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SAKEN
Aterbetal ningsskyldighet enligt 23 § hyresférhandlingslagen

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avdar verklagandet.

2. A.A.och!.J.S. skasolidariskt ersétta Contentus AB for

réttegangskostnader i hovrétten med 16 786 kr och rénta pa beloppet enligt 6 §
rantelagen fran dagen for hovrattens beslut till dess betalning sker. Av beloppet

avser 10 000 kr ombudsarvode.
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YRKANDEN | HOVRATTEN

A.A. och 1.J.S. (hyresgasterna) har yrkat bifall till sintalan i
hyresnamnden, dock med det fortydligandet att yrkandet ratteligen ar 85 170 kr.

Contentus AB (hyresvérden) har motsatt sig att hyresnamndens beslut andras.

Parterna har yrkat erséttning for sina rattegangskostnader i hovrétten.

PARTERNASTALAN

Parterna har vidhallit vad de anfort i hyresnamnden. De har darutover lagt till bl.a.

foljande.

Hyresgasterna

Hyresvarden har av hyresgésternatagit ut en hyramotsvarande den i de tidigare
forhandlingarna begérda hyran, utan att férhandla detta med Hyresgastforeningen.
Denna hyra & hogre an den senast framférhandlade hyran och darmed i sammaman
hogre an tidigare hyresgasts hyra. Hyresvardens tillvagagangssatt strider mot 5 § forsta
stycket 1 och 2 hyresforhandlingslagen, eller i vart fall punkten 1 eller 2.

Hyresvérden

Hyresvarden har renoverat den aktuellaldgenheten nér den var vakant samt pakallat
forhandling med hyresgéstforeningen for hdjning av hyran for |&genheten eftersom
bruksvéardet forandratsi hojande riktning. Saledes har hyresvéarden pa eget initiativ
forhandlat i fragan om hojning av hyran for |agenheten. Eftersom forhandling enligt
forhandlingsordningen har &gt rum, har bolaget fritt kunnat tr&ffa avtal med
hyresgasterna avseende hyreshtjningen. Denna rétt paverkas inte av att |agenheten var

vakant nér forhandlingarna strandades.
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HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen &r i huvudsak
densamma som i hyresnamnden. Hyresvérden har i hovrétten dberopat ett

kompletterande réttsutl tande.

Allmént om hyresférhandlings!agen och bakgrunden till nuvarande bestammelser
Som hyresnamnden angett begransar hyresfoérhandlingslagen (1978:304) avtalsfriheten
mellan hyresvard och hyresgast for |agenheter som omfattas av férhandlingsordning.
Vilkalagenheter som omfattas av en forhandlingsordning framgar av 3 8. For
lagenheter som omfattas av en forhandlingsordning har hyresvarden, enligt 5 § forsta
stycket hyresférhandlingslagen, primar forhandlingsskyldighet i fraga om bl.a. héjning
av hyran for en lagenhet (1 p) och bestammande av hyran fér en ny hyresgast, om den
begarda hyran éverstiger den tidigare hyresgastens hyra (2 p). Av 23 § hyres-
forhandlingslagen foljer att avtal som hyresvarden tréffar med hyresgéasten i fraga som
avsesi 5 § forsta stycket & ogiltigt om férhandling inte har gt rum.

Hyresforhandlingslagen tradde i kraft den 1 juli 1978 och har dérefter @andrats vid flera
tillfallen. Enligt 3 8 hyresférhandlingslagen i dess ursprungliga lydelse géllde en
forhandlingsordning for samtliga bostadslagenheter i ett eller flera hus om inte parterna
var ense om att undanta viss l&genhet, eller om hyresavtalet till f6ljd av beslut av
hyresndmnd inte innehdll en férhandlingsklausul. Den primara férhandlings-
skyldigheten enligt 5 8 forsta stycket hyresforhandlingslagen omfattade ursprungligen,
savitt nu & av intresse, en skyldighet for hyresvérden att pakalla forhandling med

hyresgéastsorganisationen i fraga om hojning av hyran.

| forarbetenatill inforandet av hyresforhandlingslagen uttalas bl.a. foljande. Om
hyresgasternai en fastighet har fétt rétt att foretradas av en organisation i kollektiva
forhandlingar bor inte hyresvarden harétt att ga forbi organisationen och tréffa avtal
om hyreshéjningar med de enskilda hyresgéasterna. Hyresvarden ska darfér haen
primar forhandlingsskyldighet i fraga om hyreshgjningar. Om foérhandling om
hyreshojning har forklarats strandad har hyresvarden fullgjort sin forhandlings-
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skyldighet och har da méjlighet att traffa uppgorel se direkt med hyresgasterna om
hyreshéjning (prop. 1977/87:175 s. 121 f.).

