Till statsradet och chefen for
Justitiedepartementet

Vid regeringssammantréde den 21 augusti 1997 bemyndigade regeringen
chefen for Justitiedepartementet att tillkalla en sarskild utredare med
uppdrag att gora en OGversyn av hyreslagstiftningen och systemet fér
prévning av hyres- och arrendemal.

Med stod av detta bemyndigande férordnade chefen for Justitie-
departementet hovréttsradet, tillika vice ordférande pa avdelning, Ulla
Erlandsson att fr.o.m. den 10 september 1997 vara sarskild utredare.

Som sakkunniga att bistd utredningen forordnades fr.o.m. den 1
november 1997 hovréttsassessorn, numera  kandliradet, Nils
Cederstierna, hovréttsassessorn Lars-Gunnar Lundh och fil. kand.
Marie-Louise Ek. Som experter fr.o.m. den 1 november 1997 forord-
nades férbundsjuristen Eila Andersson, Hyresgasternas Riksforbund,
foretagguristen Manfred Baumgardt, Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag, direktoren Ernst Olaf Holm, Svensk Handd, chefs-
juristen Leif Holmquist, Sveriges Fastighetsdgareforbund, avdelnings-
direktéren Olof Nordstrém, Domstolsverket och arrendeombudsmannen
Lars-Goran Svensson, Lantbrukarnas Riksforbund.

Till sekreterare & utredaren forordnades fr.o.m. den 1 november
1997 hovréttsassessorerna Jan Josefsson och Paula Lundberg.

LarsGunnar Lundh, Olof Nordstrém, Lars-Goran Svensson och
Paula Lundberg entledigades fr.om. den 1 mars 1999 och Léef
Holmqvist fr.o.m. den 1 april 1999.

Som expert fr.om. den 1 april 1999 forordnades utredningschefen
Per-Ake Eriksson, Sveriges Fastighetsagareférbund.

Utredningen har antagit namnet 1997 ars hyreslagstiftningsutredning.

Utredningen redovisade den férsta dden av uppdraget i dd-
betankandet Nytt System for prévning av hyres- och arrendemal (SOU
1999:15), som 6verldmnades den 23 februari 1999.

Utredningen far harmed Overlamna delbetdnkandet Forhandlings-
erséttning till hyresgastorganisation (SOU 1999:81). Till betdnkandet
fogas tva sarskilda yttranden.



Utredningen fortsatter sitt arbete med resterande fragor.

Stockholm den 12 juli 1999

Ulla Erlandsson

/ Jan Josefsson
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SOU 1999:81

Sammanfattning

En hyresvard kan traffa avtal om en férhandlingsordning med en
organisation av hyresgaster. De forhandlingsiverenskommelser som
hyresvarden och hyresgastorganisationen traffar pa grundval av
forhandlingsordningen, blir bindande for de enskilda hyresgésterna om
de har forhandlingsklausuler i sina hyresavtal som héanvisar till
forhandlingsordningen (se 1 och 2 88 hyresforhandlingslagen
[1978:304]).

| en forhandlingstverenskommelse far det bestémmas att i hyran for
samtliga lagenheter som omfattas av forhandlingsordningen skall inga
visst belopp som utgdr ersattning till hyresgastorganisationen for dess
arbete (se 20 § hyresforhandlingslagen). Det finns alltsa en majlighet for
parterna i en forhandlingsordning att traffa avtal om forhandlings-
erséttning till hyresgastorganisationen. Lagen ger déremot inte en
hyresgastorganisation en obligatorisk rétt till forhandlingserséttning.

En hyresgéstorganisation &r skyldig att forhandla om hyran och andra
villkor for samtliga lagenheter som omfattas av forhandlingsordningen.
Hyresgastorganisationen maste forhandla dven for de hyresgaster som
inte & medlemmar i organisationen. Den har emdlertid inte nagon
madjlighet att av dessa oorganiserade hyresgaster ta ut ersattning for
forhandlingsarbetet genom t.ex. medlemsavgifter.

Det har under senare & framforts allvarlig kritik mot reglerna om
forhandlingserséttning. 1995 ars hyreslagstiftningsutredning foreslog att
det skulle inforas en lagstadgad rétt till foérhandlingserséttning for
hyresgastorganisation (SOU 1995:119 s. 76 f.). Forslaget genomférdes
inte. Sarskilt hyresgastrorelsen har dérefter pétalat att reglerna bor
andras. Enligt Hyresgasternas Riksforbund har hyresgéstorganisa-
tionerna fatt allt svarare att fa forhandlingsersattning och darmed att
kunna bedriva ett sadant forhandlingsarbete som de har dagts enligt
hyresforhandlingslagen.

Utredningens kartléggning visar att den férhandlingserséttning som
utbetalats fran de privata fastighetsagarna till hyresgastorganisationerna
har halverats under &r 1998 jamfort med ar 1997. For de allméannyttiga
fastigheterna har motsvarande minskning inte skett. Den huvudsakliga
orsaken till att forhandlingsersattningen har minskat for de privata
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fastigheterna far tillskrivas den l&ga inflationen, som inte skapat
utrymme for nya forhandlingsverenskommelser om hyreshdjningar.
Utredningens kartlaggning visar samtidigt att hyresgéstorganisationerna
under de senaste aren lagt ned ett i stort sett lika omfattande
forhandlingsarbete som tidigare, men nu inte pa att forhandla om
hyreshdjningar utan pa att bl.a. férhandla om hyressankningar.

Det kollektiva hyresforhandlingssystemet fyller en viktig funktion for
parterna pa hyresmarknaden. For att systemet skall kunna fungera &r det
narmast en forutsattning att bada parter har ekonomiska resurser att
fullgéra sina uppgifter. Mot denna bakgrund och pa grund av brister i
det nuvarande systemet, har utredningen funnit att det bér inforas en
lagstadgad réit till forhandlingserséttning for hyresgastorganisation.

Utredningens foreslag innebér att de hyresgaster vars lagenheter
omfattas av forhandlingsordning skall vara skyldiga att betala
forhandlingserséttning till hyresgéstorganisation. Erséttningens storlek
skall faststéllas av regeringen eler av annan myndighet.

Hyresvarden skall for hyresgastorganisationens rdkning uppbéra
forhandlingserséttningen tillsammans med hyran. De atgarder som
hyresvarden vidtar i syfte att fa hyresgésten att betala hyran, skall dven
omfatta forhandlingserséttningen. Om hyresvarden delar ut post- dler
bankgiroavier till hyresgasterna som kan anvandas for betalning av
hyran, skall sdlunda forhandlingsersattningen tas med pa dessa.

Hyresvéarden skall en gang per kvartal till hyresgastorganisationen
redovisa den forhandlingserséttning som han har mottagit och samtidigt
uppge vilka hyresgéaster som inte har betalat ersattningen.

Om en hyresgast inte betalar erséttningen far hyresgéstorganisationen
- inte hyresvarden - vidta réttsig atgard mot  hyresgasten.
Hyresgastorganisationen kan da vid domstol vécka talan mot hyres-
gaésten och yrka att denne skall betala erséttningen. Hyresgast-
organisationen ges ocksa behdrighet att vid hyresnamnd ansoka om att
hyresgastens lagenhet inte langre skall omfattas av det kollektiva
forhandlingssystemet.

For att hyresvarden skall fullgora sina uppgifter, foredas att
bestamme serna skadestandssanktioneras.

Utredningen foreslar att de nya bestammelserna skall trada i kraft den
1 april 2000.

Hyresgasterans Riksférbund och SABO har stéllt sig bakom utred-
ningens forslag. Sveriges Fastighetsdgareforbund har ocksa stéllt sig
bakom férslaget, férutom den dd som avser uppbdrden av forhandlings-
erséttningen.  Sveriges Fastighetsdgareforbund anser att  hyresgéast-
organisationerna galva skall uppbara forhandlingserséttningen och att
hyresvardarna endast med stod av frivilligt tréffade avtal skall behdva
medverka i uppborden.
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FOrfattningsforslag
1  Fordagtill
Lag om andring i

hyresforhandlingslagen (1978:304)

Harigenom foreskrivs i fraga om hyresforhandlingslagen (1978:304)

dels att 20 § skall upphéra att gélla,

dels att 22 och 26 88 skall ha foljande lydelse,

dels att det skall inforas fyra nya paragrafer, 2 a, 25 a, 25 b och
25 c 88, samt néarmast fore 25 a § en ny rubrik av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2as8

Om det finns sérskilda skal,
far hyresnamnden pa ansokan
av en hyresgastorganisation
férordna att ett hyresavtal inte
langre skall innehdlla en
forhandlingskiausul.

228§

Har forhandlingsoverenskommese traffats om hyran dler annat
hyresvillkor for hyresgast, har hyresgasten rétt att hos hyresndmnden
anstka om andring av dverenskommelsen i den dd den avser honom. Fér
att kunna upptas till behandling skall anstkan ha kommit in till
hyresnamnden inom tre manader fran den dag da hyresgasten fick
underrdttelse om det nya villkoret dler, i fréga om hyra, tre manader
fran den dag da villkoret borjade tillampas mot honom.

Vid prévning av hyresvillkor
enligt forsta stycket skall 12 kap.
55 § jordabalken tillampas med
den awvikelse som kan fdlja av
21 8. Skaligheten av belopp som
avses i 20 § far provas aven
utan samband med provning av
hyrani ovrigt.

Vid prévning av hyresvillkor
enligt forsta stycket skall 12 kap.
55 § jordabalken tillampas med
den avvikdse som kan fdlja av
218
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Beslut varigenom hyresvillkor andras trader i stéllet for férhandlings-
Overenskommelsen i den dden. Avser beslutet hyra, skall hyresvérden
samtidigt alaggas att till hyresgasten betala tillbaka vad han till fdljd
déarav har uppburit for mycket jdmte ranta. Réntan skall beréknas enligt
5 § rantelagen (1975:635) for tiden fran dagen for beloppets mottagande
till dess att beslutet har vunnit laga kraft och enligt 6 § rantelagen for
tiden dérefter.

Bestammelserna i denna paragraf gdler ¢ i fraga om Gverens-
kommese som har ingétts efter forhandling enligt 5 § tredje stycket.

F orhandlingser séttning

25a8

Hyresgast skall, om hyres-
gastens lagenhet omfattas av en
forhandlingsordning, betala
ersittning for hyresgéastorga-
nisationens  forhandlingsarbete
(forhandlingser sattning).

Forhandlingser sittningen ut-
gar med belopp som regeringen
eller  den myndighet som
regeringen utser bestammer.

Forhandlingser séttningen
forfaller till betalning samtidigt
som hyran for lagenheten, om
inte annat bestdms genom en
for handlingsover enskommel se.

25b §

Hyresvard skall, for hyres
gastorganisations rakning, upp-
bédra férhandlingsersittningen
tillsammans med hyran. De
atgarder som hyresvarden vidtar
i syfte att forma hyresgasten att
betala hyran, med undantag av
krav enligt 5 8 inkassolagen
(1974:182) eller rattsliga
atgarder, skall darvid omfatta
forhandlingser sattningen.

Hyresvarden behover inte
halla forhandlingsersattningen
avskild fran sina Owriga till-
gangar.
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lakttar hyresvard inte sin
skyldighet att forhandla enligt 5 §
forsta stycket dler enligt
foreskrift i forhandlingsordning,
a han skyldig att ersétta
hyresgastorganisationen  skada
som har uppstatt till foljd av hans
forsummelse.

Senast en manad  efter
utgangen av varje kvartal, skall
hyresvarden  till  hyresgast-
organisationen  betala  den
forhandlingserséttning som han
har mottagit och redovisa vilka
hyresgaster sominte har betalat.

Parterna far i en for-
handlingsoverenskommelse  av-
tala om awikdse fran
bestdammelserna i forsta-tredje
styckena.

25c8§

Hyresvarden skall, om inte
annat bestdms genom en
férhandlingsoverenskommelse, i
hyresavtalet eller pa annat sitt
underrétta hyresgast, som skall
betala forhandlingsersittning,
om férhandlingsersattningens
storlek.

lakttar hyresvard inte sin
skyldighet att forhandla enligt 5 §
forsta stycket dler enligt
foreskrift i forhandlingsordning,
a& han skyldig att ersétta
hyresgastorganisationen  skada
som har uppstatt till foljd av hans
forsummese. Detsamma géller,
om hyresvard bryter mot 25 b §
forsta eller tredje stycket och
annat inte har bestamts i
férhandlingsover enskommel se.

Denna lag tréder i kraft den 1 april 2000.
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2  Fordagtill
Lag om andring i jordabalken

Hérigenom foreskrivs att 12 kap. 55 § jordabalken skall har féljande
lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap. 55 §

Om hyresvarden och hyresgasten tvistar om hyrans storlek, skall
hyran faststéllas till skaligt belopp. Hyran & harvid inte att anse som
skalig, om den & patagligt hogre an hyran for lagenheter som med
hénsyn till bruksvérdet &r likvardiga.

Vid prévning enligt forsta stycket skall framst beaktas hyran foér
lagenheter i hus som &gs och forvaltas av allménnyttiga bostadsféretag.
Om en jamfordse inte kan ske med lagenheter pa orten, far i stéllet
beaktas hyran for lagenheter pa en annan ort med jamforbart hyreslage
ochi 6vrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta stycket skall &ven bestdmmeserna i 55
b § iakttas.

Om en forhandlingskiausul i
ett hyresavtal har slopats och
det ingar forhandlingsersattning
i hyran enligt 20 8§
hyr esférhandlingslagen
(1978:304), har hyresgasten
utan hinder av bestammelserna i
forsta-tredje styckena rétt att fa
hyran sénkt med ett belopp som
motsvarar ersattningen.

Om tvisten galler ndgot annat villkor &n hyran, skall villkor som
hyresvarden dler hyresgasten har stéllt upp gallai den man det & skaligt
med hénsyn till hyresavtalets innehdll, omstandigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intréffade forhdllanden och omstandigheterna i Gvrigt.
Hyrestiden skall vara obestdmd, om inte bestamd hyrestid av sérskild
anledning &r lampligare.

