamforelser mellan nyproduktionshyror och andra hyror

Utredningen fir enligt direktiven inte foéresld regler som skulle
kunna medféra att hyresnivdn i1 det befintliga ligenhetsbestindet
paverkas. Direktivens krav i detta avseende kan uppfyllas genom att
en ligenhet, dir hyran bestimts enligt en férhandlingséverenskom-
melse pd sidant sitt att det krivs synnerliga skil for att dndra den,
inte fr anvindas som jimférelseligenhet vid en bruksvirdesprov-
ning. Utredningen har emellertid évervigt en méjlighet att anvinda
en sidan ligenhet som jimférelseligenhet, om de ligenheter som
skall jimféras har nirliggande produktionsir. En férdel med en
sddan ordning dr att nyproduktionshyrorna fir ett vidare genom-
slag in vad som annars hade varit fallet, vilket ytterligare kan
stimulera nyproduktionen. Hur en bestimmelse av angiven inne-
boérd skulle kunna fungera kan illustreras med ett exempel:

I ett bostadsomride sluter ett kommunalt bostadsforetag och en
hyresgistorganisation en forhandlingséverenskommelse om hyra for
det planerade huset A. Det krivs synnerliga skil for att indra den
overenskomna hyran. I samma omrdde vill en privat fastighetsigare
ocksd bygga ett hus men kommer inte 6verens med hyresgist-
organisationen. Denne fastighetsigare bygger indd hyreshuset B, dir
hyrorna inte kommer att omfattas av nigon presumtionsverkan. Hus
B stdr klart en kortare tid efter hus A. Nir hyran {or en ligenhet i hus
B skall provas, kommer det med en bestimmelse av angiven inneb6rd
att vara mojligt att dberopa hyran f6r en motsvarande ligenhet 1 hus A.
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For att mojligheten till jimforelse inte skall bli f6r vidstrickt kan
man tinka sig en regel om att tvd ligenheter for att anses ha nir-
liggande produktionsdr inte bor ha firdigstillts med lingre tids-
mellanrum in t.ex. tv4 ar.

Mot en sddan, begrinsad anvindning av hyror med presumtions-
verkan som jimforelsematerial anser utredningen i och fér sig inte
att ndgra beaktansvirda invindningar kan resas.

Det finns emellertid en risk for att hyror med presumtions-
verkan kan komma att anvindas 1 vidare utstrickning, vilket skulle
kunna innebira beaktansvirda nackdelar.

For det forsta kan det, om man anknyter till exemplet ovan,
tinkas att dgaren till hus B forst efter ett par &r inser att ligen-
heterna i hus A kan anvindas som jimforelsematerial for att hoja
hyrorna 1 hus B. D4 har det redan flyttat in hyresgister 1 hus B. Till
skillnad frén hyresgisterna 1 hus A har de inte pd férhand vetat att
deras hyra skulle kunna komma att bestimmas pd den nivd dir
hyrorna i det huset ligger. Denna brist pd forutsebarhet 1 en
situation som den angivna talar enligt utredningens uppfattning
mot att hyror med presumtionsverkan skall kunna anvindas som
jimforelsematerial ens 1 den begrinsade omfattning utredningen nu
diskuterar.

Det finns dven en annan och allvarligare komplikation med den
beskrivna jimférelsemdjligheten. Om hyrorna f6r hus B 1 exemplet
ovan sitts med beaktande av hyrorna i hus A och — i nista steg —
hyrorna i hus B dberopas som jimforelsematerial vid en bestimning
av hyrorna for ett nigot ildre hus 1 det befintliga bestdndet, finns
det nimligen inget som hindrar ett sidant iberopande. Aven om
jimforelsemdjligheten i ett forsta steg begrinsas till hus med nir-
liggande produktionsdr, uppstir det alltsd i ett andra steg en klar
risk f6r en spridningseffekt, som inte ir 6nskvird. Fér att mot-
verka den risken skulle det krivas en regel om att hus dir hyran
bestimts med beaktande av en hyra, som inte fir indras om det
inte foreligger synnerliga skil, inte f&r anvindas som jimférelse-
material vid bestimmandet av hyran fér andra hus — alltsd att om
hyran fér hus B bestimts med beaktande av hyran for hus A, fir
hyran 1 hus B inte beaktas vid bestimmandet av hyran fér hus C.
En sidan bestimmelse skulle enligt utredningens uppfattning leda
till att regelverket blev alltfér komplicerat.

De nu beskrivna nackdelarna med den jimférelseméjlighet ut-
redningen 6vervigt ir enligt utredningens mening si stora att de
inte viger upp férdelen med en sidan mojlighet.
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5.3.9 Ingen presumtion fér forhandlingsersattning till
hyresgastorganisation

En hyresgistorganisation fir i det system utredningen féreslir en
roll som i viss min skiljer sig frin den roll en sidan organisation
annars spelar. For det {6rsta fir organisationens godkinnande av en
viss hyra en verkan som sidana godkinnanden annars inte har. For
det andra kan organisationen ofta komma att férhandla fér hus dir
den inte vet om den kommer att ha en enda medlem. Den roll
hyresgistorganisationen silunda spelar kan sigas ha vissa offentlig-
rittsliga inslag.

I utredningens uppdrag ingdr emellertid inte att Sverviga nigon
férindring av systemet for férhandlingsersittning (den ersittning
en hyresgistorganisation fir for sitt férhandlingsarbete). Sidan
ersittning skall alltsd dven i detta system bestimmas av parterna i
forhandlingséverenskommelsen. Att vid det forhdllandet 13ta for-
handlingsersittning omfattas av presumtionsverkan skulle enligt
utredningens mening ge den enskilde hyresgisten en alltfér svag
stillning gentemot parterna i det kollektiva férhandlingssystemet.
Ett undantag frin presumtionsregeln bor dirfor goéras for for-
handlingsersittning.

5.4 Om presumtionen bryts

Utredningens forslag: Bryts presumtionen, bestims hyran enligt
bruksvirdesprincipen.

I de fall dir det inte slutits ndgon férhandlingséverenskommelse,
innan det foérsta hyresavtalet ingicks for en ligenhet, blir presum-
tionsregeln inte tillimplig f6r den ligenheten. I dessa fall — dir det
mycket vil kan finnas en, senare sluten, férhandlingséverens-
kommelse — kommer hyran, liksom hittills, att bestimmas enligt
bruksvirdesprincipen. Som utredningen funnit ovan bér det ju inte
inféras nigon méjlighet till presumtionsgrundande enskilda avtal
eller till férhandsbesked frin hyresnimnden i en sidan situation.

Frigan ir emellertid vad som skall hinda i de fall dir det rider en
presumtion fér den kollektivt avtalade inflyttningshyrans riktighet
men dir denna presumtion bryts. Enligt vilka kriterier skall hyran
d3 bestimmas? Dessa fall kan visserligen férvintas bli mycket sill-
synta, eftersom utredningen féresldr stringa krav fér att presum-
tionen skall brytas, men de torde iandock komma att finnas.
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Utredningen har ovan tagit avstind frin inférandet av sirskilda
kriterier for hyran i nyproducerade bostider. Det finns inte skil att
inta nigon annan stdndpunkt f6r det obetydliga antal fall dir pre-
sumtionen bryts. I dessa fall talar i stillet intresset av ett system
som inte ir onddigt komplicerat fér att bruksvirdesprincipen
tillimpas pd samma sitt som for de hus dir det inte slutits nigon
forhandlingséverenskommelse med presumtionsverkan. En bestim-
melse av denna innebérd bér dessutom kunna bidra till att fastig-
hetsigare vinnligger sig om att presentera ett fullstindigt material
for hyresgistorganisationen i de férhandlingar som féregir en
overenskommelse, eftersom brister 1 materialet kan leda till att
hyran bestims enligt ett system som ofta fir forvintas vara mindre
fordelaktigt for fastighetsigaren.

5.5 Effekter av tillfélliga investeringsstod

Utredningens bedomning: Frigan om effekten av tillfilliga inves-
teringsstdd inom ramen for systemet med presumtionsverkan for
kollektivt férhandlade hyror avgérs av parterna i de kollektiva for-
handlingarna.

Av direktiven framgdr att utredningen skall beakta vilka effekter
som olika slag av tillfilliga investeringsstdd till bostadsbyggandet
medfor f6r hyrorna i nybyggda hus. Med den l6sning utredningen
foresldr avgors den frigan av parterna genom en férhandlingséver-
enskommelse 1 den min en sddan har presumtionsverkan. I dvriga
fall, alltsd diar bruksvirdesprincipen skall tillimpas, blir det ingen
skillnad 1 detta avseende jimfért med dagens system.

5.6 Effekter for forvaltningen av det befintliga
byggnadsbestandet

Utredningens bedomning: Risken foér att utredningens férslag
skulle fi nigra negativa effekter for forvaltningen av det befintliga
byggnadsbestidndet ir férsumbar.

I direktiven 8liggs det utredningen att beakta vilka effekter som
eventuella forslag kan antas medféra fér forvaltningen av det
befintliga byggnadsbestindet. Med denna skrivning torde avses
risken for att en fastighetsigare river ett hyreshus och bygger ett
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nytt i stillet for att rusta upp det gamla huset, eftersom han
dirigenom skulle komma i dtnjutande av de sirskilda reglerna for
hyror i nybyggda hus, vilket inte skulle ha blivit fallet vid en
upprustning.

Med utredningens forslag kommer nigon presumtionsregel inte
att gilla for hyrorna 1 ett hus, om inte en hyresgistorganisation vill
det. Det ir svirt att forestilla sig att en hyresgistorganisation
skulle g& med pd en presumtionsverkande férhandlingséverens-
kommelse i en situation dir en fastighetsigare betett sig pa det sitt
som anges 1 féregdende stycke. Risken for att utredningens forslag
skulle i nigra negativa effekter for férvaltningen av det befintliga
byggnadsbestdndet bedomer utredningen dirfér som férsumbar.

5.7 Hyror fér gemensamma utrymmen

Utredningens beddmning: Utredningens f6rslag ger mojlighet for
parterna i de kollektiva férhandlingarna att vid hyressittningen
beakta den efterfrdgan ildre boende kan komma att ha pd gemen-
samma utrymmen for t.ex. samvaro eller hobbyverksamhet.

Socialstyrelsen har till utredningen 6verlimnat rapporten Varfor
kan inte bebovet av sirskilda boendeformer tillgodoses¢ (Boverket
och Socialstyrelsen 2004). Dir foreslds det att utredningen skall
overviga 3tgirder for att en fastighetsigare genom hyran skall
kunna fi tickning f6r gemensamma utrymmen i ett hus. Bakgrun-
den till detta beskrivs pd foljande sitt (s. 76 {. 1 rapporten):

Det finns minga indikationer pd att morgondagens ildre i storre
utstrickning kommer att efterfriga gemensamma utrymmen fér t.ex.
samvaro eller hobbyverksamhet, i anslutning till sin bostad. Det giller
t.ex. dem som flyttar frin en villa till en hyresligenhet. En férut-
sittning for att sidana boendeformer ska kunna erbjudas med hyres-
ritt pi bostadsmarknaden ir att fastighetsigaren kan 3 tickning f6r de
gemensamma delarna via hyran.

Idag medger inte hyressittningssystemet att man riknar in gemen-
samma utrymmen i den hyresgrundande ytan. I princip ska fastighets-
dgaren kunna f4 ersittning ind4, genom att tillgdngen till gemensamma
utrymmen tillmits ett virde, som 6kar bruksvirdet och dirmed
kvadratmeterhyran for de enskilda ligenheterna. Problemet ir att man
d3 utgdr fr&n hur hyresgister i allminhet antas virdera de gemen-
samma utrymmena och inte frin vad just de hyresgister som faktiskt
efterfrigar dessa boendeformer ir beredda att betala. Effekten blir att
fastighetsigaren inte kan vara siker pd att f3 ta ut en hyra som ticker
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kostnaderna fér de gemensamma utrymmena, vilket starkt himmar
utvecklandet av sidana boendeformer.

Utredningens férslag om en mojlighet till presumtionsverkan for
kollektivt férhandlade hyror ger en mgjlighet for parterna 1 de
kollektiva foérhandlingarna att beakta dven kostnaden fér gemen-
samma utrymmen pd ett sitt som gor att fastighetsigare 1 storre
utstrickning bygger hus som motsvarar det angivna behovet.
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6 Hyrorna i det befintliga
bestandet

6.1 Bakgrund

Grunden fér hyresbestimningar 1 det befintliga bestindet av hyres-
hus ir bruksvirdessystemet. Detta utvirderades av Utredningen
om allminnyttan och bruksvirdet, som i sitt betinkande Bruks-
virde, forbandling och hyra (SOU 2000:33) drog den samman-
fattande slutsatsen att bruksvirdessystemet, tillsammans med
ovriga delar av hyressittningssystemet, resulterar i en forhillande-
vis god miluppfyllelse. Utredningsuppdraget innefattar inte heller
nigot ifrigasittande av systemets grundliggande roll for hyres-
sdttningen.

Av det nimnda betinkandet framgdr det emellertid att det finns
vissa spanningar i bruksvirdessystemet. Under de senaste dren har
det, som direktiven framhéller, allt oftare ifrigasatts om de hyres-
skillnader som finns mellan olika ligenheter alltid dr rimliga frin
bruksvirdessynpunkt. Synpunkten att hyran fér en ligenhet inte
alltid fullt ut motsvarar ligenhetens bruksvirde har fitt st6d bl.a. i
en undersdkning som &r 2001 gjordes av Institutet f6r bostads- och
urbanforskning vid Uppsala Universitet, Hushdllens véirdering av
egenskaper i bostider och bostadsomrdden.

Bruksvirdet av ligenheterna i ett bestdnd skall bestimmas av
hyresgisternas virderingar. Utvecklingen i vissa omriden har emeller-
tid, som visas av undersékningarna, inneburit att den faktiska hyres-
strukturen inte fullt ut motsvarat dessa virderingar. Vissa ligen-
heter har 8satts en alltfér hog hyra i1 férhdllande till hur hyres-
gisterna virderat sddana ligenheter, medan andra ligenheters hyra
blivit for 13g jimfort med hyresgisternas virderingar.

I praktiken avgérs bruksvirdet i stor utstrickning genom de
kollektiva férhandlingar som sker fér de kommunala bostadsfére-
tagen. Parterna 1 dessa férhandlingar har dirmed stora méjligheter
att justera hyresstrukturen, om de anser det befogat.
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P3 minga orter i landet har hyresbostadsmarknadens parter
bildat s.k. hyreskommittéer, dir de arbetar tillsammans med att se
over virderingen av olika bostadsomriden och olika typer av
bostider. Utredningen har bl.a. sammantriffat med hyreskommit-
téerna i Stockholm och Malmé for att £ en bild av detta arbete.

Den hyresanpassning som gors pd olika hill 1 landet, bla. i
hyreskommittéerna, kan vara féranledd av olika faktorer. Nigot
som pa sina hall tillmits betydelse ir den s.k. ligesfaktorn, alltsd en
ligenhets beligenhet i forhillande till centrum av en ort, allminna
kommunikationer, lokalt serviceutbud o.d. Aven andra faktorer,
sdsom forindringar 1 hyresgisternas virderingar av olika faktorer i
en ligenhet, kan leda till forindringar i hyresstrukturen p en ort.
Utredningen saknar anledning att anligga nigra synpunkter pd de
virderingar som gors i anpassningsarbetet. Utredningens uppgift
far i stillet anses vara att undanrdja sidana hinder 1 lagstiftningen
som kan finnas f6r detta.

En anpassning av hyresstrukturen pd en ort kan gi till pa olika
sitt. En metod ir att anpassa alla hyresgisters hyror i en sddan takt
att anpassningen inte innebir oskiliga pifrestningar pd enskilda
hyresgaster En sidan anpassning tar ganska ldng tid att genomfora
1 en situation dir det ir befogat med storre forandrmgar 1 en
hyresstruktur. Den metoden har valts av hyreskommittén i Stock-
holm. En anpassning med denna metod gir att genomféra redan
med dagens hyreslagstiftning och kriver alltsd inga lagindringar.

En annan metod ir att anpassa hyresstrukturen i olika takt for
nya respektive befintliga hyresgister. De nya hyresgisterna kan di
genast 3 betala den — nya — bruksvirdeshyra som bestimts vid
anpassningen av hyresstrukturen, medan de befintliga hyres-
gisternas hyra anpassas till den nya bruksvirdesnivin i en sidan
takt att dessa hyresgister inte drabbas av oskiliga péfrestningar.
Med denna metod kan en anpassning totalt sett ske snabbare dn vad
som annars hade varit fallet. Hyreskommittén 1 Malmé har valt
denna metod, och dir har anpassningen av hyresstrukturen 1 det
kommunala bostadsféretaget gitt ganska ldngt. Det finns dirfor
skil att ndrmare redovisa hur arbetet bedrivits 1 Malmao.

Sedan tio &r tillbaka strivar det kommunala bostadsféretaget i
Malmé, MKB, efter en justering av hyressittningen si att hyran
okar mer i centrala eller i 6vrigt attraktiva ligen och mindre i
utkanten av staden. Detta har resulterat i att det i stort sett ir lika
stor omsittning av hyresligenheter 1 alla MKB:s omriden (mellan
tio och tolv procent). Vissa ytteromrdden i Malmé hade under
1990-talet ingen reell hyresékning, medan hyran i centrala omrdden
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okade ganska dramatiskt. Skillnaden mellan minsta och storsta
6kning var 25 procent.

For fyra 8r sedan bérjade MKB och hyresgistféreningen 1 Malmé
att tillsammans g& igenom hyran fér i princip alla MKB:s ligenheter.
Arbetet leder fram till nya bruksvirdesnivier. Man har delat in Malmé
1 tio olika ligeskategorier. Kategori 1 omfattar omridena nirmast
torgen i centrum samt lings med stranden. Kategori 9 och 10 om-
fattar de bostadsomriden som uppfattas som minst attraktiva. I
vissa fall sinks hyran, vilket sker med omedelbar verkan for alla
berérda hyresgister. I andra fall hojs hyran mer in vad som skulle
ha varit fallet vid en sedvanlig uppjustering.

I de fall dir hyran hojs utéver en vanlig hyreshojning tillimpas
den nya bruksvirdeshyran fér nya hyresgister. Befintliga hyres—
gister fir behdlla den gamla hyran med sedvanlig uppjustering
under tre dr. Direfter hojs hyran med sedvanlig hyreshdjning plus
tvd procent per &r tills den nya bruksvirdesnivin nitts.

Om en fastighetsigare, som inte deltar i hyresanpassnings-
arbetet, 3beropar de MKB-hyror som giller for nyinflyttade
hyresgister (allts3 de nya bruksvirdeshyrorna), kan fastighets-
dgaren med stdd av dessa hyror héja hyrorna i hela sitt bestdnd,
alltsd dven for de befintliga hyresgisterna. Detta beror pi att
hyressittningen i bruksvirdessystemet utgdr frin hyresnivin for
ligenheter med de hogsta hyrorna, sedan ej representativa topp-
hyror uteslutits frin jimforelsematerialet. MKB och hyresgist-
féreningen 1 Malmé har férklarat att de ir medvetna om risken for
att privata fastighetsigare kan 3beropa de nya bruksvirdesnivierna
for att héja hyrorna i hela sitt bestdnd. Fastighetsigarna Syd har
tagit bestimd stillning mot sddana férfaranden och klargjort detta
tydligt f6r sina medlemsféretag men har pdpekat f6r utredningen
att de inte kan hindra en fastighetsigare frdn att forfara pd detta
sitt. Det finns, har man anfért, dven en risk for att enskilda, nya
hyresgaster begir hyressinkning med hinvisning till den allmint
ligre nivén.
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6.2 System med skilda hyresnivaer

Utredningens bedomning: Det bor vara mojligt att sluta for-
handlings6verenskommelser som innebir att likvirdiga ligenheter
dsitts skilda hyror beroende pd om det i ligenheten bor en ny eller
en befintlig hyresgist. For att sddana 6verenskommelser inte skall
kunna f& negativa konsekvenser for befintliga hyresgister 1 andra
hus maste en regel inféras som skyddar dessa mot att den hogre
hyresnivin i ett system med skilda hyror for likvirdiga ligenheter
liggs till grund f6r en héjning av deras hyra.

En 6nskvird f6érindring av hyresstrukturen pd en ort kan innebira
att vissa ligenheter fir sinkt eller oférindrad hyra, medan andra
ligenheter fir en hyra som héjs mer in vad som skulle ha varit
fallet utan en sidan anpassning. Hyreshdjningar pd nivier som
endast 1 mindre mén 6verstiger de hojningar som skulle ha kommit
till stind utan en samtidig anpassning utgér inget stérre problem
for hyresgisterna. Stora, plotsliga hyreshojningar kan emellertid
utgdra en betydande pifrestning for hyresgisterna och leda till att
vissa av dem av ekonomiska skil blir tvungna att flytta. En sidan
konsekvens 1 enstaka hus kan visserligen uppkomma redan 1 dag
efter en standardho;ande renovering men &r enhgt utredningens
mening inte godtagbar nir det giller anpassningar av hyres-
strukturen; dels paverkar sddana l&ngt fler hyresgister dn en reno-
vering, dels medfor en férindrad hyresstruktur till skillnad frin en
renovering inte ndgon férbittring av ligenheternas standard. Det
finns dirfor goda skil att skydda de befintliga hyresgisterna frin
alltfor kraftiga hyresstegringar till {6ljd av en anpassning av hyres-
strukturen pd en ort.

Motsvarande skyddsintresse finns inte nir det giller nya hyres-
gister, som flyttar in efter det att en anpassning gjorts. Dessa
hyresgister har ju mojligheten att 1 stillet vilja att bo ndgon annan-
stans utan att detta pdverkar deras trygghet i boendet.

Det finns ett intresse av att — i den mdin parterna pd hyres-
bostadsmarknaden 6nskar det — kunna lita en anpassning av
hyrorna till en ny hyresstruktur dga rum 1 olika takt f6r nya respek-
tive befintliga hyresgister. Man kan utan nigra negativa konse-
kvenser 13ta hyrorna fér nya hyresgister stiga till den nya bruks-
virdesnivdn direkt efter en anpassning, medan det kan finnas behov
av att ldta hyrorna 6ka i ligre takt f6r dem som bott i ligenheterna
sedan tidigare. Det kan, annorlunda uttryckt, finnas situationer dir
det finns ett behov av ndgot slags skydd for de befintliga hyres-
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gisterna. I en sidan situation skulle det i ett och samma hus
komma att tillimpas tv hyresnivder, dir hyran blev olika stor fér
likvirdiga ligenheter: en bruksvirdeshyra och en rabatterad hyra.

Visserligen kan ett sddant system innebira att den som inte
lingre behéver en stor ligenhet avstdr frdn att flytta, eftersom han
skulle komma att riknas som ny hyresgist vid inflyttning i en
mindre ligenhet och d3 riskera att behéva betala en lika hég hyra
fér den mindre ligenheten som vad han fére avilyttningen betalat
for den storre. Ett system med skilda hyresnivier skulle med andra
ord riskera att leda till en inldsningseffekt, dir ligenhetsbestindet
inte utnyttjas optimalt.

Denna risk bor emellertid enligt utredningens mening inte dver-
drivas. For det forsta ror det sig om ett dvergdende problem, efter-
som avsikten med en férhandlingséverenskommelse om skilda
hyresnivder torde vara att dven de befintliga hyresgisterna efter en
overgdngstid skall betala den nya bruksvirdeshyran. For det andra
forefaller det sannolikt att det i en situation som den beskrivna
skulle vara mojligt for hyresgisten att forhandla med fastighets-
dgaren och f3 till stdnd att en skyddsregel tillimpades dven pd hyran
1 den nya ligenheten, forutsatt att bida ligenheterna har samma
dgare. Detta skulle ju ligga 1 fastighetsigarens intresse, eftersom
han d& skulle kunna hyra ut den storre ligenheten tll nya hyres-
gister och av dessa ta ut full bruksvirdeshyra.

Utredningen ir medveten om att tvd ligenheter i en bytes-
situation ldngt ifrdn alltid har samma dgare och att det inte finns ett
ekonomiskt motiv fér en fastighetsigare att g med pd en ligre
hyra for den som flyttar frin en bostad som igs av en annan
fastighetsigare. Den som vill flytta till en mindre ligenhet utan att
behéva betala kanske lika mycket 1 hyra som han gjort hittills kan
dirfor ibland f& svarigheter att gora det genom byte av ligenhet.
Han far d& i stillet férhandla med sin hyresvird och hos denne
anmila sitt intresse av en mindre ligenhet i samma hus eller samma
bestdnd.

Bruksvirdesprincipens utformning i dag innebir att ett system
med skilda hyresnivier skulle kunna medféra negativa konse-
kvenser f6r befintliga hyresgister 1 andra hus. Om det i en for-
handlingséverenskommelse skulle avtalas om ett sidant system for
ett bestdnd av fastigheter, uppstdr det i det bestindet (minst) tvd
olika hyresnivier for likvirdiga ligenheter, dir den hogre nivin
tillimpas endast pd nya hyresgister. En fastighetsigare som inte
slutit en motsvarande dverenskommelse for sina fastigheter skulle
emellertid 1 hyresnimnden kunna dberopa den hégre hyresnivin
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dven nir hyran for de befintliga hyresgisterna i hans hus skulle
bestimmas. Det ir 1 en sddan situation sannolikt att hyresnimnden
skulle komma fram till att de befintliga hyresgisterna skulle betala
den hogre hyran. En sidan effekt dr enligt utredningens mening
inte godtagbar. Det behovs dirfér en regel som méjliggor for-
handlingséverenskommelser om skilda hyresnivier utan risk for att
befintliga hyresgister 1 andra hus drabbas av oacceptabelt negativa
konsekvenser. Ndgon form av skydd for befintliga hyresgister be-
héver alltsd inforas.

Behov av hyresanpassning kan uppstd pd olika stillen 1 landet.
Ett system dir regeringen pekar ut i vilka omriden det skall kunna
finnas system med skilda hyresnivier for nya och befintliga hyres-
gister skulle enligt utredningens uppfattning bli alltfér tungrott.
Utredningen forordar i stillet att mojligheten till sddana system
gors generell. Nigon anledning att tidsbegrinsa mojligheten till
system med skilda hyresnivder finns inte, sirskilt som det inga-
lunda ir sjilvklart att ett behov av sidana framtrider vid samma
tidpunkt pd alla orter. Diremot kan det finnas skl att utvirdera
regelverket, nir det varit i kraft nigra ar.

6.3 Ett system som skyddar befintliga hyresgaster

Utredningens forslag: Om en privat fastighetsigare som jim-
forelse- eller bakgrundsmaterial vill 8beropa den hyra som — 1 ett
system med olika hyresnivder f6r nya och befintliga hyresgister —
bestimts for en nyinflyttad hyresgist, miste fastighetsigaren
tillimpa hela systemet med olika hyresnivder, inte bara den enskilda
hyran. For befintliga hyresgister miste fastighetsigaren alltsd 1 en
sddan situation tillimpa den rabatt- eller skyddsregel som for-
handlats fram i systemet med olika hyresnivier.

Skyddet for befintliga hyresgister giller inte efter det att en
ligenhet har genomgitt en storre renovering med standardhéjande
tgirder. Det giller inte heller vid andrahandsuthyrning eller ligen-
hetsbyte.
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6.3.1 Behover skyddet for befintliga hyresgaster vara
lagreglerat?

En skyddsregel kan bestimmas i en férhandlingséverenskommelse
av parterna i det kollektiva férhandlingssystemet eller i en lagregel.

En skyddsregel som bestims i en férhandlingséverenskommelse
har, som utredningen ser det, stora férdelar. Den kan litt anpassas
till lokala behov och 6nskemail i friga om 1 vilken takt och pa vilket
sitt de befintliga hyresgisternas hyror skall anpassas till ett nytt
bruksvirde inom ett visst ligenhetsbestind. Det ir positivt om det
system utredningen skapar kan goras sd flexibelt som méjligt, och
detta dr en mojlighet till sidan flexibilitet.

Samtidigt méste man komma ihdg att en skyddsregels frimsta
funktion ir att skydda de befintliga hyresgisterna i de hus dir det
inte slutits forhandlingséverenskommelser om skilda hyresnivier
mot att drabbas av en plétslig och kraftig hyreshdjning pd grund av
att det 1 6vrigt pd orten sker en anpassning av hyresstrukturen med
nya, delvis hogre bruksvirden. Finns det inget skydd for dessa
hyresgister, kommer deras hyror vid en prévning enligt dagens
system 1 hyresnimnden att i minga fall hojas kraftigt till den nya
bruksvirdesnivin. For att férhindra sidana oonskade konsekvenser
ricker det inte med foérhandlade skyddsnivier, utan dessa mdste
kompletteras med en lagreglering.

Nir det giller utformningen av en lagreglering, har utredningen
dvervigt huvudsakligen tre olika typer av regler.

Den forsta typen av regel dr en nivdbaserad skyddsregel. Grund-
tanken med en sidan regel ir att de befintliga hyresgisterna skall
ges ett skydd genom att det i lagtexten anges en viss hégsta hyres-
héjning.

Den andra typen av regel ir en uteslutningsbaserad skyddsregel.
Utgdngspunkten for en sidan regel dr att hyror for nyinflyttade
hyresgister inte skall kunna anvindas som jimforelse- eller bak-
grundsmaterial vid prévningen av hyran f6r en befintlig hyresgist
utan uteslutas vid sddan prévning. Regeln tar alltsd sikte pd vilka
hyror som fir anvindas som jimférelsematerial i en viss situation.

Den tredje typen av regel ir en systemjimforande skyddsregel.
Utgdngspunkten for en sddan regel dr att om en fastighetsigare
som jimforelse- eller bakgrundsmaterial vill anvinda den hyra som
— 1 ett system med skilda hyresnivier f6r nya och befintliga hyres-
gister — bestimts for en nyinflyttad hyresgist, miste fastighets-
dgaren tillimpa hela systemet med skilda hyresnivder, inte bara den
enskilda hyran. For befintliga hyresgister miste fastighetsigaren

112



alltsd i en sddan situation anvinda den rabatt- eller skyddsregel som
férhandlats fram 1 systemet med olika hyresnivier.

6.3.2  En nivabaserad skyddsregel?
Inledning

En nivdbaserad skyddsregel skulle grunda sig pd att den &rliga hyres-
héjningen inte fr Sverstiga en viss niva.

Nirmast till hands ligger att en sddan nivd anges i lag enligt vissa
kriterier.

En sddan skyddsregel har fordelen att vara enkel att forstd och
tillimpa. Gérs den generell — en friga som behandlas nedan — giller
den lika for alla. Samtidigt ligger 1 detta ocksd regelns stora nackdel:
avsaknaden av flexibilitet och méjlighet till anpassning till lokala
forhallanden.

Det finns flera olika tinkbara kriterier f6r utformningen av en
skyddsnivd. Nedan redovisas var och en av dem. Vidare kan en
skyddsregel av detta slag antingen vara helt generell eller inskrin-
kas p3 olika sitt.

En skyddsregel ir frimst avsedd att skydda hyresgister i hus
som inte omfattas av en férhandlingséverenskommelse om skilda
hyresnivder. Nir det giller hus som omfattas av en sddan Sverens-
kommelse, skulle det enligt utredningens bedémning inte finnas
ndgon anledning i ett system av detta slag att hindra parterna frin
att sjilva bestimma en annan skyddsregel f6r befintliga hyresgister
in den lagreglerade. Tvirtom skulle en sddan méjlighet 6ka forut-
sittningarna for flexibilitet i systemet.

Samtidigt visar en sddan mojlighet pd en av svagheterna med en
nivdbaserad skyddsregel. Férekomsten av en i lag angiven berik-
ningsgrund f6r skyddsnivin kan nimligen géra det svirt for par-
terna att forhandla fram en annan skyddsregel. En méjlighet for
parterna att i de kollektiva férhandlingarna bestimma en skydds-
regel som avviker frin den lagreglerade skulle kunna bli en chimir.
Utredningen dterkommer nedan till denna friga.
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Kriterier for skyddsnivin

Att i lag direkt sl fast en procentsats skulle inte vara limpligt med
hinsyn till osikerheten i inflationsutvecklingen och andra ekono-
miska faktorer. Utredningen har i stillet dvervigt huvudsakligen
tvd olika modeller f6r en nivibaserad skyddsregel som bestims i
lag.

Den ena modellen utgdr frin de genomsnittliga hyreshéjningarna
pd orten under det senaste dret. Skyddsregeln blir d3, om annat inte
bestims i en forhandlingséverenskommelse, detta genomsnitt plus
ett i lag angivet procenttal.

Den andra modellen utgdr frin konsumentprisindex (KPI), som
ir det mest anvinda mattet f6r den allminna prisutvecklingen och
anvinds bla. som inflationsmdtt och vid avtalsreglering. KPI
bestims av Statistiska centralbyrdn (SCB) varje m&nad och avser att
visa hur konsumentpriserna i genomsnitt utvecklar sig fér hela den
privata inhemska konsumtionen. Under de senaste tre dren har KPI
varierat mellan 2,1 och 2,5 procent. Med en KPI-baserad modell
skulle skyddsregeln, om annat inte bestims i en foérhandlingsover-
enskommelse, bli 6kningen av KPI plus ett 1 lag angivet procenttal.