| specialmotiveringen (till 5 och 23 § hyresforhandlingslagen) anges bl.a. foljande.
Regeln om primér férhandlingsskyldighet innebar bl.a. att hyresvérd som & bunden av
forhandlingsordning inte utan ny férhandlingstverenskommelse harom far ta ut hogre
hyra&n som i enlighet med tidigare tréffad forhandlingsoverenskommelse utgar enligt
de géllande hyresavtalen. Den priméra férhandlingsskyldigheten omfattar inte s
kallad forstagangshyra, dvs. den hyra som avtalats nar |agenheten for forsta gangen
upplétstill hyresgasten, om inte annat har avtalats. Ogiltighetspafdljdeni 23 §
hyresforhandlingslagen korresponderar mot hyresvéardens priméra férhandlings-
skyldighet (a. prop. s. 153 och 167).

| réttsfallet RBD 1981:45 tog Bostadsdomstolen stéllning till omfattningen av den
primara férhandlingsskyldigheten. Bostadsdomstolen ansag att 5 § forsta stycket
hyresforhandlingslagen inte gav négot entydligt svar pafragan om det & hyran for en
lagenhet eller hyresgast som bestdms genom en férhandlingsoverenskommelse. Mot
bakgrund av uttalandet i speciamotiveringen om att den primara férhandlingsskyldig-
heten inte omfattar forstagangshyror fann Bostadsdomstolen att en hyresvérd inte
asidosatter sin primara forhandlingsskyldighet genom att av en ny hyresgést ta ut en
hogre hyra én den som har utgétt tidigare, i vart fall inte om denne har ingatt ett helt
nytt hyresavtal betréffande |agenheten.

Genom en lagandring & 1985 justerades 5 § forsta stycket 1 hyresforhandlingslagen pa
sa sétt att forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvarden att pakalla
forhandling i fréga om hojning av hyran " for en lagenhet”. Av forarbetena framgar att
andringen var foranledd av réttsfallet RBD 1981:45 och avsag att settill att en
forhandlingsdverenskommelse om hyran forblev gallande &ven om en hyresgast flyttar
och hyresvérden tecknar avtal med en ny hyresgést (prop. 1983/84:137 s. 147).

| réttsfallet RBD 1992:18 ansag Bostadsdomstolen visst forfarande inte strida mot den
priméra forhandlingsskyl digheten. Bostadsdomstolen uttalade bl.a. féljande. Nar
nagon forhandlingsdverenskommelse inte har tréffats angaende en lagenhet kravs det
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att lagenheten & uthyrd for att hyrai ndgon mening ska anses galla for 1agenheten.

Saknar |agenheten sedan kortare eller langre tid hyresgast, kan det inte anses att viss

hyragéller for 1agenheten eftersom det da saknas sava enskilt hyresavtal, varigenom

hyran bestamts, som en férhandlingsoverenskommel se om |8genhetens hyra. Vid

tillampning av 23 § hyresférhandlingslagen kan inte fragan om hyreshéjning utan

uttryckligt stod i lag bedomas med utgangspunkt fran den hyra som tidigare hyresgast

kan ha erlagt. HOjning av hyran kan darfor inte anses ha skett genom hyresavtal som

traffats med ny hyresgést sedan den tidigare hyresgastens avtal upphort.