Om hyresvéarden och Om hyresvérden och

hyresgasten kommer dverens om
villkoren for fortsatt uthyrning i
en tvist enligt forsta dler femte
stycket, gdller de Gverenskomna
villkoren, oavsett vad som
foreskrivs i namnda stycken, i
den man inte annat foljer av

hyresgasten kommer dverens om
villkoren for fortsatt uthyrning i
en tvist enligt forsta dler fjarde
stycket, gdller de Gverenskomna
villkoren, oavsett vad som
foreskrivs i namnda stycken, i
den man inte annat foljer av
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bestammeserna i dvrigt i denna bestammelserna i dvrigt i denna
balk. balk.

Denna lag tréder i kraft den 1 april 2000.
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3  Fordagtill
Lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och
hyresnamnder

Hérigenom foreskrivs att 4 8§ lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
48
Hyresndmnd som avsesi 12 kap. 68 § jordabalken har till
uppgift att

1. medlai hyres- dler bostadsréttstvist,

2. prova tvist om adtgardsforeaggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, &ndrad anvéndning av lokal enligt 12
kap. 23 § andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, dverlatelse av
hyresrétt enligt 12 kap. 34-37 88, upplatelse av lagenhet i andra hand
enligt 12 kap. 40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor
enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra och faststéllande av hyra enligt
12 kap. 55 d §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § dler fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 88 hyres
forhandlingslagen (1978:304) dler om aterbetalningsskyldighet enligt
23 § sammallag,

3. préva tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsrétt enligt 4 kap. 6 § dler villkor for upplatedse av
bostadsrétt enligt samma 8, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 8, upplatelse av
lagenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § dler utdémande av vite enligt 11
kap. 2 §, alt bostadsréattslagen (1991:614),

4. prova fraga om godk&nnande av 6verenskommelse som avses i 12
kap. 1 § femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken dler av beslut som
avsesi 9 kap. 16 § forsta stycket 1 dler 2 bostadsrattslagen,

5. varaskiljenamnd i hyres- dler bostadsréttstvist,

5 a Prova tvist mdlan 5 a Provatvist enligt 2 a 8§
hyresvard och hyresgéast- hyr esférhandlingslagen eler
organisation enligt  hyresfor- mellan hyresvard och hyresgést-
handlingslagen, organisation enligt samma lag,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsféreldggande enligt 12 kap. 18 a-c 88 jordabalken dler
forbattrings- och andringsdtgarder enligt 12 kap. 18 d-f 88 och 18 h §
samma balk,
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7. prova fragor enligt lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet
m.m.,

8. prova fragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvary
for ombildning till bostadsréit.

Arende upptages av den hyresnamnd inom vars omréde fastigheten &
beldgen. Arende som avses i 10, 17 dler 18 § lagen om forvarv av
hyresfastighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dar
bolagets styrelse har sitt site dler, i fraga om handelsbolag, dar
forvaltningen fores.

Denna lag tréder i kraft den 1 april 2000.
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1 Utredningsuppdraget

Enligt utredningens ursprungliga direktiv (dir. 1997:97), som antogs den
21 augusti 1997, skall utredaren gdra en Oversyn av vissa dear av
hyreslagstiftningen och systemet for provning av hyres- och arrendemal.

| delbeténkandet Nytt system for prévning av hyres- och arrendemal
(SOU 1999:15), som 6verlamnades till regeringen den 23 februari 1999,
redovisade utredaren den férsta etappen av uppdraget.

Den 11 mars 1999 beslutade regeringen om tillaggsdirektiv (dir.
1999:16). | dessa anges bl.a. att utredaren skall behandla fragan om
forhandlingserséttning enligt hyresférhandlingslagen (1978:304) med
fortur.

| detta betdnkande, som &r ett delbetdnkande, redovisas de Over-
vaganden som utredaren har gjort betréffande fragan om forhandlings-
ersattning.

Utredningen har sammantrétt vid fyra tillfalen och har darvid
diskuterat saval forutsattningarna for en frivillig 16sning mellan berdrda
organisationer som ett flertal olika forslag till andring av de nuvarande
reglerna. Utredningsarbetet har i Gvrigt bestdtt i bl.a. studier av tidigare
betankanden, remissyttranden och propositioner som berdrt omradet.
Skrivelser som legat till grund for direktiven har ocksa gatts igenom.
Utredningen har dven I&tit ett tjugotal organisationer och foretag besvara
enkéter som utredningen har uppraéttat.
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2 Bakgrund

2.1 Inledning

| en forhandlingstverenskommelse far det bestdmmas att i hyran for
samtliga |agenheter som omfattas av férhandlingsordning skall inga visst
belopp som utgdr erséttning till hyresgastorganisation for dess arbete (se
20 § hyresforhandlingslagen [1978:304]). Det finns alltsa en mdjlighet
for parterna i en forhandlingsordning att tréffa avtal om férhandlings-
erséttning till hyresgastorganisationen. Lagen ger déremot inte en
hyresgastorganisation obligatorisk rétt till férhandlingserséttning.

Fragan om inforande av en rétt for hyresgastorganisationer till
forhandlingserséttning har varit foremd for Gvervéganden vid flera
tillfallen (se SOU 1995:191 s. 54 f. och prop. 1996/97:30 s. 59 f.).
Parterna pa hyresmarknaden har ocksa fort forhandlingar om fragan.

Enligt utredningens direktiv (dir. 1997:97) skall utredaren se Over
fragan om forhandlingserséttning. Om utredaren finner att en rétt till
forhandlingserséttning bor inforas, skall utredarens forslag vara sa
utformat att det blir en rimlig balans melan férhandlingsordningens
parter nér det galler deras skyldigheter i et sadant system.

| till&ggsdirektiv (dir. 1999:16) anges att utredaren skall i forsta hand
soka finna en |Gsning som alla parter pa hyresmarknaden kan stélla sig
bakom. Om det visar sig inte vara mgjligt att finna en sadan IGsning,
skall utredaren Gvervéaga andra lampliga atgarder.

2.2 Hyresforhandlingslagen

Regelsystemet i huvuddrag

Hyresférhandlingslagen (1978:304) tréadde i kraft den 1 juli 1978.
Genom den blev formerna for kollektiva hyresforhandlingar betréffande
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bostadslagenheter lagreglerade. Med kollektiva hyresforhandlingar avses
hyresforhandlingar som pa hyresgastsidan fors av en hyresgast-
organisation. Lagen innehdller ocksa bestammelser om réttsverkningar
av en férhandlingsdverenskommelse och om den enskilde hyresgéstens
stéllning inom ett kollektivt forhandlingssystem.

Hyresférhandlingslagen kan i korthet beskrivas enligt fdljande. En
hyresvard, ensam dler tillsammans med en organisation av fastighets-
agarei vilken hyresvarden & medlem, tréffar avtal om en férhandlings-
ordning med en organisation av hyresgaster. En férhandlingsordning
omfattar som rege samtliga bostadslégenheter i det dler de hus som
forhandlingsordningen avser, oberoende av om enskilda hyresavtal
innehdller forhandlingsklausuler som hanvisar till  forhandlings-
ordningen. Foérekomsten av en forhandlingsklausul i hyresavtalet har den
verkan att de forhandlingsoverenskommelser som tréffas pa grundval av
forhandlingsordningen blir bindande for hyresgésten. Hyresgasten blir
bunden oavsett om han & medlem i den foérhandlande organisationen
dler inte och organisationen &r skyldig att forhandla aven betréffande
lagenheter som hyrs av personer som inte & medlemmar. En
forhandlingsordning medfor skyldighet fOr parterna att férhandla rérande
olika boendefragor, i vissa fall pa eget initiativ och i andra fall efter
begédran av motparten.

En forhandlingsordnings omfattning

En forhandlingsordning avser et eler flera hus (se 6 8). Forhandlings-
ordningen omfattar samtliga bostadslégenheter i huset eler husen (se 3 §
forsta stycket). Férhandlingsordningen omfattar dock inte en lagenhet
om hyresvérden och hyresgésten skriftligen har kommit Gverens om att
hyresavtalet inte skall innehdlla en forhandlingsklausul. En sddan
dverenskommelse kan tréffas tidigast sedan hyresforhdllandet varat tre
manader i foljd (se 3 § andra stycket). En forhandlingsordning géller inte
heller for en lagenhet, om hyresavtalet enligt beslut av hyresndmnden
inte skall innehdlla en forhandlingsklausul. Ett sadant beslut far borja att
gdlla tidigast nar hyresforhdllandet har varat tre manader i foljd (se 3 §
tredje stycket). Eftersom en forhandlingsklausul inte kan avtalas bort
dler upphévas under de tre forsta manaderna av ett hyresférhdlande
omfattar samtliga lagenheter under de forsta manaderna av ett hyres-
forhdllande och aven outhyrda lagenheter i ett hus med forhandlings-
ordning av forhandlingsordningen.

Sedan den 1 april 1997 finns férbud mot fler &n en forhandlings-
ordning per hus (se 4 §).



SOU 1999:81 Bakgrund 21

Ratt till forhandlingsordning

Om en hyresvard vagrar att tréffa avtal med en hyresgastorganisation
om forhandlingsordning, kan organisationen fa fragan prévad av
hyresnamnden. Om organisation av hyresgaster vagrar att inga avtal om
forhandlingsordning, har hyresvérden motsvarande rétt till provning (se
98).

Hyresndmnden skall enligt 10 § bifalla en anstkan om forhandlings-
ordning om det med hénsyn till hyresgéstorganisationens kvalifikationer,
det antal lagenheter som forhandlingsordningen kan férvantas komma att
omfatta och omstandigheternai 6vrigt kan anses skaligt mot hyresvarden
respektive hyresgastorganisationen att den begérda forhandlings-
ordningen skall gélla.

Det & inte bara organisationer som &r anslutna till Hyresgasternas
Riksférbund (den s.k. organiserade hyresgastrorelsen) som kan upptrada
som foérhandlingspart pa hyresgastsidan. | forarbetena till hyres-
forhandlingslagen anférs att lagstiftningen skall vara neutral till
hyresgasternas val av intresseorganisation och att inga andra formella
krav bor stéllas utéver dem som far anses ligga i begreppet hyresgéast-
organisation. Organisationen skall sdledes vara en réttskapabd idedl!
forening med uppgift att ta till vara medlemmarnas intressen i
hyresfragor. Hur stor faktisk forhandlingskapacitet som kréavs beror pa
hur stort lagenhetsbestand som en forhandlingsordning & tankt att
omfatta. Ett minimikrav & att organisationen forfogar Over personer
som kan ta ansvar for forhandlingsverksamheten och som har mgjlighet
att delta i sammantréaden i den utstréckning som ett regelbundet bedrivet
forhandlingsarbete fordrar (jfr prop. 1977/78:175 s. 109 f., 113 och 144
f.).

En forhandlingsordning kan upphora efter uppsagning. Om en for-
handlingsordning har sagts upp, kan motparten inom viss tid hanskjuta
fragan om forlangning till hyresnamnden. En tvist om férlangning av en
forhandlingsordning skall prévas enligt samma grunder som en tvist om
inférande av férhandlingsordning (se 13 § andra stycket).

Forhandlingsskyldighet

En forhandlingsordning medfor rétt och skyldighet att forhandla med
motparten betrdffande de lagenheter som omfattas av forhandlings-
ordningen. Forhandlingsskyldigheten kan sdlunda omfatta &ven en
lagenhet som saknar férhandlingsklausul under forutséttning att hyres-
véarden och hyresgasten inte har kommit éverens om att hyresavtalet inte
skall innehdlla forhandlingsklausul dler hyresnamnden har fattat beslut
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om det. En hyresgastorganisation kan sdlunda vara skyldig att férhandla
for en 1agenhet &ven om hyresgasten inte & medlem i organisationen.

Inneborden av forhandlingsskyldigheten & olika beroende pa vilka
fragor det skall forhandias om. Den viktigaste forhandlingsskyldigheten
ar hyresvardens s.k. priméra forhandlingsskyldighet. Om hyresvarden
vill hja hyran for en lagenhet, bestdmma hyra for en ny hyresgast om
den begdrda hyran Overstiger den tidigare hyresgdstens hyra, éndra
grunderna for berdkning av sarskild erséttning enligt 19 § hyreslagen
dler &ndra villkor som avser hyresgasternas rétt att anvéanda utrymmen
som &r avsedda att anvandas gemensamt av hyresgasterna, & han enligt
5 § forsta stycket hyresforhandlingslagen skyldig att ta initiativ till,
genomféra och avsluta férhandlingar med hyresgéstorganisationen i
fragan.

Om parterna & Gverens om det, kan de utvidga omradet for den
priméra forhandlingsskyldigheten utéver vad som foljer av 5 8 forsta
stycket hyresforhandlingslagen.

En forhandlingsordning kan ocksa medféra skyldighet att forhandla
om andra hyresvillkor @an hyran och om lagenheternas och husets skick,
gemensamma anordningar i huset samt Gvriga boendeforhdllanden i den
man de ror hyresgasterna gemensamt (se 5 § andra stycket). En sadan
forhandlingsskyldighet skiljer sig fran den primara forhandlings-
skyldigheten genom att den bara géler nar motparten har begért
forhandling i den fragan. Den &r vidare dispositiv pa sa sétt att den kan
savél utvidgas som inskréankas genom avtal.

En forhandlingsordning kan slutligen, om parterna & ense om det,
medfora rétt for hyresgastorganisationen att fa till stand forhandlingar
med motparten om fragor som rér tillampningen av et enskilt hyresavtal
under forutsdttning att hyresgasten har lamnat hyresgéstorganisationen
fullmakt att foretréda honom i saken (se 5 § tredje stycket).

Forhandlingstver enskommel se

| allménhet leder de kollektiva hyresférhandlingarna till att parterna
tréffar en forhandlingsdverenskommelse. En  forhandlingstverens-
kommese far tillampas av hyresvarden gentemot en enskild hyresgast
under forutsattning att hyresavtalet innehdller forhandlingsklausul. Den
enskilde hyresgéasten har dock mdjlighet att inom viss tid anstka hos
hyresndmnden om andring av Overenskommelsen i den del den avser
honom (se 22 § hyresférhandlingslagen). En hyresgést som har forsuttit
fristen for att ansbka om andring av en forhandlingstverenskommelse
har mgjlighet att begéra villkorsandring enligt 54 8 hyreslagen.
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Om forhandlingarna har strandat, dvs. om de har avslutats utan att
parterna har lyckats na fram till en forhandlingstverenskommelse, har
hyresvarden rétt att traffa enskilda avtal med hyresgasterna i den fraga
som forhandlingarna har omfattat. Hyresvérden eler den enskilda
hyresgasten - daremot inte hyresgastorganisationen - kan ocksa i stéllet
for att tréffa enskilda avtal, ansoka hos hyresndmnden om andring av
hyresvillkoren (se 24 §).