Det férhillandet att det 1 bdda modellerna skulle finnas ett visst
procenttal som liggs till utéver genomsnittet av hyreshéjningar
respektive KPI grundar sig pd att nivin i en skyddsregel inte bor
vara alltfor 18g, eftersom en skyddsregel di skulle kunna trida in
vid vanliga hyreshdjningar och dirmed riskera att {3 karaktiren av
en allmin hyresreglering, vilket inte dr avsikten. Ett procenttal
skulle behéva bestimmas efter en avvigning mellan intressena av
att undvika risken for att en skyddsregel fir karaktiren av en all-
min hyresreglering och av att befintliga hyresgister ges ett reellt
skydd mot pdtvingad avilyttning pa grund av plétsligt och kraftigt
héjda hyror.

Vad en regel av detta slag praktiskt skulle innebira kan illustreras
med f6ljande exempel, som utgdr frin KPI:

I ett bostadsomride sker en anpassning av hyresstrukturen. Hyran for
A:s ligenhet hojs frdn 6 000 till 8 000 kr per minad. A bor emellertid i
ligenheten sedan tidigare och omfattas dirfér av skyddsregeln. KPI
uppgdr till tvd procent. Till detta liggs ett procenttal pd fyra procent.
Efter hojningen hojs hyran fér ligenheten med tvd procent irligen.
Den egentliga ligenhetshyran och den hyra A faktiskt betalar blir di
som féljer:



Bruksvirdeshyra: Den hyra A betalar:

Aro: 6 000 kr 6 000 kr
1;\1‘ 1: 8 000 kr 6 360 kr
Ar 2: 8 160 kr 6 742 kr
Ar 3: 8323 kr 7 146 kr
ér 4. 8 490 kr 7 575 kr
Ar 5: 8 659 kr 8 029 kr
Ar 6: 8 833 kr 8511 kr
Ar7: 9010 kr 9010 kr

Det kommer siledes att drja sju &r tills A:s hyra kommit upp till den
nya bruksvirdesnivin.

Skyddsregelns tillimpningsomrdde

Moijligheten till skilda hyresnivder bor, som anférs ovan, finnas i
hela landet. Aven skyddsregeln kan i linje med detta ges helt gene-
rell tillimpning i hela landet. Innebérden av detta skulle i ett niva-
baserat system vara att en hyra aldrig fir hdjas med mer in vad
skyddsregeln stadgar, om annat inte avtalats i en férhandlingséver-
enskommelse.

En sidan regel har férdelen att vara enkel: litthanterlig for
hyresnimnderna och klar f6r enskilda. Samtidigt ger den ett skydd
som 1 de flesta fall inte kommer att behovas, nir det inte sker en
anpassning av hyresstrukturen pd en ort. En helt generell skydds-
regel kan dessutom komma att uppfattas som en hyresreglering.
Det finns dirfor anledning att éverviga om tillimpningsomridet
for en skyddsregel av detta slag skulle kunna begrinsas.

Utredningen har évervigt tvd olika modeller f6r en sidan be-
grinsning.

Den ena modellen utgdr frin det férhillandet att en skyddsregel
behévs framfér allt vid storre anpassningar av hyresstrukturen pd
en ort. En mdjlighet skulle di vara att begrinsa skyddsregelns
tillimpningsomrade till fall dir hyreshéjningen uppgar till ett visst
minimum, exempelvis héjningen av konsumentprisindex (KPI)
plus dtta procent. Ett sidant system skulle emellertid innebira
problem. Som ett exempel kan man ta att hyresstrukturen pd en ort
anpassas s3 att vissa ligenheter fir plotsliga hyreshéjningar pd
30 procent. Fastighetsidgare som inte slutit en férhandlingséverens-
kommelse om skilda hyresnivier kan i si fall h6ja hyran fér en
ligenhet dir det nya bruksvirdet ir mycket hogre dn det gamla med
ett belopp som ligger strax under minimibeloppet utan att de
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befintliga hyresgisterna omfattas av ngot skydd. Detta kan illustre-
ras med foljande exempel:

Den befintliga hyresgisten A betalar 6 000 kr i minaden i hyra. KPI
uppgdr till tvd procent, vilket gor att den hyreshéjning som krivs for
att skyddsregeln skall tillimpas blir (8+2=) 10 procent. For A:s del
innebir det en hyreshojning till 6 600 kr. Fastighetsigaren 6verviger
att kriva en hyreshojning till 6 650 kr. Gér han det, slir skyddsregeln
emellertid till och A:s nya hyra blir (6 000x1,06=) 6 360 kr. Nojer sig
fastighetsigaren med att kriva en hoéjning av hyran till 6 590 kr, slir
skyddsregeln emellertid inte till. Har fastighetsigaren minga befintliga
hyresgister, viljer han sannolikt det senare alternativet.

Exemplet illustrerar att det med en spirregel av denna typ skulle
riskera att uppstd olyckliga tréskeleffekter, som skulle kunna
drabba de befintliga hyres géisterna

Den andra modellen utgdr frin att en skyddsregel frimst behovs
pa de orter dir det sker en stérre anpassning av hyresstrukturen
och att det pd de orter dir en sddan anpassning sker plétsligt och 1
ett enda steg regelmissigt torde komma att slutas férhandlings-
overenskommelser om skilda hyresnivier. En skyddsregels tillimp-
ningsomrdde kan di begrinsas till de orter dir det triffats en
férhandlingséverenskommelse om skilda hyresnivier under den tid
overenskommelsen giller. Ett problem med denna modell ir
emellertid att hyresnimnden méste i kinnedom om att det triffats
en sddan forhandlingséverenskommelse och att skyddsregeln alltsd
skall tillimpas pd orten. Visserligen kan parterna i det kollektiva
férhandlingssystemet 3liggas att till hyresnimnden anmila nir man
slutit en férhandlingséverenskommelse om skilda hyresnivier pd en
ort. En sidan regel skulle emellertid innebira en klar komplicering
av regelverket, bdde fér parterna och fér hyresnimnderna, vilket
talar mot inférandet av detta slags begrinsning av tillimpnings-
omridet. Friga ir ocksd vilka konsekvenser en underlitenhet att
gora en anmilan skulle f3.

Slutsats

Av det anfoérda framgir att en nivibaserad skyddsregel innebir
nackdelar oavsett hur den utformas. Gérs den generell, blir den
vidare in vad behovet pdkallar och kan riskera att uppfattas som en
hyresreglering. Begrinsas den genom en spirregel, leder den till
olyckliga troskeleffekter. Ges den tillimpning bara pd de orter dir
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en forhandlingséverenskommelse om differentierade hyresnivier
slutits, medfér den ett komplicerat regelverk.

Som utredningen framhéller ovan, finns det fordelar med att en
skyddsregel kan ges en flexibel utformning, som méojliggér lokala
variationer. En nivibaserad skyddsregels stora svaghet ligger 1 att
den 1 praktiken inte mojliggdér sidana variationer inom ramen for
det kollektiva férhandlingssystemet, eftersom férekomsten av en i
lag angiven berikningsgrund skulle géra det svirt f6r parterna att
férhandla fram en lokalt anpassad skyddsregel.

En nivibaserad skyddsregel medfér sammanfattningsvis beaktans-
virda nackdelar. Om méjligt bor en annan 16sning viljas.

6.3.3  En uteslutningsbaserad skyddsregel?

Om en skyddsregel stadgar att den hyra som bestims f6r nya hyres-
gister 1 ett system med skilda hyresnivier inte fir anvindas som
jimforelsematerial vid en bruksvirdesprévning 1 andra situationer
in ndr en annan ny hyresgists hyra skall bestimmas, innebir det att
ett skydd stills upp for de befintliga hyresgisterna. En befintlig
hyresgists hyra kan di inte bestimmas med hinvisning till en hyra
for en ligenhet i samband med att en ny hyresgist flyttat in dir.

En sidan 16sning forutsitter att det inte rider nigon tvekan om i
vilka situationer en viss ligenhet fir anvindas som jimforelse-
material. Det méste dirfor i lag regleras att parterna i det kollektiva
forhandlingssystemet har en mojlighet att sluta férhandlingséver-
enskommelser om skilda hyresnivier och att en sddan 6verens-
kommelse skall innebira att nya hyresgister fir den hégre hyran,
medan befintliga hyresgister fr den ligre.

Den som flyttar in i en ligenhet bér sdledes inte vara skyddad
mot en anpassning av hyresstrukturen. Diremot finns det inga skal
for att en sddan hyresgist inte skall dtnjuta samma skydd som
ovriga hyresgister vid senare hyresanpassningar. En bestimmelse
bor dirfér utformas sd att skyddsregeln inte omfattar en hyresgist
vid pdbérjandet av hyresférhillandet. Vid senare hyresjusteringar
skall hyresgisten diremot anses som en befintlig hyresgist.

En avgrinsning med denna innebérd innebir emellertid ett
problem fér sjilva skyddsregeln. Ett exempel kan vara att det finns
tvd hyresgister, A och B. A bor sedan tidigare 1 en ligenhet och
betalar 4 000 kr 1 mdnaden i hyra. I A:s hus finns det inget system
med skilda hyresnivier. I grannhuset sker det en hyresanpassning.
Dir flyttar B in i en ligenhet, som ir likvirdig A:s. B fir betala



6 000 kr i m&naden i inflyttningshyra. Den hyra som bestimts f6r B
fir med den regel utredningen &verviger inte anvindas som
hivstdng f6r att hoja A:s hyra. Vid nista ars hyresférhandlingar
bestims den manadshyra B skall betala till 6 100 kr. Detta ir ingen
hyra som bestims nir hyrestérhillandet pabérjas. Till skillnad mot
vad som gillde under foregiende ar skulle en sddan hyra dirmed,
om den angivna situationen inte regleras sirskilt, kunna anvindas
som jimforelsematerial vid en hyresprévning av A:s ligenhet.
Detta framstir inte som acceptabelt.

For att 16sa detta problem skulle det krivas en regel om att en
hyra som bestimts enligt den hdgre hyresnivdn i ett system med
skilda hyresnivier f6r nya och befintliga hyresgister inte far
anvindas som jimforelsematerial under ett visst antal ir direfter,
alltsd inférande av en karenstid. Nir karenstiden gdr ut, kommer
sannolikt de befintliga hyresgisternas hyror att héjas upp till den
nya bruksvirdesnivin med den hégre hyresnivin som hivstdng. En
karenstid bér dirfér bestimmas sd att de befintliga hyresgisterna
far tillrickligt ldng tid f6r sin hyresanpassning, t.ex. till tio ar.

Karenstiden torde komma att pdverka anpassningstiden 1 de for-
handlingséverenskommelser om skilda hyresnivier som sluts och
dirmed begrinsa parternas mojligheter att sluta de férhandlings-
overenskommelser de dnskar. Det framstdr som sannolikt att de
befintliga hyresgisternas hyra skulle anpassas till en ny bruks-
virdesnivd pd ett sddant sitt att hyrorna ndtt upp till det nya bruks-
virdet senast vid karenstidens slut. Detta skulle innebira att hyres-
gisterna pd olika orter fick olika anpassningstakt beroende pd hur
stort gapet mellan den gamla och den nya bruksvirdeshyran var.

Ett system med karenstid skulle vara nédvindigt 1 en uteslut-
ningsbaserad modell. Samtidigt framstdr det lingt ifrdn som sjilv-
klart vilken lingd en karenstid skall ha.

I ett uteslutningsbaserat system skulle hyrorna fér nya hyres-
gister bestimmas med tillimpning av hyrorna fér andra nya hyres-
gister. Dessa hyror skulle emellertid inte fi beaktas vid hyres-
sittning av de befintliga hyresgisternas ligenheter. Vid den hyres-
sittningen skulle hyresnimnden i stillet ha att beakta de ligenheter
dir hyran inte under de senaste tio dren bestimts enligt den hogre
hyresnivin. Detta skulle emellertid kunna skapa problem. Hyrorna
for ligenheterna inom denna grupp skulle kunna komma att skilja
sig 4t dven beroende pd inflyttningsdr; olika ligenheter skulle med
andra ord kunna komma att hyressittas olika beroende pa hur linge
respektive innehavare bott i sin ligenhet. Vid en bruksvirdesprév-
ning av ligenheter enligt den ligre hyresnivin eller dir sidana ligen-
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heter skulle anvindas som jimférelsematerial skulle det i s fall upp-
komma dnnu mycket storre svirigheter idn i dag att hitta ligenheter
som gick att anvinda fér en jimférelse. Denna svirighet skulle
accentueras ytterligare av en regel som utesluter alla bostider som
producerats under de senaste tio &ren frin jimférelseprévningen,
om bostiderna omfattas av ett system med skilda hyresnivéer.

Dirtill kommer att ett system dir tio irs produktion av bostider
helt avskirs frin jimférelseprovning skulle skapa simre forutsitt-
ningar for att justera hyrorna uppdt, sirskilt for ligenheter som
inte omfattas av ett system med skilda hyresnivier. Att mojligheter
till s3dana justeringar av lagstiftaren ansetts 6nskvirda framgar bl.a.
av de forarbeten som ligger till grund for pdtaglighetsregeln (se
prop. 1974:150).

Sammantaget har en uteslutningsbaserad skyddsregel sidana
nackdelar att utredningen anser att en annan I8sning om méjligt
bor viljas.

6.3.4  En systemjamforande skyddsregel?

Syftet med det skydd utredningen vill dstadkomma ir f6ljande: En
befintlig hyresgist skall inte hamna i en sdmre situation bara fér att
det 1 andra hus pd orten pigir en hyresanpassning i form av system
med skilda hyresnivier for nya och befintliga hyresgister. En hyra
enligt den hogre hyresnivd som tillimpas {6r nya hyresgister (bruks-
virdeshyran) skall alltsd inte kunna 3beropas for att hoja hyran for
en befintlig hyresgist. Den befintliga hyresgisten skall under en
overgdngstid inte betala full bruksvirdeshyra utan f& en rabatterad
hyra.

Utredningen har 6vervigt en modell av skyddsregel som tillgodo-
ser detta syfte utan att medféra de nackdelar som ir férenade med en
nivibaserad eller uteslutningsbaserad skyddsregel. Modellen innebir
att om en hyra for en nyinflyttad hyresgist (dvs. en bruksvirdes-
hyra) har bestimts inom ramen fér ett system med skilda hyres-
nivder for nya och befintliga hyresgister och den hyran dberopas
som jimforelse- eller bakgrundsmaterial, méste systemet med skilda
hyresnivier tillimpas i dess helhet. Aven en i systemet inbyggd
rabatt- eller skyddsregel méste alltsd tillimpas 1 friga om befintliga
hyresgister.

Med denna modell sker endast en typ av jimférelser, nimligen
mellan ligenheters bruksvirden. Den ytterligare komponent som
fors in 1 systemet dr att om hyran for ligenheterna i ett bestind
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bestimts under férutsittningen att en befintlig hyresgist 1 en
ligenhet 1 bestdndet skall fi en rabatterad hyra, s& skall den férut-
sittningen gilla dven nir hyran fér ligenheterna 1 bestindet
anvinds som jimférelse- eller bakgrundsmaterial. Aberopas sidana
ligenheters bruksvirdeshyra som jimforelse- eller bakgrunds-
material skall allts§ bedémningen dga rum i tre steg:

1. Bruksvirdet fér provningsligenheten bestims med hjilp av
jimforelseligenhetens bruksvirdeshyra.

2. Det konstateras att jimférelseligenheten omfattas av ett
system med skilda hyresnivder f6r nya och befintliga hyres-
gister, alltsd att en befintlig hyresgist 1 jimforelseligenheten
inte skulle betala bruksvirdeshyran utan en rabatterad hyra.

3. Om det i provningsligenheten bor en befintlig hyresgist — ett
begrepp vars avgrinsning utredningen iterkommer till nedan
— s& tillimpas samma rabatt- eller skyddsregel som for jim-
forelseligenheten vid faststillandet av hyran.

Vid tillimpningen av modellen framstr det som limpligt att frigan
om en hyresgist tidsmissigt dr ny eller befintlig bestims med
utgdngspunkt i den tidpunkt di en sddan férhandlingséverenskom-
melse om skilda hyresnivier vilken giller f6r en jimférelseligenhet
bérjade tillimpas, dvs. i praktiken med utgdngspunkt i tidpunkten
for en sidan justering av hyresstrukturen pa en ort som lett till en
hyresindring utéver den vanliga 4rliga. Den som flyttat in 1 en
ligenhet efter en sddan justering anses som en ny hyresgist, den
som bott i ligenheten redan fére justeringen som en befintlig
hyresgist.

En modell av detta slag innebir inte nigot direkt skydd for de
befintliga hyresgisterna pd samma sitt som en nivdbaserad regel.
Det skydd modellen ger de befintliga hyresgisterna ir mer indirekt.
Regeln skyddar emellertid dessa hyresgister och kan dirfér indd
enligt utredningens mening betecknas som en skyddsregel.

Modellen kan illustreras med f6ljande exempel.

For allminnyttan pd en ort sluts en férhandlingséverenskommelse om
skilda hyresnivier for nya och befintliga hyresgister. Tvd av dessa
ligenheter ir de likvirdiga A och B, och f6r bida ligenheterna innebir
overenskommelsen en kraftig hojning av bruksvirdeshyrorna, frin
6 000 till 8 000 kr/man, och en rabatt for befintliga hyresgister som
innebir att de bara betalar en sexprocentig drlig hyreshéjning (inbegri-
pet den ordinarie 4rliga hojningen) tills de ndtt upp till den nya bruks-
virdesnividn. I bida ligenheterna bor det befintliga hyresgister, nir
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systemet borjar gilla &r 1. Dessa hyresgister fir dirfér en rabatterad
hyra, alltsd en hyra bestimd med tillimpning av en férhandlad skydds-
regel. Hyresgisten i ligenhet B flyttar emellertid &r 2, och den nya
hyresgisten i ligenhet B fir betala den nya bruksvirdeshyran. Foljande
hyra skulle komma att utgs f6r ligenheterna A och B under forutsitt-
ning att den ordinarie irliga hojningen av bruksvirdeshyran ir tvd
procent:

(Bruksvirdeshyra) Ligenhet A Ligenhet B

Aro (6000 kr) 6000 kr 6000 kr
Ar1 (8000kr) 6 360 kr 6 360 kr
Ar2 (8160kr) 6742 kr 8 160 kr

Ligenheterna C och D, som ir likvirdiga A och B, dgs av en privat
fastighetsigare, som inte slutit nigon férhandlingsdverenskommelse
om skilda hyror fr nya och befintliga hyresgister. Ar 1 bor de hyres-
gister kvar som bott i dessa ligenheter sedan tidigare. Vid en prévning
ar 1 av hyrorna fér ligenheterna C och D jimférs dessa med hyran for
befintliga hyresgister i ligenheterna A och B. Ar 2 flyttar emellertid
hyresgisten i ligenhet D. Den som d3 flyttar in i ligenhet D ir en ny
hyresgist i relation till den tidpunkt di systemet med skilda hyror for
likvirdiga ligenheter borjade gilla for allminnyttans ligenheter. Hyres-
bilden for alla de aktuella ligenheterna blir di som fsljer:

Ligenhet A Ligenhet B Ligenhet C Ligenhet D

Aro 6000 kr 6 000 kr 6 000 kr 6 000 kr
Ar1 6 360 kr 6 360 kr 6 360 kr 6 360 kr
Ar2 6 742 kr 8 160 kr 6 742 kr 8 160 kr

Siffrorna ir satta med utgingspunkt frin att det skett en direkt jim-
forelseprovning och utan beaktande av pitaglighetskravet, som skulle
kunna gora att ligenheterna C och D fick nigot hégre hyror in ligen-
heterna A och B. Tillimpningen bér emellertid kunna g till pa i princip
samma sitt inom ramen fér en allmin skilighetsbeddmning.

S8 langt ger en systemjimforande skyddsregel intrycket av att kunna
fungera helt utan komplikationer. Vid nirmare betraktande framgar
emellertid att det kan uppstd vissa tillimpningssvarigheter.

Den férsta komplikationen kan uppstd, om det pd en ort slutits
flera foérhandlingséverenskommelser om skilda hyresnivier for
likvirdiga ligenheter beroende pid om det bor en ny eller befintlig
hyresgist 1 ligenheten. For det foérsta uppkommer di frigan om

vilken skyddsregel eller vilket rabattsystem som skall liggas till

grund f6ér prévningen av hyrorna fér befintliga hyresgister i hus
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som inte omfattas av en sidan férhandlingséverenskommelse. For
det andra framstdr det, om férhandlingséverenskommelserna om
skilda hyresnivier for likvirdiga ligenheter slutits vid olika tid-
punkter, som en &ppen friga vilken tidpunkt som skall liggas till
grund f6r beddmningen av om en hyresgist i ett hus som inte om-
fattas av en sddan 6verenskommelse ir att anse som en ny eller
befintlig hyresgist.

Den andra komplikationen har ocksd att géra med tidpunkten
fér bedomningen av vem som skall vara ny eller befintlig hyresgist.
Med anknytning till exemplet ovan kan féljande sigas i denna friga.
Om den som flyttar in i ligenhet D vet fr@n bérjan att han far
hyran 8 160 kr i mdnaden, uppkommer det inget problem. Det kan
emellertid tinkas att den nya hyresgisten i ligenhet D frin borjan
fatt en hyra pd endast drygt 6 000 kr i manaden, kanske pd grund av
att fastighetsigaren varit ouppmirksam p3 att hyresb11den 1 allmin-
nyttan forindrats. Nir fastighetsigaren, kanske efter nigra manader,
inser att hyran hade kunnat sittas mycket hogre, kriver han en
hyreshojning till 8 160 kr i m&naden. Vid bedémningen av om hyres-
gisten 1 ligenhet D ir en ny hyresgist utgdr hyresnimnden d& frin
tidpunkten fér inférandet av systemet med skilda hyresnivier for
likvirdiga ligenheter i allminnyttans bostadsbestdnd pd orten.
Hyresgisten 1 ligenhet D kommer vid en sidan bedémning att an-
ses som ny. Detta kommer emellertid att ha skett med utgdngs-
punkt i en hindelse som det inte ir sikert att hyresgisten i friga
kint till och vars innebérd det 4r i4n mindre sikert att han forstitt;
detta giller 1 allt hogre grad ju kortare tid efter inférandet 1 allmin-
nyttan av ett system med skilda hyresnivier for likvirdiga ligen-
heter som hyresgisten i ligenhet D flyttat in i sin ligenhet.

Med en nivdbaserad modell hade hyresgisten 1 ligenhet D varit
skyddad i den nu redovisade situationen. Det ir han inte i en system-
jimférande modell.

Samtidigt bér allvaret i de nimnda komplikationerna inte dver-
drivas. Det torde inte sirskilt ofta férekomma att det pd en ort
kommer att finnas flera férhandlingséverenskommelser om skilda
hyresnivder for likvirdiga ligenheter och att skyddsreglernas upp-
byggnad skiljer sig i nigon beaktansvird grad mellan dessa éverens-
kommelser. Inte heller ir det i en sddan situation sjilvklart att det
som jimforelse- eller bakgrundsmaterial 8beropas ligenheter som
omfattas av flera av dessa férhandlingséverenskommelser. Finns
det flera 6verenskommelser, kommer de dessutom sannolikt att ha
slutits vid ungefir samma tid.
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Nir det giller den ovan beskrivna situationen foér hyresgisten i
ligenhet D, gir det inte komma ifrdn att det f6r den hyresgisten
kommer att te sig 6verraskande, nir hyresnimnden godtar en hog
hyreshojning, som han inte riknade med vid inflyttningen. Emeller-
tid torde det inte tillhéra vanligheterna att hyresvirden forst i efter-
hand inser att en hégre hyra hade kunnat tas ut. Det vanliga torde i
stillet vara att hyresgisten fir en korrekt dsatt hyra frin bérjan.

Dessutom kan situationer som den nu berdrda intriffa redan i
dag utan att detta ansetts vara ett problem som motiverar nigon
lagindring. Om nimligen ligenheterna i ett hyreshus slipat efter i
hyresutvecklingen, t.ex. pd grund av att dgaren av en ildre fastighet
inte ansett sig béra ta ut bruksvirdeshyra i vidare min in vad
underhdlls- och driftskostnader motiverat, och en ny igare efter
overtagande av fastigheten vill héja hyrorna kraftigt till bruks-
virdeshyran, finns det inget 1 gillande ritt som hindrar ett sidant
forfarande.

Sammanfattningsvis framstdr de komplikationer som kan uppstd
inom ramen fér en systemjimférande modell som mindre be-
tydelsefulla och bér kunna 6verlimnas till rittstillimpningen att
16sa 1 de relativt {4 fall d& de kan tinkas uppkomma.

En annan sak ir att sjilva tillimpningen inte ir lika sjilvklar i alla
situationer som vad fallet ir med en nivibaserad modell. P4 samma
sitt som giller f6r vanlig bruksvirdesbedémning kan det i ett sddant
hir system uppstd tvister. I en situation, dir hyresstrukturen pd en
ort férindras, kan sddana tvister under en kortare dvergdngstid bli
forhillandevis minga. Bestimmelsen om masshantering av drenden
19 § tredje stycket nimndlagen underlittar emellertid hanteringen
av en situation med minga tvister, och en sddan situation kan dess-
utom inte foérvintas bli sirskilt ldngvarig. Sjilva utredningen 1 de
tvister som kan uppstd och i de hyresférhandlingar som fors skulle
enligt utredningens bedémning inte i ndgon beaktansvird mén
komma att kriva mer resurser in utredningen i en vanlig tvist om
en ligenhets bruksvirde eller en vanlig hyresférhandling.

6.3.5 Valet av modell

Utredningen har redan konstaterat att bdde en nivibaserad och en
uteslutningsbaserad skyddsregel medfér beaktansvirda nackdelar
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och att en annan 16sning om méjligt bor viljas. Av den genomging
utredningen nyss gjort av en systemjimforande regel framgir det
att en sidan regel har vissa nackdelar, om in av begrinsad praktisk
betydelse.

Den frimsta férdelen med en systemjimférande skyddsregel ir
den flexibilitet en sddan regel medfér, samtidigt som den lagtekniska
l6sningen inte behdver bli mer komplicerad dn vad fallet skulle vara
med ndgon av de andra reglerna. I flexibiliteten ligger visserligen
ocksd att en sddan regel inte ir lika litt att tillimpa eller lika exakt
forutsebar som en nivibaserad skyddsregel. Komplikationerna bér
emellertid inte 6verdrivas, och nackdelarna med den systemjim-
férande skyddsregeln har, som utredningen nyss konstaterat, be-
grinsad praktisk betydelse.

Vid en sammantagen bedémning anser utredningen att for-
delarna med en systemjimférande skyddsregel viger klart tyngre
in de mindre oligenheter som ett sidant system ir férenat med.
Utredningen foreslar dirfor inférandet av ett sddant system.

6.3.6 Vem som skall skyddas som befintlig hyresgast
Lagreglering eller partsreglering?

Nir hyran skall bestimmas f6r en hyresgist som bor i en ligenhet
vilken inte omfattas av en férhandlingséverenskommelse om skilda
hyresnivder fér nya och befintliga hyresgister, finns det situationer
dir det inte utan vidare framstdr som sjilvklart om en hyresgist skall
anses som ny eller befintlig. Frigan om den tidsmissiga grinsen
mellan nya och befintliga hyresgister har berorts ovan. De situation-
er dir grinsdragning kan vara nédvindig 1 6vrigt ror sig frimst om
bytessituationer och om uthyrning i andra hand.

S&dana situationer kan regleras antingen genom att vad parterna i
de kollektiva férhandlingarna bestimt i detta avseende skall gilla
generellt pd orten eller genom att det i lag slds fast vilka som skall
riknas som nya respektive befintliga hyresgister.

Intresset av flexibilitet gor sig inte gillande 1 samma grad i den
hir frigan som nir det giller sjilva skyddsregelns konstruktion. I
frigan om vilka grupper som skall riknas som nya respektive
befintliga hyresgister gér sig enligt utredningens uppfattning
intresset av férutsebarhet for den enskilde gillande med betydande
styrka. Den som t.ex. hyr en ligenhet i andra hand bér inte behova
underséka hur en férhandlingséverenskommelse om skilda hyres-
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nivder pd orten reglerat frigan om vilka som skall anses som nya
respektive befintliga hyresgister. Det bor dirfér i lag slds fast vilka
som skall riknas till respektive grupp vid skyddsregelns tillimpning.

Diremot bér parterna i de kollektiva férhandlingarna ha frihet
att, fér de ligenheter som omfattas av dessa, stadga en annan ord-
ning in lagens i denna friga.

Vid upplatelser i forsta hand

Utredningens utgdngspunkt ir att skyddsregeln skyddar endast be-
fintliga hyresgister. Friga ir emellertid vilka som skall anses ing i
denna kategori.

Den som flyttar in 1 en ligenhet ir inte en befintlig hyresgist nir
hans forsta hyra for ligenheten bestims. Hur en sddan hyresgist
behandlas vid senare hyresjusteringar fir avgoras av férhandlings-
dverenskommelsens utformning.

Ett vanligt sitt att skaffa sig en ny ligenhet, inte minst pd orter
med en anstringd hyresmarknad, ir att byta sin ligenhet mot
nigon annans bostad. Om hyresvirden inte limnar sitt tillstdnd,
skall hyresnimnden enligt 35 § hyreslagen limna tillstdnd tll ett
byte, om hyresgisten har beaktansvirda skil f6r detta och det kan
iga rum utan pdtaglig oligenhet for hyresvirden samt inte heller
andra sirskilda skil talar emot bytet. Det finns vissa undantag frin
denna regel, bl.a. om en ligenhet hyrs 1 andra hand. Konsekvensen
av ett byte dr att den nya hyresgisten trider in i det befintliga
rittsforhdllandet. Detta regleras visserligen av villkoren i det gamla
hyresavtalet. Faktiskt sett innebir ett byte emellertid att man
flyttar till en ny bostad, vars bruksvirdeshyra pd férhand ir kind.
Det skyddsintresse som finns for befintliga hyresgister foreligger
sdledes inte i en bytessituation, utan det ir utredningens uppfatt-
ning att den som byter till sig en ligenhet bor behandlas som en ny
hyresgist vid skyddsregelns tillimpning. Visserligen minskar detta
bytesvirdet av en ligenhet. Utredningen ser emellertid inte detta
som ndgot avgérande argument mot att behandla den som bytt till
sig sin ligenhet som en ny hyresgist i detta sammanhang.

Det finns vissa sirskilda fall av familjerittsliga f6rvirv av en
hyresligenhet. Det ror sig bl.a. om makar eller sambor, dir endast
den ena parten stitt for hyresavtalet och dir det — pd grund av
dédsfall eller sirflyttning — ir aktuellt att den andra sambon eller
maken skall bo kvar i ligenheten. Sddana situationer regleras i 33,
34 och 47 §§ hyreslagen. Det ir utredningens uppfattning att det i
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sddana situationer finns ett skyddsintresse som innebir att en
rabatt for befintliga hyresgister skall tillimpas dven d3.

Vid upplatelser i andra hand

En andrahandsuthyrning ir ett avtal mellan férstahands- och
andrahandshyresgisterna. Visserligen ir fastighetsigaren part i en
process om tillstdnd till andrahandsuthyrning, men han ir inte part
1 sjilva andrahandshyresférhillandet. Om det inte inférs nigon sir-
skild reglering f6r andrahandshyresfallen, kommer siledes den som
inte bor 1 sin ligenhet utan hyr ut den i andra hand att riknas som
en befintlig hyresgist med l3g hyra, medan den som hyr ligenheten
1 andra hand torde komma att riknas som en ny hyresgist och dir-
med inte f3 del av den rabatterade hyran. Forstahandshyresgisten
gor dd en vinst pd att hyra ut sin ligenhet i andra hand. En ordning
dir en forstahandshyresgist kan goéra en sddan vinst har hittills inte
godtagits, och det finns ingen anledning att nu géra ndgon annan
bedémning.

En mojlig dtgird f6r att komma till ritta med sidana situationer
ir att stadga att en andrahandshyresgist alltid skall omfattas av en
rabatt, om férstahandshyresgisten omfattas av den. En sidan be-
stimmelse skulle emellertid enligt utredningens sitt att se det inte
beakta det faktum att den som flyttar in i en ligenhet faktiskt ir en
ny hyresgist 1 den ligenheten. Lika lite som det finns anledning att
lita en ny forstahandshyresgist omfattas av en rabatt finns det
anledning att l3ta en ny andrahandshyresgist gora det.

En regel om att en andrahandshyresgist skulle omfattas av en
hyresrabatt pd samma villkor som en férstahandshyresgist skulle
visserligen 16sa detta problem. Den skulle emellertid — under den
fér utredningen sjilvklara utgingspunkten att andrahands- och
forstahandshyresgistens hyror 1 princip bor vara lika stora — 3 till
konsekvens att den hyra en forstahandshyresgist var skyldig att
betala till fastighetsigaren skulle kunna komma att variera bero-
ende pd hur linge en andrahandshyresgist bott 1 ligenheten. En
sddan ordning skulle bli lagtekniskt komplicerad och hos alla de
inblandade aktdrerna skapa osikerheter som skulle kunna utnyttjas
av mindre seridsa personer.