Ar 1994 andrades 3 § hyresfoérhandlingslagen pé sa sétt att en lagenhet endast omfattas
av forhandlingsordning om det finns en forhandlingsklausul i hyresavtalet. Det
infordes sdledes en majlighet for en hyresgast att sta utanfor det kollektiva forhand-
lingssystemet och sjav férhandla och traffa avtal med sin hyresvérd. Andringen
innebar att en hyresvard, genom att hyra ut lagenheten till en person som accepterar att
hyresavtalet inte innehdler en férhandlingsklausul, sdv kunde bestamma inflyttnings-
hyra utan att beakta den priméara forhandlingsskyldigheten. | férarbetena behandlas
fragan om andringen av 3 § kommer att ledatill att hyresvarden kommer att kunnata
ut héga inflyttningshyror och att en bostadssokande i en bristsituation kan kénna sig
tvingad att ga med pa en hyra som 6verstiger |agenhetens bruksvarde. Pa grund av
jordabalkens bestdmmel se (numerai 12 kap. 55 d § forsta stycket) om att andring av
hyresvillkor inte far avse tiden innan sex manader forflutit efter det att de forut
gdlande villkoren bdrjade tillampas, blir hyresgésten bunden av inflyttningshyran i
minst sex manader. Vissa remissinstanser sag ett behov av att inféra en regel som ger
hyresgasten majlighet att fa hyran andrad &ven innan hyresférhallandet varat i sex
manader. Synpunkten vann dock inte gehdr da det, mot bakgrund av att hyresgasten
vid avtalets ingaende haft klart for sig vilken hyra som avtalas, ansdgs acceptabelt att
Overenskommel sen binder hyresgéasten under en kortare period (prop. 1993/94:199

s. 55).

Redan &r 1997 andrades 3 § hyresférhandlingslagen igen och fick da sin nuvarande
lydelse. Sedan dess omfattar en forhandlingsordning alla bostadslégenheter i ett hus,
oberoende av om hyresavtalet innehdller en forhandlingsklausul. Enligt bestammel sens
andra och tredje stycke &r det dock magjligt att undanta en lagenhet fran forhandlings-
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ordningen efter det att hyresférhallandet har varat tre manader i foljd. Samtidigt som

3 8§ &ndrades infordes 5 § forsta stycket 2 i dess nuvarande lydel se.

Av forarbetenatill 1997 ars andringar framgar att andringar ansags pakallade for att
motverka de nackdelar for hyresgasterna som framkommit och for att forhindra
missbruk fran hyresvardarna. Syftet med andringarna var bl.a. att begransa hyres-
vardens mojlighet att fritt sétta inflyttningshyror. Det uttalas bl.a. f6ljande. De
andringar som genomfordes & 1994 innebar att enskilda hyresgasters stallning
forsvagades, bl.a. genom att inflyttningshyrornai storre utstrackning blivit fria. Genom
att forhandlingsordningens omfattning andrats kan hyresvarden vélja att hyra ut till den
som &r villig att betala mest och avsta fran en forhandlingsklausul i hyresavtalet. Ett
system dér hyresvérden tilléts att, utan att iaktta den priméra forhandlingsskyldigheten,
taut en inflyttningshyra som &r hogre an vad tidigare hyresgéast betalat kan ledatill en
hojning av hyresnivaerna och darmed drabba sarskilt de ekonomiskt svaga hushallen.
Genom andring av 3 §, innebdrande att en férhandlingsordning omfattar &ven outhyrda
|agenheter och att den alltid ska omfatta en |agenhet under hyresforhdllandets
inledningsskede, kommer en hyresvard inte fata ut en inflyttningshyra som & hogre an
vad som faststéllts i tidigare forhandlingsdverenskommel se utan att iaktta den priméra
forhandlingsskyldigheten. Om den tidigare hyresgasten utnyttjat sin rétt att sta utanfor
det kollektiva forhandlingssystemet kan det dock intréffa att den hyra som & bestamd
for en lagenhet har faststallts pa annat sétt én efter kollektiva forhandlingar. Mot
bakgrund av réttsfallet RBD 1992:18 kan det ifragaséttas om en sadan situation
omfattas av den priméra forhandlingsskyldigheten. For att klargéra att den angivna
situationen omfattas bor ett tillagg gorasi 5 § dar det framgar att en hyresvard &
skyldig att iaktta den primara forhandlingsskyldigheten, om han vill héja hyran fér en
lagenhet i forhallande till vad den tidigare hyresgasten betal ade (prop. 1996/97:30

S. 42, 49f. och 531.).

Har hyresvérden iakttagit den priméra forhandlingsskyldigheten?

Enligt 5 § forsta stycket hyresforhandlingslagen innebar den priméra forhandlings-
skyldigheten i nu aktuell del att hyresvarden & skyldig att forhandla med hyresgast-
organisationen i fraga om dels hojning av hyran for en lagenhet (1 p), dels

bestdmmande av hyran for en ny hyresgast, om den begarda hyran dverstiger den
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tidigare hyresgéastens hyra (2 p).