Forhandlingser sittning

Genom en forhandlingsoverenskommelse far bestammas att i hyran for
samtliga lagenheter som omfattas av forhandlingsordningen skall inga ett
visst bdopp som utgbr erséttning till hyresgéstorganisationen for
forhandlingsarbete (forhandlingserséitning). Av férhandlingsoverens-
kommelsen skall det framga hur stér del av hyran som utgor ersattning
av detta slag. Beloppet far inte Gverstiga vad som kan anses skaligt med
hansyn till hyran i ovrigt, férhandlingskostnadernas storlek och dvriga
omstandigheter (se 20 § hyresforhandlingslagen).

En Overenskommese om forhandlingsersdttning forutsdtter  att
parterna & Overens om detta. Hyresgastorganisation har inte nagon rétt
till forhandlingserséttning. Organisationen kan sdlunda inte genom att
klandra en forhandlingsoverenskommelse fa till stand ett beslut om
forhandlingserséttning eler fa hogre ersdttning an vad som har
Overenskommiits.

| forarbetena till hyresforhandlingslagen anférdes att det redan av
principidla skal inte kunde komma i fraga att ga sa langt som att
forplikta en hyresvard att betala den hyresgastorganisation som & hans
motpart vid forhandlingarna viss ande av hyresintdkterna. Huruvida
ersdttning skall utga till hyresgastorganisation maste i stéllet fa bero av
Overenskommelse mellan foérhandlingsordningens parter. Den nuvarande
ordningen bygger darfor pa tanken att forhandlingsordningens parter
kan, om de &r ense, besluta att i hyran for samtliga lagenheter skall inga
visst belopp som utgér erséttning till hyresgastorganisation for dess
forhandlingsarbete (se prop. 1977/78:175 s. 107).

| forarbetena bertrdes &ven den kritik som framforts mot att de
oorganiserade hyresgasterna ibland far bidra till att finansiera
forhandlingsverksamheten. Det anférdes att eftersom det samtidigt
foreslas en regel om att alla hyresgaster - cavsett om de &r organiserade
dler g - maste behandlas lika i situationer dar |agenheter typiskt sett bor
ha lika hoga hyror, far det anses rimligt att ocksa de hyresgaster som av
olika skd valt att std utanfor den organisation som har erhallit
forhandlingsrétten, anda tar pa sig ett visst ekonomiskt ansvar for att
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skapa de resurser som behdvs for att forhandlingsarbetet skall kunna
bedrivas effektivt (se prop. 1977/78:175 s. 106).

En hyresgast kan fa till stdnd en prévning av férhandlings-
ersattningens skalighet. En sadan prévning kan goras dds i samband
med en bruksvardesprévning av det totala hyresbeloppet, des utan
samband med en provning av hyran i dvrigt (se 22 8§ andra stycket).

Om en hyresgast far sin forhandlingsklausul slopad har han eler hon
ratt att fa hyran sankt med ett belopp som motsvarar férhandlings-
erséttningen (se 55 § fjarde stycket hyreslagen). Bestdmmesen ger
hyresgasten rétt att, oavsett vad en bruksvardesprévning skulle ge foér
resultat, f& den hyra som galler vid tidpunkten for uttrédet sankt med det
belopp som forhandlingserséttningen uppgar till (se prop. 1993/94:199
s. 105). Av 55 c § fjarde stycket hyreslagen framgér att hyresndamnden
har majlighet att forordna om hyressankning fran den dag som
forhandlingsklausulen avtalades bort dler upphévdes (se prop.
1993/94:199 s. 105).

Skulle hyresgésten inte betala hela sin hyra, t.ex. underldta att betala
ett belopp som motsvarar den forhandlingsersattning som far anses
belopa pa lagenheten, kan hyresvarden - inte hyresgastorganisationen -
utverka betalning av hyresgasten pa réttsig vag. Om det i en
forhandlingstverenskommelse bestamts att det skall utgd viss
forhandlingserséttning till hyresgéstorganisationen & det hyresvarden -
inte hyresgdsten - som & betalningsansvarig gentemot hyresgéast-
organisationen. Hyresgastorganisationen kan inte gbra hyresgasten
betalningsansvarig for det fall hyresvarden inte betalar erséttningen, om
inte hyresvéarden gar med pa att 6verlata sin fordran pa hyresgasten till
hyresgastorganisationen.

Om en hyresgast inte betalar den del av hyran som far anses utgora
forhandlingserséttning kan det medféra att han dler hon forlorar sin
hyresrétt. Av 42 § forsta stycket 1 hyreslagen foljer namligen ait
hyresrétten &r forverkad och hyresvérden beréttigad att séga upp avtalet
att upphéra i fortid om hyresgasten dréjer med att betala hyran mer &n
en vecka efter forfallodagen. Enligt femte stycket i samma lagrum &r
hyresrétten inte forverkad, om det som ligger hyresgasten till last & av
ringa betydese. Skulle underlatenhet av hyresgasten att betala den del av
hyran som far anses utgora forhandlingserséttning anses vara av ringa
betyddse och hyresrétten darmed inte kan anses forverkad, torde
hyresvarden, i vart fall om underlatenheten pagar under ndgon langre tid,
kunna saga upp avtalet enligt de ordinarie reglerna och vagra medge
forlangning enligt bestdmmelsernai 46 § hyreslagen.
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2.3 Hur systemet med férhandlings-
erséttning fungerar i praktiken

Organisationerna pa hyresmarknaden

Pa hyresgastsidan finns en stor organisation - Hyresgasternas
Riksforbund. | Hyresgasternas Riksforbund ingdr som sdlvstandiga
juridiska personer 20 hyresgastforeningar. Dessa foreningar tecknar
avtal om férhandlingsordning och forhandlingstverenskommelser med
hyresvérdar.

De 20 hyresgastféreningarna har drygt 600 000 medlemmar. Varje
hyresgastforening & inddad i avdeningar. En avdelning omfattar en
dler flerea kommuner. | avdeningarna ingdr drygt 3500 lokala
hyresgastforeningar. De lokala hyresgéstforeningarna sluter inte avtal
om forhandlingsordning dler forhandlingsdverenskommelser. Déremot
brukar de ddtai forhandlingsarbetet.

Forutom den sk. etablerade hyresgastroresen finns dtskilliga sma
hyresgastforeningar som endast omfattar ett eler flera hus och som har
traffat avtal om forhandlingsordning eller som soker tréffa sadant avtal.

P4 fastighetsigaresidan finns flera organisationer enligt en sektoridl
indening. De allmannyttiga bostadsforetagen, som &gs av kommunerna,
ar till dvervagande delen organiserade i SABO - Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag. SABO:s 302 medlemsforetag finns i nastan alla landets
kommuner.

SABO upptréder inte som avtalspart jamte de almannyttiga
bostadsforetagen.

De privata fastighetsdgarna & huvudsakligen organiserade i Sveriges
Fastighetsgare. Sveriges Fastighetsagareférbund &r central organisa-
tion. | Sveriges Fastighetsdgarefcrbund ingdr 22 regionala fastighets-
agareforeningar, vilka har néara 20 000 fastighetségare som medlemmar
(for nérvarande pagdr en omfattande omorganisering inom Sveriges
Fastighetsagare). Fastighetsagarefdreningarna ér galvstandiga juridiska
personer.

Ibland upptrader en fastighetsdgareforening tillsammans med en
hyresvard som part i ett avtal om férhandlingsordning och forhandlings-
overenskommelse. | vissa fall ingds férhandlingsordning av enbart
hyresvarden och hyresgéstorganisationen och da forekommer det att
fastighetsgareftreningen foretréder hyresvarden som ombud, om
hyresvarden & medlem i féreningen.
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Overenskommelser om forhandlingserséttning for de fastigheter som
tillhor allmannyttan

Utredningen har |atit ett antal organisationer och foretag som &r
verksamma pa hyresmarknaden besvara en enkét angaende systemet med
forhandlingserséttning. Av  enkétsvaren framgar att frédgan om
forhandlingserséttning regleras pd olika sitt for de almannyttiga
respektive de privatégda bostéderna.

Sedan 1957 har SABO och Hyresgasternas Riksforbund haft en
gemensam kommitté - Hyresmarknadskommittén - som genom beslut
eéler rekommendationer tagit stéllning till fragor som hanskjutits till
kommittén av medlemmarna. SABO och Hyresgasternas Riksférbund
rekommenderade januari 1986, via Hyresmarknadskommittén, till
organisationerna anslutna bostadsforetag och hyresgastforeningar, att
traffa dverenskomme se om forhandlingserséttning. | rekommendationen
anges hur mycket forhandlingserséttning som skall utgd per lagenhet
under det foljande kalenderaret och att Hyresmarknadskommittén senast
den 31 maj varje & skall justera denna erséttning. Vidare anges att de
enskilda bostadsféretagen och hyresgastforeningarna senast den 30 juni
varje &r skall faststélla det belopp som skall utga under nasta kalenderar.
Bostadsforetagen och hyresgéstforeningarna skall salunda senast den 30
juni bestamma den forhandlingsersattning som skall utga under det
foljande kalenderdret i enlighet med den rekommendation som
Hyresmarknadskommittén [amnar senast den 31 maj. Syftet med att
l&gga enskilda forhandlingar fore den 1 juli, &r att skilja forhandlingarna
fran hyresforhandlingarna, som foretradesvis sker under hosten.
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Hyresmarknadskommitténs rekommendation avseende kalenderdret
1999 innehdller fdljande regler (erséttningsnivaerna i rekommendationen
har varit of 6randrade sedan 1992).

- 84 kr per bostadsldgenhet (grundbelopp) for bostadsbestdnd upp till
7 000 lagenheter.

- For bostadsbestand omfattande mer &n 7 000 |agenheter, 56 kr per
lagenhet for denna del av bestandet upp till 17 000 lagenheter.

- For bostadsbestdnd omfattande mer &n 17 000 lagenheter, 14 kr per
lagenhet for denna del av bestandet.

Forhandlingsersdttning  erléggs kvartalsvis med en fjardedd av

kalenderérets ersattningsbelopp per lagenhet for de lagenheter som vid

ingangen av varje kvartal omfattas av forhandlingsordning mellan parterna.

Overenskommelser om forhandlingser sittning for de privatagda
fastigheterna

De centrala parterna pa den privata hyresmarknaden - Sveriges
Fastighetsagareforbund och Hyresgasternas Riksforbund - har et
gemensamt organ - Bostadsmarknadskommittén. Bostadsmarknads-
kommittén har till skillnad fran Hyresmarknadskommittén inte utfardat
nagon rekommendation om forhandlingsersattning. Nagon rekommen-
dation om férhandlingserséttning har inte hdler forbunden traffat.
Déaremot har de flesta till forbunden anslutna fastighetségaref éreningar
och hyresgastforeningar tréffat ramavtal eler rekommendationer om
forhandlingserséttning som tillampas inom respektive foreningars
verksamhetsomraden.

| vissa ramavtal eler rekommendationer anges att forhandlings-
ersittning skall utgd med ett visst belopp per ar. Om forhandlings-
dverenskommelse ingas i enlighet med en sadan rekommendation, utgar
forhandlingserséttning med et visst belopp per &r till dess en ny
forhandlingsbverenskommelse  traffas. Ersdttningen utgar sdlunda
oavsett om det forekommer ndgra hyresforhandlingar eler inte och
oavsett om det tréffas nagon forhandlingsdverenskommelse.

Enligt andra rekommendationer skall forhandlingserséttningen utga
endast nér forhandlingsdverenskommese tréffas. Om forhandlingar om
hyra skulle stranda och den gamla férhandlingsdverenskommelsen
fortsdtta att galla, skall saledes ny forhandlingsersattning inte utga.

Under senare tid har det tréffats Overenskommeser om att viss
ersittning skall utgd oavsett om forhandlingar genomfors eler inte och
viss ytterligare ersdttning om en ny forhandlingsdverenskommelse
tréffas.

| vissa ramavtal har &ven angetts hur forhandlingsersattningen skall
faktureras och andra administrativa fragor.
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| samband med att dverenskommelse om hyra traffas melan en
fastighetsiagare och en hyresgastforening duts alltsd avtal om for-
handlingsersittning. Aven om fastighetsagaren och hyresgastféreningen
inte & juridiskt bundna av foreningarnas ramavtal dler rekommenda-
tioner, brukar dessa fdljas. | vissa formulédr for foérhandlingsoverens-
kommeser som hyresgastféreningar och fastighetségareféreningar har
tagit fram, har det till och med angetts att forhandlingsersattning skall
utga enligt foreningarnas rekommendation.

Utredningen har tagit dd av flera ramavtal och rekommendationer om
forhandlingserséttning. Enligt flera av dessa skall Hyresmarknads-
kommitténs rekommendation for de allménnyttiga bostaderna tillampas.
| andra har andra berdkningsgrunder angetts.

Enligt rekommendation om forhandlingsersdttning som Stockholms
Fastighetsagareférening och Hyresgastforeningen i Stor-Stockholm har
traffat den 24 april 1997, skall for fastighet med tre bostadsldgenheter
dler fler utgd en grundavgift per fastighet och & om 460 kr samt
darutéver med 50 kr per lagenhet och ar. Erséttning skall utga endast for
lagenheter for vilka hyresavtalen innehdller forhandlingsklausul med
hanvisning till forhandlingsordning. Innehar fastighetsdgare tva dler
flera fastigheter inom samma bostadsomrade med likartat 1&agenhets-
bestand for vilket forhandlingen lampligen fors i ett sammanhang skall
endast en grundavgift utgd for dessa fastigheter. Forhandlings-
ersattningen skall faktureras en gang per ar och forfaller till betalning
den 1 juni respektive ar.

Slutligen finns fastighetségare som inte & organiserade i Sveriges
Fastighetsagare. For denna kategori traffas i allmanhet verenskommelse
om forhandlingserséttning i samband med att Gverenskommelse om hyra
tréffas.

Den totala forhandlingser séttning som utbetalas till hyresgast-
foreningarna

Enligt Hyresgasternas Riksforbund uppgick &r 1998 den sammanlagda
forhandlingserséttningen fran de alménnyttiga bostadsforetagen till
landets 20 hyresgastforeningar till cirka 75 miljoner kr. Denna erséttning
har enligt Hyresgéasternas Riksfoérbund varit i stort sett ofrandrad sedan
ar 1992.