Utredningen férordar dirfér den 16sning som framstir som den
enklaste: att en hyresrabatt f6r befintliga hyresgister inte giller vid
andrahandsuthyrningar. En sidan bestimmelse tar sikte pd sdvil
relationen mellan hyresvirden och férstahandshyresgisten som den
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mellan férstahands- och andrahandshyresgisterna. Den enda nack-
del en sidan bestimmelse kan medféra ir att en andrahandshyres-
gist, som bott linge 1 en ligenhet, inte skyddas mot plotsliga, kraf-
tiga hyreshdjningar. Med hinsyn till att de skil som kan féranleda
tillstdnd till andrahandsuthyrning enligt 40 § hyreslagen frimst tar
sikte pd kortare tidrymder kan detta emellertid inte anses utgéra
nigot avgérande hinder mot en sddan 16sning, nir det stills mot de
skil som ovan anférs mot andra tinkbara I6sningar.

Aterkommer férstahandshyresgisten till sin ligenhet efter andra-
handsuthyrningens slut, kan han komma att omfattas av en hyres-
rabatt. Bedomningen av om sd skall vara fallet bér enligt utred-
ningens mening goras som om férstahandshyresgisten bott kvar i
ligenheten hela tiden. Systemet boér fungera pd det sitt som
illustreras av foljande exempel (som anknyter till exemplet 1 avsnitt
5.3.4):

A har sedan flera &r hyrt en bostad. En justering av hyresstrukturen pd
orten ledde 4r 1 till att hyran hojdes frn 6 000 kr till 8 000 kr. Som
befintlig hyresgist omfattades A emellertid av en skyddsregel, vilket
ledde till att den hyra hon skulle betala begrinsades till 6 000 kr.
Senare under dr 1 hyr A ut sin ligenhet till B i andra hand. Den hyra B
méste betala till A och A miste betala till fastighetsigaren blir d3 8 000 kr i
ménaden. Ar 2 flyttar A tillbaka till ligenheten. Bruksvardeshyran upp-
gdr di till 8 160 kr i manaden. A skyddas di emellertid &ter av skydds-
regeln som om hon hela tiden hade bott kvar i ligenheten och behéver
dirfor inte betala mer 4n 6 742 kr i minaden.

Uthyrning av del av egen ligenbet

Den som hyr ut ett rum i sin ligenhet bor ofta sjilv kvar i ligen-
heten. Han har med andra ord inneboende. Uthyrningen idger van-
ligen rum for att uthyraren skall f8 en ekonomisk férstirkning,
som kanske ir nédvindig f6r att han sjilv skall kunna bo kvar. Det
ar dirfér inte rimligt att undanta sidana andrahandsuthyrningar
frdn en skyddsregels tillimpning.

Om hyran {ér den som hyr ut ett rum 1 sin ligenhet inte bestims
enligt den ligre hyresnivin, ir det inte heller rimligt att hyran for
den som hyr ett rum i ligenheten gor det. Den personen ir inte
mer skyddsvird dn andra andrahandshyresgister. Om diremot ut-
hyrarens hyra bestims enligt den ligre hyresnivin till {6ljd av skydds-
regeln eller en férhandlingséverenskommelse, framstdr det & andra
sidan inte heller som rimligt att han skall kunna géra en — i vissa fall
kanske kraftig — vinst pd att hyra ut ett rum i ligenheten. I en sddan
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situation bér dirfor den inneboendes hyra bestimmas pd samma
sitt som forstahandshyresgistens.

Blockuthyrning

Blockuthyrning ir en sirskild form av andrahandsuthyrning. Den
innebir att en fastighetsigare hyr ut flera — minst tre — bostads-
ligenheter till en hyresgist, som i sin tur hyr ut ligenheterna i
andra hand. T s3dana situationer 6ppnas i 1§ sjitte stycket hyres-
lagen en mojlighet att mellan fastighetsigaren och férstahands-
hyresgisten avtala bort hyreslagens tvingande regler f6r bostads-
hyresgister under foérutsittning att detta inte strider mot bestim-
melserna om lokaler och inte heller avser ritten till férlingning av
avtalet eller grunderna f6r faststillande av hyresvillkoren i samband
med sddan f6rlingning. Exempelvis kan det avtalas att forstahands-
hyresgisten skall ansvara fér underhéllet av ligenheterna. Ett avtal
om blockuthyrning skall godkinnas av hyresnimnden, om inte
staten eller en kommun ir hyresvird.

Andrahandshyresgisternas rittigheter paverkas inte av dessa regler.
Tvirtom stirktes relativt nyligen andrahandshyresgisternas ritt vid
blockuthyrning jimfért med sddana andrahandshyresgister som
inte hyr blockuthyrda ligenheter. Detta skedde genom att det in-
fordes besittningsskydd for andrahandshyresgisterna i blockuthyrda
ligenheter redan frn hyresforhillandets bérjan gentemot forsta-
handshyresgisten; vid annan andrahandsuthyrning uppkommer inte
besittningsskydd forrin efter tvd dr. I forarbetena till lagindringen
anférdes bl.a. f6ljande (prop. 2001/02:41 s. 36):

Upplatelser av ligenheter som omfattas av blockhyresavtal kan ... i
flera avseenden jimforas med upplitelser som gors direkt av en
fastighetsigare. Hyresgasten i blockhyresavtalet hyr prec1s som de
flesta fastighetsigare ut ett flertal ligenheter och har inte nigon avsikt
att sjilv bositta 51g i nigon av dem. Inte sillan har hyresgisten i
blockhyresavtalet tagit sig att svara f6r uppgifter som annars dvilar
hyresvirden, t.ex. ligenhetsunderhill. Ur andrahandshyresgistens
perspektiv framstdr det i allminhet inte heller som nigon skillnad om
han eller hon tecknar hyresavtalet med fastighetsigaren eller med
hyresgisten i blockhyresavtalet. Detta talar for att andrahandshyres-
gisten bor ha samma besittningsskydd som vanliga hyresgister.
Blockuthyrning férekommer frimst i samband med upplitelser som
riktas till sirskilda kategorier av hyresgister sisom studenter, ildre,
psykiskt s'uka, missbrukare och anstillda av foretag eller av en myndig-
het. Enligt vir uppfattning finns det inte anledning att ge dessa
kategorier av boende — som 1 méinga fall redan har en socialt utsatt
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situation — ett simre besittningsskydd dn andra hyresgister. Ett ut-
vidgat besittningsskydd kommer dessutom att minska risken for att
mindre seridsa fastighetsigare och fastighetsforvaltare utnyttjar be-
stimmelserna om blockuthyrning i syfte att kringgd reglerna om
hyresgistens ritt till besittningsskydd. Enligt [1997 &rs hyreslagstift-
ningsutredning] har sidant missbruk férekommit, om in i begrinsad
utstrickning. Ett 6kat anvindande av blockhyresavtal avseende s.k.
ligenhetshotell talar ocksd for att det vid detta slag av andrahands-
upplatelser bor gilla ett sedvanligt besittningsskydd.

Férutom vad som framgdr av detta férarbetsuttalande kan nimnas
att blockuthyrning dven anvinds vid upplitelseformen kooperativ
hyresritt.

De skil som har féranlett att andrahandshyresgister i blockut-
hyrningssituationer tillerkints samma besittningsskydd som férsta-
handshyresgister talar enligt utredningens mening foér att block-
uthyrningssituationerna behandlas annorlunda dn andra andra-
handsuthyrningar dven nir det giller tillimpningen av en skydds-
regel.

Mot detta kan visserligen vid ett férsta piseende tyckas tala att
fastighetsigaren och férstahandshyresgisten kan ha avtalat om en
hégre hyra dn den andrahandshyresgisten skall betala. S& dr emeller-
tid fallet redan i dagens system, dir andrahandshyresgisten har ritt
till bruksvirdeshyra, medan férstahandshyresgisten i en blockut-
hyrning kan ha avtalat om en annan hyra (I8t vara primirt endast
under den forsta hyresperioden). Detta dr dirfér inget birande
argument mot att lita en skyddsregel omfatta dven blockuthyr-
ningsfallen.

Birande argument mot en tillimpning av skyddsregeln i block-
uthyrningsfallen ir emellertid vad utredningen har anfért i det
foregdende mot en sidan tillimpning vid 6vriga andrahandsut-
hyrningar. En regel om att en andrahandshyresgist skulle omfattas
av en hyresrabatt pd samma villkor som en foérstahandshyresgist
skulle exempelvis {3 till konsekvens att den hyra en férstahands-
hyresgist skulle vara skyldig att betala till fastighetsigaren kunde
variera beroende pd hur linge en andrahandshyresgist bott i ligen-
heten, vilket skulle innebira att fastighetsigaren for att veta vilken
hyra han hade ritt att ta ut skulle behéva ha kinnedom om hur
linge varje andrahandshyresgist 1 ett hus bott 1 sin ligenhet. En
sddan ordning skulle vara opraktisk och kan inte férordas.

En mojlighet skulle kunna vara att l8ta en hyresrabatt vid
blockuthyrningar omfatta endast andrahandshyresgisterna, medan
forstahandshyresgisten, om annat inte avtalats, skulle beh6va be-

129



tala full bruksvirdeshyra. En sidan ordning skulle innebira att den
som hyr ett hus {6r att sedan hyra ut det i andra hand riskerar att g8
med ekonomisk forlust. Visserligen skulle detta inte vara lika
oacceptabelt i blockuthyrningssituationer, dir foérstahandshyres-
gisten fir antas vara en ekonomiskt stark aktor, som vid andra
andrahandsuthyrningar. Det framstir enligt utredningens mening
likvil som mindre limpligt, och utredningen férordar inte en sddan
ordning.

Sammanfattningsvis blir utredningens slutsats att det visserligen
ur ett socialt skyddsperspektiv vore énskvirt att en skyddsregel
skulle tillimpas vid blockuthyrningar men att nackdelarna med en
sddan ordning likvil viger éver.

Standardhéjande dtgirder

Efter en storre renovering av ett hyreshus med byte av stammar,
inkluderande en standardhéjning, hojs hyrorna regelmissigt kraf-
tigt. Det kan rora sig om hyreshdjningar pd upp till 80 procent. In-
forandet av en skyddsregel har inte sin bakgrund i sddana hyres-
héjningar, och dessa motsvaras — till skillnad mot hyreshéjningar
till f6ljd av anpassningar av hyresstrukturen — av reella forbatt-
ringar av ligenheternas standard. Det har hittills ansetts att kraftiga
hyreshéjningar i denna situation fitt godtas dven fér befintliga
hyresgister. Med hinsyn till det anférda anser utredningen inte att
en skyddsregel bor vara tillimplig, om skilet till att en hyra héjs ir
en storre renovering av ett hus med 3tféljande standardhdjning.
Den nirmare grinsdragningen hirvidlag bor ansluta sig till hittills-
varande rittspraxis avseende i vilka fall en stérre hyreshdjning kan
godtas.

6.4 Underhall av bostader

Utredningens bedémning: Det finns skil att utreda i vilken ut-
strickning hyreslagstiftningen gynnar respektive missgynnar under-
hallsinsatser 1 stillet for stora, standardhéjande dtgirder. En sidan
dversyn ryms dock inte inom tidsramen {6r utredningens uppdrag.

Boverket har i en rapport frén dr 2003 om underhill av bostider,
Biittre koll pa underhdll, pekat pa att bruksvirdesreglerna uppmunt-
rar stora, standardhéjande ombyggnadsdtgirder snarare in fore-
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byggande och kontinuerliga underhillsinsatser. I rapporten anférde
Boverket att utredningen borde se 6ver i vilken utstrickning hyres-
lagstiftningen, bortsett frin andra dtgirder, gynnar respektive miss-
gynnar underhillsinsatser. Regeringen har éverlimnat rapporten 1
denna del till oss.

Det problem Boverket pekat pa fortjanar en 6versyn. En sddan
kriver emellertid s ingdende 6verviganden att den inte ryms inom
tidsramen for utredningens uppdrag. Utredningen avstdr dirfér
frin att gora den av Boverket férordade &versynen men rekom-
menderar att en sddan sker 1 annat sammanhang.
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/7 Tillval och franval

7.1 Utgangspunkter

Utredningens bedomning: Det ir 6nskvirt att det finns mojlig-
heter f6r hyresgister att gora tillval och frinval, dvs. individuella
variationer nir det giller underhillsintervall, utrustning o.d.
Regleringen av tillval och frinval bor utgd frin frivillighet. Hyres-
lagens regler om ligsta godtagbara standard och om att en ligenhet
pd tilltridesdagen skall vara i1 sddant skick att den enligt den all-
minna uppfattningen 1 orten ir fullt brukbar f6r det avsedda inda-
méilet bor kvarstd oférindrade.

7.1.1 En bostadslagenhets minimistandard

Hyran f6r en bostadsligenhet skall enligt hyreslagen inkludera en
viss grundliggande standard, som inte fir avtalas bort.

Miniminivdn fér en ligenhets standard och utrustning ir vad
som 1 18 a § hyreslagen benimns som ligsta godtagbara standard.
Med ligsta godtagbara standard menas att det i ligenheten skall
finnas anordning fér

kontinuerlig uppvirmning,
kontinuerlig tillging till varmt och kallt vatten f6r hushill och
hygien,
avlopp fér spillvatten,
personlig hygien, omfattande toalett och tvittstill samt badkar
eller dusch,

e f{orsorjning med elektrisk strom for normal hushillsférbruk-
ning, samt

e matlagning, omfattande spis, diskho, kylskdp, foérvaringsut-
rymmen och avstillningsytor.
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Dessutom skall det finnas tillgdng till f6rridsutrymmen och tvitt-
mojligheter, och huset fir inte heller ha nigra icke godtagbara
brister i friga om hallfasthet, brandsikerhet eller sanitira férhéllan-
den.

Brister fastighetsigaren i dessa avseenden, kan han pd ansékan av
hyresgisten drabbas av ett upprustningsféreliggande. Det ir inte
mdjligt for parterna att avtala bort ndgot av det som ingdr i ligsta
godtagbara standard.

Det ricker emellertid inte att standarden {ér en bostadsligenhet
uppfyller de krav som motsvaras av ligsta godtagbara standard.
Ligenheten miste dessutom enligt 9 § hyreslagen pa tilltridesdagen
vara 1 sddant skick att den enligt den allminna uppfattningen 1
orten ir fullt brukbar f6r det avsedda indamalet, vilket innebir att
den utdver ligsta godtagbara standard bla. maste ha godtagbara
tapeter och andra ytskikt. Den mdste ocksa enligt 15 § forsta stycket
hyreslagen fortsitta att vara i ett sddant skick under hela hyrestiden.
Denna hégre niva kan emellertid avtalas ned eller bort i en férhand-
lingsoverenskommelse. Nir det giller ligenhetens skick under hyres-
tiden, ger ordalydelsen i1 15§ vid handen att ett avtal inte behéver
slutas genom en forhandlingsoverenskommelse utan kan slutas direkt
med den enskilde hyresgisten. I forarbeten och den rittsvetenskapliga
litteraturen har dock anférts att sd inte skulle vara fallet (se Holmgvist
s. 80).

Miniminivadn fér underhdll och service regleras, férutom genom
vad som féljer av 15§ forsta stycket hyreslagen, av samma
paragrafs andra stycke. Nir det giller tapetsering, méilning och
andra sedvanliga reparationer med anledning av ligenhetens for-
simring genom ilder och bruk, finns det dir en sirskild regel, som
forpliktar hyresvirden att med skiliga tidsmellanrum ombesérja
sddana dtgirder. Denna forpliktelse kan dock avtalas bort i en for-
handlingséverenskommelse (men inte pd annat sitt).

Brister hyresvirden i sin underhillsskyldighet enligt 15 § andra
stycket eller skadas ligenheten — samt 1 vissa andra situationer, som
inte behover tas upp hir —, ges hyresgisten vissa rittigheter. Dessa
rittigheter dr visentligen féljande:

e Ritt att under vissa forutsittningar avhjilpa bristen pd hyres-
virdens bekostnad.

e Ritt att under vissa, restriktiva férutsittningar siga upp hyres-
avtalet.

e Rict ull skilig nedsittning av hyran under den tid ligenheten ir
1 bristfilligt skick.
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e Ritt till ersittning f6r skada, om hyresvirden inte visar att felet
inte beror p4 hans férsummelse.

e Ritt att hos hyresnimnden anséka om &tgirdsforeliggande
mot hyresvirden.

Det kan anmirkas att dessa rittigheter inte avser situationen att
hyresvirden under hyrestiden underliter att hilla ligenheten i
sddant skick att den enligt den allminna uppfattningen i orten ir
fullt brukbar f6r det avsedda indamilet, s linge inte sidan under-
latenhet avser tapetsering, mélning och sedvanliga reparationer eller
innebir att ligenheten fir anses skadad.

Utredningen ser ingen anledning att géra nigon indring i de nu
redovisade bestimmelserna. En hyresgist bor alltsd inte kunna sluta
avtal om ligre ligenhetsstandard i stérre utstrickning i framtiden
in vad som ir mojligt 1 dag.

7.1.2  Hogre standard

Bostadsligenheters utrustning och standard 6verstiger ofta de
miniminivier som bestims i lagen. En ligenhet har t.ex. ofta bal-
kong, parkettgolv 1 vardagsrummet och frys. Vid valet av material i
ligenheten finns det goda mojligheter att ge ligenheten en kvalitet,
som ersitts via hyran. Utgdngspunkten dr hirvid att en hyresgist
har att godta en ligenhet med den standard som hyresvirden valt
att ge den, sd linge ligenhetens skick dverstiger den miniminivd
som lagen stadgar i frdga om utrustning och underhill. Detta giller
dven under ett pigdende hyresforhillande. Siledes har en hyresgist
t.ex. inte ritt att motsitta sig att fastighetsigaren installerar kabel-
TV och att sedan betala fér denna installation (Victorin &
Dahlquist-Sjoberg s. 16). Dock har en fastighetsigare som genom-
for en storre dtgird i en ligenhet utan hyresgistens godkinnande
eller hyresnimndens tillstdnd inte ritt till ersittning for dtgirden
genom hyran (18 d och 55 a §§ hyreslagen).
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7.1.3  System for tillval och franval

P34 senare &r har allt fler fastighetsigare borjat erbjuda sina hyres-
gister valmojligheter nir det giller ligenheternas standard. En
bakgrund till denna utveckling beskrivs av Utredningen om allmin-
nyttan och bruksvirdet i dess betinkande Bruksvirde, forhandling
och hyra — en utvirdering (SOU 2000:33) pd foljande sitt (s. 71 £.):

Dagens hyresgister stiller ofta krav p4 att en modern bostad skall upp-
fylla m3nga behov samtidigt. Bostaden skall exempelvis ge utrymme
for socialt umginge och fritidsaktiviteter, men ocksd kunna fungera
som arbetsplats vid distansarbete. Det moderna samhillet priglas av
olika livsstilar, varierande behov och 6nskem4l i olika faser av livet
samt en utveckling dir kirnfamiljen inte lingre intar samma sjilvklara
plats som tidigare. Denna situation innebir att hyresgisternas efter-
frigan och dnskemil kommer att bli mer varierande. Detta medfér att
hyresvirdarna mdste kunna tillgodose de enskilda hyresgisternas
onskemdl och behov {6r att kunna skapa forutsitiningar for lingvariga
hyresférhillanden med nojda hyresgister. En 6kad lyhordhet och an-
passning till hyresgisternas onskemdl har ocksd mirkts under det
senaste decenniet.

Valméjligheter ges 1 form av tillval och frinval. Med tillval menas
mojligheter att vilja en hégre standard dn den normala. Det kan
gilla titare underhdll eller titare utbyte av ligenhetens vitvaror.
Det kan ocks3 gilla férseende av ligenheten med bittre utrustning
in vad som ingdr i den normala standarden.

I det material utredningen gitt igenom har det funnits bl.a. féljan-
de exempel pd basutbud av tillval, férutom tidigarelagt underhall:

e Diskmaskin eller tvittmaskin eller kompletta anslutningar fér
sidana.

Torkskap.

Handdukstork.

Frysskap eller extra kylskdp.

Spis med timer, glaskeramikhill eller varmluftsugn.
Koksflikt med kolfilter.

Koksluckor i trilaminat.

Duschkabin.

Sikerhetsdorr eller sikerhetsgrind.

Inglasad balkong.

Parkett- eller laminatgolv.

Bredbandsanslutning.

Jordat vigguttag pd balkong eller uteplats.
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Det har dven férekommit att fastighetsigare varit intresserade av
att erbjuda sina hyresgister méjlighet att helt utforma sina ligen-
heter efter egen smak med kostsamma och personliga inrednings-
l6sningar, exempelvis 1 de ligenheter som byggdes 1 Helsingborg i
samband med bomissan H99.

Med frinval menas mojligheter att vilja en enklare standard in
den normala, t.ex. genom att senareligga ommalning eller utbyte av
kylskap eller spis.

Tillval och frinval férekommer 1 dag huvudsakligen i allmin-
nyttans bostadsbestind. For allminnyttans del baserar sig dagens
system pa riktlinjer som antagits av SABO och Hyresgistféreningen
Riksférbundet. Utgingspunkterna fér en férhandlingséverenskom-
melse om tillval och frinval ir dir huvudsakligen féljande:

Hyresvirdens underhillsskyldighet rubbas inte.

Hyresgisten skall ha stérsta mojliga bestimmanderitt Sver
tidpunkt f6r och omfattning av dtgirder i den egna ligenheten,
varvid hinsyn skall tas till behovet av en rationell hantering
inom bostadsforetaget.

e En hyresgist som dr aktsam eller avstdr frin eller sjilv utfor
mélning och tapetsering skall ha ekonomisk nytta av detta. En
hyresgist som begir hdgre underhillsstandard skall ersitta
bostadsforetaget for denna genom ett engdngsbelopp eller
genom betalning under viss tid.

e Hyresgistens bestimmande och bostadsforetagets &tagande
skall rymmas inom hyressittningen.

e En hyresgist som flyttar har inte ritt till ersittning f6r under-
hillsitgirder han vidtagit vare sig frin hyresvirden eller frin
efterkommande hyresgist.

Utredningen har studerat system med tillval och frnval pd olika
hall i landet. Det har d3 visat sig att framfér allt féljande modeller
anvinds:

o Hyresgiststyrt ligenbetsunderhdll (HLU). Avstdr hyresgisten
frdn underhdll, fir han en viss hyresrabatt, som kan utbetalas
tex. genom ett avdrag pd drets sista hyra. Viljer han att
tidigareligga sidant underhdll som dnda skulle ske, utgir det pa
motsvarande sitt en avgift f6r detta. Avgiften stdr i relation till
hur ldng tid det idr kvar till nista planerade underhillstillfille.
Det finns dessutom ofta ett basutbud av tillvalsutrustning till
en viss minads- eller engingskostnad. Det kan idven finnas en
mojlighet att individuellt férhandla fram andra dtgirder in bas-

136



utbudet. Ett system med HLU kan i praktiken fungera pd
foljande sitt: Varje &r far alla hyresgister hem en lista 6ver alla
de underhillsitgirder som med vissa intervall vidtas i ligen-
heten. Av listan framgdr for varje underhillsitgird vilket &r
tgirden (t.ex. malning av kéksluckor eller omtapetsering i sov-
rummet) skall vidtas nista gdng. Det framgir iven f6r varje
dtgird hur mycket det kostar om hyresgisten vill f dtgirden
vidtagen 1 forvig respektive, for dtgirder dir tiden f6r utféran-
de dr inne, hur mycket hyresgisten sparar om han avstdr frin
dtgirden. Hyresgisten fyller 1 listan och returnerar den till
hyresvirden. Den som avstdtt frin dtgirder fir avdrag pd t.ex.
nistfoljande &rs forsta hyra med det belopp han sparat pd sitt
avstiende.

o Ligenbetsfond. Varje ligenhet fir en fond, dit medel avsitts
drligen. Efter ndgra &r fir hyresgisten borja anvinda medlen f6r
underhdllsitgirder inom ramen foér hyresgiststyrt ligenhets-
underhdll. Vid reparationer av vitvaror tas reparationskostnaden
ur fonden. Nir fonden innehdller medel motsvarande ett visst
antal drs avsittning, betalas 6verskjutande medel arligen ut till
hyresgisten. Vid avflyttning foljer befintliga fondmedel med
till nista hyresgist i den min de inte behovs f6r underhalls-
arbeten.

o Valfritt ligenhetsunderhdll (VLU). Vid inférandet av VLU
sinks hyran. Hyresgisterna ansvarar direfter sjilva for bestill-
ning av underhll, vilket kan debiteras kontant eller som ett
paslag pd hyran under hégst fem &r, dock hogst med ett visst
belopp per ménad, t.ex. 500 kr. Hyresgisterna ansvarar dven f6r
mindre reparationer i ligenheten. Vitutrymmen brukar vara
undantagna frin systemet och alltsd underhéllas pa vanligt sitt.

Aven bland privata fastighetsigare forekommer system med tillval
och frinval. De systemen fungerar dock vanligen mer formlést in
allminnyttans system. Det finns bland de privata fastighetsigarna
vidare exempel pd att kostnaden for ett tillval tas ut med det
avtalade beloppet under endast ett begrinsat antal &r.

137



7.1.4  Hyra och andra hyresvillkor vid tillval och franval
Franval

Hyran efter ett frinval bestims med hinsyn till ligenhetens bruks-
virde 1 det skick ligenheten di befinner sig i. Den hyresrabatt
hyresgisten fir pd grund av frinvalet blir alltsd vid en prévning i
hyresnimnden si stor som vad ligenheten minskat i bruksvirde till
foljd av detta. Det kan siledes intriffa att den hyresreduktion parter-
na kommit &verens om fér ett frinval vid en prévning i hyres-
nimnden skulle anses for hog eller 13g.

Ett frinval fir aldrig innebira att en ligenhets standard sjunker
under den i lagen stadgade miniminivin. Det innebir inte heller att
hyresgisten 6vertagit nigot underhdllsansvar eller att han inte full-
gjort sin vardplikt enligt 24 § hyreslagen. Fastighetsigaren och
hyresgisten kan dock enligt 15 § andra stycket hyreslagen komma
dverens om att fastighetsidgaren inte skall tapetsera och mila ligen-
heten, om detta har reglerats i en férhandlingséverenskommelse
som ligenheten omfattas av.

Ett specialfall av frinval dr reglerat i 21 § hyrestérhandlingslagen.
Det giller system med sjilvf6érvaltning, dir hyresgisterna skéter en
del av underhillet av fastigheten mot en hyresreduktion som mot-
svarar sjilviorvaltningens omfattning. Ett sddant system fir bara
inféras genom en férhandlingséverenskommelse. I sin enklaste
form kan sjilvforvaltningen bestd i att hyresgisterna stidar de
gemensamma utrymmena eller skoter fastighetens gréonomriden.
Det miste i forhandlingséverenskommelsen pd ett nigorlunda
preciserat sitt framg3 vilket arbete som sjilviorvaltningen omfattar
och hur varje typ av arbete skall virderas. Férhandlingséverens-
kommelsen miste kompletteras med avtal mellan hyresvirden och
de hyresgister som 6nskar delta i sjilviorvaltningen, dir det anges
bl.a. pd vilket sitt hyresgisten 1 friga skall delta i sjilvférvaltningen
(Billquist & Olsson s. 132 {.).

Tillval

Nir det giller tillval, miste man férst avgéra om kostnaden for
tillvalet dr en del av hyran eller ligger utanfér denna. Hyreslagen
avser enligt sin 1 § avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplits
till nyttjande mot ersittning.

Nir det giller tillvals- och frénvalsavtal som ingds samtidigt som
sjilva hyresavtalet, framgdr det av rittspraxis att ett hyresinslag
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skall vara av klart underordnad betydelse jimfért med 6vriga
komponenter 1 ett avtal for att den direkta tillimpningen av den
hyresrittsliga regleringen skall falla bort (se rittsfallen NJA 1971
s. 129 och 1978 s.389; jfr Victorin & Dahlquist-Sjoberg s. 6 ff.).
Sdledes har i rittspraxis dven ett serviceavtal (avseende sjuk-
skoterskeservice och annan tillgdng till personal samt larm) bedémts
som en del av hyresavtalet och skilig hyra enligt bruksvirdesregeln
bestimts for boendet och servicen sammantagna, nir serviceavgiften
krivts ut av hyresgisterna, oavsett om de utnyttjat nigon av de
erbjudna tjinsterna eller inte (se rittsfallet RH 1997:93; jfr Victorin
& Dahlquist-Sjéberg s. 50).

Avtal om tillval och frinval torde emellertid ofta ingds separat
frdn sjilva hyresavtalet genom s.k. kopplade avtal. Innebérden av
sddana ir att hyresgisten inte har ritt att fortsitta att hyra t.ex. en
viss vitvara, om han flyttar frin ligenheten. Tillvalsavtalet ir siledes
kopplat till sjilva hyresavtalet. Nir det giller sddana tillval, far gillan-
de ritt anses innebira att tillval som faller inom det hyresrittsliga
kirnomridet bedéoms som hyra, medan tillval som inte har med
sjilva ligenhetens funktion att goéra bedéms enligt allmidnna kon-
traktsrittsliga principer (jfr Victorin & Dahlquist-Sjéberg s. 18 ff.).
Den exakta grinsdragningen framstar dock inte som helt klar.

Nir det giller de tillval som i1 dag vanligen férekommer, ir ut-
redningens bedémning att de dr en del av hyran. Ovanligare tillval
av t.ex. service som gors under hyresforhillandets ging och inte vid
tecknandet av hyresavtalet kan diremot vara att bedéma enligt all-
minna avtalsrittsliga regler.

Skall tillvalet — sdsom ir det vanligaste — ses som en del av hyran,
foljer av detta att en fastighetsigare fir ersittning for tillvalet
endast 1 den utstrickning detta hojer ligenhetens bruksvirde. En
fastighetsidgare som erbjuder sina hyresgister tillval kan siledes inte
vara siker pd att vid en prévning av hyran f3 ut full ersittning foér
vad tillvalet kostat honom. Den ekonomiska risk en fastighetsigare
tar genom ett tillvalserbjudande blir sirskilt pitaglig om det ror sig
om ett dyrt tillval, som har med ligenhetens utrustning att gora
och dirmed faller under hyresreglerna.
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7.1.5  Flexibilitet och frivillighet: varden att varna

Det finns stora férdelar med att hyresgister har mojlighet il tillval
och frénval. En hyresgist som ir varsam kan gora frénval och pd s&
sitt f4 ligre hyra. En hyresgist som har sirskilda énskemadl kan &
andra sidan gora tillval och {8 exempelvis koks- eller badrumsut-
rustning som ir bittre dn vad som ir standard 1 huset. Bide frinval
och tillval kan pa det sittet bidra till ett individanpassat boende och
skapa nojdare hyresgister. For att hyresritten som uppldtelseform
skall behilla sin attraktivitet for breda grupper i samhillet ir det
onskvirt att det finns mojligheter f6r hyresgister till individuella
variationer nir det giller underhillsintervall, utrustning o.d. Efter-
som den osikerhet som finns 1 hyreslagstiftningen motverkar méojlig-
heten till individuella variationer, bor osikerheten 1 gorligaste mén
undanréjas.

En utgdngspunkt bor enligt utredningens uppfattning vara att
regleringen av tillval och frinval utgir frin frivillighet. En fastig-
hetsigare bor sdledes inte vara skyldig att erbjuda tillval eller frin-
val, om han inte énskar det. Det framstir vidare som positivt om
den hyresgist som inte onskar begagna sig av mojligheter till
individuella variationer kan félja ett littbegripligt standardschema
for underhall och utbyte av ligenhetens ytskikt och utrustning; att
hyresritten utvecklas s& att den blir mer attraktiv f6r dem som will
utforma sitt boende efter individuella 6nskemail behover inte
innebira att den skall bli mindre attraktiv f6r dem som inte vill det.
En reform bor dirfor inte g lingre dn att skapa ett bittre utrymme
for frivilliga 6verenskommelser.

7.2 Tillval och franval som en del av hyressystemet

Utredningens forslag: Tillval och frinval skall behandlas som en
del av hyran 1 samma utstrickning som 1 dag.

Om hyreslagstiftningen dndras si att kostnaden fér tillval och
frdnval inte inriknas i hyran utan avtal om tillval och frinval sluts
oberoende av hyresavtalet, kvarstdr inte lingre den faktor som i dag
kan férhindra erbjudanden om tillval eller frinval. Mot en sddan
16sning kan emellertid flera argument anforas.

Vad som skall anses ingd i hyra behandlas ovan. Friga ir om det
ir mojligt och limpligt att pd ndgot annat sitt in vad som ir fallet i
dag dra en klar skiljelinje mellan hyra och tillval och hur det 1 s3 fall
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skulle ske. T det sammanhanget bor det beaktas att det i den
rittsvetenskapliga litteraturen (Victorin & Dahlquist-Sj6berg s. 22)
ansetts att en exakt definition av hyra i lag skulle riskera att bli allt-
for stereotyp och motarbeta sjilva tanken med en 6kad flexibilitet.

Utredningen har dvervigt en avgrinsning som utgdr frin slut-
satsen ovan om att reglerna om en ligenhets minimistandard skall
fortsitta att gilla oférindrade. Det skulle dd kunna te sig naturligt
att det som ingdr i en ligenhets minimistandard alltid bedéms
enligt reglerna om hyra. Tillvalsavtal vid sidan om hyran skulle med
en sddan l6sning {3 slutas endast betriffande det som ligger utanfér
minimistandarden.