Hyresvarden har, efter det att fastigheten rustats upp, fort forhandlingar om hojd hyra.
Forhandlingarna strandade. Forhandlingarna hade avsett aven provningslagenheten,
som davar vakant. Frégan i malet & om hyresvarden betraffande dennal&genhet har
fullgjort sin forhandlingsskyldighet eller om hyresvarden maste pa nytt pakalla
forhandling nér lagenheten hyrs ut, eftersom den begérda hyran Overstiger den hyra
som tidigare utgatt for |agenheten.

Né&r forhandlingar om hdjning av hyran strandat betréffande en lagenhet som ar uthyrd,
har hyresvarden majlighet att traffa en uppgorel se direkt med hyresgéasten eller
hanskjuta tvisten till hyresnamnden i enlighet med 24 § hyresforhandlingslagen.

Eftersom provnings agenheten var vakant da forhandlingarna strandade, har frégan om
skalig hyrafor dennalégenhet inte kunnat hanskjutas till hyresnamndens prévning.
Nar lagenheten sedermera hyrdes ut var det, liksom da en lagenhet hyrs ut for forsta
gangen, ovisst om den begérda hyran skulle ha ansetts skdlig om den hade provats. En
hyresgast har i och for sig alltid majlighet att fatill stand en skalighetsprévning med
stéd av 12 kap. 54 och 55 § jordabalken. Hyresgasten & dock bunden av den avtalade
hyran under minst sex manader (55 d § samma kapitel).

| forarbetenatill 1997 ars andringar i hyresférhandlingslagen framhalls vikten av att
hyresvérdens forhandlingsskyldighet ska omfatta inflyttningshyror och att
forhandlingsordningen alltid ska omfatta en légenhet under hyresférhallandets
inledningsskede. Skyldigheten ska ocksa galla den situationen att en lagenhet inte har
omfattats av den senaste forhandlingstverenskommel sen darfor att den tidigare

hyresgasten har sttt utanfor det kollektiva férhandlingssystemet.

Hyresvéarden har fort forhandlingar betréffande héjning av hyran for provnings-
l&genheten och har ddrmed i och for sig uppfyllt kravet enligt punkten 1 i den nyss
atergivna bestammel sen. Men da forhandlingarna strandade och fragan om begérd hyra
var skalig inte kunnat foras till hyresnamndens provning, framstar det som att
hyresvérden fullgjort sin forhandlingsskyldighet framst i formell mening.
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Mot bakgrund av forarbetsuttalandena torde det varai linje med lagstiftarens
intentioner att, i en situation som den forevarande, forutsétta att hyresvarden pa nytt
ska pakalla férhandling om hyran nér han avser att hyra ut lagenheten till en ny
hyresgéast. Dettainnebér att hyresvérden skulle vara tvungen att uppfylla aven kravet
enligt punkten 2.

Som bestdmmelsen i 5 § forsta stycket & uppbyggd ligger det narmast till hands att
utga fran att hyresvarden fullgjort sin forhandlingsskyldighet om kravet enligt endera
av punkterna 1 och 2 har uppfyllts. Hyresvarden har uppfyllt kravet enligt punkten 1.
Det framgar inte klart av lagtexten att hyresvarden skulle kunnabli skyldig att &ven
uppfyllakravet enligt punkten 2.

Ett avtal som hyresvarden tréffar med hyresgasten i fraga som avsesi 5 § forsta stycket
hyresforhandlingslagen &r ogiltigt om férhandling inte har &gt rum. En sadan pafdljd
bor inte kommai fraga om forhandlingsskyldigheten inte framgér tydligt av lag. Dasa
inte & fallet, bor den i forevarande fall avtalade hyran inte tréffas av ogiltighets-
pafoljden. Overklagandet ska darfor avslas.

Réittegangskostnader
Vid denna utgang ska hyresgasterna ersétta hyresvardens réattegangskostnad i den man
kostnaden varit skaligen pakallad for att tillvarata hyresvardens rétt.

Hyresvarden har yrkat ersdttning med 24 086 kr, varav 15 840 kr avser ombudsarvode
for nio timmars arbete, 3 960 kr mervardesskatt pa ombudsarvodet och 4 286 kr utlagg
for ett rattsutldtande. Hyresgasterna har betraffande ombudsarvodet vitsordat endast en

kostnad motsvarande fem timmars arbete.