Forhandlingserséttningen fran de privata hyresvardarna uppgick ar
1997 till cirka 40 miljoner kr. Ar 1998 hade detta belopp enligt
forbundets uppskattning sjunkit till cirka 20 miljoner kr.
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Enkatsvaren visar att det finns stora skillnader i fraga om storleken
pa den forhandlingserséttning som utbetalas fran de privata fastighets-
agarna till hyresgastforeningarna.

Hyresgastforeningen i Stor-Stockholm har uppgett att ar 1997 upp-
gick den totala forhandlingsersittningen fran de privata fastighetsagarna
till 10,7 miljoner kr. Infor & 1998 vagrade enligt foreningen de privata
fastighetsgarna att teckna Overenskommelser som innebar ofdrandrad
hyra och, som en fdljd hérav, att betala forhandlingserséttning. For ar
1998 har denna vagran inneburit inkomstbortfall pA 6 300 000 kr
jamfort med bokslutet den 31 december 1997. En uppskattning for ar
1999 ger enligt féreningen vid handen att inkomstbortfallet kan hamna
pa 8 000 000 kr jamfort med &r 1997.

Hyr@gastforenlngen i BohusAlvsborgs-Skaraborg har uppgett att
foreningen i viss man fétt minskad forhandlingsersittning. Aven
Hyresgastforeningen i Sodra Skane har uppgett att forhandlings-
ersattningen under ndgra & har minskat och att féreningen drabbats av
mycket kraftiga minskningar fran de privata hyresvardarna i de
avddningar dér de allménnyttiga bostadsféretagen inte har hdjt hyrorna.

Aven Orebro lans hyresgastforening och Hyresgastforeningen i Ovre
Norrland har uppgett att forhandlingsersittningen minskat fran de
privata fastighetsdgarna. Hyresgastforeningen i Norra Smaland har
daremot uppgett att forhandlingserséttningen varit ungefér densamma
under de senaste aren.

Sveriges Fastighetsagareforbund har uppgett att man inte har ndgon
saker statistik om forhandlingserséttning. Man har framhdllit att inom
flera foreningsomraden har forhandlingsersattningarna varit oférand-
rade.

Orsaken till att forhandlingser sattningen har minskat

Enligt Hyresgasternas Riksforbund finns det flera orsaker till att
forhandlingserséttningen som utbetalats fran de privata hyresvéardarna
har minskat. En orsak &r att en del av de ramavtal dler rekommenda-
tioner som har tréffats mellan hyresgastforeningar och fastighetségare-
foreningar varit utformade pa ett sddant satt att ersattning ska utga bara
under forutsttning att en forhandlingstverenskommelse om hyra tréffas.
Genom att vagra inga ny forhandlingsdverenskommelse om hyra behtver
hyresvarden inte utge forhandlingsersdttning. Ett annat skal till
minskningen har varit att forhandlingsoverenskommelser varit otydligt
utformade, vilket medfort att hyresvérden ansett sig inte behdva betala
nagon forhandlingserséttning. Det forekommer enligt Hyresgasternas
Riksforbund ocksa sddana fall dar forhandlingsdverenskommelsen varit
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klar och tydlig betréffande hyresvérdens skyldighet att betala erséttning,
men da hyresvarden anda inte har betalat ersattningen. Detta har lett till
att nagra hyresgastforeningar har stamt hyresvardar infér domstol och
yrkat att de skall erlagga den avtalade erséitningen. Att hyresvérdar
véagrat folja bestémmelserna i ramavtal eler rekommendationer mellan
hyresgastforeningen och fastighetsdgareforeningen & enligt Hyres-
gasternas Riksforbund daremot ovanligt.

Hyresgéstforeningen i Stor-Stockholm, som ju uppgett att foreningen
drabbats av eit kraftigt bortfall i foérhandlingserséttning ar 1998, har
angett foljande orsak till detta. Infor & 1998 Gverenskom de allméan-
nyttiga bostadsforetagen i Stockholm och hyresgastforeningen om
oforandrade hyror for ar 1998. Enligt bruksvardesprincipen skall
hyrorna i de allmannyttiga bostadsforetagen vara végledande for hyrorna
inom det privata bestandet. De privata fastighetsdgarna har med
anledning hérav végrat att teckna Overenskommelser som innebdr
oférandrad hyra. Som en féljd hdrav har de dven végrat att betala ut
forhandlingserséttning.  Forhandlingsframstéllan om 1998 ars hyror
[&mnades dock till foreningen. For att skerstélla att férhandling med de
privata fastighetségarna skulle &ga rum i hénddse av att foéreningen
lyckades sénka hyrorna i férhandlingarna med de almannyttiga
bostadsforetagen, pakallade dven foreningen forhandling om 1998 ars
hyror. Vid férhandliingar med de allménnyttiga bostadsféretagen om
1999 ars hyror har foreningen varit an mer framgangsrik och for flertalet
foretag traffat Gverenskommelse om oférandrad dler, i ndgra fall, sankta
hyresnivder. Detta har i sin tur medfort tvists med de privata
fastighetsagarna aven om forhandlingserséttningen for &r 1999.

Hyresgastforeningen i Ovre Norrland har uppgett féljande. En allman
uppfattning bland fastighetsdgare som aven fastighetsagareféreningen
bitrader &r att om det inte sker ndgon hyreshgjning, skall det inte utga
nagon forhandlingserséttning. Hyresvardarna gor en taktisk bedémning
av det utfall som en eventuel Gverenskommelse om ny hyra skulle kunna
resultera i. Blir utfallet mindre an vad som skall utga i arlig for-
handlingserséttning, avstar hyresvardarna fran att teckna forhandlings-
Overenskommese. Detta trots att hyrorna & anpassade till det
allmannyttiga bestandet och i flera fall & nagot hogre. | de allméannyttiga
bostadernas hyror ingdr forhandlingserséttning, boinflytandemede,
fritidsmedd och erséttning for lokaler som hyresgasterna kollektivt
brukar. Som regd finns ingenting av det uppréknade i de privata
bostadsbestanden.

Sveriges Fastighetsagareforbund har  framhdllit att inom flera
foreningsomraden har forhandlingsordningar sagts upp, inte minst av
hyresgastorganisationer.
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2.4 Tidigare utredningsforsiag

1995 ars hyreslagstiftningsutredning, som bl.a. hade som uppgift att se
Over vissa ddar av det kollektiva hyresforhandlingssystemet, ifragasatte
om systemet med foérhandlingserséttning kunde anses vara sarskilt
"réttvist”, eftersom en hyresgast som hade valt att std utanfor det
kollektiva forhandlingssystemet @ndd kunde dra viss nytta av de
kollektiva forhandlingarna. Sa kunde exempevis vara fallet nar
forhandlingsklausulen nyligen hade slopats, ndr de hyresvillkor som
hyresgdsten kom Overens om med hyresvarden i praktiken var
"hangavtal” till de kollektiva forhandlingsoverenskommeserna dler nér
hyresgastorganisationen forhandlade fram formanliga villkor betraffande
gemensamma utrymmen €ler service (SOU 1995:119 s, 77 f.).

Utredningen ansag vidare att systemet ingav vissa betankligheter fran
principiella utgangspunkter. Enligt utredningen kunde det vécka
misstankar hos hyresgasterna om att forhandlingserséttningens storlek
blev avhangig av utfallet av hyresférhandlingarna; ju storre hyres-
hdjning, desto hdgre erséttning.

| betdnkandet foreslogs att forhandlingsersittningen skulle ses som en
forvaltningskostnad for hyresvarden i stédlet for som en avgift for
hyresgasterna. Parterna i en tvist om forhandlingsersattningens storlek
skulle sdledes vara a ena sidan hyresvarden och & andra sidan
hyresgastorganisationen. De enskilda hyresgasterna daremot skulle inte
kunna begdra sarskild provning av ersdttningens storlek. Skulle
hyresvérden anse att den forhandlingsersdttning som hyresgéast-
organisationen kravde var for hdg och darfor vagrade betala begért
belopp, skulle hyresgéstforeningen enligt utredningens forslag kunna
begéra provning av erséttningens skalighet hos hyresndmnden.

Enligt utredningen kunde det invandas att det ur sdvél praktisk som
principiell synvinkd var otillfredsstéllande att en forhandlingspart skall
forpliktas att utge erséttning for den andre partens forhandlingsarbete.
Enligt utredningens beddmning torde dock dessa invandningar bortfalla
till viss dd, om rétten till férhandlingserséttning férenades med en
majlighet att fa erséttningens skalighet provad av hyresnamnden.

Utredningens fordag tillstyrktes av et fatal remissinstanser. Flera
remissinstanser ansdg att det var principidlt olampligt att en
forhandlingspart forpliktades att betala ersdttning for motpartens
forhandlingskostnader. Flera uttalade att den ordning som géllde
fungerade bra och att det inte hade framkommit nagra ské att andra
systemet.

Regeringen delade utredningens beddmning att det fanns vissa
forddar med den foreslagna ordningen. Emellertid kunde det enligt
regeringens uppfattning ifragaséttas om det var lampligt att |3ta en part
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ansvara for motpartens forhandlingskostnader. Regeringen ansdg ocksa
att den géllande ordningen innebar et visst "forhandlingstryck” pa
parterna; om de inte nadde fram till en forhandlingstverenskommelse,
gick organisationen miste om forhandlingsersdttning och hyresvarden
riskerade att en tankbar hyreshdjning trédde i kraft forst vid ett senare
tillfélle. Regeringen hade vidare erfarit att det pagick diskussioner
mellan organisationerna pa hyresmarknaden om en férandrad form av
forhandlingserséttning som skulle kunna kréva visst lagstdd. Mot den
bakgrunden ansdg regeringen att det inte fanns skal att andra reglerna
(prop. 1996/97:30 s. 58 f.).
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3 Overvaganden och forslag

Utredningens forslag: En lagstadgad rétt till forhandlingserséttning
infors for de hyresgastorganisationer som har ingdtt avtal om
forhandlingsordning. De hyresgaster vars lagenheter omfattas av
forhandlingsordningen  skall betala forhandlingserséttning till
hyresgastorganisationen. Ersattningens storlek skall faststéllas av
regeringen eler av annan myndighet.

Hyresvarden skall for hyresgéstorganisationens rakning uppbéra
forhandlingserséttningen tillsammans med hyran och en gang per
kvartal till hyresgastorganisationen redovisa den och samtidigt uppge
vilka hyresgaster som inte har betalat erséttningen.

Om hyresgasten inte betalar forhandlingserséttningen  far
hyresgastorganisationen vidta réttslig dtgard mot hyresgésten. Hyres-
gastorganisationen kan da vacka talan mot hyresgasten och yrka att
denne skall betala erséttningen. Hyresgastorganisationen ges ocksa
behdrighet att vid hyresndmnd ansbka om att hyresgastens 1agenhet
inte langre skall omfattas av det kollektiva férhandlingssystemet.

Bestdmmeserna om att hyresvérden skall uppbéra férhandlings-
erséttningen och redovisa den till hyresgastorganisationen samt uppge
vilka hyresgaster som inte har betalat skadestandssanktioneras.

Flera av bestammelserna gors dispositiva. Genom en férhandlings-
Overenskommelse far t.ex. bestammas att hyresvarden skall vidta
aven réattslig atgard mot hyresgast som inte har betalat forhandlings-
erséttning eler att hyresgastorganisationen skall svara for ala leden i
uppboérden av erséttningen.

Gemensam |6sning

Enligt utredningens direktiv (dir. 1997:97) skall utredningen préva om
det bor inféras en ratt till forhandlingsersattning for hyresgast-
organisation. | tillaggsdirektiven (dir. 1999:16) har angetts att utredaren
i forsta hand skall soka finna en losning som alla parter pa
hyresmarknaden kan stélla sig bakom. Om det visar sig inte vara méjligt
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att nd en sddan l6sning, skall utredaren Gvervaga andra lampliga
atgarder.

En forsta fraga som stéllts har sdlunda varit om det & mgjligt att
med nuvarande regler na en losning som organisationerna pa
hyresmarknaden kan stélla sig bakom. En sddan l6sning skulle t.ex.
kunna innefatta att de centrala organisationerna pa hyresmarknaden
tréffade nya ramavtal dler rekommendationer om férhandlings-
ersdttning, som de enskilda hyresvéardarna och hyresgastforeningarna
forutsattes tillampa. Vid overléaggningar med organisationerna har dock
framkommit att en gemensam IGsning med nuvarande regelsystem som
tillgodoser de 6nskemd och krav som har framstéllts inte & mgjlig att
finna. Utredningen har darfor fatt 6vervaga om det finns behov av att
andra reglerna och pa vilket sitt som et nytt system bor utformas.

Behovet av en andring av de nuvarande reglerna

Det nuvarande systemet med forhandlingserséttning ar férenat med flera
praktiska forddar. Bl.a. & det med hansyn till de forhdllandevis sma
beloppen per 1agenhet och ar som férhandlingserséttningen utgar med, en
mycket praktisk ordning att erséttningen ingar i hyran och uppbérs av
hyresvardarna. Det innebdr ett minimalt administrativt arbete foér
hyresvardar och hyresgéstorganisationer och fa tvister vid hyresnamnd
och domstol. Eftersom inte sarskilt manga hyresgaster har begart
provning av forhandlingsersattningens storlek dler begart att fa lamna
det kollektiva forhandlingssystemet far systemet ocksa antas ha i stort
sett accepterats av hyresgasterna.

Samtidigt som det har ansetts att systemet har manga fordelar, har
systemet ocksa blivit kritiserat.

En invandning som bl.a. Hyresgasternas Riksforbund har framfort &r
att det 14tt bland hyresgaster kan uppsta misstanke om att det finns en
koppling mellan forhandlingserséttningens storlek och det forhandlings-
resultat som hyresvarden och hyresgastforeningen i Gvrigt har uppnétt,
dvs. att hyresgastforeningen har "gatt med p&’ en hyreshGjning mot att
den har "fatt” en viss forhandlingserséttning. Det &r enligt utredningens
uppfattning olyckligt om det finns misstanke om en sadan koppling. Det
skulle darfor vara bra om de renodlade hyresfragorna, sdsom fragan om
hyrans storlek, kunde I6sas vid separata férhandlingar utan att behdva
kopplas samman med fragan om forhandlingserséttningen.