En sidan 16sning skulle innebira att hyresgisterna inte kan sluta
avtal om tillval vid sidan om det hyresrittsliga systemet betriffande
sddan utrustning som ir grundliggande f6r en bostads funktion.

Den stora nackdelen med en sidan 16sning ir att mycket av det
som ett tillval kan tinkas omfatta — exempelvis koks- eller bad-
rumsinredning — utgdrs av sddan typ av utrustning som ingér i en
ligenhets ligsta godtagbara standard enligt 18 a § hyreslagen. Det
skulle t.ex. med en sidan 16sning inte vara mojligt att sluta ett avtal
om installation av ett sirskilt exklusivt kylskip eller badkar vid
sidan om hyresavtalet.

Denna nackdel ir sddan att en lagindring i enlighet med den
angivna avgrinsningen skulle riskera att bli ett slag 1 luften och inte
1 praktiken underlitta fler tillval.

Att pd ndgot annat sitt gora en lagstadgad avgrinsning mellan
hyra och tillval utan att skapa en helt ny definition p4 vad bostads-
hyra innebir liter sig enligt utredningens beddmning inte goras.
Utredningen anser inte att det bor skapas nigon sidan ny defini-
tion, inte minst med hinsyn till intresset av att hyresbegreppet inte
ges en alltfor statisk utformning.

Vad som d3 iterstir, om tillval skall kunna bestimmas utanfoér
hyran, ir att l3ta parterna sjilva avgéra vad som skall ligga i hyres-
respektive tillvalsavtalet. Med hinsyn till att reglerna for tillval skall
mojliggora tillval dir sddana 1 dag inte kommer till stdnd pa grund
av bruksvirdessystemets utformning, miste reglerna for tillval bli
mer forménliga for en fastighetsigare in reglerna om hyra. Det
kommer dirmed att ligga 1 fastighetsigarnas ekonomiska intresse
att s& mycket som mojligt av det som i dag utgér hyresavtal kan
ingd 1 ett tillvalsavtal. Ndgot sidant kan emellertid inte ligga i
hyresgisternas intresse. Om hela eller stérre delen av vad som i dag
regleras genom hyresavtal 1 framtiden kan komma att regleras
genom avtal om tillval, undergrivs bruksvirdessystemet och det
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skydd detta bereder hyresgisterna. En sddan ordning skulle dess-
utom innebira ett incitament f6r fastighetsigare att sinka standar-
den 1 sina hus for att hyresgisterna skulle sluta tillvalsavtal. Inte
heller detta skulle vara 1 hyresgisternas intresse.

Det framstdr dirtill som foga logiskt om den ersittning en
hyresgist skall betala f6r en ligenhet med viss utrustning bestims
enligt ett regelverk i en ligenhet dir utrustningen ir standard och
enligt ett helt annat regelverk 1 en likadan ligenhet i huset bredvid i
den mén utrustningen dir inte dr standard. Skiligheten i en sidan
ordning skulle vara svr att férklara.

For frinvalens del framstdr det dessutom i1 sig som egendomligt
att se ett avtal om minskning av den normala hyran som nigot
annat in en frdga om hyra. Visserligen skulle det vara teoretiskt
mojligt att behandla frinval som en del av hyran, medan tillval
behandlades utanfér hyran. En sidan 16sning framstdr emellertid
inte som logisk, eftersom vad som ir frinval i ett hus med hég
grundstandard kan vara tillval i ett annat med ligre grundstandard.

De argument som silunda kan anféras mot ett utbrytande av
tillval och frinval ur de vanliga hyresreglerna ir enligt utredningens
uppfattning starka. Tillval och frinval bor dirfér fortsitta att
behandlas som en del av hyran i samma utstrickning som i dag.

7.3 Beaktande av tillval och franval inom ramen fér
hyresbestamningen

Utredningens forslag: Kostnaden foér tillval och frinval skall
beaktas vid en bruksvirdesprévning. Den kortaste avskrivningstid
som dirvid kan godtas for tillval skall vara ungefir fem ar. Om
tillvalens andel av hyran inte uppgar till mer dn ungefir 20 procent,
kan dock kortare avskrivningstid godtas.

Friga ir, om det inom ramen fér hyressystemet dr mojligt att skapa
ett system dir storre hinsyn in 1 dag tas till tillval och frinval vid
bestimmandet av hyran.

Utredningen har vervigt om en regel skulle kunna utformas pd
s sitt att tillval och frinval skall beaktas vid bestimmande av hyran
enligt bruksvirdesregeln. S3 sker emellertid redan i dag, nimligen
genom att ett tillval beaktas i den min det hojt bruksvirdet och ett
frinval 1 den min det sinkt det. Vad utredningen vill 3stadkomma
ir ju en annan ordning dn dagens, nimligen att kostnaden for ett
tillval sikert skall bli tickt genom det vederlag en hyresgist betalar.
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Aven for hyresgisternas del ir det av virde att dstadkomma en
férutsebar ordning i dessa frigor. Nir det giller frinval bor f6rut-
sittningar skapas for att sdvil hyresgist som hyresvird skall kunna
forlita sig pd att en hyresreduktion de kommit &verens om i
anledning av ett frinval ocksd stir sig. Intresset av regelverkets
klarhet talar f6r att en regel om frinval fir en konstruktion som
motsvarar regeln om tillval.

En regel som sikerstiller att kostnaden fér ett tillval beaktas vid
hyresbestimningen framstdr vid ett forsta piseende som mindre vil
forenlig med en grundtanke i1 bruksvirdesregeln, nimligen att
fastighetsigarens kostnader inte skall beaktas vid bestimmandet av
hyran. Detta kan synas tala mot att inféra en sidan regel.

Det finns emellertid andra omstindigheter som talar i motsatt
riktning. Allminnyttans hyressittning baserar sig pd en kostnads-
tickningsprincip, som dirigenom fir effekt dven pd det privata
hyresbostadsbestindet. Visserligen har de kommunala bostadsfore-
tagen historiskt sett tillimpat kostnadstickningsprincipen pa fore-
tagsnivd och inte pd enskilda bestind eller objekt. P4 senare tid har
det emellertid borjat ske en omsvingning. Av det s.k. S:t Eriks-
eller Oxtorgsmilet (rittsfallet RH 1999:91) framgir det dessutom
att vid en jimférelseprévning med allminnyttans ligenheter "upp-
ritthdllandet av tilltron till bruksvirdessystemet [kriver] att det vid
hyressittningen inte har gjorts nigra visentliga avsteg frin sjilv-
kostnaden f6r det aktuella projektet”.

Kostnadstickningsresonemang spelar siledes redan i dag en roll i
bruksvirdesbedémningen. Skillnaden med en regel av den innebérd
utredningen anger ovan blir att sidana resonemang férs in sjilva
lagtexten. Detta framstdr emellertid som nédvindigt, om tillval och
frinval med storre sikerhet for de inblandade parterna skall kunna
hanteras inom ramen for bruksvirdesprincipen.

Aven om en kostnadstickningsprincip fors in i hyreslagen nir
det giller tillval och frinval, pdverkar inte detta bruksvirdes-
systemet i ovrigt. Utan inférande av en kostnadstickningsprincip
for tillval och frinval dkar inte forutsebarheten vid sddana val. Som
utredningen visar ovan ir alternativet, att bryta ut tillval och frinval
frdn hyresreglerna, férenat med sidana nackdelar att det inte bor
genomforas. Intresset av stdrre foérutsebarhet i tillvals- och frin-
valssituationer viger tyngre in nackdelen av den mindre, teoretiska
inkonsekvens som en regel om kostnadstickning i dessa situationer
innebir. En sddan regel bor dirfor inforas.

Har ett avtal om tillval slutits, prévas skiligheten i det avtalet
siledes mot kostnaden for tillvalet i friga. Fastighetsigaren far d3
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visa hur mycket tillvalet kostat. Detta kan innebira att ett tillval
kan anses vara avbetalat efter ett visst antal &r, varefter hyran skall
sinkas med tillvalskostnaden. Pitaglighetskravet 1 55 § hyreslagen
kan dock leda till att ndgon sddan sinkning dnd& inte kommer till
stand.

Nir det 1 6vrigt giller det sitt pd vilket kostnaden for ett tillval
bér beaktas vid skilighetsprovningen enligt 55 § hyreslagen, spelar
det roll vilka avskrivningsperioder som skall godtas. Med hinsyn
till fastighetsigarens intressen bor relativt korta avskrivningstider
godtas. Samtidigt bor det inte godtas att en hyresgist pd vildigt
kort tid betalar av ett dyrt tillval, eftersom hyresgisten, om han
flyttar efter kort tid, inte har ritt att 3 tillbaka inbetalade belopp i
det system utredningen foresldr. Vid en avvigning mellan dessa
intressen anser utredningen att den kortaste avskrivningstid som
kan godtas bor vara ungefir fem &r.

Skulle kostnaden for tillval utgéra endast en mindre del av hyran,
kan dock enligt utredningens mening dven kortare avskrivnings-
tider godtas. Ett skiligt riktmirke for den beddmningen kan vara att
tillvalens del av hyran inte uppgar till mer in ungefir 20 procent.

En regel av angiven innebord ir flexibel. Parterna kan siledes
komma 6verens om att betala exempelvis en ny spis med glas-
keramikhill genom ett litet antal ménadsbetalningar eller, i den
man de nyss angivna riktlinjerna medger det, l3ta hyresgisten gora
en engdngsbetalning. De kan dven bestimma att hoja hyran med ett
mindre belopp utan tidsgrins och utgd frin att spisen kommer att
vara firdigbetald nir det dr dags att installera en ny spis.

Nir det giller hur kostnaden for tillvalet skall beaktas i relation
till hyran i 6vrigt, fir prévningen 1 praktiken gd till s att bruks-
virdet forst bestims utan beaktande av tillvalet, varefter kostnaden
for den tillvalda utrustningen eller det tillvalda underhillet liggs till.
En jimforelse fir dirvid goras med vilken utrustning eller vilket
underhill som ir standard.
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7.4 Det kollektiva férhandlingssystemet

Utredningens forslag: Priset for ett tillval eller frinval skall anses
motsvara kostnaden for tillvalet eller frinvalet, om priset faststillts
i en kollektivt férhandlad prislista och det inte féreligger synnerliga
skil f6r annat. Har priset for ett tillval bestimts enligt en kollektivt
forhandlad prislista, skall den primira férhandlingsskyldigheten
anses uppfylld.

Vad som sigs om en kollektivt férhandlad prislista skall gilla
dven om priset pd annat sitt godkints 1 en férhandlingséverens-
kommelse.

Tillval och frinval i det enskilda fallet grundar sig 1 dag vanligen pa
prislistor, som faststillts 1 en férhandlingséverenskommelse. T pris-
listorna anges priset for varje tillvalstgird och hur mycket en
hyresgist fir 1 hyresreduktion fér varje franval han gér.

Prislistorna ir ett praktiskt inslag 1 system med tillval och
frinval, eftersom de skapar gemensamma regler f6r hela ligenhets-
bestind. Den omstindigheten att de ir framférhandlade under
medverkan av en hyresgistorganisation fir anses tala fér att
priserna for olika tillval och frinval inte avviker kraftigt frin kost-
naderna for dessa och att villkoren 1 6vrigt — sdsom betalningstider
— normalt sett kan anses skiliga. Prislistor ir sdledes ett positivt
inslag vid tillval och frinval ur perspektivet att ett avtal — sdsom
anges 1 direktiven — skall innehilla godtagbara villkor sett frin
hyresgistens synvinkel.

Det finns dirfor skil att i lagstiftningen gynna férekomsten av
kollektivt férhandlade prislistor.

Nir det giller hyror i nybyggda hus, féreslir utredningen en
presumtionsverkan fér kollektivt férhandlade hyresvillkor. En
sddan modell skapar en trygghet hos de inblandade parterna. For
nyproduktionshyrornas del motiveras regeln av intresset att 3
igdng nyproduktion av hyresbostider. Nir det giller tillval och
frinval, finns det som framgdr ovan ett konsumentskyddsintresse
av att frimja férekomsten av prislistor 1 tillvals- och frinvalssitua-
tioner. En presumtionsverkan fér kollektivt férhandlade prislistor
skulle enligt utredningens bedémning leda till att fastighetsigare
far ett intresse av att férhandla fram prislistor inom ramen fér det
kollektiva férhandlingssystemet, eftersom risken fér ett under-
kinnande vid en hyresnimndsprévning av det pris de tar ut for till-
val da blir ytterst obetydlig.
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Liksom nir det giller nybyggnadshyror rér det sig hir om en
situation dir en hyresgist har ett fritt val att godta ett framfor-
handlat villkor, trots att det kan indras endast om det finns synner-
liga skal.

Utredningen foéreslar dirfor att priset for ett tillval eller frinval
skall anses motsvara kostnaden foér tillvalet eller frinvalet, om
priset faststillts 1 en kollektivt framférhandlad prislista och det inte
foreligger synnerliga skil f6r annat. Som synnerliga skil bor anses
bara sddana klara oegentligheter vid férhandlingarna som bryter
presumtionen dven i fallet med nyproducerade hus.

Ett pris som godkints i en férhandlingséverenskommelse bor ha
denna verkan, dven om priset inte stdr upptaget i en prislista. En
forutsittning dr givetvis att det ir den enskilde hyresgisten som
fattat beslutet om tillvalet eller frinvalet.

En hyresvird har enligt 5 § hyresfoérhandlingslagen en s.k. primir
forhandhngsskyldlghet med en hyresgistorganisation infér en hoj-
ning av hyran f6r en ligenhet som omfattas av en férhandlings-
ordning. Sker ett tillval genom ett avtal mellan hyresgisten och
hyresvirden och priset for det bestims enligt en kollektivt for-
handlad prislista, bér den primira férhandlingsskyldigheten anses
uppfylld. Ett tillval som inte finns med 1 en prislista mdiste
emellertid bli féremal for kollektiva férhandlingar, om ligenheten
omfattas av en forhandlingsordning. Detta torde bli relativt sillan
forekommande och bor inte bereda ndgra storre praktiska problem.

7.5 Byte av hyresgast

Utredningens forslag: Flyttar den hyresgist som gjort ett tillval
eller frinval, skall den nye hyresgistens hyra bestimmas enligt
bruksvirdesprincipen utan tillimpning av regeln om att kostnaden
for tillvalet eller frinvalet skall beaktas. Kostnadstickningsregeln
skall dock tillimpas dven for nya hyresgister, om priset for tillvalet
eller frinvalet bestimts enligt en férhandlingséverenskommelse,
t.ex. en kollektivt férhandlad prislista.

Ett avtal om tillval eller frinval sluts mellan hyresvirden och en viss
hyresgist. Flyttar den hyresgisten, ligger det i hyresrittens natur
att han inte vid avilyttningen skall kunna férpliktas att fortsitta att
betala for ett tillval. Inte heller framstdr det som skiligt mot en ny
hyresgist att l3ta sddana tillval som den gamla hyresgisten avtalat
med fastighetsigaren bedémas enligt den kostnadstickningsprincip
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utredningen féresldr, eftersom det skulle innebira att den nya
hyresgistens hyra 1 praktiken delvis skulle komma att ha bestimts
av den gamla hyresgisten. Den hyra som den nya hyresgisten skall
betala bor enligt utredningens mening 1 stillet bestimmas pd samma
sitt som hittills, alltsd enligt bruksvirdesprincipen utan tilligg av den
nya regeln. Ofta torde det inte innebira nigon skillnad jimfért med
den hyra som den forra hyresgisten betalat: ett tillval har ju normalt
sett hojt bruksvirdet, medan ett frinval sinkt det.

Nigon ging kan emellertid ett byte av hyresgist innebira att en
hyra sinks vid en bruksvirdesprovning. Sirskilt kan detta f6rmodas
intriffa vid dyra och exklusiva tillval. I sidana fall drabbas fastig-
hetsigaren av en ekonomisk férlust. Den risken gdr att minimera
om en hyresvird har méjlighet att under mycket kort tid 1ita en
hyresgist betala kostnaden for tillvalet. Som utredningen funnit
ovan, skulle en sidan mojlighet emellertid inte kunna anses skilig
mot en hyresgist, om den inte begrinsas. For billigare tillval kan
den angivna méjligheten dirmed utnyttjas, sirskilt 1 ligenheter med
hég hyra, men inte f6r riktigt dyra tillval.

Det anférda kan innebidra att det dven efter den reform ut-
redningen foresldr kan finnas fastighetsigare som ir tveksamma till
att erbjuda hyresgister exklusiva tillval, som inte sikert kan betala
sig, om hyresgisten flyttar innan han har bott i ligenheten i fem &r.
Utredningen anser emellertid att detta ir en konsekvens som far
godtas. En fastighetsigare som vill erbjuda exklusiva tillval fir ta en
viss affirsrisk. En enskild som sjilv vill utforma sitt kok pa ett
speciellt sitt och inte erbjuds mojlighet till detta av fastighets-
dgaren har mojlighet att i stillet — om fastighetsigaren inte ligger
hinder i vigen — pd egen bekostnad géra den 6nskade anpassningen
av ligenheten. En skillnad jimfoért med situationen d& det ar fastig-
hetsigaren som utrustat ligenheten inom ramen for ett system med
tillval och frnval ir att den hyresgist som kopt utrustning och
installation av nigon annan in fastighetsigaren inte riskerar sitt
bes1ttn1ngsskydd vid utebliven betalning. Skulle fast1ghetsagaren
inte g med pd en Onskad anpassning, kvarstdr for hyresgisten i
sista hand méjligheten att flytta ifr@n ligenheten och i stillet képa
ett eget hus, en bostadsritt eller en kooperativ hyresritt.

De flesta tillval kan betalas pd relativt kort tid med de regler ut-
redningen féresldr. Statistik, som SABO tagit fram och som Fastig-
hetsigarna Sverige bekriftat i stort sett stimmer dven for det privata
bestdndet, visar att hyresgister som ett statistiskt genomsnitt inte
flyttar oftare dn ungefir vart femte r. Med hinsyn till detta ir den
risk en hyresvird tar som erbjuder vildigt exklusiva tillval relativt
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begrinsad. En hyresgist som vill ge sin ligenhet en personlig och
exklusiv utformning torde hur som helst normalt sett inte sikta pd
att flytta inom ndgon snar framtid.

For den nya hyresgisten blir ligenhetens utrustning normal-
nivdn, oavsett i vilken min den tidigare hyresgisten gjort tillval
eller frinval (s3 linge ligenheten uppfyller lagstiftningens minimi-
krav). Utifrin denna normalnivd fir den nya hyresgisten sedan
gora tillval eller frinval, om sidana erbjuds av hyresvirden.

Har priset for den gamla hyresgistens tillval bestimts i en
férhandlingséverenskommelse, t.ex. enligt en kollektivt férhandlad
prislista, skulle en tillimpning av kostnadstickningsprincipen inte
innebira att en ny hyresgist méste godta att en del av hans hyra i
praktiken bestimts av en tidigare hyresgist. I stillet har di hyran 1
dess helhet (inklusive tillvalet) bestimts inom ramen foér det
kollektiva férhandlingssystemet. Kostnadstickningsregeln bor dir-
for kunna tillimpas oavsett byte av hyresgist, om priset for tillvalet
— eller hyresreduktionen f6r frinvalet — bestimts enligt en kollek-
tivt forhandlad prislista eller pd annat sitt i en férhandlingséver-
enskommelse.

7.6 Ovriga fragor

Utredningens forslag: Hyresvirden skall ha underhdllsskyldighet
for egendom som tillférts en ligenhet genom tillval pd samma sitt
som for ovrig egendom i ligenheten. — Tillval och frinval skall vara
mdjliga 1 nyproducerade ligenheter, vilkas hyra omfattas av en
presumtionsverkan, under samma férutsittningar som 1 andra
ligenheter.

Hyresvirden bér enligt utredningens mening ha underhéllsskyldig-
het f6r egendom som tillférts en ligenhet genom tillval pd samma
sitt som for dvrig egendom 1 ligenheten.

I kapitel 4 foresldr utredningen att det under tio &r skall krivas
synnerliga skil for att dndra en hyra som bestimts i en férhand-
lingséverenskommelse innan hyresavtal slutits for ligenheten. Det
skall emellertid vara mojligt att hoja hyran i1 den mén det ir skiligt
med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pd orten.

Bestimmelserna f6r hyran i nyproducerade ligenheter bér med-
ge tillval och frinval 1 samma utstrickning som i andra hus. Ett
undantag frin presumtionsregeln bor dirfér goras dven for tillvals-
och frinvalssituationer.
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8 Hyresnamndernas hyresprovning

8.1 Uppdraget

Den grundliggande regeln om bestimning av hyra ir enligt 55§
hyreslagen att hyran skall faststillas till skiligt belopp. Till stod for
denna skilighetsbeddmning innehdller 55§ ett antal hJalpregler
Frimst bland dessa ir regeln att hyran faststills genom en jim-
forelse med likvirdiga ligenheter. Finns det inga likvirdiga ligen-
heter i1 det jimforelsematerial som dberopats av parterna eller har
parterna inte dberopat nigot jimforelsematerial, fr hyresnimnden
falla tillbaka pd en allmin skilighetsbedémning med hjilp av sin
kinnedom om hyresliget p orten. Vid en sddan skilighetsbedom-
ning kan 8beropat jimférelsematerial anvindas som bakgrunds-
material, iven om det inte dr direkt jimforbart.

Parterna pd hyresbostadsmarknaden har anfért att det under
ménga dr har pigtt en utveckling mot att hyresnimnderna 1 allt storre
utstrickning faststiller hyran efter en allmin skilighetsbedémning 1
stillet f6r den jimforelseprévning som de anser vara en férutsittning
for bruksvirdessystemet. Dessutom har de anfért att det sitt pd
vilket vissa av de beslut formuleras som bygger pi en allmin
skilighetsbeddmning inte ger ndgon vigledning om vad nimnden
har beaktat. Dirigenom har det enligt parterna skapats en osiker-
het om vilka faktorer hyresnimnden beaktat 1 besluten.

Utredningen har dirfor fitt i uppdrag att underséka hur bruks-
virdesprovningen enligt 55 § hyreslagen i praktiken gir till. Om
undersékningen ger skil f6r det, skall utredningen &verviga hur
bestimmelsen bér dndras och om det bér finnas ett 6kat utrymme
for s.k. kvittning for att jimfora ligenheter med olika egenskaper.

Utredningen skall ocksd 6verviga om det kan finnas skil att
meddela nirmare féreskrifter om utformningen av besluten 1 hyres-
sittningsirenden.

149



8.2 Undersokning av hyresnamndernas tillampning av
bruksvardessystemet

SABO publicerade dr 2002 en undersdkning av hyresnimndernas
och Svea hovritts anvindning av jimférelseprévning respektive all-
min skilighetsbedémning. Undersékningen avser &ren 1995-2001.
Den omfattar dels de beslut som 6verklagats till Svea hovritt frin
alla hyresnimnder, dels alla beslut frin fyra utvalda hyresnimnder
(Stockholm, Visterds, Givle och Orebro).

SABO:s undersékning gjordes nyligen och ir ganska omfattan-
de. Utredningen har dirfér valt att utgd frin den och komplettera
med en hearing med hyresrdd frin hyresnimnderna i Stockholm,
Géteborg, Visterds och Givle. Dirutéver har utredningen inhim-
tat synpunkter frin hyresrdden vid Hyresnimnden i Malmé samt
medverkat vid en konferens med alla hyresrid och domarna frin
den avdelning i Svea hovritt som handligger 6verklaganden frin
hyresnimnderna.

Den undersékning SABO har gjort kommer till slutsatsen att
hyresnimnderna 1 stor utstrickning — mer dn 90 procent av fallen —
gor en allmin skilighetsbedémning. Andelen fall dir direkt jim-
forelseprovning gors understiger alltsd tio procent. I mer in en tredje-
del av fallen beror detta emellertid pd att parterna inte dberopat nigot
jimforelsematerial. Nir jimférelsematerial 8beropats, anvinds det
som 1 vart fall bakgrundsmaterial i 6ver tvd tredjedelar av fallen.

Vid hearingen och de 6vriga kontakter utredningen haft har det
bekriftats att denna bild ir rittvisande for dagens situation. Det
hinger samman med att det som provas 1 dag framfor alle ir
enstaka, ibland udda ligenheter. Det ir svirt, sirskilt f6r enskilda
hyresgister, att hitta direkt jimférbara ligenheter och f3 hyres-
gisterna 1 dessa att g med pd en besiktning. Fram till mitten av
1990-talet var situationen annorlunda. D3 prévades 1 stdrre ut-
strickning hela bestind, och dirmed fanns det ocksd mycket bittre
férutsittningar for en direkt jimforelseprovning.

Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet gav f6ljande bak-
grund till den minskade anvindningen av direkt jimférelseprévning
(SOU 2000:33 5. 71 och 73):

Nir bruksvirdessystemet inférdes var ligenheterna och hyresvillkoren
betydligt mer lika varandra dn de ir i dag. Det var frimst ligenheternas
storlek, lige och modernitetsgrad som skilde sig dt. I 6vrigt var ligen-
heternas utformning och utrustning timligen likartad. Tidsandan ut-
mirktes av storskaliga och enhetliga 16sningar ... . Under sidana for-
hillanden var férutsittningarna i allminhet gynnsamma nir det gillde
mojligheten att hitta jimforbara ligenheter. Med en 6kande individu-
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alisering av hyresavtalen ser diremot férutsittningarna visentligt annor-
lunda ut nir det giller mojligheten att hitta ligenheter som kan godtas
som jimforbara. - - - En sddan utveckling leder ofrinkomligen till att
ligenheternas utrustning, standard och service kommer att variera
betydligt. ... Under sidana forutsittningar blir det ocks3 svdrare att
med nuvarande rittspraxis kunna hitta likvirdiga jimférelseligenheter.
Detta kan leda ¢ill att hyresnimnderna blir mer benigna att avgora
drenden genom en allmin skilighetsbedémning, vilket innebir 6kade
svarigheter att forutse besluten.

8.3 Ingen andring av bruksvardesprovningen

Utredningens bedomning: Reglerna f6r bruksvirdesprévning bor
inte dndras.

8.3.1 Tillgangen pa jamforelsematerial

Hyresnimnderna tar regelmissigt upp vikten av att dberopa jim-
forelseligenheter med parterna. Parterna ir siledes redan i dagens
system medvetna om vikten av att 8beropa sddana. Det framstir
med hinsyn till de insatser som redan gérs av hyresnimnderna i
detta avseende inte som sannolikt att det ir mgjligt att genom
processledning 3 parterna att 3beropa jimforelseligenheter oftare
in vad som ir fallet i dag.

Aberopar en part inte en jimférelseligenhet, gir det ut Gver
parten vid prévningen pd s8 sitt att hyresnimnden i sitt jimforelse-
och bakgrundsmaterial kommer att sakna ligenheter som talar till
partens férmén. Visserligen kan en part komma att dra nytta av att
hyresnimnden tar hinsyn till sin allminna kinnedom om hyres-
liget pd orten, dven nir parten inte 3beropat nigot jimférelse-
material. Hyresnimnden kan i sddana fall i viss min sigas gora en
officialprévning. Ett avskaffande av den ordningen skulle emeller-
tid 1 minga fall forsitta enskilda hyresgister i ett lige dir de i
praktiken inte kunde komma till sin ritt pd grund av svirigheten att
f3 tillgdng till besiktningsbara jimférelseligenheter. Skulle mojlig-
heten fér hyresnimnden att ta hinsyn till sin allminna kinnedom
om hyresliget pd orten avskaffas, skulle det sannolikt snarare leda
till fler enskilda som inte kom till sin ritt dn till fler 8beropade
ligenheter som kunde anvindas som jimférelsematerial. Sirskilt
med hinsyn till att enskilda férutsitts kunna klara av en process i
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hyresnimnden utan hjilp av juridiskt skolat bitride framstir en
sddan konsekvens inte som godtagbar.

Vid hearingen kom en principiellt grundad motvilja frin hyres-
nimndernas sida mot att sjilv fora in jimforelsematerial 1 drendena
till uttryck. Med hinsyn till hyresnimndernas roll som opartisk prév-
ningsinstans har en sidan instillning enligt utredningens mening goda
skil for sig.

Det framstdr sammantaget inte som realistiskt vare sig att {4 par-
terna att 1 storre utstrickning in 1 dag dberopa jimforelsematerial
eller att pd annat sitt {4 tillgdng till mer sidant material.

8.3.2 Jamforelser av olikartade faktorer

Som framgdr av kapitel 2, anses utrymmet {6r s.k. kvittning av olika
egenskaper vid bruksvirdesvirderingen i dag vara mycket begrin-
sat. Bedomningen av frigan om en minusfaktor skall anses kunna
uppvigas av en plusfaktor har av lagstiftaren ansetts inte sillan in-
rymma sd mycket av subjektiva moment och preferenser att prov-
ningen av en hyressittningstvist kan bli alltfér skonsmissig, om
kvittning kommer till ndgon storre anvindning.

Vid hearingen och de andra kontakter utredningen haft med
hyresnimnderna har ocks en péfallande negativ instillning till an-
vindning av kvittning kommit till uttryck. Kritiken mot metoden
har anslutit sig till de argument mot densamma som anges i for-
arbetena.

Vid kvittning tar olikartade faktorer i de ligenheter som skall
jamforas ut varandra. Det ir dven mojligt att tinka sig ett system
dir egenskaperna inte kvittas mot varandra utan bara jimférs med
varandra i storre utstrickning dn 1 dag.

Oavsett vilken av dessa bida vigar som viljs, innebir 6kade
mojligheter att jimfoéra olikartade faktorer svirare och dirmed
vanskligare bedémningar vid jimforelseprévningarna. Den skons-
missighet som kan anses finnas vid en allmin skilighetsprévning
kvarstdr i sjilva verket under foérklidnad av en skenbart objektiv
jimforelseprovning. Med andra ord uppndr man genom en sidan
reform inte reellt sett storre objektivitet dn vid en allmin skilig-
hetsprévning. Detta talar med styrka emot 6kade mojligheter att
jimféra olikartade faktorer.
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8.3.3  Bakgrundsmaterialet

Den omstindigheten att mindre dn tio procent av alla hyresprov-
ningar grundar sig pd direktjimforelse fir inte bortskymma det
faktum att det av parterna 8beropade materialet anvinds vid hyres-
nimndens bedémning i mer in tvd tredjedelar av alla fall dir det
beropats nigot material. Aven nir materialet inte anvinds som
jimforelsematerial utan som bakgrundsmaterial, s3 beaktas det.
Den helt 6vervigande delen av bakgrundsmaterialet kommer dess-
utom frin allminnyttan, vilket gér att allminnyttans hyror slir
igenom iven vid en allmin skilighetsbeddmning. Hyresnimnderna
far, enligt den beskrivning de gett oss, genom bakgrundsmaterialet
en bild av hyresliget. Den bilden ses sedan mot den fond av kun-
skap om hyresliget pd orten som besitts inte minst av hyresnimn-
dens icke lagfarna ledaméter. Det har samtidigt framhillits for
utredningen att denna mer allminna bild av hyresliget pd orten
anvinds framfér allt som en sista kontrollstation och inte som huvud-
saklig kunskapskilla.

Visserligen kan det sigas att det hade varit bittre om det material
parterna 8beropat hade kunnat anvindas vid en renodlad jimforelse-
provning idn att det, som nu, oftast anvinds som bakgrundsmaterial
vid en allmin skilighetsbedomning. Som utredningen anfér ovan
skulle en 6kad méjlighet att jimfora olikartade faktorer emellertid
inte leda till stérre objektivitet utan bara férkld en allmin skilig-
hetsbedémning i skenbart objektiv form. Bedémningarna skulle
komma att vara fortsatt vanskliga, och den skénsmissighet som
finns 1 dagens system skulle komma att kvarstd. Parternas behov av
forutsebarhet skulle inte bli bittre tillgodosett in i dag efter en
sddan lagindring.

I en dndring av lokalhyresreglerna bestimdes det ganska nyligen
att hyran i de fallen i forsta hand skulle bestimmas med utgings-
punkt 1 en jimférelse med hyran f6r andra liknande lokaler pd orten
(prop. 2001/02:41 s. 51 ff.). Den dndringen kom till for att ge ett
okat genomslag f6r huvudregeln om jimforelseprévning, alltsd av
skidl som motsvarar de som ligger bakom utredningsuppdraget i
denna del. Bakgrunden till lagindringen var att hyresnimnderna
ansetts stilla for hoga krav pd jimférbarhet.

Det ir dnnu for tidigt att dra ngra mer bestimda slutsatser om
vad indringen av lokalhyresreglerna fitt for effekter. Hyresnimn-
den 1 Stockholm — som ir den hyresnimnd som handligger flest
irenden enligt dessa regler — har dock angett foljande preliminira
slutsatser av de nya reglernas tillimpning: Reglerna kan leda till
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bittre yttranden i lokalhyresirenden. De torde dock inte leda till
andra lokalhyror dn vad de gamla reglerna skulle ha resulterat i; vad
som nu beaktas som jimforelsematerial beaktades di som bak-
grundsmaterial. Diaremot kan det férvintas att de nya reglerna — till
foljd av det storre jimforelsematerialet — leder till fler besiktningar.
D3 besiktningar i ett drende tar minst en halv dag i ansprék, leder
det i sin tur till lingre handliggningstider.