Vad géller ombudsarvode anser hovrétten att hyresvérden ar skaligen tillgodosedd med
10 000 kr. Dértill ska hyresvarden erséttas for kostnaden for ett rattsutldtande och
mervardesskatt pA ombudsarvodet. Hyresgasterna ska sal edes ersétta hyresvarden for
réttegangskostnader i hovrétten med 16 786 kr.
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Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmdl i
Svea hovrétt inte Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsréden Kazimir Aberg och Gun Lombach samt
f.d. hovréttsrédet Mans Edling, referent.
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Saken
Aterbetal ningsskyldighet

Handlingarnai &rendet genomgas. Hyresnamnden fattar féljande

BESLUT

Hyresnamnden avslar anstkan.

Bakgrund

Contentus AB har genomfort genomgripande forbéttringsarbeten pa provningsfastig-
heten saval invandigt i varje lagenhet som i samtliga gemensamma utrymmen. Med
utgangspunkt i att standarden och bruksvardet for lagenheterna hojts, pakallade och
genomforde Contentus AB efter ombyggnaden under hosten 2012 hyresforhandling
med hyresgastforeningen. Eftersom parterna inte kunde tréffa ndgon forhandlingsover-

enskommel se, frantradde hyresvarden forhandlingen den 26 oktober 2012.

Provningsfastigheten omfattas saledes av forhandlingsordning. Senast forhandlad hyra
for provningslagenheten & 6 390 kr per manad fran och med den 1 april 2012. Hyres-
varden har den 18 februari 2013 tecknat hyresavtal med sokandena med tilltrade den 1
juni 2013. Hyran angesi hyresavtalet till 8 895 kr per manad.

Parternas talan

A.A och I.S. har yrkat att hyresndmnden forpliktar Contentus AB att till

dem &terbetala 82 665 kr jamte ranta enligt 6 § rantelagen a respektive manadsbel opp
fran sista vardagen fore varje kalendermanads borjan for respektive manadsiterbetal -

ning.

Contentus AB har bestritt yrkandet.

A.A. och I.S. har som grund for talan aberopat foljande. Contentus AB
har inte pakallat forhandling for sokandena. Forhandlingsskyldighet géller for Conten-
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tus AB i fraga om bestammande av hyran for ny hyresgast, om den begérda hyran
Overstiger den tidigare hyresgastens hyra. Mgjligheterna att efter en strandad férhand-
ling tréffa avtal direkt med hyresgasterna galler bara den hyresgést som var hyresgast
vid den tidpunkt som hyresforhandlingen avsag och som da kan bli hyresvérdens mot-
part i en tvist enligt 24 § hyresforhandlingslagen. Det framgar redan av ordalydelsen i
5 § forsta stycket andra punkten hyresforhandlingslagen att det krévs att forhandling
om hdjning av hyran for en ny hyresgast genomfors efter det att hyresforhallandet in-
letts med den nye hyresgasten. | paragrafen uttalas att det handlar om bestdmmande av
"hyran for en ny hyresgast”. Det &r sdledes en skrivning som tar sikte pa hyresgasten.
Detta ska jamforas med den skrivning som finnsi forsta punkten i samma paragraf, dar
det i stéllet talas om "hdjning av hyran for en lagenhet”. Hyresvérden har inte fullgjort
sin forhandlingsplikt enligt 5 8§ hyresférhandlingslagen och &r darfor aterbetalnings-
skyldig enligt 23 § samma lag. Aterbetalningsskyldigheten avser ett ménatligt belopp
om 2 505 kr under tiden fran och med den 1 juni 2013.

Contentus AB har genméalt huvudsakligen féljande. Préovningslégenheten var vakant
nar hyresvarden frantradde forhandlingen och fram till dess att hyresavtal tecknades
med hyresgasterna. Hyresvarden har fullgjort sin forhandlingsplikt i enlighet med hy-
resforhandlingslagen och det saknas grund for hyresgasternas krav pa aterbetalning.
Parterna har samstammigt forklarat att &rendet kan avgoras utan sammantrade.

Hyresndmndens bedémning

Processuella frégor

Nér det galler fragan huruvida ett &rende som forevarande ska avgoras vid ett samman-
trade infor ndmnden & 9 § forsta och tredje styckena lagen (1973: 188) om arrende-
ndmnder och hyresndmnder (namndlagen) tillamplig.