En annan svaghet &r att hyresgastorganisationerna inte har ndgon réatt
till forhandlingserséttning for det arbete som de & tvungna att 1agga ned.
En forutséttning for att forhandlingserséttning skall utga & namligen att
det traffas en férhandlingsoverenskommelse. Om det tréffas en
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forhandlingstverenskommelse &r det dessutom inte sakert att hyresgéast-
organisationen far en ersittning som tacker alt arbete som organisa-
tionen har lagt ned. Hyresgéstorganisationen har inte nagon majlighet att
pa réttslig vag utverka erséttning, t.ex. genom att klandra forhandlings-
dverenskommelsen. Eftersom det & forhallandevis fa hyresgaster som ar
medlemmar i nagon hyresgastorganisation, kan organisationerna inte
heller ta ut ersattning genom medlemsavgift.

Under de senaste &ren har ytterligare en svaghet med det nuvarande
systemet kommit i dagen. Nar det et ar tréffas en dverenskommelse om
hyran for en lagenhet och att en viss forhandlingserséttning skall inga i
hyran & hyresvarden skyldig att betala den férhandlingserséttningen till
hyresgastorganisationen. Om det péfdljande ar inte traffas nagon
forhandlingstverenskommelse utgar hyra med ofrandrat belopp. Hyres-
gasten betalar sdledes samma belopp som under foregdende ar till
hyresvarden. Hyresvéarden i sin tur déremot betalar vanligtvis inte ndgon
dd av det arets hyra till hyresgastorganisationen i forhandlings-
erséttning. En hyresgast som omfattas av det kollektiva férhandlings-
systemet har ingen madjlighet - sasom en hyresgast som lamnat det
kollektiva férhandlingssystemet har enligt 55 § fjarde stycket hyreslagen
- att f& sin hyra sankt med et belopp som motsvarar forhandlings-
ersdttningen. Det kan darfor med fog hévdas att nér forhandlings-
ersattningen ingdr i hyran, hyresvarden i aktudlt fall for egen de
behdller forhandlingserséttningen.

1995 &rs hyreslagstiftningsutredning foreslog att det skulle inforas en
lagstadgad rétt till férhandlingserséttning for hyresgastorganisation som
dutit avtal om forhandlingsordning. Fa remissinstanser tillstyrkte
forslaget. Bl.a. hdvdades att det nuvarande systemet inte var forenat med
nagra patagliga brister och att de principiella betankligheter som hade
framforts inte var tillréckligt starka for att é@ndra systemet. Reglerna
andrades da inte (se prop. 1996/97:30 s. 59 f.). Utvecklingen dérefter
har visat att systemet inte bara & férenat med principiella svagheter.
Under de senaste aren har namligen forhandlingserséttningen fran de
privata hyresvardarna mer an halverats. Detta har skett trots ait
hyresgastorganisationerna, enligt Hyresgasternas Riksforbund och till-
fragade hyresgéstforeningar, lagt ned et lika omfattande forhandlings-
arbete som tidigare. Den huvudsakliga anledningen till att forhandlings-
ersattningen har halverats for de privata fastigheterna maste tillskrivas
den l1aga inflationen, som inte skapat utrymme for nya forhandlings-
Overenskommeser om hyreshgjningar. Enligt utredningens uppfattning
& det lika viktigt att de hyresgastorganisationer som péatar sig att
ansvara for férhandlingsarbete ges ekonomiska férutsttningar att gora
det nér det foreigger forutsdttningar for hyressdnkningar som nér det
forhandlas om hyreshgjningar. Om hyresgastorganisationer inte kan fa
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ersdttning for det arbete som de enligt lag maste lagga ned dven under
perioder da det inte foredigger forutséttningar for hyreshgjningar,
kommer de pa sikt inte att kunna fullgora sina uppgifter. Givetvis kan
det invandas att det bara & en tidsfraga innan det ater foreigger hog
inflation och att problemet sdlunda ar 6vergdende. Samtidigt finns det
manga tecken som tyder pd, sasom Sveriges Fastighetsagareférbund har
papekat, att det aven frambver kommer att vara en lag inflation.
Utvecklingen under de senaste aren har salunda pa et tydligt sitt visat
att det inte bara finns principiella skal for att andra reglerna om
forhandlingserséttning utan dven att det & nddvandigt for att systemet
skall kunna fungera i framtiden. Samtliga berérda organisationer,
Hyresgésternas Riksforbund, SABO och Sveriges Fastighetsigare-
forbund, anser ocksa att de nuvarande bestammelserna bor andras, vilket
de har patalat sdval i framstallningar till regeringen som till utredningen.

Forhandlingser sattning utgor en avgift for hyresgasten

Enligt den nuvarande ordningen kan forhandlingsersattningen betraktas
bade som en avgift for hyresgasten och som en kostnad for hyresvarden.
Tréffas forhandlingsdverenskommelse om forhandlingsersdttning skall
det anges hur stor dd av hyran som utgdr forhandlingserséttning och
slopas en forhandlingsklausul har hyresgasten rétt att fa sin hyra
reducerad med ett belopp som motsvarar den forhandlingserséttning som
beloper pa lagenheten (se 20 § hyresforhandlingslagen och 55 § fjarde
stycket hyreslagen). Detta talar fOr att ersdttningen utgor en avgift for
hyresgasten. For att ersattningen utgor en kostnad for hyresvarden talar
de omstandigheterna att erséttningens storlek faststélls av hyresvarden
och hyresgastorganisationen (se 20 § hyresférhandlingslagen) och att det
ar hyresvarden som betalar ersdttningen till hyresgastorganisationen.

Ett nytt fordag bor rimligtvis grundas pa antingen att
forhandlingserséttningen utgdr en forvaltningskostnad for hyresvérden
dler en avgift for hyresgasten. Om forhandlingsersattningen betraktas
som en forvaltningskostnad for hyresvarden, kommer det bl.a. ait
medfora att hyresvarden maste betala erséttningen till hyresgést-
organisationen fér berérda lagenheter &ven om dessa skulle vara
outhyrda dler hyresgasterna inte skulle betala hyran. Om erséttningen
betraktas som en avgift for hyresgasten, medfér det att hyresgéast-
organisationen inte kommer att fa ndgon ersdttning for de outhyrda
lagenheter som organisationen kan vara skyldig att forhandla for.

1995 ars hyredagstiftningsutredning foreslog att forhandlings-
ersdttningen  skulle betraktas som en forvaltningskostnad  for
hyresvarden. Forslaget hade manga praktiska fordelar. Det innebar att de
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hyresgastorganisationer som hade pétagit sig att ansvara for
forhandlingsarbete, garanterades en rétt till ersattning for det arbete som
de lade ner, samtidigt som forslaget medférde ett minimalt administrativt
arbete for hyresvardar och hyresgastorganisationer. Forslaget utsattes
dock for kraftig kritik av remissinstanserna och genomfordes inte.

| direktiven till foérevarande utredning anges att en utgangspunkt bor
vara att en rétt till forhandlingserséttning inte konstrueras i enlighet med
det fordag som 1995 ars hyreslagstiftningsutredning lade fram.
Utredningen har mot denna bakgrund funnit att en ny ordning bor
grundas pa att forhandlingsersattningen utgor en avgift for hyresgasten.
Samtliga ber6rda organisationer har accepterat detta synsétt.

Den fréga som darefter uppstar & om samtliga hyresgaster vars
lagenheter omfattas av férhandlingsordning skall betala forhandlings-
ersédttning eler endast de som genom férhandlingsklausuler i sina
hyresavtal blir bundna av forhandlingstverenskommelser. Utredningen
har i denna dd kommit fram till att samtliga hyresgéster vars |agenheter
omfattas av forhandlingsordningen skall betala forhandlingserséttning
eftersom hyresgastorganisationens  forhandlingsskyldighet omfattar
samtliga lagenheter.

Om en hyresgést inte vill betala forhandlingserséttning, har hyres-
gasten méjlighet att slippa det genom att stélla sig utanfor det kollektiva
forhandlingssystemet. Det kan hyresgasten gora genom att tréffa
Overenskommelse med hyresvdrden om att hyresavtalet inte skall
innehdlla forhandlingsklausul. Kan Gverenskommelse inte tréffas, har
hyresgasten mdjlighet att begéra att hyresnamnden skall besluta att
hyresavtalet inte skall innehdlla forhandlingsklausul. Sedan for-
handlingsklausulen att upphévts, far hyresgasten forhandla pa egen hand
med hyresvérden.

Forhandlingsavgiften faststéllsi en taxa

For néavarande faststélls forhandlingserséttningens storlek  av
hyresvarden och hyresgéstorganisationen tillsammans. Enligt det system
som nu foreslds, skall ersdttningen betraktas som en avgift for
hyresgasten. Hyresvardarna bor da inte ges ndgot inflytande Gver
ersattningens storlek. Ett alternativ & da att hyresgastorganisationen far
ange hur hog avgiften skall vara fér det arbete som den légger ned.

Det kan samtidigt inte bortses fran att det finns flera omstandigheter
som talar for en offentligréttslig styrning av avgiften. En sadan ar att
hyresgastorganisationen genom reglerna i hyresforhandlingslagen har
fatt en stallning som har offentligréttsliga drag; den har getts behdrighet
och skyldighet att foretréda hyresgéster som inte & medlemmar i
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organisationen dler som lamnat nagon fullmakt till organisationen.
Vidare tilldts hogst en hyresgastorganisation per hus att tréffa avtal med
hyresvarden om foérhandlingsordning. En annan &r att hyreslagstiftningen
& en social skyddslagstiftning. Hyresgasterna bor ocksa tillforsakras et
réttsskydd, vilket innebér att det bor finnas ndgon form av majlighet till
offentlig kontroll av ersdttningens storlek.

Ytterligare en aspekt som maste beaktas ar det mycket stora antal
forhandlingserséttningar som kommer att tas ut och det dnskema om
enhetlighet betraffande erséttningarnas storlek som finns.

Utredningen har mot bakgrund av det stora antalet hyresgaster som
omfattas av det kollektiva forhandlingssystemet och kraven pa
enhetlighet och réttssdkerhet funnit att det mest lampliga & att
forhandlingserséttningens storlek faststalls i en taxa av regeringen dler
av nagon myndighet som regeringen utser. Avgiften blir harigenom
enhetlig i hela landet. Det finns da inte anledning att ha kvar den
nuvarande mdjligheten for hyresgast att fa ersittningens skalighet
provad i sarskild ordning (se 22 8§ hyresférhandlingslagen). Samtliga
utredningens experter har godtagit denna losning.

Utredningen vill i sammanhanget peka pa att det redan idag finns
regler om taxor och avgifter for verksamheter av skilda slag. T.ex.
foreskrivs i forordningen (1981:1057) om ersdttning for inkasso-
kostnader m.m. hur hog avgift som far tas ut i inkassoverksamhet for
skriftlig betalningspaminnelse, krav samt uppréttande av amorterings-
plan. Ett annat exempel pa sadan lagstiftning aterfinns i forordningen
(1978:313) om taxa for yrkesméssig bostadsférmedling.

Ersdttningen skall técka hyresgastorganisationens kostnader for
forhandlingsarbete enligt hyresférhandlingslagen. Dé&rmed avses inte
enbart kostnader for sjdva forhandlingstillféllena utan éaven kostnader
for bl.a. forberedesearbete, uppfdljning av traffade dverenskommel ser
och forhandlingsberedskap.

Erséttningen bor faststéllas till ett visst belopp per lagenhet och
kalenderdr. Detta belopp bor justeras arligen med hansyn till den
allméanna prisutvecklingen. Hansyn bor daremot inte tas till att det vissa
ar maste bedrivas ett mer omfattande forhandlingsarbete an under andra
ar. Ersdttningen maste ligga pa en sadan niva att den éver en langre tid
tacker det arbete som laggs ned.

Uppbdrden av forhandlingser séttningen

Den enda egentliga fraga som organisationerna inte har kunnat ena sig
om & hur uppbtrden av férhandlingsersittningen skall regleras.
Utredningen har hér Overvégt flera olika alternativ.
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Det ena huvudalternativet & att hyresgastorganisationen star for
uppborden av forhandlingserséttningen. Den [Gsningen férutstter att
hyresvérden I6pande underréttar hyresgastorganisationen om vilka
hyresgaster som hyr de l&genheter som omfattas av forhandlings-
ordningen.

Utgangspunkten i det andra huvudalternativet ar att det & hyres-
véarden som svarar for uppborden av forhandlingserséttningen. Han skall
da uppbéra forhandlingsersattningen tillsammans med hyran och en gang
per kvartal redovisa den till hyresgastorganisationen och santidigt ange
vilka hyresgaster som inte har betalat den.

Sveriges Fastighetsdgareftrbund har forklarat att det kan stodja det
forsta alternativet medan Hyresgasternas Riksférbund och SABO
accepterat det andra alternativet. Vid valet av aternativ har fdljande
Overvaganden gjorts.

Eftersom forhandlingserséttningen, enligt utredningens forslag, skall
betalas av hyresgasten till hyresgastorganisationen som erséttning for att
organisationen foretréader hyresgésten i forhandlingar med hyresvarden
kan det av principiela skél vara en naturlig utgangspunkt att hyresgast-
organisationen ocksd svarar for uppborden. Samtidigt maste man hdlla i
minnet att uppborden av forhandlingserséttningen inte kan - sdsom
Sveriges Fastighetsgareforbund gor - jamforas med uppbdrden av en
vanlig mediemsavgift i en idedl forening. Anslutningen till en sadan
forening & ju hdt frivillig och viljan att betala avgiften maste vara god
varfor uppborden av mediemsavgiften torde innebéra ett ringa arbete.
Det torde forhdlla sig helt annorlunda med uppborden av forhandlings-
erséttning. Hyresgastorganisationen har en lagreglerad skyldighet att
forhandla for samtliga l&genheter som omfattas av férhandlings-
ordningen och sdledes dven for sddana hyresgaster som inte & med-
lemmar i organisationen. Mindre &n hélften av de hyresgaster som
organisationen forhandlar for & medlemmar. For manga hyresgaster kan
det av ideologiska skl vara oténkbart att vara medlem i hyresgéast-
organisationen samtidigt som de inte har nagra invandningar mot att |ata
sig foretrédas av organisationen i hyresforhandlingar med hyresvéarden.
Det & saledes uppenbart att det foreligger principiela skillnader mellan
medlemsavgift i en idedl férening och férhandlingsersttning. Det ligger
vidare i sakens natur att uppborden av férhandlingserséttningen kréaver
en betydligt stérre administrativ kapacitet @n uppbtrd av mediems-
avgifteni en ided| forening.