Mot denna bakgrund bedémer utredningen frigan pi féljande
sitt. Parternas behov av férutsebarhet och krav pd att kunna forstd
hur en hyresnimnd resonerat miste sjilvfallet tas pd allvar.
Sannolikheten ir emellertid stor att en férindring av det materiella
regelverket huvudsakligen skulle leda tll att den skonsmaissighet
som i dag kan uppfattas ligga i den allminna skilighetsbedém-
ningen skulle ersittas av den skénsmissighet som skulle ligga i
virderingen av olikartade faktorer. Med hinsyn till detta samt till
att bakgrundsmaterialet redan 1 dag beaktas vid hyressittningen
och d3 det kan antas att en regelindring inte skulle fi nigon faktisk
pdverkan pd denna, anser utredningen inte att det finns tillrickliga
skil for att indra reglerna om jimférelseprévning.

8.4 Tydligare krav pa beslutsmotivering

Utredningens forslag: Hyresnimndernas skyldighet att motivera
sina beslut bér bli mer ingiende och ta sin forebild i lagen
(1996:242) om domstolsirenden. Skilen bor utformas si att de ir
litta att f6lja for parter och andra.

8.4.1 Gaéllande regler om beslutsmotivering

Av 21 § lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder
(nimndlagen) foljer att ett beslut av hyresnimnden skall ange de
skil pd vilka beslutet grundas, i den min det ir behovligt. Nigra
mer detaljerade bestimmelser om hur ett beslut skall utformas
finns inte. Bestimmelsen har oférindrad tagits 6ver — i flera led —
frin lagen (1968:49) om hyresnimnder, i vars foérarbeten f6ljande
anfors (prop. 1968:91 bihang B s. 22):

[Det ir] av visentlig betydelse att hyresnimnderna kan tillimpa ett
relativt snabbt och enkelt foérfarande. Det 4r med hinsyn hirtill angeliget
att nimnden inte betungas med nigon skyldighet att ingdende moti-
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vera sina beslut. A andra sidan miste krivas att nimnden 1 vissa fall,
dtminstone i korthet, anger de skil som ligger till grund for beslutet.

Regler om beslutsmotivering finns dven fér andra beslut av
domstolar och forvaltningsmyndigheter. For att ge en vidgad bild
av motiveringsskyldigheten vid myndighetsutévning redovisar
utredningen dven vad som krivs av beslut (eller domar) enligt for-
valtningslagen samt i allmidn domstol och allmin férvaltningsdom-
stol.

I 20 § forvaltningslagen (1986:223) finns det en ganska utférlig
reglering av vad beslut skall innehilla:

Ett beslut varigenom en myndighet avgor ett drende skall innehilla de
skil som har bestimt utgdngen, om irendet avser myndighetsutévning
mot ndgon enskild. Skilen fir dock utelimnas helt eller delvis

1. om beslutet inte gir nigon part emot eller om det av nigon annan
anledning ir uppenbart obehovligt att upplysa om skilen,

2. om beslutet rér tjinstetillsittning, antagning f6r frivillig utbild-
ning, betygssittning, tilldelning av forskningsbidrag eller nigot jim-
forbart,

3. om det ir nédvindigt med hinsyn till rikets sikerhet, skyddet for
enskildas personliga eller ekonomiska férhdllanden eller nigot jim-
forbart forhillande,

4. om irendet ir si bridskande att det inte finns tid att utforma
skilen, eller

5. om drendet giller meddelande av foreskrifter som avses i 8 kap.
regeringsformen och det inte dr friga om provning i hégre instans
efter verklagande.

Har skilen utelimnats, bér myndigheten p4 begiran av den som ir
part om mojligt upplysa honom om dem i efterhand.

I allmin domstol giller f6ljande. Enligt 28 § lagen (1996:242) om
domstolsirenden (irendelagen) skall beslut i sddana irenden, om
de gir ndgon part emot, alltid ange de skil som bestimt utgingen.
Har ett beslut inte gitt ndgon part emot, skall skilen anges, om det
behovs. Domar i tvistemdl skall enligt 17 kap. 7 § férsta stycket 5
rittegdngsbalken ange domskilen med uppgift om vad som ir bevisat i
mélet. Detsamma giller enligt 17 kap. 12 § férsta stycket samma balk
slutliga beslut i s8dana mal, om det beh6vs med hinsyn till frigans
beskaffenhet. Ett beslut som inte ir slutligt skall enligt 17 kap. 13 §
forsta stycket samma balk ange de skil som det grundas pd i den
utstrickning det behovs.

Av beslut 1 allmin férvaltningsdomstol skall enligt 30 § andra
stycket forvaltningsprocesslagen (1971:291) framgd de skil som
bestimt utgdngen.
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Sammanfattningsvis ir reglerna fé6r myndigheters motiverings-
skyldighet generellt hdllna och inte sirskilt ingdende. Det fére-
kommer, bortsett frin den skillnad som rittegingsbalken generellt
gor mellan brottmil och tvistemdl, inte sirskilda regler om hur
beslut skall motiveras i vissa drendetyper.

8.4.2  Andrad regel om beslutsmotivering

Av genomgéingen ovan féljer att detaljerade foreskrifter om be-
slutsmotivering skulle std i mindre god dverensstimmelse med de
regler som 1 dvrigt giller f6r motivering av myndigheters beslut,
sirskilt om foreskrifterna begrinsas till irenden om hyresprévning.
Samtidigt stadgar emellertid bdde férvaltningslagen och irende-
lagen som huvudregel att de skil som bestimt utgdngen skall anges,
om beslutet gdr nigon part emot. Kravet pd beslutsmotivering ir
siledes i de flesta fall av myndighetsutévning mer lingtgdende in
vad som giller f6r hyresnimnderna. Friga ir, om denna skillnad ir
motiverad.

Visserligen ir det, som anges i forarbetena till den gillande
regeln om beslutsmotivering, av betydelse att hyresnimnderna kan
tillimpa ett relativt snabbt och enkelt férfarande. Det dr emellertid
enligt utredningens mening vil s visentligt att den som kommer
till hyresnimnden som part fir en klar uppfattning om varfér
nimnden beslutat pd ett visst sitt i hans drende. I detta ligger att
hyresnimndernas beslut miste motiveras pd ett sddant sitt att
parterna fullt ut f6rstir dem.

Utredningen har gjort en genomging av ett antal beslut frin
olika hyresnimnder i hyresprévningsirenden. I dessa beslut redo-
visas det vanligen p4 ett bra sitt hur sdvil provningsligenheten som
jimforelseligenheterna ser ut och vilken hyra som &satts respektive
ligenhet. Direfter f6ljer emellertid nirmast regelmissigt ett kon-
staterande av att ndgon direkt jimférelseprévning inte ir mojlig,
varefter hyresnimnden vanligen med ospecificerad hinvisning till
sin allminna kinnedom om hyresliget pd orten, till vad som fram-
kommit vid besiktning och till beropat material bestimmer en viss
hyra.

I det material utredningen haft tillgdng till forekommer det
endast sillan att hyresnimnden beskriver vari dess allminna
kinnedom om hyresliget pd orten bestdr och sedan relaterar denna
beskrivning till den beskrivning man gjort av prévningsligenheten
och de dberopade ligenheterna. Som lisare saknar man d& ett led i
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de férda resonemangen. Att detta led saknas gor det svirt for par-
terna att av besluten utlisa hur hyresnimnden resonerat.

Vid utredningens hearing anférde de nirvarande hyresriden att
en anledning till att motiveringarna varit knapphindiga ir att
hyresnimnderna inte haft klart for sig att det funnits 6nskemal om
mer fullddiga motiveringar. Frigan om beslutsmotiveringar har
dirfor &r 2004 tagits upp 1 den irliga konferens som alla hyresrid
deltar i for att dryfta gemensamma angeligenheter. Utredningen
har d4 medverkat och belyst problemet.

For att ytterligare klargéra vikten av tydligare beslutsmotive-
ringar och for att skapa bittre samstimmighet mellan de regler som
giller f6r hyresnimnderna och de som giller vid annan myndig-
hetsutévning anser utredningen att de praktiska 3tgirder som vid-
tagits bor kombineras med en lagindring. En sddan bér, med fére-
bild 1 vad som giller enligt drendelagen, innebira att hyresnimnder-
na skall vara skyldiga att ange de skil som bestimt utgdngen av ett
irende, om beslutet gdr ndgon part emot. Detsamma skall gilla andra
beslut, om det behévs.

For att en motivering av ett beslut skall bli klar och tydlig kan de
hyresnivier som bestims i beslutet kopplas — genom uttryckliga
resonemang, som ir mojliga att f6lja f6r parter och andra — till de
hyresnivier som finns i bakgrundsmaterialet och de hyresnivier
som 1 ovrigt beaktats. Dirvid kan det framstd som limpligt att i
grova drag ange vilka bostadsomriden som beaktats, vilka hyres-
nivier som nimnden kommit fram till giller f6r de bostadsomridena
samt hur nimnden resonerat nir det giller skillnader i olika bruks-
virdesfaktorer mellan prévningsligenheten och de bostadsomriden
vilkas hyror man beaktat. Man kan t.ex. ange att hyrorna f6r ligen-
heter av ungefir den aktuella storleken och modernitetsgraden 1 det
aktuella bostadsomridet ligger i ett visst intervall och sedan —
genom att relatera en beskrivning av proévningsligenheten till vad
som giller f6r andra liknande ligenheter 1 omradet och till ligen-
hetens lige m.m. — komma fram till ungefir hur ligenheten ligger i
det hyresintervall man funnit giller fér omridet. Utredningens
mening ir inte att hyresnimnderna skall féra in eget material i
drendena 1 storre utstrickning dn vad de gor i dag. Avsikten ir bara
att de pd ett mer fullodigt sitt skall redovisa de kunskaper av mer
allmin natur om hyresliget som ligger till grund {6r deras bedém-
ningar. Utredningen utgdr for évrigt frin att de dven fortsittnings-
vis fister stort avseende vid det dberopade bakgrundsmaterialet.

Forvisso innebir ett mer ingdende sitt att skriva beslutsmotive-
ringar att hyresnimndernas beslut blir littare att kritisera dn vad de
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ir 1 dag. Detta miste emellertid ses som en fordel i en rittsstat och
torde komma att underlitta Sverprévning av besluten i Svea
hovritt.
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9 Konsekvenser och ikrafttrédande

9.1 Allmant om forslagens konsekvenser

Utredningens bedomning: Utredningens férslag far inga konse-
kvenser for den kommunala sjilvstyrelsen, for brottsligheten och
det brottsforebyggande arbetet, for sysselsittning och offentlig
service 1 olika delar av landet eller foér jimstilldheten mellan
kvinnor och min.

En utredning ir skyldig att redovisa vilka konsekvenser férslagen i
ett betinkande har i en rad olika avseenden. Nir det giller utred-
ningens forslag, framgdr det av direktiven att utredningen skall
utreda forslagens betydelse for sma foretags arbetsférutsittningar,
konkurrensférmiga eller villkor i 6vrigt i forhillande till storre
foretags. Vidare anser utredningen att det ir relevant att redovisa
forslagens ekonomiska konsekvenser samt vilken betydelse for-
slagen har for méjligheterna att nd de integrationspolitiska méilen.

Diremot har utredningen inte funnit att forslagen har nigra
konsekvenser fér den kommunala sjilvstyrelsen, for brottsligheten
och det brottstérebyggande arbetet, for sysselsittning och offentlig
service 1 olika delar av landet eller for jimstilldheten mellan kvinnor
och min.
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9.2 Ekonomiska konsekvenser

Utredningens bedémning: De ekonomiska konsekvenserna av
forslagen om tillval och frdnval och om hyresnimndernas besluts-
motiveringar ir smé eller férsumbara. Vilken betydelse forslagen i
ovrigt far beror pd 1 vilken utstrickning och pa vilket sitt parterna
pa hyresbostadsmarknaden utnyttjar de méojligheter forslagen ger
dem. Statsfinansiellt kan forslagen pdverka kostnaderna for rinte-
bidrag och, i mindre utstrickning, bostadsbidrag. Vid nyproduktion
av hyresbostider kan kostnaderna fér arbetslésheten minska och
skatteintikterna oka. Utredningens férslag om hyresnimndernas
beslutsmotiveringar innebir inte att hyresnimnderna behéver nigra
resurstillskott. Kommunalekonomiskt kan kostnaderna fér social-
bidrag péverkas i mindre utstrickning, och 1 den min férslagen
bidrar till 6kad nyproduktion uppkommer det 6kade kostnader fér
infrastruktur. Hushdllsekonomiskt kan férslagen leda till att vissa
personer fr hégre hyra och andra personer ligre hyra in vad som
annars skulle ha blivit fallet. Foretagsekonomiskt leder f6rslagen till
storre forutsebarhet och kan i vissa fall dven leda till 6kad 16nsambhet.
Sambillsekonomiskt kan forslagen bidra till en bittre fungerande
bostadsmarknad genom att underlitta f6r nyproduktion av bostider.

9.2.1 Inledning

Utredningens férslag kan f8 ekonomiska konsekvenser i en rad
olika avseenden:

Statsfinansiella konsekvenser.
Kommunalekonomiska konsekvenser.
Hushillsekonomiska konsekvenser.
Foretagsekonomiska konsekvenser.
Samhillsekonomiska konsekvenser.

Bedomningen av de ekonomiska konsekvenserna av férslagen kom-
pliceras 1 hég grad av att de 1 huvudsak endast skapar vissa mojlig-
heter for parterna pd hyresbostadsmarknaden. Forslagens effekter
beror pd i vilken utstrickning och pd vilket sitt dessa mojligheter
utnyttjas av parterna. Utredningen finner det dirfér inte menings-
fullt att gora ndgra f6rsok till exakta berdkningar.

En konsekvensbedémning mdste beakta dven vad som skulle
hinda, om férslagen inte genomférs. P4 en dynamisk marknad som
hyresmarknaden skulle férindringar sannolikt komma att dga rum
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dven utan utredningens forslag, sirskilt for hyrorna i det befintliga
bostadsbestindet. Forindringarna kan emellertid foérvintas bli
storre till £6ljd av forslagen.

9.2.2  Forslaget om hyrorna fér nyproducerade lagenheter
Inledning

Detta forslag far framfor allt effekt 1 en situation dir kostnaderna
stiger s& att nyproduktionen blir dyrare in den ndgot idldre produk-
tionen. I dag dr detta inte fallet, och pd manga orter finns det dyra,
relativt nyproducerade allminnyttiga bostider, vilket gér att risken
inte dr sirskilt stor for att den hyra som satts for ett nyproducerat,
privatigt hus sinks vid en bruksvirdesprévning.

Aven i dagens ekonomiska lige minskas emellertid riskerna i viss
mén genom en mojlighet att sluta en férhandlingséverenskommelse
med presumtionsverkan. Det fir dirfor antas att de regler utred-
ningen féresldr dven i dagsliget kommer att leda till en nigot storre
nyproduktion dn vad som annars skulle ha blivit fallet. Vidare far
det antas att hyrorna i en del av dessa nyproducerade hus kan bli
hégre dn vad de skulle ha blivit utan de nya reglerna.

Med dessa utgdngspunkter kan forslaget 3 f6ljande ekonomiska
konsekvenser.

Statsfinansiella konsekvenser

Okat bostadsbyggande paverkar statens kostnader for rintebidrag.
A andra sidan kan ett 6kat byggande paverka den ekonomiska ut-
vecklingen pd orter med bostadsbrist och dirmed 6ka skatteintikt-
erna och minska kostnaderna for arbetslésheten. Som anférs ovan
handlar det dock i nuliget om sm3 effekter.

Hégre hyror kan pédverka statens kostnader f6r bostadsbidrag.
Det fir dock antas att de som flyttar in i de nyproducerade ligen-
heterna i minga fall kommer att ha relativt héga inkomster, varfor
denna effekt torde bli férsumbar.
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Kommunalekonomiska konsekvenser

Okat bostadsbyggande medfér 6kade kostnader fér infrastruktur.
Denna aspekt torde kommunerna emellertid viga in vid sin plan-
prévning. Finns det stor efterfrigan pd bostider i en region, fir det an-
tas att dessa kostnader inte ses som ndgot problem av kommunerna.

Vad som sigs ovan om statens kostnader {ér bostadsbidrag giller
pa samma sitt kommunernas kostnader for socialbidrag.

Hushdllsekonomiska konsekvenser

Vissa personer kan till f6ljd av férslaget komma att £ hogre hyra
in vad som annars hade blivit fallet. T de fall dir hyresgisten hade
behévt bo kvar i en simre bostad utan férslaget kan detta dock inte
ses som ndgot problem. I de — relativt f4 — fall dir en ligenhet
skulle ha blivit byggd dven utan férslaget men nu &sitts en nigot
hégre hyra in vad som annars hade blivit fallet fir forslaget en
negativ hushéllsekonomisk konsekvens. De som drabbas av denna
ir emellertid en liten grupp, som dessutom i minga fall kan antas
ha en relativt hég inkomst.

Foretagsekonomiska konsekvenser

Den fastighetsigare som viljer att bygga ett hyreshus med tillimp-
ning av de regler utredningen foresldr kommer att ha gjort ett
sikrare val dn vad som ir mojligt enligt gillande ritt. Gor fastig-
hetsigare 1 storre utstrickning dn vad som varit fallet hittills det
valet i stillet for att bygga hus avsedda {6r ndgon annan upplitelse-
eller igandeform, kommer detta att vara ett tecken pd att I[6nsam-
heten 6kat.

Genom férslaget kommer forutsebarheten fér fastighetsigarna
att 8ka. Det kan dessutom antas att hyrorna kommer att bli hogre.
Detta 6kar lonsamheten f6r berérda bygg- och fastighetsféretag.

Sambiillsekonomiska konsekvenser

En vil fungerande bostadsmarknad ir viktig fér en regions
ekonomiska utveckling. Okar nyproduktionen av hyresbostider i
en region dir det behovs fler hyresbostider, blir det bl.a. littare for
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foretag i regionen att rekrytera personal. Bostadsmarknaden kommer
med andra ord att fungera bittre.

I den man forslaget bidrar till 6kad nyproduktion dir sidan be-
hoévs medfor det alltsd positiva samhillsekonomiska konsekvenser.

9.2.3  Forslaget om mojlighet till skilda hyresnivaer fér nya
och befintliga hyresgaster

Inledning

Forslaget fir effekt dir det finns anledning att goéra en storre an-
passning av hyresstrukturen pd en ort. Med dagens regelverk skulle
den anpassningen behova ske for alla 1 samma takt av de skil som
redovisas i kapitel 5. Genom forslaget skapas en méjlighet till snabb
anpassning for nya hyresgister, medan befintliga hyresgister far ett
skydd. Den sannolika konsekvensen av forslaget idr att hyran for
nya hyresgister blir nigot hdgre dn vad den skulle bli med en
anpassning enligt dagens system, medan hyran f6r befintliga hyres-
gister blir nigot ligre. Det ekonomiska totalutfallet pd ortsnivd i en
anpassningssituation blir sannolikt detsamma i dagens system som
med de regler utredningen foreslar.

Med denna utgidngspunkt kan férslaget i foljande ekonomiska
konsekvenser.

Statsfinansiella konsekvenser

De som flyttar in i ligenheter dir hyrorna héjts kraftigt har sanno-
likt 1 de flesta fall relativt héga inkomster och uppfyller dirmed
inte férutsittningarna for att f8 bostadsbidrag.

Befintliga hyresgister 1 omrdden dir hyrorna héjs kan genom
forslagen fi en dimpad hyreshéjning. Forslaget — som inte i sig
paverkar dndringar i1 bruksvirdet — kan dirmed innebira att behovet
av bostadsbidrag inte ¢kar 1 samma takt for befintliga hyresgister i
omrdden med héjda bruksvirden som vad som hade varit fallet med
dagens regelverk.

Det forhillandet att hyror kan héjas 1 vissa omrdden och sinkas i
andra och de féljder fo6r bl.a. beskattning av bostadsféretags vinster
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som detta kan resultera i ir ingen konsekvens av férslaget utan ett
resultat av dndringar i bruksvirdet.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Vad som sigs nirmast ovan om bostadsbidrag giller pd samma sitt
for socialbidrag.

Hushdllsekonomiska konsekvenser

En befintlig hyresgist 1 en ligenhet med héjt bruksvirde fir till
fsljd av de regler utredningen foresldr bittre méjligheter att klara
av héjningen av hyran till den hégre nivdn. Den som flyttar in som
ny hyresgist 1 en sddan ligenhet fir diremot genast betala den
hégre hyran, vilken kan komma att bli hégre dn vad fallet hade varit
utan en mojlighet till skilda hyresnivier for nya och befintliga
hyresgister.

Foretagsekonomiska konsekvenser

Forslaget mojliggdér en snabbare anpassning av hyrorna i ett om-
ride till ett indrat bruksvirde dn vad som annars hade varit mgojligt.
Hur detta pdverkar de aktuella bostadsfoéretagens 16nsamhet beror
pd omsittningsfrekvensen: ju fler nya hyresgister, desto bittre 16n-
samhet.

Det forhillandet att hyror kan héjas 1 vissa omrdden och sinkas 1
andra och de foljder for bostadsféretagens lonsamhet som detta
kan resultera 1 dr ingen konsekvens av foérslaget utan ett resultat av
indringar 1 bruksvirdet. Forslaget pdverkar endast takten i hyres-
anpassningen.

Sambaillsekonomiska konsekvenser

Om hyrorna anpassas bittre till hyresgisternas virderingar, kan det
bidra till en bittre fungerande bostadsmarknad, vilket ir bra for
samhillsekonomin. Férslaget begrinsar sig emellertid till att under-
litta en snabbare anpassning in vad som annars hade varit fallet och
paverkar inte anpassningen som sidan. Den positiva effekt f6r sam-
hillsekonomin som férslaget i sig innebir dr dirfér marginell.
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9.2.4  Forslaget om reglering av tillval och franval

Forslaget skapar storre forutsebarhet f6r bide bostadsféretag och
hyresgister. De ekonomiska konsekvenserna av detta framstir
dock som smi for de berérda féretagen och férsumbara ur 6vriga
perspektiv.

9.2.5 Forslaget om hyresnamndernas beslutsmotiveringar

Forslaget innebir att hyresnimnderna méste ligga ned mer tid pa
beslutsmotiveringarna. Utredningen bedémer dock inte att den
ytterligare tidsdtgingen ir av sddan omfattning att den kriver
okade resurser till hyresnimnderna. Fér denna slutsats talar dven
att tydligare beslutsmotiveringar pd sikt kan resultera i1 bittre
processmaterial och kanske dven firre tvister.

9.3 Konsekvenser for sma féretag

Utredningens bedomning: Utredningens férslag leder till storre
forutsebarhet f6r sma foretag och kan i vissa fall dven leda till 6kad
l6nsamhet.

De féretagsekonomiska konsekvenser som redovisas ovan giller
dven for smd foretag. Dessa fir silunda stérre forutsebarhet bade
nir det giller nyproduktion av bostider och betriffande tillval och
frdnval. Med hinsyn till att smd féretag har mindre ekonomiska
marginaler dn stora, kan férutsebarhet vara av sirskilt virde for de
mindre féretagen.

I vissa fall kan de sma foretagen dven f& 6kad 16nsamhet till foljd
av utredningens forslag.

9.4 Integrationspolitiska konsekvenser

Utredningens bedomning: De integrationspolitiska konse-
kvenserna av utredningens férslag ir marginella. I den min for-
slagen fir sidana konsekvenser kan de vara av sdvil positiv som
negativ art.
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9.4.1 Boendesegregation i dag

Vid den integrationspolitiska analysen har utredningen utgdtt frin
Integrationsverkets Rapport integration 2003. Den foljande redo-
visningen ir ett referat av rapporten. Utredningen har inte sjilva
gjort ndgon virdering av den redovisning och analys rapporten
innehiller.

Av rapporten framgdr att det finns en tendens att minniskors
boende delas upp efter socioekonomiska och etniska skiljelinjer.
Tendensen ir mest uttalad i de tre storstadsregionerna, dit nyligen
invandrade har en tendens att soka sig, men férekommer dven i
medelstora stider. Effekten av segregation blir dock inte lika stor
pa mindre orter som i storstiderna, dir den pdverkar t.ex. samman-
sittningen av elever 1 grundskolan.

P4 minga hill har boendesegregationen 6kat under 1990-talet, en
tid d8 manga flyktingar anlinde till Sverige. Invandrare — sirskilt
nyanlinda flyktingar — har generellt sett svirare att avancera pd
bostadsmarknaden dn inrikes fédda. Nyanlinda flyktingar har
hinvisats till de bostider som for tillfillet varit lediga. Dessa
bostider har varit koncentrerade till vissa bostadsomrdden med lig
attraktivitet. Dessutom har en hel del nyanlinda flyktingar valt att
bositta sig i omrdden dir det har bott minga andra som haft
samma bakgrund som de sjilva, t.ex. for att kunna dra nytta av ett
etniskt nitverk. Detta har bidragit till koncentrationen av in-
vandrare till storstadsregionerna, sirskilt till vissa stadsdelar i dessa
regioner.

Svirigheterna att sedan avancera vidare till mer attraktiva
bostadsomriden eller andra boendeformer kan bl.a. hinga samman
med de boendes ekonomiska situation; ofta ir de arbetslosa eller fir
endast ligavlénade arbeten. Bristen pd produktion av nya bostider
forvirrar problemen. Under 1990-talet 6kade andelen utrikes fodda
dels 1 omrdden dir sddana personer redan ar 1990 var 6verrepresen-
terade, dels i nybyggda omriden. Andelen invandrare som flyttar
till storstadsregionerna ir storre dn andelen som flyttar dirifrin,
trots att den senare gruppen — oberoende av skillnader i 6vrigt —
klarat sig bittre i det svenska samhillet in de som bott kvar, bl.a.
nir det gillt de vuxnas sysselsittningsgrad och barnens skolbetyg.

Segregation skapar problem bide fér dem som bor segregerat
och for samhillet som helhet. For invandrare kan segregerat bo-
ende innebira att integrationen i det svenska sambhillet fordrojs,
eftersom de kan hitta vigar att klara sina liv dir t.ex. kunskaper i
svenska spriket inte dr nédvindiga. Det segregerade boendet skapar
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ett avstind mellan personer med svensk och utlindsk bakgrund.
Kontaktytorna blir 3, vilket leder till svirigheter att komma in pd
arbetsmarknaden, minskad benigenhet hos yngre att utbilda sig
och ett bristande politiskt engagemang. De fi kontaktytorna inne-
bir ocksd — p8 6mse hill — att férdomar har litt att 3 fiste.

Det uppstdr litt en bild av invandrartita bostadsomriden som
problemomraden, vilket i sin tur ytterligare befister segregationen,
trots att bilden l8ngt ifrdn alltid motsvarar verkligheten eller i vart
fall dr starkt forenklad. En sddan segregationsspiral kan leda till ett
uppdelat sambhille, dir en stor grupp stills utanfér, vilket 1 sin tur
kan leda till 6kade sociala spinningar, otrygghet och kriminalitet.

9.4.2 Konsekvenserna av utredningens forslag

Av redovisningen ovan framgar det att bostadssegregationen beror
delvis pa egna val, delvis pa en brist pd valmgjligheter. Till den del
minniskor viljer att bo i ett omrdde dirfér att det dir bor andra
med likartad bakgrund torde utformningen av hyreslagstiftningen
inte paverka integrationen 1 samhillet.

Till den del invandrare bor segregerat, trots att de egentligen
hade velat bo integrerat med infédda svenskar i ett annat bostads-
omride, torde utformningen av hyreslagstiftningen emellertid ha
betydelse for integrationen. Dirvid méste dven beaktas att utgings-
liget dr att det sirskilt i storstadsregionerna redan i dagsliget finns
en pétaglig boendesegregation.

Forslaget i kapitel 4 om hyrorna fér nyproducerade bostadsligen-
heter kan bidra till 6kad nyproduktion genom att leda till stérre
forutsebarhet. Detta behéver inte innebira att hyrorna i nyproduk-
tionen blir hogre dn vad de ir i dag. Som utredningen anger ovan,
torde hyrorna emellertid i vissa fall komma att bli hégre in vad de
skulle bli med dagens system. Fattiga minniskor torde inte komma
att flytta till dessa nya ligenheter, och 1 omriden dir nya bostider
fatt sin hyra bestimd med tillimpning av de nya reglerna torde det
inte komma att bo sirskilt minga invandrare.

A andra sidan skulle en 6kad nyproduktion leda till ett generellt
ligre tryck pd bostadsmarknaden. Det skulle i sin tur kunna inne-
bira att invandrare fick ndgot littare 4n i dag att i hyresavtal i mer
attraktiva omriden i det befintliga bestindet. Nyproduktionshyror
enligt de regler utredningen féreslir pdverkar inte hyrorna i dessa
omréiden.

167



Sammanfattningsvis kan férslaget om hyrorna fér nyproduce-
rade ligenheter f8 integrationspolitiska konsekvenser, men dessa
konsekvenser talar inte entydigt i nigon riktning.

Nir det giller forslaget i kapitel 5 om en méojlighet till skilda
hyresnivder f6r nya och befintliga hyresgister och ett sirskilt skydd
for de senare, fir det i sig ingen betydelse f6r integrationen. Det
innebir bara att det gr att anpassa hyresnivierna pd en ort till for-
indrade bruksvirden snabbare in vad som annars hade varit fallet.
Frigan 1 vad min skillnader i bruksvirde som sidana har integra-
tionspolitisk betydelse faller det utanfér ramen fér utredningens
uppdrag att behandla. Bruksvirdessystemet innebir dessutom att
hyrorna i stor utstrickning styrs av parterna pd hyresbostads-
marknaden inom ramen fér de kollektiva férhandlingarna och inte
genom politiska beslut.

Forslaget i kapitel 6 om tillval och frinval bedémer utredningen
inte ha ndgon integrationspolitisk betydelse.

Bra beslutsmotiveringar frin myndigheter har stor betydelse for
minniskors — inte minst invandrares — formiga att f6rstd myndig-
hetsbeslut och f6r deras reella mojligheter att 6verklaga dem. For-
slaget i kapitel 7 ir dirfér positivt ur perspektivet att alla minniskor
pd lika villkor bor kunna delta 1 samhillslivet och ta till vara sina
intressen.

9.5 Ikrafttradande och dvergangsbestammelser

Utredningens forslag: Lagindringarna skall trida 1 kraft den
1 januari 2006.

Utredningens bedomning: Det krivs inga 6vergingsbestimmelser.

Lagindringarna bér enligt utredningens bedémning kunna trida i
kraft den 1 januari 2006.

Av allminna rittsprinciper f6ljer att de nya bestimmelserna om
tillval och frinval inte skall tillimpas, om tillvalet eller frinvalet
gjorts fore ikrafttridandet, samt att en férhandlingséverens-
kommelse miste ha slutits efter ikrafttridandet f6r att bestim-
melserna om presumtionsverkan fér kollektivt férhandlad hyra
skall kunna bli tillimpliga. De regelindringar och nya bestimmelser
utredningen féresldr kriver dirfér inte ndgra Svergdngsbestim-
melser.

168




10  Forfattningskommentar

10.1  Forslaget till lag om andring i jordabalken
12 kap.

12 kap. jordabalken kallas hyreslagen, och utredningen anvinder
nedan den benimningen fér kapitlet.

53§

Forslaget innebir dndrade lagrumshinvisningar med hinsyn till till-
komsten av de nya 55 ¢ och 55 d §§ och den indrade numreringen
av de tidigare 55 ¢ och 55 d §§.

55§

Forslaget, som behandlas 1 kapitel 4, innebir att det infors ett nytt
tredje stycke, till f6ljd varav de tidigare tredje-femte styckena blir
fjirde—sjitte styckena. I femte och sjunde styckena indras lagrums-
hinvisningar till {6ljd av detta.

Den nya bestimmelsen i tredje stycket innebir att en hyra som
omfattas av en presumtionsverkan enligt 55 d§ inte fir beaktas
som jimforelse- eller bakgrundsmaterial vid en bruksvirdesprov-
ning. Av hinvisningar till 55§ 1 hyresférhandlingslagen féljer att
detta giller dven vid en prévning av hyran som sker enligt den
lagen.

Innebérden av bestimmelsen dr att hyresnimnden skall bortse
frin det aktuella materialet vid sin prévning, om det dberopats som
bevisning.
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55b §

Forslaget, som behandlas i kapitel 6, innebir att tvd nya stycken,
andra och tredje styckena, har tillkommit. Bestimmelsen i andra
stycket reglerar vad som giller vid tillval, alltsd nir en fastighets-
dgare pd en hyresgists begiran utrustar eller underhiller dennes
ligenhet utdver standardutrustningen eller vad som féljer av den
vanliga underhillsplanen. Bestimmelsen i tredje stycket reglerar
vad som giller vid frinval, alltsd nir en hyresgist avstdr frin viss
utrustning eller visst underhill, som normalt skulle ha utférts
respektive installerats.

Betriffande savil tillval som frinval inférs regeln att kostnaden
for tillvalet respektive frinvalet skall beaktas, nir hyran bestims.
Fastighetsigaren skall allts3, nir det giller tillval, kunna f3 tillbaka
kostnaden fér tillvalet genom hyran.