Enligt lagrummet ska ndmnden kalla parterna till ssmmantrade. Vidare anges att sam-

mantrade inte behover hallas om &rendet inte ska provasi sak eller om sammantréde pa
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grund av nagon sarskilt omstandighet inte behovs. Bestammelsen infordes ar 2006 i
syfte att effektiviseraforfarandet i ndmnderna.

| forarbetena till andringen (prop. 2005/2006:10 s. 38 ff) anges bl.a. att regeringen de-
lade bedémning att det inte ska behtvas hallas ndgot sammantréde om &rendet inte ska
provasi sak och att detta var i dverensstdmmelse med 14 § lagen (1996:242) om dom-
stolsdrenden (&rendelagen) samt att undantagen nér det géller &renden som ska provasi
sak bor utformas efter forebild av 14 § drendelagen.

Bestammelsen i 14 § drendelagen lyder enligt foljande. Domstolen skall halla samman-
trade, om det begars av en enskild part. Sammantrade behover dock inte hdllas om
drendet inte skall prévas i sak, om avgorandet inte gér parten emot eller om ett sam-

mantréde pa grund av nagon annan sarskild omstandighet inte behovs.

Bestammelsen i drendelagen utgadr sdlunda fran skriftlig handl&ggning och reglerar nér
tingsratten ar skyldig att hdlla sasmmantrade; som huvudregel géller att en enskild part
har rétt till sammantrade om han begéar det. Frén denna huvudregel gors i lagrummet
tre undantag: Sammantrade behover inte hdllas om drendet inte ska prévas i sak, om
avgorandet inte gar emot den part som begart sammantradet eller om sammantréde pa

grund av nagon sarskild omstandighet inte behovs.

Det & uppenbart att det maste foreligga mycket tungt vagande ska for att, med till-

lampning av drendelagen, avgora ett @&rende utan sammantréde trots att enskild part

begart ssmmantréde; domstolen gar vid sadant férhallande rakt emot partens uttryck-

liga begéran darom.

Utgangspunkten i namndlagens bestammelse om sammantrade & emellertid den helt

motsatta, dvs. parterna ska kallas till sammantrade. Bakgrunden till utgangspunkten att
sammantrade ska hdllas &r att forfarandet i namnderna ska vara snabbt, enkelt och hil-
ligt och part ska inte behdva foretradas av ombud samt ska namnden forsoka forlika

parterna. Nér lagstiftaren nu valt att féra in undantagsbestdmmelser betréffande sam-
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mantrade enligt forebild av d&rendelagen, som har en rakt motsatt utgangspunkt, uppstar
redan pa den grunden tolkningsproblem.

| forevarande drende har ndmnden att ta stallning till vilka omsténdigheter som ska
foreligga for att sammantrade anda ska hdllas, trots att parterna anser att sammantrade
inte behovs och inte begdr sammantréade.

Om samma forutséttningar varit aktuella vid rende vid alman domstol skulle med
tilldmpning av 14 § aendelagen uppenbart drendet avgjorts utan sammantréde. Det
hade aldrig ens blivit aktuellt att tillampa undantagsbestémmelserna enligt &rendel a-
gen. Forarbetena till andringen i ndmndlagen (a.a. s. 39) anger att undantagen nar det
gdller &renden som ska provas i sak utformats efter forebild av 14 § drendelagen. Att
vid s&dant forhdlande och nar muntlig bevisning inte har dberopats, nar parterna inte
begér att sammantrade hdlls utan tvéartom forklarar att d&rendet kan avgoras utan sam-
mantréade och nér det inte finns utsikter till en forlikning, maste skalen for att halla
sammantrade vaga mycket |&tt. Det & namndens bedoémning att forhallandena i det
aktuella drendet & sddana att samtliga omstandighet talar for att ssmmantrade inte be-

hovs.

Namnden prévar darfor drendet utan att halla sammantrade.

Materiellafrégor

Contentus AB har ostridigt i enlighet med géllande férhandlingsordning hos hyresgast-
foreningen pakallat forhandling om nya hyror betréffande bl.a. prévningsldgenheten
under hosten 2012. Sedan férhandlingarna strandat, har Contentus AB hos hyresnamn-
den ansokt om faststallande av nya hyror. Hyresnamndens beslut har éverklagats till

Svea hovrétt som é@nnu inte prévat arendet.

Det har framkommit att hyresvarden pakallat forhandling for provnings égenheten me-
dan den annu varit vakant. Enligt 3 § hyresforhandlingslagen omfattas samtliga lagen-

heter i ett hus, for vilket en férhandlingsordning géller, av forhandlingsordningen. En
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forhandlingsordning omfattar darfér &ven lagenheter som & outhyrda. Hyresvarden
har sdledes ostridigt iakttagit en primér forhandlingsskyldighet betraffande prévnings-
lagenheten. Eftersom det skett medan den varit vakant har hyresvarden, sedan forhand-
lingarna strandat, inte kunnat begéra hyresnamndens provning av den vid férhandling-

ar med hyresgastféreningen yrkade andringen av hyresvillkoret.