Det kan ocksa finnas principiella skal som talar for att ansvaret for
uppboérden av forhandlingsersattningen bor delas mellan hyresvarden och
hyresgastorganisationen.  Till att bodrja med kan konstateras ait
organisationen inte uppbar nagon ersittning for sitt forhandlingsarbete
betréffande outhyrda légenheter. Hartill kommer att det Kkollektiva
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forhandlingssystemet omvittnat innebdr forddar inte bara for
hyresgasterna utan aven for hyresvardarna. Det maste sdledes for en
hyresvard innebédra stora besparingar av arbete och kostnader att slippa
forhandla enskilt med kanske et hundratal hyresgéster om t.ex.
hyreshgjning.

Det & emdlertid framfér allt praktiska och ekonomiska skal som
maste fa avgora vilket av de tva alternativen som skall foredas.
Utredningen vill hér framfora foljande.

En hyresgastorganisation foretrader en hyresgést endast sa lange som
hyresforhallandet galler. Det & med hansyn héartill ampligt att uppbord
av hyra och férhandlingserséitning avser samma perioder. Om
hyresvarden skall uppbéra forhandlingserséttningen kan det ske
samtidigt som hyran uppbérs, i regel manatligen i forskott. Om a andra
sidan hyresgastorganisationen skulle svara for uppborden maste den
formodligen, pa grund av erséttningsbel oppets ringa storlek i forhallande
till kostnaderna for att vid varje tillfalle uppbéra den, uppbéras arsvis.
Om emdlertid forhandlingsersattningen uppbérs arsvis i forskott och
hyresgasten flyttar under &ret maste del av erséttningen aterbetalas till
hyresgasten. Detta torde innebdra ett administrativc merarbete i inte
acceptabel omfattning. Det &r sdledes fran saval praktisk som ekonomisk
synpunkt att foredra att forhandlingsersattningen uppbérs tillsammans
med hyran.

Hyresvérdarna har idag ett fungerande system for att uppbéara hyran
for aktuela lagenheter. Det merarbete eler den merkostnad som det
skulle medftra att inom detta system &aven uppbéra forhandlings-
ersittning maste betraktas som i det narmaste forsumbar. Kostnaderna
for att redovisa erséttningen maste ocksa bli marginell. Det &r idag cirka
1,5 miljoner 1agenheter som omfattas av forhandlingsordning. Om upp-
borden av forhandlingserséttningen skulle laggas pa hyresgast-
organisationen maste den bygga upp en motsvarande administration for
detta, innefattande registrering av hyresgaster, avisering av erséttning,
bokforing av betald erséttning, kravrutiner m.m. En sadan organisation
torde bli kostsam, sérskilt om kostnaderna sesi relation till forhandlings-
ersdttningens storlek. De Gkade kostnaderna for hyresgéstorganisationen
kommer ofrankomligen att drabba hyresgasterna i form av hogre
forhandlingserséttning.

Med hansyn till det stora antalet |&genheter som omfattas av
forhandlingsordning & det av stor vikt att ett system utformas sa att
tvister i storsta mdjliga utstrackning undviks. Om t.ex. fem procent av
hyresgasterna skulle underldta att betala forhandlingserséttning skulle
det kunna medféra 75 000 nya tvister vid domstol och hyresndmnd. Om
forhandlingserséttningen uppbdrs av hyresvarden tillsammans med
hyran, vanligtvis manadvis i forskott, finns forutséttningar for systemet
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att fungera. En hyresgast som inte langre vill betala férhandlings-
erséttning kan tréffa avtal med hyresvarden om att hans lagenhet inte
skall omfattas av forhandlingsordning. Om forhandlingserséttningen i
stéllet skulle uppbéras av hyresgastorganisationen maste uppborden av
kostnadsskal ske arsvis. Utredningen ser i detta system betydligt storre
risk for framtida tvister, bl.a. rérande krav pa betalning av ersattningen
och att lagenheter inte skall omfattas av det kollektiva forhandlings-
systemet (som framgar nedan foresldr utredningen att hyresgast-
organisationen ges behdrighet att ansbka om att en |agenhet inte skall
omfattas av forhandlingsordning om hyresgésten inte har betalat
forhandlingserséttningen).

Sammanfattningsvis finner sdledes utredningen att det av praktiska
och ekonomiska skal &r det mest lampliga att hyresvarden svarar fér
uppboérden av forhandlingsersdttningen samt att principiella skél inte
heller talar haremot. Utredningen fordar darfor ett sadant system.

Vilka agarder skall da en hyresvard vidta for att uppbéra
forhandlingserséttningen? Varken enligt hyreslagen dler hyresforhand-
lingslagen har hyresvarden ndgon skyldighet att avisera hyran. Nagon
sadan skyldighet dler en skyldighet att avisera forhandlingsersattningen
bor inte heller inforas. Utgangspunkten bor i stéllet vara att de atgarder
som hyresvarden vidtar i syfte att forma hyresgasten att betala hyran
skall omfatta forhandlingsersdttningen. Om hyresvéardarna delar ut post-
dler bankgiroavier som kan anvéndas for betalning av hyra skall
forhandlingserséttningen tas med pa dessa. Om hyresvéarden avisera
hyran genom anslag i trappuppgang skall forhandlingserséttningen da
anges. Hyresvardarna skall daremot inte behtva upprétta nagra nya
rutiner for att uppbara forhandlingserséttningen.

For att hyresgasterna skall dsamkas s3 fa extra kostnader som
mdjlighet maste hyresvardarna uppbéra forhandlingsersattningen
tillsammans med hyran. Hyran och forhandlingserséttningen skall
sdlunda betalas in pa samma konto och hyresgasten skall inte behGva
anvanda dubbla avier for betalningen. Forhandlingsersattningen forfaller
till betalning samtidigt som hyran.

Nagon regd om att forhandlingserséttningens storlek anges pa
hyresavi som hyresvérden tillstéller hyresgasten uppstalls inte, &ven om
det & oOnskvart att sA sker. Daremot skall hyresvérden informera
hyresgasten om férhandlingserséttningen i hyresavtalet dler pa annat
lampligt sétt, vilket kan ske pa hyresavin. En liknande regd finns i de
nuvarande bestdmmeserna (se 19 8 andra stycket hyresforhand-
lingslagen).

Om hyresgasten skulle underldta att betala forhandlingsersattningen
uppstér fragan vilka &tgérder som hyresvarden skall behdva vidta.
Utredningen anser att samma princip som redovisats ovan bér galla. Om
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hyresvarden skickar en betalningspaminndse bor  férhandlings-
ersittningen tas med pa den. Skulle hyresgasten enbart underldta att
betala férhandlingserséttningen - inte hyran - behdver hyresvéarden inte
vidta ytterligare atgard utan kan ndja sig med att i redovisningen till
hyresgastorganisationen ange att hyresgdsten inte har betalat
ersattningen.

Réttsiga atgarder med anledning av underldtenhet att betala
forhandlingserséttning skall vidtas av hyresgastorganisationen. Innan en
rattslig dtgard vidtas, brukar galdendren tillstallas ett skriftligt krav.
Enligt 6 § inkassolagen (1974:182) far en réttsdlig atgard inte vidtas
forran géldendren har tillstéllts krav som avses i 5 § inkassolagen och
den i kravet angivna tiden I0pt ut. | 5 § finns bestammelser om vad et
krav skall ha for innehdll. | kravet skall anges viss skalig tid inom vilken
gdldendren har att betala frivilligt eler anmdla om han har ngon
invandning mot kravet. Kravet har sdlunda ett néra samband med den
rattsliga dtgarden och det &r lampligt att kravet utfardas av den som
vidtar den réttsliga atgarden. Mot denna bakgrund anser utredningen att
hyresgastorganisationen skall upprétta krav avseende forhandlings-
ersttning.

Hyresvérden skall till hyresgastorganisationen redovisa forhand-
lingsersattning som han har mottagit. Enligt utredningens uppfattning
bor det récka om sa sker en gang per kvartal. Samtidigt som hyresvéarden
redovisar uppburna medd maste hyresvarden ocksa ange vilka
hyresgaster som inte har betalat erséttningen.

Sedan hyresgastorganisationen har fatt information fran hyresvarden
om att en hyresgést inte har betalat erséttningen, far organisationen ta
stallning till vilka atgarder som den skall vidta. Organisationen kan da
t.ex. skicka ett kravbrev enligt 5 8 inkassolagen. Hyresgéastorganisa-
tionen bor samtidigt upplysa hyresgasten om dennes rétt att trada ur det
kollektiva forhandlingssystemet genom att tréffa dverenskommelse med
hyresvérden om detta eler genom att anstka om det vid hyresnamnden.
Om hyresgasten inte skulle betala, kan hyresgéstorganisationen vacka
talan vid domstol mot hyresgasten. Hyresgastorganisationen bor ocksa
ges befogenhet att vid hyresndmnden ansoka om att det skall beslutas att
hyresgasten inte langre skall omfattas av det kollektiva forhandlings-
systemet.

Eftersom hyresvarden enligt utredningens forslag & skyldig att var
tredje manad redovisa den férhandlingsersittning som han har mottagit,
kommer férhandlingserséttningen som hyresgastorganisationen har
innestéende hos hyresvarden inte att uppga till ndgra storre belopp. Det
torde darmed knappast finnas ndgot behov av en regd om att
hyresvarden skall hdlla férhandlingserséttning avskild. En sadan regel
skulle dessutom férorsaka hyresvardarna ett inte obetydligt merarbete.
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Utredningen har mot denna bakgrund funnit att hyresvardarna inte bor
alaggas att halla forhandlingserséttningen avskild.

Det &r av vikt for att systemet skall fungera att hyresvardarna uppbér
forhandlingserséttningen och redovisar den till hyresgéstorganisa-
tionerna. Utredningen foresldr darfor att bestammeserna om detta
skadestandssanktioneras.

Bestdammeserna om att forhandlingsersattningen skall uppbéras av
hyresvarden tillsammans med hyran bor vara dispositiv. Det bér salunda
finnas mojlighet for hyresvérden och hyresgastorganisationen att traffa
forhandlingsbverenskommelse om att hyresgastorganisationen skall
uppbéra forhandlingsersdttningen dler att hyresvarden skall vidta
rattsliga atgarder for att forma hyresgasten att betala. Vidare kan det
t.ex. avtalas om att hyresvarden skall hdlla forhandlingsersattningen
avskild dler att varden skall redovisa forhandlingsersattningen pa annat
sétt eler vid annan tidpunkt &n som nyss angetts.
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4 Kostnader och ikrafttradande

Kostnader

Utredningens forslag om att det skall inforas en skyldighet fér hyresgast
att betala forhandlingserséttning, medfor att de hyresgastorganisationer
som har dlutit avtal om forhandlingsordning kommer att tillforsakras en
arlig intakt i form av forhandlingserséttning. Storleken av den totala
ersdttningen & het naturligt beroende av vilket beopp som
forhandlingserséttningen faststalls till och hur manga lagenheter som
omfattas av forhandlingsordning. Forslaget kommer emdlertid enligt
utredningens beddmning att medfora att hyresgastorganisationerna far en
nagot hogre forhandlingserséttning an vad de erhdllit under innevarande
ar och ar 1998.

For hyresvardarnas de far forslaget endast begransade ekonomiska
foljder. Det extra arbete som uppstdr nér hyresvardarna aviserar
forhandlingserséttningen tillsammans med hyran, maste antas vara
forsumbart. Kostnaderna for att fyra ganger per ar till hyresgast-
organisation betala den forhandlingserséttning som har uppburits och
samtidigt redovisa vilka hyresgaster som inte har betalat ersittningen,
maste ocksd vara begransade. Det bor i sammanhanget pdpekas att
enligt den nuvarande ordningen brukar forhandlingsersattning beréknas
pa samtliga lagenheter som omfattas av forhandlingsordning och att
hyresvardarna da & skyldiga att betala den avtalade erséttningen aven
om |&genheterna inte har varit uthyrda dler hyresgasterna i dessa inte
har betalat hyran. Med utredningens forslag far hyresvardarna inte
denna kostnad.

Manga hyresgaster betalar for narvarande forhandlingserséttning
genom hyran. Utredningens forslag innebér att forhandlingsersattning
inte langre skall ingd i hyran utan skall betalas tillsammans med hyran.
Den forhandlingserséttning som hyresgasterna kommer att betala
tillsammans med hyran, torde i huvudsak motsvarar den som for
narvarande ingdr i hyran. For de hyresgaster som inte betalar nagon
forhandlingserséttning, men vars lagenheter omfattas av en for-
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handlingsordning, kommer en kostnad som motsvarar forhandlings-
ersattningen att uppkomma. Som tidigare anforts maste det anses som
rimligt att de hyresgéaster som ldter sig foretradas av en hyresgast-
organisation betalar for denna tjanst. Varje hyresgast har ocksd en
lagstadgad réit att tr&da ur det kollektiva férhandlingssystemet och att
darigenom dlippa kostnaden for denna tjanst.

Utredningens forslag kan forvantas leda till ett ndgot Okat antal
tvister vid domstolar och hyresnamnder. Tvisterna lar bli forhallandevis
okomplicerade. Kostnaderna for dessa torde salunda bli begrénsade och
far tackas genom berérda myndigheters befintliga anslag.

I krafttradande

Hyresgésternas Riksforbund och SABO:s experter i utredningen har
framhdllit att det & angelaget att forslaget kan leda till lagstiftning sa
snart som mdjligt. De ha féreslagit att bestdmmelserna skall trada i kraft
den 1 januari 2000. Om ett sedvanligt beredningsarbete skall vidtas finns
emdlertid inte ndgon majlighet att bestammeserna kan trada i kraft vid
arsskiftet. Det & ocksa nodvandigt att hyresmarknadens parter hinner
inrétta sig efter de nya bestammelserna. T.ex. maste fastighetsagare fore
det att bestammelserna tréder i kraft hinna bestélla, trycka upp och dda
ut nya hyresavier som inkluderar forhandlingserséttning. Utredningen ser
darfor ingen majlighet att foresla en tidigare tidpunkt for ikrafttradande
an den 1 april 2000.

Nagra sarskilda dvergangsbestammeser foreslas inte.