Vid en prévning av tillvalsdelen av en hyra fir fastighetsigaren
visa hur mycket tillvalet kostat. Betalar en hyresgist for ett tillval
under ett antal &r, kan tillvalet s§ sminingom anses avskrivet.
Hyran skall i s3 fall sinkas med tillvalskostnaden, om inte pdtaglig-
hetskravet 1 55 § foranleder ndgot annat.

Kostnaden for tillval skall vid skilighetsprévningen enligt 55 §
beaktas inom ramen f6r rimliga avskrivningstider. Den kortaste av-
skrivningstid som kan godtas ir ungefir fem ir.

Skulle kostnaden for tillval utgéra endast en mindre del av hyran,
kan dock dven kortare avskrivningstider godtas. Utgér tillvalet —
eller, om hyresgisten gjort flera tillval, de samlade tillvalen — inte
mer dn ungefir 20 procent av hyran, bor det kravet anses uppfyllt.

Dessa riktlinjer f6r hur kostnaden skall beaktas medger att par-
terna kommer &verens om att betala exempelvis en ny spis med
glaskeramikhill genom ett litet antal manadsbetalningar eller, i den
mén riktlinjerna medger det, l3ter hyresgisten gora en engings-
betalning. Parterna kan dven bestimma att hoja hyran med ett
mindre belopp utan tidsgrins och utgd frin att spisen kommer att
vara firdigbetald nir det ir dags att installera en ny spis.

Nir det giller tillval av underhill, bér den arliga kostnaden ses pa
samma sitt. Kostnaden bér alltsd slds ut pd minst fem 4r, men om
tillvalskostnaden uppgr till hogst ungefir 20 procent av den totala
hyran, kan dven kortare tid 4n si godtas.

Betriffande hur kostnaden for tillvalet skall beaktas i relation till
hyran i évrigt, fir provningen 1 praktiken g8 till s& att bruksvirdet
forst bestims utan beaktande av tillvalet, varefter kostnaden for
den tillvalda utrustningen eller det tillvalda underhillet liggs till. En
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jimforelse fir dirvid géras med vilken utrustning eller vilket under-
hall som ir standard.

For frinvalens del aktualiseras pd motsvarande sitt frigan om
hur ldng tid kompensationen till en hyresgist kan ta. Det saknas
anledning att f6r frinval stilla upp nigon minimitid f6r hur snabbt
hyresgisten kan kompenseras for ett frinval. Diremot bor kom-
pensationen for ett frinval inte i dra ut hur lingt som helst pa
tiden. Bedémningen bor utgd frin det normala underhillsintervall
som frinvalet utgdr ett avsteg ifrdn. Kostar exempelvis en om-
tapetsering av ett rum 6 000 kr att gora och sker enligt den vanliga
underhillsplanen omtapetsering vart tolfte r, bor hyresgisten for
varje &r han viljer bort omtapetsering av det aktuella rummet till-
godoriknas minst 500 kr i 4rlig hyresreduktion. Skulle det inte
finnas ndgon faststilld underhillsplan, fir hyresnimnden bedéma
skiligt underhillsintervall och gora sina berikningar utifrin det.

Sker tillval eller frinval enligt en kollektivt férhandlad prislista
eller dr det 1 6vrigt kollektivt forhandlat fir det flera konsekvenser
(se aven kommentaren till 5 § hyresférhandlingslagen nedan).

For det forsta tillimpas 1 s3 fall kostnadstickningsregeln dven for
en efterféljande hyresgist, som inte gjort tillvalet eller frinvalet.
Detta ir ett avsteg frin paragrafens huvudregel att kostnadstick-
ningsprincipen endast giller betriffande den hyresgist som gjort
tillvalet eller frinvalet och att efterféljande hyresgister fir hyran i
dess helhet bedémd enligt bruksvirdesprincipen utan den modifi-
ering som den aktuella bestimmelsen innebir.

Ett kollektivt férhandlat pris f6r ett tillval eller frinval skall for
det andra anses motsvara kostnaden for tillvalet eller frinvalet, om
det inte féreligger synnerliga skil for annat. Kravet pd synnerliga
skil dr upptyllt endast om det férekommit klara oegentligheter vid
férhandlingarna. Det ror sig framfor allt om de situationer som
enligt 28-36 §§ avtalslagen leder till avtals ogiltighet: hot, tving,
svek, ocker samt de s.k. generalklausulerna i 33 och 36 §§ avtals-
lagen. Med de senare avses situationer dir det skulle strida mot tro
och heder att dberopa en rittshandling med hinsyn till omstindig-
heterna vid dess tillkomst eller det annars skulle vara oskiligt att
tillimpa ett avtalsvillkor. Fall av oegentligheter vid hyresférhand-
lingar kan vara dir det stdr klart att en fastighetsigare presenterat
ett oriktigt underlag vid férhandlingarna och det miste antas att
felet paverkat priset for tillvalet eller frinvalet 1 mer dn ringa man.
Det kan givetvis ocks3 rora sig om siddana ovanliga situationer som
att en foretridare f6r endera parten uppenbart inte varit i stdnd att
skota forhandlingarna pd grund av sjukdom eller annan orsak och

171



detta méste ha stdtt klart for andra parten eller att en féretridare
foér den ena parten av ndgon orsak som ir hinférlig till den andra —
sdsom hot, mutor e.d. — underl3tit att skota sitt uppdrag som han

borde.

55c¢§

Forslaget, som behandlas i kapitel 5, innebir att det inférs en
skyddsregel f6r befintliga hyresgister. Paragrafen dr ny.

Skyddsregeln innebir att om en hyra for en nyinflyttad hyresgist
(dvs. en bruksvirdeshyra) har bestimts inom ramen fér ett system
med skilda hyresnivier f6r nya och befintliga hyresgister och den
hyran 8beropas som jimforelse- eller bakgrundsmaterial, méste
systemet med skilda hyresnivier tillimpas i dess helhet. Aven en i
systemet inbyggd rabatt- eller skyddsregel maste alltsd tillimpas i
friga om befintliga hyresgister.

Aberopas en sidan bruksvirdeshyra som jimférelse- eller bak-
grundsmaterial, skall bedémningen dga rum i tre steg:

4. Bruksvirdet fér prévningsligenheten bestims med hjilp av
jimforelseligenhetens hyra.

5.  Det konstateras att jimforelseligenheten omfattas av ett
system med skilda hyresnivder for nya och befintliga hyres-
gister, alltsd att en befintlig hyresgist 1 jimforelseligenheten
inte skulle betala bruksvirdeshyran utan en rabatterad hyra.

6.  Om det i provningsligenheten bor en befintlig hyresgist — ett
begrepp vars avgrinsning utredningen strax terkommer till —
s& tillimpas samma rabatt- eller skyddsregel som for jim-
forelseligenheten vid faststillandet av hyran.

Frigan om en hyresgist tidsmissigt ir ny eller befintlig skall be-
stimmas med utgdngspunkt i den tidpunkt di en sddan férhand-
lingséverenskommelse om skilda hyresnivier vilken giller fér en
jamforelseligenhet borjade tillimpas, dvs. 1 praktiken med utgdngs-
punkt i tidpunkten f6r en sidan justering av hyresstrukturen pd en
ort som lett till en hyresindring utéver den vanliga &rliga. Den som
flyttat in i en ligenhet efter en sddan justering anses som en ny
hyresgist, den som bott 1 ligenheten redan fére justeringen som en
befintlig hyresgist.
Modellen kan illustreras med f6ljande exempel.
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For allminnyttan pd en ort sluts en férhandlingséverenskommelse om
skilda hyresnivier fér nya och befintliga hyresgister. Tv4 av dessa ligen-
heter ir de likvirdiga A och B, och fér bdda ligenheterna innebir dver-
enskommelsen en kraftig hojning av bruksvirdeshyrorna, frén 6 000
till 8 000 kr/mén, och en rabatt for befintliga hyresgister som innebir
att de bara betalar en sexprocentig &rlig hyreshdjning (inbegripet den
ordinarie &rliga hojningen) tills de ndtt upp till den nya bruksvirdes-
nivin. I bida ligenheterna bor det befintliga hyresgister, nir systemet
bérjar gilla &r 1. Dessa hyresgister fir dirfor en rabatterad hyra, alltsd
en hyra bestimd med tillimpning av en férhandlad skyddsregel. Hyres-
gisten 1 ligenhet B flyttar emellertid dr 2, och den nya hyresgisten i
ligenhet B fir betala den nya bruksvirdeshyran. Féljande hyra skulle
komma att utgd for ligenheterna A och B under férutsittning att den
ordinarie &rliga hyreshojningen ir tvd procent:

(Bruksvirdeshyra) Ligenhet A Ligenhet B

Aro (6000 kr) 6000 kr 6000 kr
Ar1 (8000 kr) 6360 kr 6360 kr
Ar2 (8160kr) 6742 kr 8 160 kr

Ligenheterna C och D, som ir likvirdiga A och B, dgs av en privat
fastighetsigare, som inte slutit nigon foérhandlingséverenskommelse
om skilda hyror fr nya och befintliga hyresgister. Ar 1 bor de hyres-
gister kvar som bott i dessa ligenheter sedan tidigare. Vid en prévning
4r 1 av hyrorna for ligenheterna C och D jimfors dessa med hyran for
befintliga hyresgister i ligenheterna A och B. Ar 2 flyttar emellertid
hyresgisten i ligenhet D. Den som d3 flyttar in i ligenhet D ir en ny
hyresgist i relation till den tidpunkt d& systemet med skilda hyror for
likvirdiga ligenheter borjade gilla for allminnyttans ligenheter.
Hyresbilden for alla de aktuella ligenheterna blir d& som foljer:

Ligenhet A Ligenhet B Ligenhet C Ligenhet D

Aro  6000kr 6 000 kr 6 000 kr 6 000 kr
Ar1 6 360 kr 6 360 kr 6 360 kr 6 360 kr
Ar2 6 742 kr 8 160 kr 6 742 kr 8 160 kr

Siffrorna ir satta med utgingspunkt frdn att det skett en direkt jim-
forelseprévning och utan beaktande av pitaglighetskravet, som skulle
kunna gora att ligenheterna C och D fick nigot hégre hyror in ligen-
heterna A och B. Tillimpningen bér kunna gi till pd i princip samma
sitt inom ramen for en allmin skilighetsbedémning.

Om det vid prévningen dberopas ligenheter som omfattas av olika

férhandlingséverenskommelser om skilda hyresnivier fér nya och
befintliga hyresgister, f&r den situationen — som inte torde bli
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sirskilt vanlig — hanteras 1 rittstillimpningen genom en avvigning
av de olika ligenheternas relevans vid prévningen jimfért med hur
hyran for befintliga hyresgister rabatteras i de olika férhandlings-
dverenskommelserna.

Av andra stycket foljer att det finns flera undantag frin skydds-
regeln.

Enligt forsta punkten giller inte skyddsregeln nirmast efter det
att en fastighetsigare utfért en standardhéjande dtgird i ligen-
heten, t.ex. bytt ut stammarna 1 huset och samtidigt satt in nya
badrumsinredningar. For att det skall goras ett undantag frin
skyddsregeln krivs det dock att &tgirden fir beaktas enligt 55 a §.
Enligt den paragrafen fir dtgirden inte beaktas om fastighetsigaren
underldtit att inhimta godkinnande eller tillstdnd 1 de fall sidant
krivs, den hyresgist som skulle ha godkint 4tgirden (eller en
hyresgist som dvertagit hyresritten till ligenheten enligt 33 § andra
stycket, 34 § eller 47 § andra stycket) bor kvar i ligenheten och det
gdtt hogst fem &r sedan dtgirden slutfordes.

Av andra punkten {5ljer att skyddsregeln inte giller under den tid
ligenheten ir uppliten i andra hand. Under den tiden giller skydds-
regeln alltsd inte betriffande vare sig forsta- eller andrahandshyres-
gasten.

Aterkommer férstahandshyresgisten till sin ligenhet efter
andrahandsuthyrningens slut, kan han komma att omfattas av en
hyresrabatt. Bedémningen av om si skall vara fallet gérs som om
forstahandshyresgisten bott kvar i ligenheten hela tiden. Systemet
ir tinkt att fungera pd det sitt som illustreras av f6ljande exempel:

A har sedan flera &r hyrt en bostad. En justering av hyresstrukturen p
orten ledde 4r 1 till att hyran hojdes frin 6 000 kr till 8 000 kr. Som
befintlig hyresgist omfattades A emellertid av en skyddsregel, vilket
ledde till att den hyra hon skulle betala begrinsades till 6 360 kr.
Senare under &r 1 hyr A ut sin ligenhet till B 1 andra hand. Den hyra B
miste betala till A och A miste betala tll fastighetsigaren blir dd
8 000 kr i m&naden. Ar 2 flyttar A tillbaka till ligenheten. Bruksvirdes-
hyran uppgir di till 8 160 kr i m&naden. A skyddas di emellertid &ter
av skyddsregeln som om hon hela tiden hade bott kvar i ligenheten
och behover dirfér inte betala mer dn 6 742 kr i mdnaden.

Situationen med inneboende i en ligenhet behandlas 1 kommen-
taren till 55 £ §.

Av tredje punkten framgir att skyddsregeln inte ir tillimplig vid
en Sverltelse enligt 35 §, alltsd ett byte.

Skyddsregeln fir till effekt att en nyinflyttningshyra inte kan
dberopas for att hoja hyran f6r en befintlig hyresgist. Den som
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flyttar in som ny hyresgist 1 ett hus som omfattas av ett system
med skilda hyror fér likvirdiga ligenheter skall diremot f3 den
hégre hyran i det systemet (bruksvirdeshyran). Den nye hyres-
gisten skall alltsd inte indirekt kunna omfattas av skyddsregeln.
Hans hyra skall vid en prévning i hyresnimnden jimféras med icke
rabatterade bruksvirdeshyror.

Det skulle emellertid kunna hivdas att det finns en risk f6r att en
nyinflyttningshyra i vissa fall skulle kunna sinkas till den nivd som
giller for befintliga hyresgister. Vid en hyresprévning enligt bruks-
virdesprincipen féljer det nimligen av forarbeten och rittspraxis
att hyresnimnden forst skall skala bort icke representativa topp-
hyror, innan den gor sjilva jimférelseprovningen. Nirmast efter
inférandet av ett system med skilda hyresnivier fér nya och be-
fintliga hyresgister kommer de nya hyresgisterna att vara fi. Friga
ir hur den omstindigheten kan komma att beaktas i ljuset av den
regel utredningen foresldr. Finns det, har utredningen frigat sig, en
risk f6ér att hyresnimnden underkinner sidana hyror som jim-
forelsematerial och dirmed sinker dven de nyinflyttades hyror till
den nivd som giller f6r befintliga hyresgister?

Syftet bakom regeln att icke representativa topphyror skall
skalas bort anges inte uttryckligen 1 férarbetena (se prop. 1968:91
bihang A s. 54). Redan av uttryckssittet i sig foljer emellertid att
hyrorna skalas bort, eftersom de inte ir representativa.

Nir det giller nyinflyttningshyror i ett system med skilda hyror
for likvirdiga ligenheter, dr liget annorlunda in nir det giller
enstaka hoga hyror i 6vriga fall. Nyinflyttningshyrorna kan visser-
ligen i ett inledningsskede komma att gilla 3 ligenheter men giller
med tiden allt fler f6r att vid 6vergdngstidens slut gilla i hela det
aktuella bestdndet. Vidare dr det nyinflyttningshyran som ir
bruksvirdeshyra, medan hyran f6r de befintliga hyresgisterna ir
rabatterad. Vid dessa férhillanden kan en nyinflyttningshyra enligt
utredningens mening aldrig betraktas som en icke representativ
topphyra av det skilet att de nyinflyttade hyresgisterna ir f3.

Utredningen utgdr dirfér frin att en hyresnimnd inte kommer
att underkidnna en nyinflyttningshyra som jimforelsematerial av
detta skil.

55d§

Forslaget, som behandlas 1 kapitel 4 och — nir det giller regeln om
tillval och frinval i tredje stycket — kapitel 6, innebir att det inférs
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ett system med presumtionsverkan for kollektivt férhandlade ny-
produktionshyror. Paragrafen ir ny.

Av bestimmelsens forsta stycke framgdr att en hyra fér en
nybyggd ligenhet som har bestimts i en férhandlingséverenskom-
melse skall godtas vid en bruksvirdesprévning under tio &r frin till-
tridesdagen for den férsta hyresgisten 1 ligenheten.

Med en nybyggd ligenhet avses dels en ligenhet i ett nybyggt
hus, dels en ligenhet i ett utrymme som inte tidigare anvints till
bostider. Det kan rora sig om ombyggnad till bostider t.ex. av ett
vindsforrdd i ett hyreshus eller av lokaler. En ombyggnad av hyres-
ligenheter omfattas diremot inte av bestimmelsen.

For att en kollektivt férhandlad nyproduktionshyra skall godtas
vid en senare prévning skall dirutéver tre férutsittningar vara upp-
fyllda.

For det forsta skall férhandlingséverenskommelsen ha slutits,
innan det férsta hyreskontraktet ingicks f6r ligenheten.

For det andra skall férhandlingséverenskommelsen ha slutits
mellan en fastighetsigare och en hyresgistorganisation som ir
etablerad pd orten. Det kan rora sig om Hyresgistféreningen men
ocksd om en lokal, sedan tidigare etablerad hyresgistorganisation.
Skulle det férekomma att flera hyresgistorganisationer fir anses
etablerade pd en ort, har fastighetsigaren ritt att vilja med vilken
organisation han vill férhandla s3 linge ett hus befinner sig pd
planeringsstadiet; jimfér kommentaren till 9 § hyresférhandlings-
lagen nedan. Har en fastighetsigare slutit en férhandlingséverens-
kommelse med en hyresgistorganisation som ir etablerad pd orten,
giller alltsd denna dverenskommelse, iven om en annan hyresgist-
organisation ir bittre etablerad.

En férening kan inte anses etablerad pd orten, om den bestir av
personer som agerar som bulvaner for fastighetsigaren i syfte att
forhandla fram f6r denne gynnsamma hyror men sedan inte sjilva
bositter sig i ligenheterna. Har en bulvansituation férelegat vid
slutandet av en férhandlingséverenskommelse, skall regeln om att
den kollektivt férhandlade hyran skall godtas vid senare prévning
inte gilla.

For det tredje tillimpas regeln om att en kollektivt férhandlad
nyproduktionshyra skall godtas vid en senare prévning endast om
det inte foreligger synnerliga skil for annat. Synnerliga skil fore-
ligger, om det férekommit klara oegentligheter vid de kollektiva
férhandlingarna. Det ror sig framfér allt om de situationer som
enligt 28-36 §§ avtalslagen leder till avtals ogiltighet: hot, tving,
svek, ocker samt de s.k. generalklausulerna 1 33 och 36 §§ avtals-
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lagen. Med de senare avses situationer dir det skulle strida mot tro
och heder att dberopa en rittshandling med hinsyn till omstindig-
heterna vid dess tillkomst eller det annars skulle vara oskiligt att
tillimpa ett avtalsvillkor. Fall av oegentligheter vid hyresférhand-
lingar kan vara dir det stdr klart att en fastighetsigare presenterat
ett oriktigt underlag vid forhandlingarna och det miste antas att
felet pdverkat hyran i mer in ringa min. Det kan ocks3 rora sig om
sddana ovanliga situationer som att en féretridare f6r endera parten
uppenbart inte varit 1 stdnd att skota forhandlingarna pd grund av
sjukdom eller annan orsak och detta méste ha sttt klart fér andra
parten eller att en foretridare f6r den ena parten av nigon orsak
som ir hinférlig till den andra — sdsom hot, mutor e.d. — underlatit
att skota sitt uppdrag som han borde.

Av bestimmelsens andra stycke {6ljer att en férhandlings-
ersittning till en hyresgistorganisation alltid kan prévas fullt ut
utan hinder av presumtionsregeln.

Bestimmelsens tredje stycke reglerar tvd undantag frin presum-
tionsregeln.

Det férsta undantaget innebir att en hyra fir indras i den min
det ir skiligt med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pd
orten. Med hinsyn till allmidnnyttans hyresnormerande roll kan den
allminna hyresutvecklingen pd en ort vanligen antas vara den-
samma som den allminna hyresutvecklingen i allminnyttan pd
orten. I sidana sillsynta fall dir det inte finns ngon allminnytta pd
orten stiller en prévning av en hyresjustering storre krav pd
parterna att prestera tillricklig utredning. Sidana fall f&r hanteras pd
motsvarande sitt som den vanliga hyresprévningen pd orter dir det
inte finns ndgon allminnytta.

Det andra undantaget innebir att ett tillval eller frinval som en
hyresgist har gjort enligt 55 b § alltid kan féranleda en dndrad hyra.
Hyran fir di idndras i den min det féranleds av kostnaderna for
tillvalet eller den besparing hyresvirden gor till {6ljd av frinvalet.

55§

Forslaget, som behandlas 1 kapitel 5, innebir dels indrade lagrums-
hinvisningar 1 andra och tredje styckena med hinsyn till indringen
1 55§, dels inférandet av ett nytt fjirde stycke. Paragrafen hade
tidigare nummer 55 d.
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Det nya fjirde stycket innehdller en reglering av situationen att
en person sisom inneboende hyr ett rum i ndgon annans bostad
och att den som innehar bostaden fir sin hyra bestimd enligt
skyddsregeln 1 55 ¢ §. I en s&dan situation innebir bestimmelsen att
iven den inneboendes hyra skall bestimmas med tillimpning av
55¢c8§.

Regelns konkreta tillimpning kan illustreras med féljande
exempel. En person som hyser en inneboende har en bruksvirdes-
hyra pd 8 000 kr i minaden men omfattas av en hyresrabatt och
betalar dirfér endast 6 000 kr i m&naden i hyra. Hon hyr ut ett rum
till en inneboende. Bruksvirdeshyran f6r rummet dr 2 000 kr i
manaden. Regeln i fjirde stycket innebir att hon endast fir ta ut
1500 kr i manaden i hyra av den inneboende. Motsvarande rabatt
som man sjilv far skall man alltsd 1ata g8 vidare” till den inne-
boende.

Det valda uttryckssittet i paragrafen beror pa att i den hyres-
rittsliga terminologin iven ett rum i en ligenhet anses som en
ligenhet.

66, 67, 70 och 73 §§

Forslaget innebir indrade lagrumshinvisningar med hinsyn till till-
komsten av de nya 55 ¢ och 55 d §§ och den indrade numreringen
av de tidigare 55 ¢ och 55 d §§.

10.2  Forslaget till lag om dndring i
hyresférhandlingslagen (1978:304)

3§

Forslaget, som behandlas 1 kapitel 4, innebir en dndring i forsta
stycket. Det klargors dir att en forhandlingsordning kan omfatta
ligenheter inte bara i ett befintligt hus utan dven i ett planerat hus.

For att ett hus skall anses borja vara pd planeringsstadiet méste
det ha vidtagits konkreta och seridsa dtgirder i form av i vart fall
upprittande av handlingar.
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58

Forslaget, som behandlas i kapitel 6, innebir dndringar 1 férsta och
tredje styckena.

I forsta stycket forsta punkten klargérs att den primira férhand-
lingsskyldigheten inte giller vid ett tillval, dven om detta hojer
hyran, om priset for tillvalet bestimts i en kollektivt férhandlad
prislista.

I tredje stycket finns en dndrad lagrumshinvisning med hinsyn
till tillkomsten av de nya 55 ¢ och 55 d §§ och den indrade num-
reringen av de tidigare 55 ¢ och 55 d §§, allt hyreslagen.

68§

Forslaget, som behandlas i kapitel 4, innebir att det klargors att en
férhandlingsordning kan omfatta ligenheter inte bara i ett be-
fintligt hus utan dven i ett planerat hus.

For att ett hus skall anses borja vara pd planeringsstadiet méste
det ha vidtagits konkreta och seridsa dtgirder i form av i vart fall
upprittande av handlingar.

9§

Forslaget, som behandlas i kapitel 4, innebir ett tilligg till den be-
stimmelse som reglerar ritten till en férhandlingsordning. Tilligget
avser situationen att ett hus befinner sig pd planeringsstadiet. I en
sddan situation har ingendera parten ritt till en férhandlings-
ordning.

Ett hus bérjar vara pd planeringsstadiet, nir det har vidtagits
konkreta och seritsa dtgirder f6r husets uppférande i form av i vart
fall upprittande av handlingar. Det upphér att vara pd planerings-
stadiet, nir de egentliga byggnadsarbetena pdborjats. Med detta
avses den tidpunkt d& gjutning av killargolv eller bottenplatta
paborjats, alltsd samma avgrinsning som i Boverkets foreskrifter
om statlig bostadsbyggnadssubvention. Efter den tidpunkten skall
huset anses som befintligt.
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21§

Forslaget innebir dels att det gors ett tilligg till férsta stycket, dels
att det inférs ett nytt andra stycke, dels ett redaktionellt tilligg i
tredje stycket.

I paragrafen regleras den s.k. likhetsprincipen, alltsi be-
stimmelsen att samma hyra skall bestimmas fér lika stora ligen-
heter som omfattas av samma férhandlingsordning, om det inte ir
skillnad mellan dem betriffande bruksvirdet.

Tilligget 1 forsta stycket, som behandlas i kapitel 4, inskrinker
likhetsprincipen till att avse ligenheter i samma hus, nir det ir
friga om sddana ligenheter vilkas hyra enligt 55 d § hyreslagen om-
fattas av en presumtionsverkan pd grund av en férhandlingséver-
enskommelse. Likhetsprincipen begrinsas i de fallen ull att avse
sddana ligenheter i samma hus som ocksd omfattas av en presum-
tionsverkan.

Det nya andra stycket, som behandlas i kapitel 5, innebir att ett
undantag frin likhetsprincipen gors dven pa s sitt att det fir goras
skillnad mellan hyran fér olika ligenheter beroende pd om den som
bor i ligenheten fitt tilltride till den innan ett system med skilda
hyresnivder f6r nya och befintliga hyresgister bérjade tillimpas och
alltsd dr en befintlig hyresgist eller efter denna tidpunkt (och d& ir
att anse som en ny hyresgist). Har en sidan skillnad gjorts (men
inte 1 andra fall), fir tskillnad dven goras mellan & ena sidan
befintliga hyresgister som hyr ut sin ligenhet 1 andra hand, bytt till
sig sin ligenhet efter det att systemet med skilda hyresnivier
bérjade tillimpas eller bor 1 en ligenhet som blivit foéremal for
standardhéjande &tgirder efter denna tidpunkt, 4 andra sidan
ovriga befintliga hyresgister. Det dr siledes méjligt (men inte néd-
vindigt) att lita en férhandlingséverenskommelse géra samma skill-
nader mellan hyresgister som skyddsregeln 1 55 ¢ § hyreslagen.

22 och 25 §§

Forslaget innebir indrade lagrumshinvisningar med hinsyn till till-
komsten av de nya 55 ¢ och 55 d §§ och den indrade numreringen
av de tidigare 55 ¢ och 55 d §§, allt hyreslagen.
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10.3  Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

43§

Forslaget innebir en indrad lagrumshinvisning i forsta stycket
andra punkten med hinsyn till tillkomsten av de nya 55c¢ och
55d §§ och den indrade numreringen av de tidigare 55c¢ och
55 d §§, allt hyreslagen.

21§

Forslaget, som behandlas 1 kapitel 7, innebir en dndring av forsta
stycket.

Andringen innebir att hyresnimnderna ir skyldiga att ange de
skil som bestimt utgingen av ett drende, om beslutet gir nigon
part emot. Detsamma giller andra beslut, om det behévs.

Syftet med dndringen ir att {3 till stdnd tydligare beslut i drenden
om hyresprévning av bostadsligenheter.

For att en motivering av ett sddant beslut skall bli klar och tydlig
dven nir prévningen grundar sig p en allmin skilighetsbedémning
kan de hyresnivier som bestims i beslutet kopplas — genom ut-
tryckliga resonemang, som ir mojliga att folja f6r parter och andra
— till de hyresnivier som finns i bakgrundsmaterialet och de hyres-
nivier som i dvrigt beaktats. Dirvid kan det framstd som limpligt
att 1 grova drag ange vilka bostadsomriden som beaktats, vilka
hyresnivier som nimnden kommit fram till giller fér de bostads-
omridena samt hur nimnden resonerat nir det giller skillnader 1 olika
bruksvirdesfaktorer mellan prévningsligenheten och de bostadsom-
riden vilkas hyror man beaktat. Man kan t.ex. ange att hyrorna for
ligenheter av ungefir den aktuella storleken och modernitets-
graden i det aktuella bostadsomridet ligger i ett visst intervall och
sedan — genom att relatera en beskrivning av prévningsligenheten
till vad som giller fér andra liknande ligenheter 1 omridet och till
ligenhetens lige m.m. — komma fram till ungefir hur ligenheten
ligger i1 det hyresintervall man funnit giller f6r omridet.

Nir det giller andra beslut i hyresnimnderna, bér paragrafens
indrade formulering inte féranleda nigra tillimpningssvarigheter.
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32§

Forslaget innebir en indrad lagrumshinvisning i forsta stycket med
hiansyn till tillkomsten av de nya 55 ¢ och 55 d §§ och den dndrade
numreringen av de tidigare 55 ¢ och 55 d §§, allt hyreslagen.

182



Sarskilda yttranden

Sarskilt yttrande av Bengt Owe Birgersson

Utredningens forslag nir det giller hyrorna f6r nybyggda ligen-
heter ligger i linje med den &verenskommelse mellan de tre organi-
sationerna pd bostadsmarknaden som utredaren enligt direktiven
skall sirskilt beakta. Forslaget féranleder dock ngra kommentarer.

De allminnyttiga bostadsforetagens hyresnormerande roll var
ursprungligen — som framgar bl.a. av redovisningen 1 Bruksvdirde,
forbandling och hyra — en utvirdering (SOU 2000:33) - tillimplig
endast pd de orter dir en akut bostadsbrist riskerade att leda till
krav pd stora hyreshéjningar. De allminnyttiga bostadsforetagens
uppgift att bedriva bostadsférvaltningen enligt en ldngsiktig sjilv-
kostnadsprincip ansdgs géra hyrorna i dessa féretags nyproduktion
limpliga som spirr mot héga hyror pa dessa orter.

Utredningens forslag innebir att ansvaret for hyresutvecklingen
1 nyproduktionen i stillet 6verfors till Hyresgistforeningen eller
annan pi orten etablerad organisation fér hyresgister. Allmiannyttan
som garant for en anstindig hyresutveckling avskaffas silunda i just
de sammanhang dir den frin bérjan ansdgs som mest motiverad.
Den foreslagna tiden — tio &r — f6r undantag frin hyresgisternas
mojligheter att f3 sin hyra prévad mot de allminnyttiga bostadsfore-
tagens hyror bér med hinsyn hirtill férkortas visentligt.

Det dr samtidigt svirt att se nigot egentligt behov av ett sidant
undantag frin bruksvirdesystemet. De allminnyttiga bostadsfore-
tagen tillimpar i dag 1 praktiken kostnadsbaserade hyror 1 nyproduk-
tionen. Det bor vara majligt for privata fastighetsigare att bedriva sin
verksamhet lika effektivt som de allminnyttiga bostadsforetagen.
Det skulle dirfér ha kunnat évervigas att gora undantaget frin
bruksvirdesystemet enbart i de kommuner dir det allminnyttiga
bostadsforetaget inte producerar nya bostider som ir mojliga att
anvinda som jimforelseligenheter. En sddan begrinsning skulle
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liega vil 1 linje med utredningens direktiv att inte féresli storre
242 ) g
paverkan pd hyressittningssystemet dn nédvindigt.

Sarskilt yttrande av Rune Thomsson
Hyrorna for nybyggda lagenheter
4.2.4 Forhandsprovning i byresnimnden?

I den 6verenskommelse mellan huvudorganisationerna pd hyres-
marknaden som utgjort grunden fér utredningens direktiv har
parterna bl.a. férklarat sig vara 6verens om att det bér utredas hur
en hyresvird skall kunna {3 skiligheten av begirda villkor bekriftad
genom forhandsbesked av hyresnimnden. Skilen for en sddan ordning
ir att det ligger en fara i att en intresseorganisation i praktiken ges
vetoritt mot sidan nyproduktion som organisationen inte gillar.
For att hyresvirden inte skall kinna sig rittslos 1 en sidan situation
behévs en ordning som innebir att han skall kunna 3 till stdnd en
objektiv bedémning av den begirda nybyggnadshyran.