Genom hovréttsavgorandet, refererat i RH 2000:53, har det namligen klarlagts att en-
dast de & motparter, som var hyresgaster vid den tidpunkt frén vilken ny hyra var av-
sedd att gadlla. Hyresnamnden hade i det arendet avvisat hyresvardens talan mot hyres-
gaster som flyttat in efter den tidpunkt fran vilken éndrade hyresvillkor yrkades. Hy-
resvarden hade 6verklagat talan i den delen. Vad galler hyresférhdllanden som pabor-
jats efter den tidpunkt fran vilken ny hyra & avsedd att gédlla, yttrade hovrétten fol-
jande. Hyresvérden kan alltid betinga sig den hyra som géllt for den tidigare hyresgas-
ten. Onskar han betinga sig en hogre hyra och &r denna da féremal for hyresndmndens
provning (ndmndens kursivering) efter en strandad férhandling, blir den sedan namn-
den fattat beslut att anse som den for den tidigare hyresgasten gallande hyran, vilken
hyresvarden utan att pakalla forhandling enligt hyresférhandlingslagen kan betinga sig
av den nye hyresgasten, jamfor 5 8 forsta stycket 2 hyresférhandlingslagen. Detta f0l-
jer av 25 § sista stycket sammalag.

Hovréattens resonemang tar saledes sin utgangspunkt i hur en hyresvard ska agera for
det fall hyran & féremdl for provning i hyresnamnden men hyresgasten har flyttat vid
tidpunkten frén vilken ny hyra &r avsedd att galla och en ny hyresgast flyttat in. Aven
om hyresgasten flyttat, omfattas hyresgésten av provningen, eftersom hyresgasten var
hyresgast vid den tidpunkt fran vilken hyran ska gélla. Med utgangspunkt i vad hovrét-
ten enligt ovan anfort om vad som géler for hyresférhallanden som med angivna for-
utsdttningarna paborjats senare, hade Contentus AB, om |agenheten alltsa inte varit
vakant, haft att ta ut den hyra som géllde eller kom att gélla for den tidigare hyresgas-
ten. Nar lagakraftvunnet beslut val fanns om hyran, skulle Contentus AB utan att p&-
kalla forhandling, av hyresgasterna ha kunnat betinga sig den hyra som sdlunda blivit
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bestamd for |&genheten, eftersom den &r att anses som den for den tidigare hyresgéasten

gdlande hyran.

Det som redovisats ovan gdler endast for det fall 1&genheten inte varit vakant vid tid-

punkten for den strandade forhandlingen.

| forevarande fall har lagenheten emellertid vid den tidpunkt fran vilken ny hyra &
avsedd att galla, varit vakant, motpart har alltsdinte funnits och hyresvarden har darfor
inte kunnat fa hyran prévad vid hyresnamnden. Fragan & om hyresvérden, fastan for-
handling om hyreshéjning skett for lagenheten, & skyldig att pa nytt forhandla med
hyresgastféreningen nér det finns en ny hyresgast till 1&genheten.

Enligt hyreslagen (12 kap. jordabalken) réder det avtalsfrihet mellan hyresvérden och
hyresgasten nédr det géller att bestdmma hyran for en I&genhet. Detta géller dock inte
fullt ut for lagenheter som omfattas av kollektiva forhandlingar. For sadana |agenheter
gdler i stallet att om forhandlingsordningens parter inte kommit 6verens om annat, ar
avtalsfriheten begransad till att galla faststdllande av forstagangshyra. Vid faststallande
av hyrai andra situationer fOr |agenheter som omfattas av forhandlingsordning géller
att hyresvarden inte kan hdja hyran utan att foérst uppfylla den priméra forhandlings-
skyldigheten, dvs. pakalla, genomfdra och avsluta forhandlingar med hyresgéstorgani-
sationen (5 § forsta stycket punkten 1 hyresforhandlingslagen).