For narvarande finns en mangd olika typer av forhandlings-
overenskommeser om forhandlingsersattning. Enligt vissa ingar for-
handlingserséttningen i hyran och betalas ut I6pande till hyresgéast-
organisationen. | andra fall ingér forhandlingserséttningen i hyran, men
betalas inte ut I6pande utan endast nér forhandlingsdverenskommelsen
traffades. Det finns ocksa flera forhandlingstverenskommelser om hyra
som saknar bestédmmeser om forhandlingserséttning. Enligt de nya
bestdmmel serna har hyresgastorganisation rétt till férhandlingserséttning
enligt den taxa som regeringen dler annan myndighet foreskriver. Om
det finns &ldre forhandlingsbverenskommeser om att forhandlings-
ersdttning ingar i hyran, torde det [ampligaste vara att dessa - beroende
pa innehdll - forhandlas om i avvaktan pa att de nya bestammelserna
trader i kraft.
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5 Forfattningskommentar

5.1 Forslaget till lag om andring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

Allméant

Som framgar av avsnitt 3 har utredningen kommit fram till att det skall
infOras en rétt till forhandlingserséttning for hyresgastorganisation som
har dlutit avtal med hyresvard om férhandlingsordning. Den nuvarande
20 8§, som dar fast att det i en forhandlingsdverenskommelse far
bestammas att i hyran skall inga forhandlingserséttning, upphavs darfor.

De nya bestammeserna om forhandlingserséttning fors in i tre nya
paragrafer, 25 a-25 ¢ 88. Fore 25 a § infors en ny rubrik.

2as8

| paragrafen, som &r ny, infors bestdmmelser om att hyresndmnden kan
pa anstkan av en hyresgastorganisation forordna att ett hyresavtal inte
langre skall innehdlla forhandlingsklausul.

En férutsdttning for att en hyresgastorganisation skall vara behtrig
att ansdka, & att organisationen har slutit avtal om forhandlingsordning
som omfattar den berdrda lagenheten.

Innan hyresgastorganisationen lamnar in en ansokan till hyres-
namnden, bdr den ha upplyst hyresgésten om dennes méjlighet att stélla
sig utanfor forhandlingssystemet genom avtal med hyresvéarden.

Hyresgéstorganisationen bor i ansdkan ange att det yrkas att
hyresavtalet inte skall innehdlla forhandlingsklausul och att syftet med
ansokan &r att [agenheten inte skall omfattas av forhandlingsordningen.

Eftersom en forhandlingsklausul utgdr en ded av et avtal melan
hyresgasten och hyresvarden, maste saval hyresgasten som hyresvérden
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betraktas som motparter till hyresgastorganisationen. Om en lagenhet
omfattas av forhandlingsordning, men det berdrda hyresavtalet aldrig har
innehdllit nagon forhandlingsklausul, bor likval hyresgasten och hyres-
varden anses som motparter (om hyresavtalet har innehdllit forhandlings-
klausul, men denna har upphévts genom ett avtal mellan hyresgéasten och
hyresvarden dler genom ett beslut av hyresndmnden, omfattas l&genheten
enligt 3 § inte av forhandlingsordningen).

Néamnden skall bifalla hyresgéstorganisationens anstkan om det finns
sarskilda skal. Som framgér av avsnitt 3 ar syftet med bestammesen att
hyresgastorganisation skall ha en sanktion att vidta mot en hyresgést som
vagrar att betala férhandlingsersittningen. Om hyresgastorganisationen
visar att hyresgasten inte har betalt forfallen forhandlingserséttning, skall
ansokan salunda bifallas trots att det ar fraga om ett ringa belopp. Skulle
hyresgastorganisationen pa réttslig vag ha utverkat betalning och det
sdledes inte langre finns ndgon obetald forhandlingserséttning, torde det i
allmanhet inte foreligga skal att bifalla anstkan.

Som framgdr av 25 b §, skal hyresvarden for hyresgast-
organisationens rakning uppbéara férhandlingsersattningen tillsammans
med hyran. Om hyresgastens underlatenhet att betala erséttningen beror
pa att hyresvarden inte har fullgjort vad som aligger honom enligt 25 b §,
bor hyresgésten fa visst radrum att betala ersittningen innan arendet
avgors. Betalar hyresgésten erséttningen innan arendet avgors, saknas
skél att bifalla hyresgastorganisationens ansokan.

Sedan hyresnamnden bifallit anstkan, omfattas den berdrda l&gen-
heten inte langre av forhandlingsordningen. Ett sadant beslut far enligt
3 § tredje stycket borja galla tidigast nar hyresforhallandet har varat tre
manader i foljd.

22§

Som framgar av den allmdnna motiveringen (avsnitt 3) foreslas att
forhandlingserséttningen faststélls av regeringen eler av myndighet som
regeringen utser. Nagot behov av att fa skéligheten av ersittningen
provad i sdrskild ordning finns inte. Den nuvarande bestammelsen i
andra stycket, om att skaligheten kan prévas i ett sarskilt arende vid
hyresndmnden, upphévs féljaktligen.

25a8§

| paragrafen, som &r ny, infors bestdmmelser om vem som skall betala
forhandlingserséttning och om hur forhandlingsersattningens storlek skall
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bestémmas. Vidare infors bestammelser om nér forhandlingserséttningen
forfaller till betalning.

| forsta stycket anges att hyresgast skall, om hyresgastens lagenhet
omfattas av en forhandlingsordning, betala erséttning for hyresgast-
organisationens forhandlingsarbete. | 3 8§ anges vilka légenheter som
omfattas av férhandlingsordning. Hyresgast vars léagenhet omfattas av
forhandlingsordning, har sdlunda skyldighet att betala forhandlings-
erséttning. Har flera personer hyrt légenheten gemensamt, svarar de
solidariskt for betalningen av erséttningen.

Make dler maka eler sambo som bor i [&genheten men som inte har
del i hyresrétten, liksom andrahandshyresgast, har inte nagon skyldighet
att betala forhandlingserséttning.

| andra stycket anges att forhandlingserséttningen utgar med belopp
som regeringen dler den myndighet som regeringen utser bestammer.
Regeringen dler myndighet far i forordning eler foreskrift faststéla
forhandlingserséttningens storlek. Som framgar av avsnitt 3 forordar
utredningen att forhandlingserséttningen faststalls for kalenderdar med
visst belopp per lagenhet.

Forhandlingserséttningen skall bestémmas till ett belopp som tacker
hyresgastorganisationens  kostnader for "férhandlingsarbete”  enligt
hyresférhandlingslagen (se férsta stycket). Med ”forhandlingsarbete’
avses inte enbart det arbete som organisationen lagger ned vid sélva
forhandlingstillfallena utan dven exempelvis forberede sedtgarder, arbete
med information och uppfoljning av tréffade dverenskommelser, besikt-
ningar samt arbete med administrativa system och férhandlingsberedskap
som krévs av organisationen enligt hyresforhandlingslagen.

Nar ersattningen bestams skall hansyn inte tas till att det under det ar
som erséttningen avser, kan forvantas komma att bedrivas et mer
omfattande eler mindre omfattande férhandlingsarbete @&n vad som har
skett under foregdende ar. Ersattningen bor i stéllet bestammas pa ett
sadant sétt att den under en langre tidsperiod - med upp- och nedgangar i
mangden foérhandlingsarbete - ger organisationen en rimlig erséttning.

Det torde fdlja av alménna civilrdttsiiga regler att en hyres-
gastorganisation alltid har majlighet att begéra en |&gre erséttning an den
som faststéllts av regeringen dler myndighet som regeringen bestdmmer.

| tredje stycket foreskrivs att forhandlingserséttningen forfaller till
betalning samtidigt som hyran for Iagenheten. Om hyran for en lagenhet
skall betalas manadsvis i forskott, skall dven forhandlingsersattningen
betalas manadsvis i forskott. En tolftedd av den férhandlingserséttning
som har faststéllts for kalenderdret, skall da utkrévas infor varje
manadsskifte. | stycket anges ocksd att det genom en forhandlings-
Overenskommelse kan bestammas att forhandlingserséttningen skall
forfalla till betalning vid annan tidpunkt. T.ex. kan det avtalas att hela
forhandlingserséttningen for et visst kalenderar skall forfalla till betal-
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ning nar kalenderaret inleds dler att ersdttningen skall forfalla till
betalning vid utgangen av aret.

25b8§

Paragrafen, som &r ny, reglerar uppbodrden av férhandlingserséttningen.
Fragan har behandlats i den allmédnna motiveringen (avsnitt 3).

| forsta stycket anges att hyresvarden skall fér hyresgéastorganisations
rakning uppbéra forhandlingsersattningen tillsammans med hyran.

Hyresvéarden har alltsd en skyldighet att medverka i uppborden av
forhandlingser séttningen.

Utredningen har valt att féreskriva att forhandlingserséttningen skall
uppbéras "tillsammans med hyran” och inte "samtidigt som hyran” for
att markera att hyran och férhandlingserséttningen inte skall uppbéras
separat. Hyresvarden maste sdlunda ta emot hyra och forhandlings-
ersittning pa samma konto - hyresgasterna skall inte behtva betala
dubbla transfereringsavgifter.

Vidare har angetts att "de atgéarder, som hyresvarden vidtar som
syftar till att forma hyresgasten att betala hyran, dock inte krav enligt 5 §
inkassolagen (1974:739) dler réttsliga dtgarder, skall aven omfatta
forhandlingserséttningen’. Om hyresvarden ddar ut postgiro- dler
bankgiroblanketter till hyresgasterna for betalning av hyran, maste
forhandlingserséttningen sdlunda tas med i dessa. Om hyresvarden
informerar hyresgasterna om hyran pa annat Sétt, t.ex. genom anslag i
trappuppgang, skall forhandlingsersattningen anges samtidigt.

Hyresvérden har inte ndgon skyldighet att avisera hyra och
bestammel sen medfér inte sadan skyldighet.

Om en hyresgést inte har betalat forfallen hyra, brukar hyresvarden
vanligen tillstélla hyresgasten ndgon form av paminngse. Som anfors i
den allménna motiveringen (avsnitt 3) & utgangspunkten att samtliga
atgarder som hyresvarden vidtar i syfte att forma hyresgasten att betala
hyran skall omfatta férhandlingserséttningen och att hyresvarden inte
behtver vidta ndgra extra adtgarder for att uppbara forhandlings-
ersdttningen. Skulle hyresvérden tillstélla hyresgasten en betalnings-
anmaning om hyran, skall foljaktligen forhandlingsersattningen tas med i
den (under forutséttning att hyresgasten inte har betalat férhandlings-
erséttningen). Om hyresgasten endast har betalat hyran - men inte
forhandlingserséttningen - behGver hyresvarden daremot inte vidta nagon
atgard for att uppbéra forhandlingserséttning.

Hyresvarden saknar behorighet att vidta réttsliga atgarder betraffande
forhandlingserséttningen. Han skall inte heller ta med forhandlings-
erséttningen i ett krav enligt inkassolagens bestdmmelser. Givetvis finns
det inget som hindrar att hyresvdrden genom avtal med hyresgast-
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organisationen atar sig att svara aven for krav och réttsliga atgarder
(inkassolagens [1974:182] bestammelser maste dock iakttas, vilket
innebédr att hyresvard maste enligt 2 § i den lagen ha tillstand av
Datainspektionen for att pa egen hand fa driva in férhandlingserséttning).

En sarskild fraga som kan uppkomma géller hur hyresvérden skall
avrakna en betalning som hyresgasten gor som endast motsvarar en del
av hyran och forhandlingserséttningen. | forsta hand skall da - om inte
annat har avtalats - galdenérens anvisning om hur beloppet ska avréknas
beaktas (se Tiberg, Fordringsrétt, 5 uppl., s. 45 och Tillampningen av
inkassolagen, Allmanna rad s. 35 av Datainspektionen). Om hyresgasten
inte har angett vad betalningen avser men beloppet motsvarar hyran, kan
hyresvarden utga fran att betalningen avser hyran och avrakna den pa
hyran (se a.a. av Datainspektionen). Om betalningen uppgar till ett lagre
belopp @n hyran och hyresgasten inte angett vad den avser, finns det med
hansyn till hyreslagstiftningens sociala skyddskaraktér, skal som talar for
att hyresvérden anda bor avrakna beloppet mot hyran. For att vara saker
pa hur avrakningen i detta fall skall utféras kan hyresvarden fraga
hyresgasten om det dler underrétta denne om att betalningen avréknas
mot hyran.

For aftt det inte skall behdva uppstd diskussion om vad en
oidentifierbar inbetalning avser, kan hyresvérden och hyresgastorganisa-
tionen i en forhandlingsdverenskommelse bestdmma hur avrakningen
skall utforas.

| andra stycket har angetts att hyresvarden inte behtver halla
forhandlingserséttningen avskild fran sina évriga tillgangar. Bestamme-
sen omfattar all forhandlingsersattning som géaldendren har mottagit och
utgor ett undantag fran 10 § inkassolagen (1974:182), som kan vara
tillampbar pa medd som hyresvarden har inkasserat.

Tredje stycket reglerar hur hyresvérden skall redovisa forhandlings-
ersattningen. Hyresvarden skall senast en manad efter utgangen av varje
kvartal, till hyresgastorganisationen betala den forhandlingserséttning
som han har mottagit under kvartalet. Med kvartal avses fjardedds ar
éler normalt manaderna januari-mars, april-juni osv. Det finns majlighet
att avtala om att redovisningen skall ske med andra intervaller (se fjérde
stycket).

Hyresvéarden skall enligt tredje stycket ocksa redovisa vilka hyres-
gaster som inte har betalat ersdttningen under kvartalet. Det ar givetvis
endast de hyresgaster vars lagenhet omfattas av forhandlingsordningen
som hyresvérden skall uppge.

Om en hyresgéast har betalat den férhandlingserséttning som beldper
pa ett visst kvartal efter det att hyresvarden har |amnat redovisning for
kvartalet, far hyresvarden redovisa erséttningen i samband med nésta
kvartalsredovisning.
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| fiarde stycket anges att parterna far i férhandlingsoverenskommelse
avtala om avvikelse fran bestammelserna i forsta-tredje styckena. T.ex.
kan det avtalas om att hyresgastorganisation skall svara for uppborden.
Det ar ocksa majligt att traffa forhandlingstverenskommelse om att t.ex.
hyresvardens redovisning enligt tredje stycket skall ske pa annat sétt eller
vid annan tidpunkt &n som anges déar.