Som utredaren konstaterar skulle en ordning med férhandsprov-
ning 1 hyresnimnden av individuella hyresavtal skapa goda méjlig-
heter, sirskilt f6r mindre fastighetsigare, att bygga nya hyreshus pd
férutsebara villkor dven i de fall dir de kollektiva férhandlingarna
strandat. Utredaren har emellertid inte lagt fram nigot sddant for-
slag under hinvisning till att starka konsumentpolitiska skil kan
anféras mot denna. Enligt min mening ir farhdgorna fér att hyres-
gisten inte fir ett tillrickligt skydd mot héga hyror med denna
ordning inte s stora som utredaren ger uttryck fér. For det forsta
ir det friga om en férstagdngsuthyrning. Hyresgisten kan vilja om
han vill hyra ligenheten eller inte. Det ir alltsd inte friga om att
hyresgisten gir miste om ndgot besittningsskydd. Man fir ocksd
utgd frin att hyresgisten, liksom vid kép av bostadsritt och villa,
sjilv kan bedéma om hans ekonomi tl den begirda hyran. Dirtill
kommer, nigot som saknar motsvarighet i bostadsritts- och villa-
fallen, att hyresgisten, om han viljer att hyra ligenheten, utan vidare
ekonomiska forpliktelser gentemot hyresvirden kan flytta frin
ligenheten med tre manaders varsel. Denna ritt har hyresgisten
alltid, dvs. dven om hyresavtalet skulle 16pa pd bestimd lingre tid.
Nigon beaktansvird risk fér att en hyresvird, i vetskap om att
hyresnimnden méste godkinna ett f6rbehdll mot vanlig hyresprov-
ning for att det skall gilla, skulle férsoka utnyttja en bristmarknad
till sin fordel, kan knappast anses foreligga. Hyresgistens konsu-
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mentrittsliga skydd ir siledes enligt min mening tillrickligt till-
godosett iven med denna ordning.

Med hinsyn till det anférda och till att huvudorganisationerna pd
hyresmarknaden i sin framstillning till regeringen om lagstiftnings-
tgirder uppenbarligen ansett att det bor inféras nigon form av
férhandsprévning, anser jag att utredaren i f6érsta hand borde ha
lagt fram ett forslag om férhandsprévning av individuella hyres-
avtal som komplement till huvudmodellen.

Som ett alternativ till modellen med férhandsprévning av
individuella hyresavtal har utredaren évervigt en férhandsprévning
av hyrans skilighet med utgdngspunkt i kostnadskriterier men
funnit att dven den modellen inte ir godtagbar. Aven om jag vid
valet av huvudmodell f6r bestimning av nyproduktionshyror delar
utredarens bedémning att férhandlingséverenskomna hyror med
presumtionsverkan ir att foredra framfér i lag angivna kostnads-
kriterier, anser jag att man for strandningssituationen indd mdste
overviga en materiell regel av kostnadskaraktir, si linge man inte
ir beredd att godta en férhandsprévning av individuella avtal. Med
en sidan ordning skulle de férhandlande parterna, dvs. fastighets-
dgaren och hyresgistorganisationen, kunna vara parter 1 hyres-
nimnden. Efter strandning skulle siledes sdvil fastighetsigare som
hyresgistorganisation ha ritt att hos hyresnimnden anséka om
faststillande av hyran — med &tféljande presumtionverkan under tio
&r — for en nybyggd ligenhet som idnnu inte tilltritts av nigon
hyresgist. Den materiella provningsregeln skulle dd kunna utformas
s, att den begirda hyran skall anses skilig om den beriknats 1 enlig-
het med vedertagna fastighetsekonomiska grunder inklusive ut-
rymme f6r skilig avkastning pd eget kapital. Ngon risk for att en
sddan ordning skulle inverka negativt pd parternas férhandlingsvilja
finns enligt min mening inte.

4.3.5 Presumtionsverkans varaktighet

Jag delar utredarens uppfattning att tio &r ir en vil avvigd tidsrymd
for presumtionsverkans varaktighet. Bedémningen av tidsrymden
méste ske utifrin den situation som féreligger nir ligenheten
kommer att omfattas av den vanliga bruksvirdeprévningen. Vid en
tidsrymd pd tio &r kan det forvintas att det pd marknaden finns
jaimférbar produktion, s& att det inte kan bli friga om nigra
drastiska hyressinkningar efter 6vergingen. Ju kortare tidsrymden
ir, desto storre ir risken for hyressinkningar vid évergdngen. For
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att en nybyggnadsinvestering skall bli ekonomiskt férsvarbar miste
alltsd inflyttningshyran anpassas efter lingden pd tidsrymden. En
tidsrymd pd endast tre eller fem &r skulle innebira drastiskt hogre
hyror dn som féljer av tiodrsgrinsen och skulle endast vara dgnad
att ligga en dod hand 6ver den privata nyproduktionen. S& korta
presumtionstider motverkar dirfér en angeligen nyproduktion av
hyresbostider.

4.3.6 Justering av hyran

Utredarens forslag innebir att 6kade kostnader fér férvaltningen
under presumtionstiden grovt sett skall bli tickta genom att ny-
produktionshyrorna, utan hinder av presumtionsregeln, skall kunna
justeras, om det dr skiligt med hinsyn till den allminna hyres-
utvecklingen pd orten. Utredarens utgdngspunkt ir att detta ir det-
samma som den allminna hyresutvecklingen i allminnyttan. Vad
som didrmed avses ir enligt utredaren den genomsnittliga procen-
tuella férindringen av bruksvirdehyrorna i allmidnnyttan. Om man
med allminnyttan hir avser de kommunala bostadsféretagen, méste
man f6r det férsta komma ihdg att de kommunala féretagen inte
har ndgon skyldighet att sitta bruksvirdehyror. Andra faktorer in
hyresgisternas virderingar kan siledes pdverka hyressittningen.
Vidare kan den som soker svar pd frigan om den genomsnittliga
forindringen 3 olika svar beroende pd olika metoder att mita en
hyresférindring. Det dr ocksd tveksamt om det finns nigon skyldig-
het f6r de kommunala bostadsféretagen att limna ut uppgifter som
tar sikte pd den situation som hir avses. Under alla férhdllanden
kan det uppkomma betydande arbete med att bearbeta de uppgifter
som erhdlls. Det finns dirfér en stor risk for att dessa svirigheter
kommer att orsaka tvister. Sidana problem madste klaras ut om den
foreslagna ordningen skall kunna fungera tillfredsstillande.

4.3.8 Jimforelser mellan nyproduktionshyror och andra hyror

Enligt utredarens férslag skall en hyra som omfattas av
presumtionsverkan inte fi anvindas som jimforelsematerial vid
bestimmande av en annan hyra. Avsikten med detta ir att hindra
att nyproduktionshyrorna pdverkar hyresnivin i det befintliga be-
stindet.
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Hyresnimndernas praxis nir det giller att tillita direktjimférelse
mellan nyproducerade ligenheter och ligenheter i det dldre bestin-
det ir mycket string. Detta framgdr inte minst av hyresnimndens
bedémning i det av utredaren i betinkandet under avsnitt 2.2.4
redovisade fallet. Jag anser dirfér att risken f6r spridningseffekter
ir mycket liten, om det 6verhuvudtaget finns ndgon sddan risk. I
overenskommelsen mellan huvudorganisationerna har parterna
ocksd varit verens om att nyproduktionshyror skall kunna an-
vindas som jimforelseunderlag s3 linge det inte innebir att ny-
produktionshyrorna anvinds som en hivstdng foér att lyfta upp
hyrorna i det idldre bestindet pid ett oacceptabelt sitt. For att
minska den risk som indd kan finnas fér detta pekas i 6verens-
kommelsen pd méjligheten f6r parterna att i en férhandlingséver-
enskommelse eller motsvarande sirskilt ange att hyrorna avser ny-
produktion, underférstdtt att dessa inte enbart satts efter bruks-
virdet.

Den ordning som utredaren vill férbjuda rider for 6vrigt redan i
dag. En privat fastighetsigare som byggt ett nytt hus kan vid hyres-
sittningen jimfoéra detta med nyproduktion hos de kommunala
bostadsforetagen utan att detta medfér hyresstegringar i det dvriga
ildre bestindet (jimfér om hyresnimndens praxis 1 féregdende
stycke). Férbudet mot jimférelse skulle komma att innebira att en
privat fastighetsigare som bygger ett nytt hus utan presumtions-
verkande hyror kan komma att std helt utan jimférelseobjekt, om
de kommunala bostadsféretagen sitter inflyttningshyror efter
férhandlingar med en hyresgistorganisation. En reform som bl.a.
har till syfte att underlitta privat nyproduktion av hyresbostider
kan rimligen inte innehalla regler som férsimrar situationen for de
privata fastighetsigarna.

Sammanfattningsvis anser jag att man vid en hyresnimndsprov-
ning maste kunna fi &beropa hyror med presumtionsverkan till
jimférelse med andra nyproducerade ligenheter i bestindet, om de
sistnimnda uppforts under visentligen samma produktionsférut-
sittningar. Jag kan dirfor inte stilla mig bakom utredarens forslag i
denna del.
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Hyrorna i det befintliga bestandet

5.3 Ett system som skyddar befintliga hyresgister
5.3.5 Valet av modell

Utredaren har vid valet mellan tre olika modeller fér en skydds-
regel slutligen stannat for att foresld en s.k. systemjimférande
skyddsregel.

Inte minst mot bakgrund av att hyresnimnden 1 flertalet fall fast-
stiller hyran efter en allmin skilighetsbedémning dir inte sillan ett
flertal ligenheter 1 skilda fastigheter dberopas som bakgrunds-
material kan enligt min mening betydande tillimpningsproblem
uppkomma med en systemjimférande skyddsregel. I ett bakgrunds-
material kan ju ingd sdvil ligenheter som dgs och férvaltas av kom-
munala bostadsforetag som ligenheter i det privata bestdndet. For
vissa av dessa kan det finnas éverenskomna rabattsystem och for
andra inte. Tanken ir att hyresnimnden dven i denna del skall géra
en skilighetsbedémning. Hur en sidan bedémning nirmare skall gd
till verlimnar utredaren &t hyresnimnden att avgéra. Forutsebar-
heten i ett sidant system ir liten och det rimmar diligt med den
mellan hyresmarknadens huvudorganisationer triffade overens-
kommelsen dir en KPI-baserad skyddsregel férordats. En system-
jimforande skyddsregel torde ocksd komma att medfora ett be-
tydande utredningsarbete f6r de enskilda parterna att i fram upp-
gifter om de rabattsystem som kan finnas. Bestimmelsen i 64 §
hyreslagen om skyldighet for en hyresvird att limna ut uppgifter
torde inte vara tillimplig, eftersom den syftar pd uppgifter som
behovs for en bruksvirdeprovning, vilket det inte dr frdga om hir.
Den systemjimforande skyddsregeln har dessutom fatt en mycket
komplicerad utformning i lagtexten.

En forutsittning for att en systemjimférande skyddsregel skall
kunna férordas ir att den utformas pd ett sitt som innebir att den i
sig inte skapar tvister. Det forslag som utredaren lagt fram upp-
fyller inte denna férutsittning.

Den KPI-baserade skyddsregel som diskuterats inom utredning-
en ir enkel och klar att tillimpa och innehiller inget métt av skilig-
hetsbedémning. Den omstindigheten att den skyddar i vidare om-
fattning dn vad behovet pakallar kan motverkas genom viss 6kning
av procenttalstilligget. Risken for att en sidan skyddsregel skall
uppfattas som en hyresreglering bér inte éverdrivas.
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Vid dessa férhdllanden anser jag att det ligger nirmast till hands
att férorda en KPI-baserad skyddsregel med en tilliggsprocent om
fem enheter.

Tillval och franval

Partsorganisationerna pd hyresmarknaden har, vilket sirskilt under-
strukits 1 den s.k. trepartséverenskommelsen frin ar 2001, fram-
hillit vikten av att hyresritten ges samma rittsliga och skatte-
missiga forutsittningar som andra upplitelseformer. En person
skall kunna {3 sin efterfrigan tillgodosedd lika vil 1 hyresritten som
1 6vriga uppltelseformer. Denna grundsyn ligger bakom organisa-
tionernas 6nskemdl om lagindringar som kan skapa utrymme fér
att en hyresvird skall kunna tillgodose hyresgisters vitt skilda
onskemadl. I den 6verenskommelse frin ir 2003 som lig till grund
fér partsorganisationernas begiran om lagindringar anges uttryck-
ligen att organisationerna ir dverens om att lagstiftningen skall ge
utrymme f{6r bindande flerirsavtal med méjlighet att avtala om
kvarvarande ekonomiska mellanhavanden om hyresgisten flyttar i
fortid. I dverenskommelsen betonas ocksd att det inte ir nigon
onskvird ordning att hyresgisten sjilv finansierar de dtgirder han
vill {3 gjorda i ligenheten.

Problematiken vid tillval, och fér den delen ocksi vid om-
byggnad av en ligenhet, foreter stora likheter med dem som giller
vid nyproduktion. Man bér dirfor efterstriva likartade losningar
som i nybyggnadsfallen. Den 16sning som utredaren féreslr inne-
bir ocksd att tillval i stor utstrickning kan tillgodoses pd ett god-
tagbart sitt i kollektiva férhandlingar. For det fall ndgon férhand-
lingsdverenskommelse inte kan triffas i friga om tillval, saknas dock,
precis som betriffande nybyggnadsfallen, mojlighet fér hyresvird
och hyresgist att f3 hyresnimndens bekriftelse pd att hyrestilligget
inte skall omfattas av en bruksvirdesprévning. Utan denna mojlig-
het torde intresset hos fastighetsigare att diskutera tillval med
hyresgisterna, i vart fall nir det giller mer exklusiva tillval, inte
komma att vara sirskilt stort. Att hinvisa till att hyresgisten i
sddant lige sjilv fir finansiera den anpassning han vill ha av ligen-
heten eller flytta och képa bostadsritt eller ett eget hus stir direkt i
strid med partsorganisationernas éverenskommelse om utveckling
av hyresritten.
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Kommittédirektiv Y

Reformering av hyressattningssystemet Dir.
2003:52

Beslut vid regeringssammantride den 16 april 2003.

Sammanfattning av uppdraget

En sirskild utredare skall 6verviga om det bor inféras sirskilda
hyressittningsregler for ligenheter 1 nybyggda hus. Utredaren skall
ocksd se 6ver forutsittningarna for att 1 det befintliga ligenhets-
bestdndet bittre anpassa hyrorna efter bruksvirdet.

Utredaren skall belysa hur prévningen 1 hyressittningstvister gir
till och 6verviga om det behévs férindringar f6r denna prévning.

Slutligen skall utredaren 6verviga om foérutsittningarna foér en
hyresgist att gora olika slag av s.k. tillval och frinval bér férindras.

Utredaren skall limna de forfattningsforslag som évervigandena
ger anledning ill.

Behovet av en dversyn
Allmiént om reformbehovet

Det fanns &r 2001 cirka 4,3 miljoner ligenheter i landet. Av dessa
utgjorde 42 procent egna hem, 40 procent hyresligenheter och
18 procent bostadsrittsligenheter. Hyresligenheterna utgor alltsd
en betydelsefull del av det totala ligenhetsbestindet. En vil funge-
rande hyressektor ir dirmed en forutsittning f6r att bostadsmark-
naden som helhet skall fungera vil.

I 12 kap. jordabalken (hyreslagen) finns bestimmelser som reg-
lerar férhdllandet mellan en hyresvird och en hyresgist. Bestim-
melserna utgdr ifrdn att hyresgisten har en sirskilt skyddsvird
stillning. Hyresgisten har dirfor getts ett starkt besittningsskydd.
Det finns ocksd bestimmelser om hur hyran skall bestimmas om
det uppstdr tvist om hyrans storlek, det s.k. bruksvirdessystemet.
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Bruksvirdessystemet inférdes &r 1969. Syftet var att férhindra
att hyresvirdar tar ut oskiliga hyror och att stirka hyresgisternas
besittningsskydd.

Bruksvirdessystemet har setts dver vid flera tillfillen. Senaste
oversynen gjordes dr 2000 av Utredningen om allminnyttan och
bruksvirdet. Vid denna 6éversyn gjordes bl.a. en enkitundersckning
dir ett stort antal hyresgister tillfrigades om hur de virderar olika
faktorer i en boendemiljo och om hur dessa piverkar hyres-
betalningsviljan. Undersékningen visade att hyresgisterna virde-
sitter frimst sikerhet och trygghet i boendet, nirhet till affirer, en
vacker fastighet med trevlig utemiljo och bra kommunikationer.
Utredningens sammanfattande bedémning var att bruksvirdes-
systemet i stort har fungerat vil och resulterat i en férhllandevis
god miluppfyllelse (se SOU 2000:33).

Det finns samtidigt tecken p& behov av vissa dndringar av bruks-
virdessystemet. For nirvarande rdder 1 flera regioner i landet en
brist pd hyresligenheter. Det har framférts olika férklaringar till
detta. En sidan dr svirigheterna for fastighetsigare att uppnd
lénsamhet vid nybyggnation. Utredningen om allminnyttan och
bruksvirdet uppmirksammade detta och &vervigde ocksd vissa
forslag till indringar av bruksvirdessystemet. Dessa syftade till att
frimja nyproduktionen av hyresligenheter (se a.a. s. 127-132).

En annan friga som ocksd ofta diskuteras ir om de hyresskill-
nader som finns mellan olika ligenheter dr rittvisa. Vissa anser att
attraktiva ligenheter i centrala ligen ir underprissatta samtidigt
som andra menar att hyresgister i mindre attraktiva omriden far
betala hégre hyror dn vad som kan anses motiverat.

En central roll pd hyresmarknaden spelar de tre organisationerna
Hyresgistféreningen, Fastighetsigarna Sverige och SABO. Under
4r 2001 pdborjade de ett gemensamt arbete om hur hyresritten kan
utvecklas och byggandet av hyresligenheter 6ka. Inom ramen fér
detta arbete triffade de i januari 2003 en &verenskommelse om
reformerad bostadshyressittning. I &verenskommelsen anges att
organisationerna ir éverens om

o att det skall finnas realistiska méjligheter att bygga och hyra ut
hyresbostider,

o att det skall vara mojligt att beakta enskilda hyresgisters
varierande 6nskemal, bide 1 det befintliga bestindet och vid ny-
och ombyggnad, samt

e att hyresskillnader mellan ligenheter med skilda egenskaper
skall upplevas som rittvisa och att detta innebir att férind-
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ringar i den nuvarande hyressittningen miste goras pd flera
orter.

Organisationerna férordar i éverenskommelsen vissa lagindringar.
Dessa giller hyran f6r nyproducerade ligenheter, hyresanpass-
ningar i1 det befintliga ligenhetsbestindet, hyresnimndens prévning
av hyressittningsirenden samt férutsittningarna for s.k. tillval och
frinval.

Hyran for nyproducerade ligenheter

Bestimmelser om bruksvirdessystemet finns i 55 § hyreslagen. De
innebdr att om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans
storlek skall hyran faststillas till skiligt belopp. Hyran ir inte att
anse som skilig, om den ir pdtagligt hogre dn hyran for ligenheter
som med hinsyn till bruksvirdet dr likvirdiga. Vid provningen skall
i forsta hand beaktas hyran fér ligenheter 1 hus som igs och for-
valtas av kommunala bostadsféretag.

I bruksvirdessystemet har alltsi hyressittningen i det kommu-
nala bestindet fitt en hyresnormerande funktion.

Hyran for en ligenhet kan bestimmas i ett vanligt hyresavtal. I
praktiken faststills dock de flesta hyror i férhandlingséverenskom-
melser, som triffas mellan & ena sidan hyresvirden eller hyres-
virden och en organisation av fastighetsigare, 1 vilken hyresvirden
ir medlem, och 8 andra sidan en organisation av hyresgister.

Sévil hyresvirden som hyresgisten kan begira att en hyra som
har faststillts 1 ett hyresavtal eller 1 en férhandlingséverenskom-
melse skall indras. Om parterna inte kan enas, kan hyresnimnden
avgodra tvisten. Hyresnimndens beslut om indring av hyresvill-
koren fir dock normalt inte avse tiden innan sex manader har for-
flutit efter det att de forut gillande villkoren bérjade att tillimpas.

Som nyss nimnts forklaras ibland den nuvarande bristen pd
hyresligenheter med svdrigheter f6r fastighetsigare att uppnd lon-
samhet vid nybyggnation. Utredningen om allminnyttan och bruks-
virdet gjorde bedémningen att sirskilt den liga nyproduktionen av
ligenheter inom den allminnyttiga sektorn skapar problem for
hyressittningen. Den leder bl.a. till svirigheter att finna limpliga
jimforelseligenheter fér nyproducerade ligenheter (se SOU
2000:33 5. 119-132).

I den nyligen triffade 6verenskommelsen framhalls att en 6nsk-
vird nyproduktion av hyresbostider forutsitter mojlighet att ta ut
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en hyra som gor en sddan investering ekonomiskt férsvarbar. Enligt
den nuvarande lagstiftningen har en hyresgist mojlighet att begira
att en hyra f6r en nybyggd ligenhet skall bruksvirdeprovas efter
sex minader. P4 minga orter kan en sddan prévning leda till en
sinkning av den éverenskomna hyran. Det kan géra att nigon ny-
produktion av hyresligenheter inte kommer 1 gdng. Organisation-
erna anser mot denna bakgrund att lagstiftningen bér indras.
Enligt dem bér hyror som ligger p en skilig nivd med hinsyn till
produktionskostnaden accepteras for nybyggda hus. Organisation-
erna ir ocksd 6verens om att hyror f6r nyproducerade ligenheter
som har godkints av en hyresgistorganisation i regel inte bor kunna
indras av hyresnimnden.

Vad som nu har sagts visar att det finns anledning att se 6ver
hyressittningsbestimmelserna vad giller ligenheter i nybyggda
hus. Det finns dirvid anledning att 6verviga bl.a. hur hyran skall
bestimmas di nybyggda ligenheter hyrs ut och om hyresnimndens
mojlighet att indra en avtalad hyra bor begrinsas.

Hyresanpassningar i det befintliga bestindet

Nir bruksvirdessystemet inférdes var en av grundtankarna att den
hyra som avtalas f6r en ligenhet skall motsvara ligenhetens bruks-
virde, dvs. vad ligenheten kan antas frin hyresgistens sida vara
vird 1 férhillande till likvirdiga ligenheter. Likvirdiga ligenheter
skall alltsd ha lika hyra och skillnader i1 hyra férutsitts motsvara
skillnader 1 bruksvirde.

Under de senaste dren har det allt oftare ifrigasatts om de hyres-
skillnader som finns mellan olika ligenheter ir rimliga frin bruks-
virdessynpunkt. Framfor allt har diskussionen gillt hyresskillna-
derna mellan ligenheter i attraktiva ligen och ligenheter i mindre
attraktiva omriden samt produktionsdrets betydelse f6r hyran. I
den éverenskommelse som hyresmarknadens parter har triffat, dir
frigan ocks3 har behandlats, gors bedémningen att hyrorna p3 vissa
orter pd ett diligt sitt svarar mot hyresgisternas virderingar och att
sddana brister nu bér rittas till.

Det har pd flera orter i landet bildats lokala hyreskommittéer
som har till uppgift att se 6ver de lokala hyresstrukturerna. Dessa
hyreskommittéer bestir av representanter for parterna pid hyres-
marknaden. Resultatet av deras arbete kan bli att parterna enas om
att hyrorna bér férindras for att dessa bittre skall spegla hyres-
gisternas allminna virderingar, bruksvirdehyror. For att de ekono-
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miska konsekvenserna inte skall bli alltfér betungande f6r dem som
bor 1 ligenheter vars hyror hojs har Hyresgistféreningen, Fastig-
hetsigarna Sverige och SABO i éverenskommelsen férordat att
bruksvirdeanpassningarna skall genomféras successivt och att det
skall vara mojligt att differentiera hyrorna i bestinden. De som bor
1 underprissatta ligenheter skall dirigenom kunna fi férhillandevis
begrinsade arliga hyreshojningar och under i vart fall en 6vergdngs-
tid betala en ligre hyra dn nyinflyttade hyresgister.

En ordning som bygger pd differentierade hyror f6r underpris-
satta bestdnd har dock vissa nackdelar. T.ex. finns det, som pi-
pekats av organisationerna, en risk att fastighetsigare som inte om-
fattas av en 6verenskommelse om en sddan hyressittning kommer
att dberopa inflyttningshyrorna i dessa bestind for att hoja sina
egna hyror. Den skulle alltsd kunna leda till att samtliga hyresgister
1andra bestind fir kraftiga hyreshéjningar.

Mot bakgrund av intresset av att bruksvirdessystemet langsiktigt
skall fungera pd ett tillfredsstillande sitt, dr det viktigt att skillna-
der mellan olika hyror motsvaras av skillnader i bruksvirde och att
de dirmed upplevs som rittvisa. Det finns dirfér anledning att se
dver forutsittningarna for att genomfdra férindringar 1 hyres-
strukturerna 1 det befintliga ligenhetsbestdndet. Frigan om huru-
vida differentierade hyror fér likvirdiga ligenheter bor anvindas
for att genomfora bruksvirdeanpassningar bor dirvid évervigas.

Prévningen hos hyresndmnden

Vid tvist om hyrans storlek skall hyran inte anses som skilig om
den idr patagligt hogre in hyran for ligenheter som med hinsyn till
bruksvirdet ir likvirdiga (se 55 § hyreslagen). Om det vid en hyres-
sittningstvist beropas ligenheter som bedéms som likvirdiga med
provningsligenheten, skall alltsd dessa ligga till grund for bestim-
mandet av hyran fér provningsligenheten. Aberopas inte nigra
jimforbara ligenheter eller finner hyresnimnden att det 8beropade
materialet inte ir tillrickligt for att ligga till grund fér en jim-
forelseprovning, sitts hyran efter en allmin skilighetsbedémning.
Hyressittningen for icke direkt jimférbara ligenheter kan vid
denna anvindas som bakgrundsmaterial.

Hyresgistféreningen, Fastighetsigarna Sverige och SABO har i
overenskommelsen anfort att det under manga &r har pigitt en
utveckling mot att hyresnimnderna i allt stérre utstrickning fast-
stiller hyran efter en allmin skilighetsbedémning. Enligt organisa-
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tionerna ir det férenat med vissa nackdelar att hyran inte faststills
enligt huvudregeln, dvs. efter en jimforelse med hyran for likvirdi-
ga ligenheter. Organisationerna anser att s.k. kvittning — dvs. att
det férhillandet att en ligenhet ir t.ex. simre dn en annan ligenhet
1 ett visst avseende tillits uppvigas av att den ir bittre 1 ndgot annat
avseende — bor anvindas i stérre utstrickning fér att jimfora
ligenheter med skilda egenskaper. De anser ocksd att det sitt pd
vilket vissa av de beslut som baseras pd en allmin skilighetsbedém-
ning formuleras inte ger nigon vigledning om vad nimnden har
beaktat och att nimnderna pd ett tydligt sitt bor redovisa vilka
faktorer som har vigts in 1 bedémningen.

Det bor i detta sammanhang nimnas att bestimmelsen om skilig
hyra for lokaler nyligen indrats sedan en utvirdering av den hade
visat att hyran sillan faststilldes enligt huvudregeln om jimforelse-
provning utan efter en allmin skilighetsbedémning (se prop.
2001/02:41 s. 53 och 54).

Mot bakgrund av det organisationerna har uttalat om bestim-
melsen om skilig hyra for bostadsligenheter, finns det anledning
att undersdka hur bestimmelsen tillimpas och om den bér dndras.
Det finns ocks3 anledning att 6verviga beslutens utformning.

Tillval och franval

Hyresgister har olika smak och énskemdl 1 friga om sitt boende.
En del féredrar en sirpriglad inredning och ir villiga att betala en
hog hyra f6r att deras ligenhet skall forses med en sidan. Andra
foredrar en inredning som en bredare grupp av hyresgister upp-
skattar och ir villiga att t.ex. utféra underhdllsitgirder som hyres-
virden normalt ansvarar {6r mot avdrag pd hyran.

For att tillmotesgd enskilda hyresgisters 6nskemal brukar olika
slag av avtal triffas. Bl.a. brukar hyresvirdar och hyresgistorganisa-
tioner triffa forhandlingséverenskommelser som innebir att hyres-
gisterna sjilva kan vilja viss inredning eller utrustning till sin
ligenhet mot en separat hyreshéjning eller en kontant engdngs-
ersittning, s.k. tillval. Sirskilt i samband med stambyten ir det
vanligt att hyresgisterna erbjuds olika tillvalsméjligheter, sdsom ny
koksinredning.

Det forekommer ocksd att hyresgister avstdr frin t.ex. under-
hallsitgirder som hyresvirden normalt ansvarar f6r mot avdrag pa
hyran, s.k. frinval. Enligt hyreslagen (15§ andra stycket 2) kan
hyresvirden och hyresgisten avtala att hyresvirden inte skall om-
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besorja tapetsering, milning och andra sedvanliga reparationer, om
hyresavtalet innehller en férhandlingsklausul och saken har regle-
rats 1 en férhandlingséverenskommelse (s.k. hyresgiststyrt ligen-
hetsunderhall).

Ibland tillgodoses inte hyresgisters dnskemdl om olika slag av
tillval, t.ex. avseende fast inredning i ligenheten. Detta kan bero pd
flera orsaker. En sddan kan vara osikerheten om huruvida den
kostnad som 3tgirden medfér f6r hyresvirden gir att finansiera
inom ramen for bruksvirdessystemet. Osikerheten om en hyres-
h6jning som har avtalats i samband med ett tillval kommer att
beaktas vid en bruksvirdeprévning, kan leda till att hyresvirden
avstdr fran att tillmotesgd hyresgistens onskemdl. En annan orsak
kan vara risken att ligenheten inte gir att hyra ut fér en sddan hyra
som ger tickning for kostnaden f6r dtgirden, om hyresgisten
skulle flytta.

Hyresgistféreningen, Fastighetsigarna Sverige och SABO har i
dverenskommelsen betonat vikten av att enskilda hyresgisters
onskemdl om avvikelser frin ett normalt” hyreskontrakt tillgodo-
ses sd ldngt det ir mojligt. Det kan enligt organisationerna gilla
olika slag av installationer i ligenheten, service eller avstdende frin
service eller underhdll f6r att minska boendekostnaden. For att
dstadkomma detta har de foreslagit att det skall inféras en mojlig-
het att ingd bindande flerdrsavtal om individuella anpassningar.

Det finns mot bakgrund av det anférda anledning att se Sver
forutsittningarna f6r en hyresgist att gora olika slag av tillval och
franval. Frigan om parterna bér kunna komma &verens om ett tillval
eller ett franval genom ett sirskilt flerdrigt avtal bor dirvid Svervigas.

Utredningsuppdraget
Allméiint

Utredaren skall se 6ver de frigor som anges nedan. Om &versynen
ger vid handen att det finns behov av férfattningsindringar, skall
utredaren ligga fram forslag till sidana.

Det stdr utredaren fritt att ta upp dven andra frigor som har an-
knytning till dem som anges nedan.
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Utredaren skall sirskilt beakta de synpunkter och férslag som
limnats i den dverenskommelse som hyresmarknadens parter har
triffat och soka finna I8sningar som samtliga tre organisationer star

bakom.

Hyran for nyproducerade ligenbeter

Utredaren skall ta stillning till om det bér inféras sirskilda hyres-
sittningsregler for ligenheter 1 nybyggda hus. Utredaren skall éver-
viga dels hur hyran fér en nybyggd ligenhet bér bestimmas férsta
gingen som ligenheten hyrs ut, dels hur hyran bér kunna anpassas
efter nya férhillanden.

Utredaren skall vid sina &verviganden utgd ifrdn att hyran, pd
samma sitt som 1 dag, skall kunna faststillas i ett enskilt hyresavtal
eller 1 en forhandlingsoverenskommelse. Utredaren skall ocksg utgd
ifrdn att det skall finnas en mojlighet att préva avtalade hyres-
villkors skilighet.

Utredaren skall beakta vilka effekter som olika slag av tillfilliga
investeringsstimulanser medfor, exempelvis investeringsbidrag enligt
férordningen (2001:531) om statligt investeringsbidrag for nybygg-
nad av bostider som upplits med hyresritt i omridden med bostads-
brist. Aven de forslag som limnats i propositionen 2002/03:98 At-
girder for att frimja visst bostadsbyggande skall beaktas.

Utredaren skall vidare beakta vilka effekter som eventuella f6r-
slag kan antas medféra for férvaltningen av det befintliga byggnads-
bestindet.

Eventuella f6rslag fir inte medféra att hyresnivan i det befintliga
ligenhetsbestindet piverkas.

Hyresanpassningar i det befintliga bestindet

Utredaren skall se 6ver frutsittningarna for att i det befintliga ligen-
hetsbestindet anpassa hyrorna efter bruksvirdet. Om utredaren finner
att det finns behov av mer effektiva eller flexibla sitt f6r att genom-
féra sddana anpassningar dn vad den nuvarande lagstiftningen med-
ger, skall olika tinkbara l6sningar 6vervigas.

Ett alternativ som skall 6vervigas — och som syftar till att
férindra hyror som understiger bruksvirdet — dr om det bér vara
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mojligt att i ett hus tillimpa olika hyresnivier fér nyinflyttade
hyresgister respektive befintliga hyresgister. Utredaren skall dir-
vid dverviga vilka effekter f6r hyressittningen i andra hus som en
sddan ordning kan medféra och, om det finns behov av det, hur det
kan sikerstillas att den inte medfér oonskade konsekvenser vid
framtida hyressittning 1 huset eller vid hyressittning i andra hus.

Prévningen hos hyresnimnden

Utredaren skall, med beaktande av de tidigare redovisade synpunkt-
erna frin organisationerna, underséka hur jimforelseprévningen
enligt 55 § hyreslagen i praktiken gir till. Om undersékningen ger
skil for det, skall utredaren &verviga pd vad sitt bestimmelsen bor
indras. Ett alternativ som dirvid skall évervigas ir om det bér
finnas ett 6kat utrymme f6r s.k. kvittning fér att jimfoéra ligen-
heter med skilda egenskaper.