| samband med hyresréttsliga andringar ar 1994, nér bland annat bestammelser infor-
des om hyresgastens rétt att sta utanfor det kollektiva forhandlingssystemet, togs fra-
gan om inflyttningshyror upp (prop. 1993/94:199). Vid den tiden omfattade den pri-
mara forhandlingsskyldigheten, sdvitt nu &r ifréga, endast héjning av hyran for en 15
genhet. Det konstaterades da att en hojning av hyran forutsétter att det redan finns en
avtalad hyra, varfor hyresvard och hyresgast gélva kunde forhandla om hyran, nér det
géllde inflyttningshyror i ny- eller ombyggda hus som en forhandlingsordning géller
for. Ar 1997 infordes bestammel ser om att en férhandlingsordning som huvudregel ska
omfatta samtliga bostadslagenheter i ett hus. Forhandlingsordningen skulle alltsa om-



HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 1830-15
MALMO 2016-03-23

fatta &ven l&genheter utan férhandlingsklausul och déarmed &ven l&genheter som &r out-
hyrda. | propositionen anvandes den begreppshildningen att med forstagangshyror
avsags hyra for nybyggda lagenheter och lagenheter som efter en ombyggnad & s3
forandrade att de inte kan ségas vara samma lagenheter som fére ombyggnaden och
med inflyttningshyror avsags hyra som bestams férsta gangen nar en lagenhet upplats
till hyresgast. Departementschefen ansdg att en hyresvard inte skulle ha rétt att ta ut
hogre inflyttningshyra éan den hyra som faststéllts i tidigare férhandlingsoverenskom-
melse, om han inte iakttar den priméra forhandlingsskyldigheten (prop. 1996/97:30 s.
53 ff.). Det patalades darvid att redan forslagen om att en forhandlingsordning ska om-
fatta aven outhyrda l&genheter och att den alltid ska omfatta en 1&genhet under hyres-
forhallandets inledningsskede far denna verkan. Det hade emellertid i utredningen till
lagforslaget patalats att eftersom en hyresgast aven fortséattningsvis skulle ha rétt att sta
utanfor det kollektiva forhandlingssystemet kunde det intr&ffa att den hyra som be-
stamts for en lagenhet faststéllts pa annat st an efter kollektiva forhandlingar, men
nagot lagforslag i den delen hade inte lamnats. Eftersom departementschefen ansdg att
hyresvarden i en sddan situation hade att iaktta den priméra forhandlingsskyldigheten
om han vid uthyrningen till en ny hyresgast vill ta ut hdgre hyra é&n vad tidigare hyres-
gast betalat, ansdgs ett klargorande nodvandigt och 5 § hyresférhandlingslagen kom-
pletterades med en bestdmmelse om att en hyresvard &r skyldig att iaktta den priméra
forhandlingsskyldigheten om han vill hoja hyran for en lagenhet i forhdllande till vad
den tidigare hyresgasten betal at.

Mot bakgrund av redovisningen ovan anser hyresndmnden att bestammelsen i 5 §
forsta stycket andra punkten hyresforhandlingslagen tar sikte pa den situationen att
hyran for |agenheten tidigare inte bestamts efter kollektiva forhandlingar. | férevarande
fall har emellertid provningsléagenheten omfattats av kollektiva forhandlingar; hyres-
varden har betraffande |agenheten tagit initiativ till och genomfort férhandling med
hyresgéastforeningen. Detta ar tillrackliga forutséttningar for att hyresvérden ska anses
ha iakttagit den priméara forhandlingsskyldigheten. Forhandlingarna har avslutats ge-
nom att de strandat. For att anse att part iakttagit den priméra forhandlingsskyldigheten
ar det ingen nodvandig forutsditning att forhandlingarna lett till ett avgorande. Ef-
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tersom 5 § forsta stycket andra punkten hyresférhandlingslagen uppenbart ar tankt att
tréffa den situationen att hyran for en lagenhet faststéllts pa annat sétt an efter kollek-
tiva forhandlingar, och det forhallandet inte & for handen i forevarande fall, har hinder
enligt 5 § hyresforhandlingslagen inte forelegat for hyresvérden att bestdmma hyran
for 1&genheten med de nya hyresgasterna. Enligt regler i hyreslagen, har hyresgasterna
mojlighet att fa den avtalade hyran provad i hyresnamnden.

Ansdkan kan sdledesinte vinna bifall.

HUR MAN OVERKLAGAR, se hilaga
Beslutet 6verklagastill Svea hovrétt senast den 13 april 2016

Paula Lundberg
Protokollet uppsatt s.d.