25c8§

| paragrafen, som &r ny, har intagits en bestdmmelse om att hyresvarden
ar skyldig att underrétta hyresgast om forhandlingserséttningens storlek.
Detta kan hyresvarden gora i hyresavtalet dler pa annat sétt. T.ex. kan
hyresvarden i trappuppgang sitta upp ansdag om forhandlings-
erséttningens storlek eler ange forhandlingsersédttningens storlek i de
avier avseende hyra och férhandlingserséttning som han dear ut till
hyresgasterna.

Bestammesen ar dispositiv. | en férhandlingstverenskommelse kan
sdlunda avtalas att hyresvéarden inte behGver underrétta hyresgasterna
om forhandlingsersattningen. Sadana dverenskommelser torde endast
komma att traffas i de fall da hyresgastorganisationen har atagit sig att
svarafor allaled i uppborden av férhandlingserséttningen.

26 8

Bestammelserna i 25 b § forsta och tredje styckena skadestands-
sanktioneras.

I krafttradande

De nya bestdmme serna tréder i kraft den 1 april 2000.
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5.2 Forslaget till lag om andring i
jordabalken

12 kap. 55 §

| paragrafen finns bestdmmelser om hyrans storlek. Enligt fjarde stycket
har hyresgasten rétt att fa hyran sankt med ett belopp som motsvarar
forhandlingserséttningen, om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal
slopas och det ingdr forhandlingserséttning i hyran enligt 20 § hyres-
forhandlingslagen. Forhandlingsersattning skall enligt den nya ordning
som nu foreslas, inteingdi hyran. Fjarde stycket upphévs darfor.

| sjatte stycket andras en hanvisning till ett foregdende stycke i
paragrafen. Andringen & en foljd av att det nuvarande fjarde stycket
upphévs.
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5.3 Forslaget till lag om andring i lagen
(1973:188) om arrendenamnder och
hyresnamnder

48

| paragrafen anges hyresnamndens uppgifter. | forsta stycket 5 a inférs
en foreskrift om hyresndmndens behOrighet att préva tvist om
upphéavande av férhandlingsklausul enligt 2 a § hyresforhandlingsiagen.
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Sérskilda yttranden

Sarskilt yttrande av Per-Ake Eriksson

Hyresgastrorelsen inkasserar betydligt mer &n 100 miljoner — arligen — i
forhandlingserséttning. Orsaken till att forhandlingserséttningen inte har
samma omfattning som tidigare ar inte den som utredningen |ater
hyresgastforeningarna ange. Den faktiska orsaken & helt enkelt den Iaga
inflationen, som gor att privata hyresvardar inte pakallat forhandlingar
och att hyresgastforeningarna darmed inte behovt utféra ndgot
forhandlingsarbete. Nar nu hyresgastroresen anda vill ha pengar, maste
utgangspunkten vara att hyresgastorganisationens erséttning gors till en
fraga enbart for hyresgastsidan. | stéllet foreslar utredningen att en
frivillig overenskommelse mellan tva organisationer, Hyresgasternas
Riksférbund och SABO, som lever i symbios med varandra, med lag
skall pétvingas de privata foretag som de bada organisationerna mot-
verkar med olika medd. Enligt min uppfattning & det orimligt att
privata fastighetsforetag skall tvingas avisera och agera fogde at
hyresgastrorelsen pa det sétt som foreslas.

Den organisation som ivrar for att fa lagreglerad en erséttning fran
hyresgasterna bor ocksa ta sitt ansvar for information och uppbord. En
sadan sak klarar vilken liten idrottsférening som helst runt om i hela
landet. Om inte hyresgastforeningarna har sadan kompetens, finns
tjansten att kopa. Fastighetsforetagen kan inte dlaggas annat ansvar an
att informera om de hyresgéster, vars lagenheter omfattas av
forhandlingsordningen.

Hyresgéstorganisationen har inte visat pa nagra egentliga problem for
dem att ta in ersdttningen. De har sjdlva visat att det i huvudsak ar en
kostnadsfraga - ca 13 kr per avisering (for att inkassera 5-10 kr enligt
fordaget). Om anda fastighetsagaren skall svara for uppborden, borde
et minimikrav vara att denne far ekonomisk kompensation for sina
kostnader. Med ca 1,5 miljoner hyresbostdder innebdr forslaget att
fastighetsforetagen drabbas av en extra kostnad pa narmare 250 mkr.
Utredningen har darmed inte beaktat konsekvenserna for sma foretags
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arbetsforutsattningar, konkurrensformaga eler villkor i Gvrigt i for-
hallande till storre foretag pa det sitt som anges i kommittéférordningen
(1998:1474). De privata fastighetsforetagen & till Gvervigande de
mycket sma foretag och har inte tillnérmelsevis de resurser som de stora
dominerande kommunala bostadsféretagen har.

En mer Kkostnadseffektiv ordning vore att hyresgéstorganisationen
informerar och aviserar ersattningen arsvis samt att hyresgasten betalar
direkt till organisationens konto.

Utredningsforslaget ger hyresgastorganisationen @n storre utrymme
att vagra teckna de férhandlingsoverenskommelser som krévs for att
hyresmarknaden skall fungera. Darfor bor det i hyresforhandlingslagen
inféras bestdmmelser som ger hyresvarden rétt att, tidigast efter tre
manader fran att forhandling pakallats, andra hyran inom ramen for
bestammeserna i 55 § hyreslagen, &ven om hyresgastorganisationen da
fortfarande vagrar teckna forhandlingstverenskommel se.

Vidare bor bestammelserna utformas sa att, i de fall en lagenhet
enligt de foreslagna bestammelserna i 2 a § undantagits fran for-
handlingsordning, hyresvérden inte skall dlaggas de sarskilda tidsfrister
och forfaranderegler vid villkorsandring som géller en hyresgast som
galv begart att fa sta utanfor forhandlingsordningen.
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Gemensamt sarskilt yttrande av experterna Eila
Andersson och Manfred Baumgardt

Regeringen beslutade den 11 mars 1999 att genom tilléggsdirektiv ge
utredningen i uppdrag att med fortur behandla fragan om hur det kan
sikerstéllas att hyresgastorganisationer far ersdttning for sitt for-
handlingsarbete och senast den 30 juni 1999 redovisa sina 6vervaganden
i frégan.

| detta betédnkande redovisas utredningens évervaganden och forslag
till  lagéndringar. Vi experter som representerar  SABO och
Hyresgasternas Riksférbund stéller oss bakom férslaget med undantag
av att andringarna foreslas trada ikraft den 1 april 2000.

Vi har fort fram i utredningen att ikrafttradandet bor ske den 1
januari 2000. Utredningen har hévdat att det sedvanliga berednings-
arbetet kraver ytterligare tid. Enligt var uppfattning bor den berednings-
tid som star till buds racka for att lagen skall kunna trada ikraft vid
kommande arsskifte. De parter som berdrs av lagandringen har varit
representerade i utredningen och det har inte fran nagon parts sida
framforts ndgot behov av att senardégga ikrafttradandet. | stéllet har
hyresmarknadens parter réknat med att lagen tréder i kraft vid
kommande arsskifte och darfor avvaktat med rekommendationer och
ramavtal betréffande forhandlingserséttningarna for ar 2000.

Vi ser det som nodvandigt att problemet med ersdttningen till
hyresgastorganisationen for dess forhandlingsarbete |6ses sa snart det ar
majligt for att den kollektiva forhandlingsverksamheten skall kunna
fortga utan allvarligare avbrott. Att det bradskar med att fa en 16sning av
ersattningsfrégan torde &ven regeringen ha insett eftersom utredningen
har fatt i uppdrag att behandla fragan med fortur.

Tiden for remissforfarandet bor kunna goras mycket kort. Ett sétt att
snabbt inhdamta synpunkter fran berorda instanser och organisationer ar
att inbjuda till ett remissméte dar synpunkter kan lamnas muntligt.
Dessutom & de berérda organisationernas stéllningstaganden i allt
vasentligt redan kanda. Det fortjanar att pdpekas att liknande muntliga
forfaranden har tillampats i fraga om andra lagandringar av bradskande
karaktar.

Det bor heller inte bendvas ndgra storre tidskravande utredningar for
att bestdmma ersattningens storlek.

Den praktiska handlédggningen av forhandlingserséttningen kréver
inte nagra nya rutiner. Forandringen av den administrativa hanteringen
ar forsumbar. Forhandlingserséttningen som hyresvarden skall uppbéra
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tillsammans med hyran betalas av hyresgasterna in pa samma konto som
hyran. Den forsta utbetalningen till hyresgéstorganisationen och redovis-
ningen av hyresgéster som inte har betalat skall ske forst ett kvartal efter
det att lagen trétt ikraft.

Enligt var uppfattning finns det sdledes inga praktiska hinder mot att
utredningens férslag om hyresgastorganisationens rétt till forhandlings-
erséttning tréder i kraft den 1 januari 2000.
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Bilaga 1

Utdrag av delar av kommittédir ektiv

Kommittédir ektiv Dir 1997.97
Beslut vid regeringssammantrade den 21 augusti 1997

1995 &rs hyreslagstiftningsutredning foreslog i delbetdnkandet Andringar
i hyresférhandlingslagen Hyresgastinflytande vid ombyggnad m.m.
(SOU 1995:119) att den hyresgastorganisation som har ingatt
forhandlingsordning for ett hus skulle ha rétt att fa forhandlings-
erséttning av hyresvarden. Utredningens modell innebar att férhandlings-
erséttningen inte skulle ses som en dd av hyran utan som en hyres-
vérdens kostnad for forvaltningen av huset.

| propositionen konstaterades att forslaget avstyrkts av flertalet
remissinstanser. Bland annat mot den bakgrunden och da regeringen
erfarit att det pagick diskussioner mellan hyresmarknadens parter om en
forandrad form av forhandlingsersattning ansags det vid den tidpunkten
inte finnas skél att andra den nuvarande regleringen (prop. 1996/97:30 s.
59f.).

Diskussionerna melan hyresmarknadens parter har sedermera
avbrutits. | stéllet har Hyresgasternas Riksférbund och SABO i en
skrivelse till regeringen gemensamt presenterat ett forslag till hur rétten
till forhandlingsersattning kan utformas. Sveriges Fastighetségare-
forbund har forklarat att forbundet inte kan bitrada detta forslag.

Mot denna bakgrund anser regeringen att det finns anledning att ater
se 6ver fragan om forhandlingserséttning.

Fragan om inférande av en rétt till forhandlingsersdttning enligt
hyresforhandlingslagen for hyresgastorganisation skall pa nytt prévas av
utredaren. Det bor darvid, mot bakgrund av regeringens tidigare
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stallningstagande, vara en naturlig utgangspunkt att en eventuel| ratt till
en sadan ersittning inte konstrueras i enlighet med det forslag som 1995
ars hyreslagstiftningsutredning lade fram. Utredaren bor vid sina
Overvaganden, utéver vad som forts fram av hyresmarknadens parter,
sarskilt beakta intresset av att hyresforhandlingssystemet ven i fortsatt-
ningen innehdller tillrackliga incitament for en forhandlingsordnings
parter att inom rimlig tid uppna en forhandlingsbverenskommelse. Om
utredaren finner att en rétt till forhandlingserséttning bor inforas, skall
utredarens forslag vara sa utformat att det blir en rimlig balans mellan
forhandlingsordningens parter nér det galler deras skyldigheter i ett
sadant system. Ett eventudllt forslag maste ocksa innefatta garantier for
de enskilda hyresgésternas rattsskydd.
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Bilaga 2

Utdrag av delar av kommittédir ektiv

Tillaggsdir ektiv Dir 1999:16
Beslut vid regeringssammantréde den 11 mars 1999

| en forhandlingstverenskommelse far det bestdmmas att i hyran for
samtliga |agenheter som omfattas av forhandlingsordningen skall inga ett
visst belopp som utgdr erséttning till hyresgastorganisationen for dess
arbete (se 20 § hyresforhandlingslagen [1978:304]). Det finns alltsd en
mojlighet for parterna i en forhandlingsordning att tréffa avtal om
forhandlingserséttning till hyresgastorganisationen. Lagen ger déremot
inte en hyresgastorganisation en obligatorisk rétt till forhandlings-
ersttning.

En hyresgastorganisation &r skyldig att forhandla om hyran och andra
villkor for samtliga lagenheter som omfattas av forhandlingsordningen.
Hyresgastorgani sationen maste sdledes forhandla dven for de hyresgaster
som inte & medlemmar i organisationen. Den har emdlertid inte ndgon
majlighet att av dessa oorganiserade hyresgéaster ta ut ersttning genom
t.ex. medlemsavgifter.

Som framgar av de ursprungliga direktiven har fragan om inférande
av en rétt for hyresgastorganisationer till forhandlingserséttning varit
foremdl for Overvaganden vid flera tillfalen. Parterna pa hyres-
marknaden har fort forhandlingar i frdgan utan att nagot resultat har
kunnat uppnds. Utredaren har mot den bakgrunden fatt uppdraget att
préva om en rétt till férhandlingsersattning bor inforas.

Det har nu framkommit att férhandlingsoverenskommelser alltmera
sédlan innehdller avtal om forhandlingserséttning. Detta har i sin tur
medfort att intékterna till hyresgéstorganisationerna minskat avsevart.

Det kollektiva hyresforhandlingssystemet fyller en viktig uppgift for
alla parter pa hyresmarknaden. For att systemet skall kunna fungera &r
det narmast en forutséttning att bada parter har ekonomiska resurser att
fullgbra sina uppgifter. Sarskilt som hyresgastorganisationen & skyldig
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att forhandla &ven for andra an sina medlemmar talar starka skal for att
organisationen bor tillférsékras ersattning for sitt arbete.

Regeringen anser mot denna bakgrund att det finns anledning for
utredaren att med fortur behandla fragan hur det kan sikerstéllas att
hyresgastorganisationer far ersattning for sitt forhandlingsarbete.

Utredaren skall med fortur behandla fréagan om forhandlingsersattning
till hyresgastorganisationer. Dérvid skall vad som har sagts i de
ursprungliga direktiven beaktas. | férsta hand skall utredaren soka finna
en |6sning som alla parter pa hyresmarknaden kan stalla sig bakom. Om
det visar sig inte vara mgjligt att finna en sadan I6sning, skall utredaren
dvervaga andra lampliga atgarder.
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