Utredaren skall ocksi 6verviga om det kan finnas skil att
meddela nirmare féreskrifter om utformningen av besluten 1 hyres-
sittningsirenden.

Tillval och franval

Utredaren skall éverviga 1 vilken utstrickning férutsittningarna
fo6r en hyresgist att gora olika slag av s.k. tillval eller frénval, t.ex.
avseende fast inredning, utrustning, underhdll eller service, kan och
bér dndras.

Utredaren skall bl.a. éverviga om férutsittningarna for ett tillval
eller frinval bor kunna regleras 1 ett sirskilt avtal mellan hyres-
virden och hyresgisten for vilket skall gilla sirskilda regler. Vid
dessa overviganden skall sirskilt beaktas intresset av att avtalet
innehdller godtagbara villkor sett frin hyresgistens synvinkel och
att mojligheten att ingd ett sddant avtal inte kan utnyttjas pd ett
otillbérligt sitt.

En utgdngspunkt for évervigandena skall vara att en ligenhet skall
uppfylla lagens nuvarande krav pi en ligsta godtagbara standard.
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Att beakta i ovrigt

Utredaren skall, nir det giller redovisning av férslagets konsekven-
ser f6r smd foretag, samrdda med Niringslivets nimnd for regel-
granskning.

Utredaren skall berikna de ekonomiska konsekvenserna av
forslaget. Om férslaget kan férvintas leda till kostnadsékningar f6r
det allminna, skall utredaren foresld hur dessa skall finansieras.

Uppdraget skall redovisas senast den 30 april 2004.
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(Justitiedepartementet)

Kommittédirektiv A

Tillaggsdirektiv till Hyressattnings- Dir.
utredningen (Ju 2003:02) 2003:166

Beslut vid regeringssammantride den 18 december 2003.

Forlingd tid for uppdraget

Med stéd av regeringens bemyndigande den 16 april 2003 (dir.
2003:52) tillkallades en sirskild utredare med uppdrag att bla.
dverviga om det bor inféras sirskilda hyressittningsregler for ligen-
heter i nybyggda hus. Utredningen, som har antagit namnet Hyres-
sittningsutredningen, skall enligt direktiven redovisa uppdraget
senast den 30 april 2004. Utredningen har nu begirt att tiden for-
lings till den 15 september 2004.

Med indring av den beslutade tiden skall utredningen redovisa
sitt uppdrag senast den 15 september 2004.

(Justitiedepartementet)
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Bilaga 3

Overenskommelse mellan hyres-
bostadsmarknadens parter

I januari 2003 skrev hyresbostadsmarknadens parter féljande,
gemensamma brev till statsrddet Lévdén. Brevet upptar en dverens-
kommelse mellan parterna och har fsljande inneh3ll.

Reformerad bostadshyressattning

Den 25 januari 2001 triffade Hyresgistféreningen, Fastighetsigar-
na Sverige och SABO en 6verenskommelse om att tillsammans ut-
veckla hyresritten. Vi ir dverens om att Sverige behdver en vil
fungerande hyresmarknad med regler som gor det mojligt att
tillgodose enskilda hyresgisters efterfrigan. I det ligger att det skall
finnas realistiska mojligheter att kunna bygga och hyra ut nya
hyresbostider. Det mdste vidare vara mojligt att beakta enskilda
hyresgisters varierande 6nskemadl, bdde 1 det befintliga bestdndet
och vid ny- och ombyggnad. Hyresskillnaderna mellan ligenheter
med skilda egenskaper skall ocksd upplevas som rittvisa. P flera
orter innebir detta att férindringar av nuvarande hyressittning
miste ske. I de fall sddana forindringar innebir hyreshdjningar fir
dock inte dessa genomféras 1 snabbare takt dn att befintliga hyres-
gister ges rimlig tid f6r anpassning.

Detta ir nigra av riktmirkena fér den diskussion som vi fért
inom ramen fér trepartséverenskommelsen om vilka férindringar
av nuvarande lagstiftning och annan ordning f6r hyressittning som
behovs for en utveckling av hyresritten. En visentlig utgdngspunkt
for diskussionen har varit oférindrad ordning fér kollektiva for-
handlingar om hyresvillkoren och f6r hantering av villkorstvister.
Hyresmarknadens organisationer ir &verens om att lokalt fi en
hyressittning som speglar hyresgisternas allminna virderingar av
ligenheters skilda egenskaper, i enlighet med de principer om
bruksvirdet som kom tll uttryck i propositionen 1968:91. Vi ir
ocksd fortsatt dverens om att de privata fastighetsforetagen och
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deras organisation liksom hittills skall betraktas som en reell och
fullvirdig hyresférhandlingspart i det kollektiva férhandlings-
systemet.

Vi har diskuterat hur man bist skall 16sa den inbyggda motsitt-
ningen mellan énskemadlet att forindra och intresset att samtidigt
skydda hyresgister mot alltfér ldngtgiende forindringar. Vidare
har vi diskuterat det motsatsforhillande som finns mellan & en
sidan kollektiva hyrestérhandlingar, dir alla hyresgisters ritt tas till
vara, och & andra sidan individuella férhandlingar, dir enskilda
hyresgisters skiftande 6nskemdl kan tillgodoses. Vi har ocksd
diskuterat hur skilighetsprévningen vid villkorstvister skall kunna
forbittras.

I det foljande diskuteras mer konkret hur en sddan ordning
skulle kunna se ut och vilka frigestillningar som uppkommer och
behéver utredas nirmare.

Hyror i nyproduktion

En 6nskvird nyproduktion av hyresbostider forutsitter mojlig-
heter att ta ut en hyra som gor en sddan investering ekonomiskt
forsvarbar. Med nuvarande ordning kan en hyresgist efter sex
ménader vinda sig till hyresnimnden och begira att den avtalade
nyproduktionshyran skilighetsprovas genom en bruksvirdejim-
forelse. P4 manga orter ir risken stor att en traditionell bruksvirde-
provning leder till en sinkning av nyproduktionshyran. Det gor att
nyproduktionen éver huvudtaget inte kommer i gdng. Lagstiftning-
en behéver dndras si att sddana risker undanrojs.

Riskerna kan elimineras om hyrorna fér nyproducerade ligen-
heter kan sirbehandlas inom ramen {6r bruksvirdessystemet. Vi ir
dverens om att man i kollektiva férhandlingar ska acceptera ny-
produktionshyror som ligger pa en skilig nivd med sirskild hinsyn
till produktionskostnaden. Hyreslagsstiftningen bor utformas sd
att det blir mgjligt att triffa sddana férhandlingséverenskommelser
och sd att de enskilda parterna ges mojlighet att triffa hyresavtal
med samma innebord.

Vi ir 6verens om att villkoren 1 sidana avtal bor vara bindande,
om de framférhandlats eller pd annat sitt godkints av en organisa-
tion av hyresgister. Rittssikerhetsskil talar f6r att en enskild
hyresgist dven 1 sddant fall skall ha en méjlighet att £ de avtalade
hyresvillkorens skilighet prévad av en hyresnimnd. Presumtionen
bér 1 det fallet vara att villkor som ir framférhandlade eller god-
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kinda pd annat sitt av en organisation av hyresgister ir skiliga, om
inte synnerliga skil talar diremot. Vidare bor utredas hur en hyres-
vird skall kunna {3 skiligheten av begirda villkor bekriftad genom
forhandsbesked av hyresnimnden.

En sidan ordning innebir att nyproduktionshyror skall kunna
anvindas som jimférelseunderlag, t.ex. vid en tvist om villkoren fér
en hyresgist som bott i den nybyggda ligenheten i tre dr. Diremot
skall inte sidana nyproduktionshyror kunna anvindas som en hiv-
stdng for att lyfta upp hyrorna i det ildre bestdndet pd ett oaccep-
tabelt sitt. Dirfor kan det vara en fordel om parterna i en férhand-
lingséverenskommelse eller motsvarande sirskilt anger att hyrorna
avser nyproduktion.

Hyresforandringar i bestandet

D3 bruksvirdesystemet infordes 8r 1969, var syftet att f3 en hyres-
marknad dir hyresdifferenserna motsvarades av hur hyresgister i
allminhet virderade ligenheternas skilda egenskaper. P3 flera orter
har dock praxis utvecklats sd att hyrorna diligt svarar mot hyres-
gisternas virderingar. Vi konstaterar att det pd vissa orter finns
bristande 6verensstimmelse med vad hyresgister i allminhet anser
vara rittvisande hyresnivier och hyresskillnader. Vi ir 6verens om
att sidana brister nu bor rittas till genom successiv anpassning av
hyresnivierna, s8 att vi faktiskt fir en hyresmarknad dir hyresdiffe-
renserna upplevs som rittvisa, dvs. 1 verkligheten speglar virde-
ringarna hos hyresgister i allminhet.

P4 ndgra orter har man skt nirma sig rimliga hyresdifferenser
genom att tillimpa en hyresnivd, som motsvarar bruksvirdet, d&
lediga ligenheter hyrs ut och samtidigt via ett rabattsystem eller
motsvarande se till att befintliga hyresgister inte drabbas av fér
héga hyreshdjningar. Vi ir 6verens om att det finns betydande
fordelar med en sidant tillvigagingssitt for att dstadkomma ritt-
visa hyresdifferenser.

Med ett sidant forfarande kommer det under en &vergdngs-
period att finnas tvd skilda hyresnivier for ligenheter som till
bruksvirdet kan vara likvirdiga. Enligt bestimmelserna 1 hyresfor-
handlingslagen fir man i en kollektiv hyrestérhandling inte komma
overens om skilda hyresnivder for ligenheter som till bruksvirdet
ir likvirdiga. Bestimmelsen synes ha tillkommit for att hindra att
en hyresgistorganisation triffar simre avtal for icke-medlemmar in
fér medlemmar. Lydelsen bor kunna dndras s3 att det ursprungliga
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syftet kan uppritthillas utan att ovannimnda system med skilda
hyresnivier férhindras.

De hyror som bestims pd detta sitt skulle med nuvarande lag-
stiftning kunna 8beropas av en hyresvird for att héja bestdndets
hyror. Det skulle kunna {3 allvarliga konsekvenser fér befintliga
hyresgister. Vi dr dverens om att det inte ir acceptabelt. Befintliga
hyresgister bor ges rimlig tid att anpassa sig till de nya bruksvirdes-
hyror som kommer fram med en indrad ordning. Dirfér behéver
hyreslagen kompletteras med évergingsregler som ger ett rimligt
skydd for befintliga hyresgister.

I huvudsak har tvd modeller for utformningen av ett sddant
skydd diskuterats. Den ena, som ocksd har tillimpats pd ndgra
orter, bygger pd att befintlig hyresgist fir en rabatt pi bruks-
virdeshyran. Denna rabatt skall i lingsam takt trappas av tills man
ndr bruksvirdesnivin. Rabatten och dess avtrappningstakt har
lokalt bestimts efter hur l8ng tid anpassningen bér ta pd respektive
ort. Den andra modellen bygger pd att befintliga hyresgister garan-
teras att den &rliga hyresanpassningen aldrig 6verstiger en viss be-
stimd procentsats.

Vid véra diskussioner har vi kommit fram till att skyddsreglerna
bér utformas si att befintlig hyresgist vet hur stor den arliga
anpassningen ir. Overgingsreglerna bor utformas s att befintliga
hyresgister, oavsett bostadsort, har samma lagreglerade skydd. An-
passningstiden fir avgoras av skillnaden mellan bruksvirdeshyran
och aktuell hyra, dvs. ju stérre skillnad desto lingre anpassningstid.

Vi har dirfér kommit fram till att 6vergdngsreglerna bér ut-
formas som en “trappning” dir befintlig hyresgist garanteras att
den &rliga hyreshéjningen, oavsett nivd pd bruksvirdeshyra, aldrig
dverstiger en viss procentsats. For att gora det enkelt och undvika
osikerhet och tvister, bér 1 6vergdngsreglerna anges en viss hogsta
procentsats utdver den allminna prisutvecklingen, mitt med
konsumentprisindex. Procentsatsen bor vigas av sd att hyresgister
far rimligt skydd, samtidigt som tiden fér att uppnd nya bruks-
virdeshyror inte forlings 1 onddan. Det fir utredas nirmare hur ett
sddant system bor utformas och om det skall finnas utrymme att
lokalt avtala om en annan ordning f6r hyresanpassning.

Vi dr 6verens om att sidana dvergdngsregler syftar till att skydda
enskilda personer och dirfér endast bor gilla befintlig hyresgist.
Dirfér bor de inte gilla vid hyresgistbyte till {6ljd av 6verldtelse av
hyresritten eller under den tid ligenheten hyrs ut till annan
hyresgist 1 andra hand. I s8dana fall kan det inte anses oskiligt att
hyresvirden fr ta ut bruksvirdeshyra.
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Tillval och franval

Vi dr dverens om vikten av att enskilda hyresgister sd langt mojligt
skall kunna fi sina 6nskemdl om avvikelser frin ett “normalt”
hyresavtal tillgodosedda. Det kan vara frigan om olika installa-
tioner i ligenheter eller mer omfattande service etc. Det kan ocks
vara frigan om att en hyresgist vill avstd frdn viss service eller
underhall 6r att minska sina boendekostnader. Sddana individuella
hyresgistanpassningar férekommer sedan linge i olika former. Hos
de storre foretagen ir det ofta formaliserat, bl.a. med prislistor f6r
olika alternativ. Anpassningen och dess pris ir vanligen sirskilt
angiven 1 hyresavtalet. Hos de mindre privata féretagen hanteras
individuella 6nskemél ofta mer informellt, i direkt kontakt mellan
hyresgist och hyresvird och det man kommit éverens om ingdr
som en ospecificerad del av totalhyran.

I de flesta fall ir det friga om 3tgirder som man kan komma
overens om 1 kollektiva férhandlingar. T andra fall har enskilda
hyresgister specifika 6nskemdl som inte dr limpliga att hantera
kollektivt. Problem uppkommer nir en investering leder till ekono-
miska mellanhavanden som stricker sig 6ver flera 4r. Manga ginger,
sirskilt vid ny- eller ombyggnad, ir det frigan om speciella in-
vesteringar till en kostnad som idr hogre dn bruksvirdeshyran.
Osikerheten om utfallet av en skilighetsprévning avseende total-
hyran, har ibland gjort att hyresgisten sjilv fitt finansiera dtgirden.
Det ir ingen onskvird ordning, speciellt inte om investeringen
kommer att tillhéra fastigheten och dirmed bli fastighetsigarens
egendom. De privata féretagens mojligheter att tillgodose enskilda
hyresgisters 6nskemal begrinsas dessutom av den osikerhet om
utfallet av en skilighetsprévning, i fall dir det saknas sddant jim-
forelseunderlag som hér samman med de kommunala bostads-
foretagens hyresnormerande roll. Detta giller dven méjligheterna
att inféra individuell mitning av vatten- och virmeférbrukning
som kan pdverka den enskilda hyresgistens utgdende hyra.

Vi dr dirfor 6verens om att hyreslagstiftningen bér dndras sd att
den ger méjlighet att teckna bindande flerdrsavtal i samband med
hyresgistanpassningar. Foérutom att avtala om de ekonomiska
mellanhavandena under avtalstiden, bér parterna ockss 3 avtala om
hur dterstiende mellanhavanden skall hanteras om hyresférhallande
avbryts i fortid. Aven om det i manga fall ir frigan om individuell
prissittning, kan det finnas skil att efterstriva en sidan enhetlighet
1 prissittningen frdn respektive hyresvird att det finns garantier for
att dennes hyresgister fir en principiell likabehandling. Utredning-

205

Bilaga 3



en fir visa om det kan &stadkommas inom ramen fér gingse for-
handlingséverenskommelser eller om det kriver dndrad lagstiftning.

Hyresnamndernas skalighetsprévning

Det har under minga ar pagitt en utveckling mot att hyresnimnder
avgor forlingningstvister genom en allmin skilighetsbedémning i
stillet f6r genom jimférelseprévning. I avsaknad av jimforelse-
underlag dberopar nimnden 1 sitt beslut ofta enbart ”nimndens all-
minna kinnedom och hyresliget pd orten”. Sddana beslut ger inte
nigon information om vad nimnden beaktat och leder till ritts-
osikerhet. Dessutom uppkommer inte heller en rittspraxis som
kan ge parterna vigledning {6r hyresférhandlingarna. Bruksvirdes-
systemet forutsitter att hyrestvister i normalfallet avgors som jim-
forelseprévning Vi dr dirfor 6verens om att en sddan utveckling
som leder till att den tinkta undantagsméjligheten att tillimpa all-
min skilighetsbeddmning blir huvudalternativet ir olycklig.

Samtidigt ir vi medvetna om férekommande problem med att i
fram relevant jimforelseunderlag. Som nimnts tidigare saknas i
manga bostadsomrdden jimférbara kommunigda ligenheter med
hyror som motsvarar bruksvirdet.

Det boér klargoras att nimnderna i 6kad utstrickning bor
anvinda s.k. kvittning for att jimféra ligenheter med skilda egen-
skaper. P4 det sittet bor forutsittningarna 6ka for parterna att ta
fram ett sidant underlag som gér det mojligt att gora en relevant
jimforelseprovning.

Om de tvistande parterna ind3 inte lyckas f3 fram eget jim-
forelseunderlag och nimnden anser sig ha kunskap om hyresliget,
bér den kunskapen redovisas ppet for de tvistande parterna sd att
de kan bedéma den. For att man dels skall {8 fram en vigledande
praxis, dels kunna driva 6verklaganden pd ritt sitt, méste det stillas
krav pd att hyresnimnderna, oavsett underlagets omfattning och
kvalitet, tydligt redovisar vilka faktorer som man vigt in i beslutet.
Detta bor komma till tydligt uttryck i lagstiftningen.

Hemstallan

Mot denna bakgrund hemstiller vi att regeringen skyndsamt fattar
beslut om att tillsitta en utredning med uppdrag att ligga fram
forslag om en reformering av hyreslagstiftningen 1 enlighet med
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vad vi anfért. Vi ser girna att vi ges mojlighet att medverka bide

vid framtagande av utredningsdirektiv och i ett sddant utrednings-
arbete.

Stockholm 2003-01-10

Barbro Engman
Hyresgistféreningen

Mats Cederholm
Fastighetsidgarna Sverige

Bengt Owe Birgersson
SABO
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(endast killor som utredningen hinvisar till)
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Prop. 1968:91 angdende ny hyreslagstiftning.

Prop. 1974:150 Riktlinjer f6r bostadspolitiken m.m.
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Statens offentliga utredningar 2004

Kronologisk forteckning

10.

11

12.

13.

14.

15.

16.

. Ett nationellt program om person-

sikerhet. Ju.

. Vem tjinar pd att arbeta? Bilaga 14 till

Léngtidsutredningen 2003/04. Fi.

. Tving och foérindring. Rittssikerhet,

virdens innehill och eftervird.
+ Bilagor. S.

. Férnybara fordonsbrinslen.

Nationellt mél f6r 2005 och hur
tillgingligheten av dessa brinslen kan
okas. M.

. Fran klassificering till urval. En

dversyn av Totalforsvarets pliktverk.
Fo.

. Oversyn av personuppgiftslagen. Ju.
. Ledningsritt. Ju.
. Folkbildning och lirande med ITK-

stdd — en antologi om flexibelt lirande
1 folkhogskolor och studieférbund. U.

. Bokpriskommissionens fjirde del-

rapport. Det skall vara billigt att képa
bécker och tidskrifter IV. Ku.

Ritten till skadestind enligt
konkurrenslagen. N.

.Sveriges ekonomi — utsikter till 2020.

Bilaga 1-2 till Lingtidsutredningen
2003/04. Fi.

Patientskadelagen och likemedels-
forsikringen — en dversyn. S.
Samhillets insatser mot hiv/STI

— att mota forindring. S.

Det ofullstindiga pusslet. Behovet

av att utveckla den ekonomiska
styrningen och samordningen nir det
giller linsstyrelserna. Fi.
Tolkférmedling. Kvalitet registrering
tillsyn. Ju.

Digital Radio. Ku.

17. Turistfrimjande f6r okad tillvixt. N.

*

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.
26.

27.

28.

29

31.

32.

33.

34.

35.
36.

Brottsférebyggande kunskaps-
utveckling. Ju.

Langtidsutredningen 2003/04. Fi.
Genetik, integritet och etik. S.
Egenforsorjning eller bidrags-
férsérjning? Invandrarna, arbets-
marknaden och vilfirdsstaten. Ju.
Allminhetens insyn 1 partiers och val-
kandidaters intikter. Ju.

Frin verksférordning till myndighets-
férordning. Fi.

Utlandstjinstens villkor. Arbetsvillkor,
ersittningssystem och skatteregler for
statligt anstillda under utlandsstatione-
ring. UD.

Informera om sambhillets sikerhet. Fo.
Arbetstid vid vigtransporter — forslag
till ny lag. N.

En Ny Doktorsutbildning — kraft-
samling for excellens och tillvixt. U.
Hyressittning av vissa indamadls-

byggnader. Fi.

.Tre vigar till den 6ppna hégskolan. U.
30.

Folkbildning i brytningstid

— en utvirdering av studieférbund och
folkhogskolor. U.

Flyktingskap och konsrelaterad for-
foljelse. UD.

Informationssikerhet 1 Sverige och
internationellt — en &versikt. Fo.
Kunskap f6r integration. Om makt 1
skola och utbildning 1 mangfaldens
Sverige. Ju.

Regional utveckling — utsikter till 2020.
Bilaga 3 till Langtidsutredningen
2003/04. Fi.

Utan timplan — med mélen 1 sikte. U.
Reformerade egendomsskatter. Fi.
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37.

38.

39.

40.

41.

42.

43,

44,

45.
46.

47.

48.

49.

50.

51

52.
53.

54.

55

56.
57.

58.

59.
60.

61.

Miljobalkens sanktionssystem och
hinsynsregler. M.

Alternativ {6r miljébalkens prévnings-
organisation. M.

Nytt regelverk fér marksind digital-
TV. Ku.

Kortare instanskedja och 6kad samord-
ning. Alternativ {6r plan- och bygg-
lagens prévningsorganisation. M.
Totalférsvarets forskningsinstitut.
En 6versyn. Fo.

Lirare, forskare och likare — tre
kompetenser i en befattning. U.

Den koénsuppdelade arbetsmarknaden.
N.

Kan vi rikna med de ildre? Bilaga 5 till
Lingtidsutredningen 2003/04. Fi.
Nationaldagen — ny helgdag. Ju.
Svensk kod fér bolagsstyrning.
Forslag frin Kodgruppen. Ju.
Niringslivet och fértroendet.

+ Bilagedel. Ju.

Kategorisering och integration.

Om forestillda identiteter 1 politik,
forskning, media och vardag. Ju.
Engagemang, mingfald och integra
tion. Om mojligheter och hinder for
politisk jimlikhet. Ju.

Skolans ansvar for krinkningar av
elever. U.

.Vem f&r vara med? En belysning av

folkbildningens relation till icke del-
tagarna. U.

Samhillets behov av betaltjinster. N.
Bevara ljud och rorlig bild. Insamling,
migrering — prioritering. U.
Handikappolitisk samordning

— organisation fér strategi och
genomfdrande. S.

. Ett utvidgat skydd mot kénsdiskrimi-

nering. Ju.

E-tjinster {or alla. Fi.

Tillsyn f6r sikra varor och dppna
marknader. UD.

Forsvarshégskolan. En 6versyn. Fo.
Kvinnors organisering. Ju.

Samspel och integration. Nationell
organisation for deltagande 1 EU:s
forsknings- och utvecklingsarbete. U.
En &versyn av Brottsoffer-
myndigheten. Ju.
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62.Handla for bittre klimat — handel med
utsldppsritter 2005-2007, m.m. N.

63.Skatt pd vig. Fi.

64. Allminna vattentjinster. M.

65.En statsforvaltning 1 utveckling och
fornyelse. Fi.

66. Egendomsskatter. Reform av arvs-
och gavoskatter. Fi.

67.Kunskapsliget pd kirnavfallsomridet
2004. M.

68.Sammanhillen hemvird. S.
69. Marknadsmissbruk. Fi.
70.Tid och pengar — dela lika?

Bilaga 13 till Langtidsutredningen
2003/04. Fi.

.Sexuell exploatering av barn 1 Sverige.
S.

72. Utsideskontroll 1 férindring. Jo.

7

—_

73.Migration och integration — om fram-
tidens arbetsmarknad. Bilaga 4 till
Langtidsutredningen 2003/04. Fi.

74. Utlinningslagstiftningen 1 ett
domstolsperspektiv. UD.

75.Insyn och sekretess
— 1 statliga foretag
— 1 internationellt samarbete. Ju.

76. Godstransporter — noder och linkar i
samspel. N.

77.Snd, moérker och kyla. Fé.

78.Byggnadsdeklarationer. Inomhusmiljé
och energianvindning. M.

79. Allt ljus pé storstadspolitikens lokala
utvecklingsavtal?
Férslag till nationellt utvirderings-
program. Ju.

80. Kompletterande bestimmelser till den
nya Bryssel II-férordningen. Ju.

81.Ett steg mot ett enklare och snabbare
skuldsaneringsférfarande. Ju.

82.Sluta strunta i EU
— EU 2004-kommitténs forslag till
permanent bidragsgivning och utdt-
riktad verksamhet. SB.

83. Hjilpmedel. + Littlist, DAISY och
sammanfattning pi teckensprik. S.

84.SWENTEC AB - fér en nationell
kraftsamling p4 svensk miljéteknik. N.

85. Genomférande av direktivet om
information och samrid. N.

86.Var gir grinsen? S.

*
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87.Ny reglering for transporter av farligt
gods. Fo.

88.Tobakskontroll i internationellt
perspektiv. S.

89. Verksamheten vid IMEGO AB. U.

90. Bokpriskommissionens femte del-
rapport. Det skall vara billigt att képa
bécker och tidskrifter V. Ku.

91.Reformerad hyressittning. Ju.
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Statens offentliga utredningar 2004

Systematisk  forteckning

Statsradsberedningen

Sluta strunta 1 EU
— EU 2004-kommitténs forslag till
permanent bidragsgivning och utdt-
riktad verksamhet. [82]

Justitiedepartementet

Ett nationellt program om personsikerhet.

(1]

Oversyn av personuppgiftslagen. [6]

Ledningsritt. [7]

Tolkférmedling. Kvalitet registrering
tillsyn. [15]

Brottsforebyggande kunskapsutveckling.
(18]

Egenforsérjning eller bidragsférsdrjning?
Invandrarna, arbetsmarknaden och
vilfardsstaten. [21]

Allminhetens insyn i partiers och val-
kandidaters intikter. [22]

Kunskap fér integration. Om makt 1
skola och utbildning i mingfaldens
Sverige. [33]

Nationaldagen — ny helgdag. [45]

Svensk kod foér bolagsstyrning.

Férslag frain Kodgruppen. [46]

Niringslivet och fértroendet. + Bilagedel.
[47]

Kategorisering och integration. Om fore-
stillda identiteter i politik, forskning,
media, och vardag. [48]

Engagemang, méngfald och integration.
Om mojligheter och hinder f6r politisk
jamlikhet. [49]

Ett utvidgat skydd mot kénsdiskrimi-
nering. [55]

Kvinnors organisering. [59]

En oversyn av Brottsoffermyndigheten.

[61]

Insyn och sekretess
— 1 statliga foretag
— 1 internationellt samarbete. [75]
Allt ljus pd storstadspolitikens lokala
utvecklingsavtal?
Forslag till nationellt utvirderings-
program. [79]
Kompletterande bestimmelser till den nya
Bryssel II-férordningen. [80]
Ett steg mot ett enklare och snabbare
skuldsaneringsforfarande. [81]
Reformerad hyressittning. [91]

Utrikesdepartementet

Utlandstjinstens villkor. Arbetsvillkor,
ersittningssystem och skatteregler for
statligt anstillda under utlandsstatione-
ring. [24]

Flyktingskap och kénsrelaterad forfoljelse.
[31]

Tillsyn for sikra varor och 6ppna
marknader. [57]

Utlinningslagstiftningen 1 ett domstols-
perspektiv. [74]

Forsvarsdepartementet

Frin klassificering till urval. En éversyn av
Totalférsvarets pliktverk. [5]

Informera om samhillets sikerhet. [25]
Informationssikerhet 1 Sverige och
internationellt — en 6versikt. [32]

Totalférsvarets forskningsinstitut.
En o6versyn. [41]

Forsvarshogskolan. En 6versyn. [58]
Sné, morker och kyla. [77]

Ny reglering fér transporter av farligt
gods. [87]
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Socialdepartementet

Tving och férindring. Rittssikerhert,
virdens innehdll och eftervird.
+ Bilagor. [3]

Patientskadelagen och likemedels-
forsikringen — en dversyn. [12]

Samhillets insatser mot hiv/STT — att méta
férindring. [13]

Genetik, integritet och etik. [20]

Handikappolitisk samordning
— organisation for strategi och genom-
forande. [54]

Sammanhillen hemvird. [68]

Sexuell exploatering av barn 1 Sverige. [71]

Hjilpmedel. + Littlist, DAISY och
sammanfattning pd teckensprik. [83]

Var gir grinsen? [86]

Tobakskontroll i internationellt perspektiv.
(88]

Finansdepartementet

Vem tjinar pd att arbeta? Bilaga 14 till
Lingtidsutredningen 2003/04. [2]

Sveriges ekonomi — utsikter till 2020.
Bilaga 1-2 till Lingtidsutredningen
2003/04. [11]

Det ofullstindiga pusslet. Behovet av att
utveckla den ekonomiska styrningen
och samordningen nir det giller lins-
styrelserna. [14]

Lingtidsutredningen 2003/04. [19]

Frin verksférordning till myndighets-
férordning. [23]

Hyressittning av vissa indamails-
byggnader. [28]

Regional utveckling — utsikter till 2020.

Bilaga 3 till Lingtidsutredningen
2003/04. [34]

Reformerade egendomsskatter. [36]

Kan vi rikna med de ildre? Bilaga 5 till
Lingtidsutredningen 2003/04. [44]

E-tjinster for alla. [56]

Skatt pd vig. [63]

En statsf6rvaltning i utveckling och
fornyelse. [65]

Egendomsskatter. Reform av arvs- och
gdvoskatter. [66]

Marknadsmissbruk. [69]

Tid och pengar — dela lika?

Bilaga 13 till Lingtidsutredningen
2003/04. [70]
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Migration och integration — om fram-

tidens arbetsmarknad. Bilaga 4 till
Lingtidsutredningen 2003/04. [73]

Utbildningsdepartementet

Folkbildning och lirande med ITK-stod
— en antologi om flexibelt lirande 1 folk-
hégskolor och studieférbund. [8]

En Ny Doktorsutbildning — kraftsamling
for excellens och tillvixt. [27]

Tre vigar till den 6ppna hogskolan. [29]

Folkbildning i brytningstid
— en utvirdering av studieférbund och
folkhégskolor. [30]

Utan timplan — med mélen 1 sikte. [35]

Lirare, forskare och likare —
tre kompetenser 1 en befattning. [42]

Skolans ansvar fér krinkningar av elever.
[50]

Vem fir vara med? En belysning av
folkbildningens relation till icke del-
tagarna. [51]

Bevara ljud och rérlig bild. Insamling,
migrering — prioritering. [53]

Samspel och integration. Nationell
organisation for deltagande 1 EU:s
forsknings- och utvecklingsarbete. [60]

Verksamheten vid IMEGO AB. [89]

Jordbruksdepartementet

Utsiddeskontroll i férindring. [72]

Kulturdepartementet

Bokpriskommissionens fjirde delrapport.
Det skall vara billigt att képa bécker och
tidskrifter IV. [9]

Digital Radio. [16]

Nytt regelverk for marksind digital-TV.
[39]

Bokpriskommissionens femte delrapport.
Det skall vara billigt att képa bécker och
tidskrifter V. [90]

Miljodepartementet

Férnybara fordonsbrinslen. Nationellt
mal f6r 2005 och hur tillgingligheten av
dessa brinslen kan &kas. [4]

Miljébalkens sanktionssystem och
hinsynsregler. [37]

Alternativ f6r miljobalkens prévnings-
organisation. [38]
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Kortare instanskedja och 6kad samord-
ning. Alternativ {6r plan- och bygg-
lagens prévningsorganisation. [40]

Allminna vattentjinster. [64]

Kunskapsliget pd kirnavfallsomridet 2004.
(67]

Byggnadsdeklarationer. Inomhusmiljé och
energianvindning.[78]

Naringsdepartementet

Ritten till skadestind enligt konkurrens-
lagen. [10]

Turistfrimjande for 6kad tillvixt. [17]

Arbetstid vid vigtransporter — forslag till
ny lag. [26]

Den kénsuppdelade arbetsmarknaden. [43]

Sambhillets behov av betaltjinster. [52]

Handla fér battre klimat — handel med
utslippsritter 2005-2007, m.m. [62]

Godstransporter — noder och linkar i
samspel. [76]

SWENTEC AB - for en nationell kraft-
samling pd svensk miljoteknik. [84]
Genomférande av direktivet om informa-

tion och samrdd. [85]
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