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SAKEN
Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresférhandlingslagen; nu fraga om undanréjande
och aterforvisning

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2016-03-11 i drende nr 7562-14 och 7563-14

Solporten Fastighets AB (hyresvérden) ager fastigheterna Portalen 5 och Portalen 6. |
Portalen 5 genomforde hyresvarden stambyte och ombyggnation under aren 2013 och
2014 och i Portalen 6 genomfordes detta under aren 2014 och 2015. | september 2013
pakallade hyresvarden forhandling hos Hyresgastforeningen om hojning av hyrorna
fran den 1 januari 2014 avseende bl.a. dessa fastigheter. Sedan forhandlingarna
avslutats utan att nagon forhandlingséverenskommelse traffats ansokte hyresvarden i
juli 2014 hos hyresndmnden om &ndring av hyresvillkoren enligt 24 8§ hyres-
forhandlingslagen (1978:304). Hyresvarden yrkade att hyrorna skulle hojas efter
ombyggnationen per respektive hyresgasts inflyttningsdag och att hyresnamnden
skulle faststalla hyrorna baserat pa en normhyra om 1 750 kr/kvm/ar. | senare skrift
fortydligade hyresvéarden sina yrkanden och angav att inflyttningsdagen for
hyresgésterna i fastigheten Portalen 5 var den 1 juli 2014 och for hyresgasterna i

fastigheten Portalen 6 den 1 juni 2015.

Efter att hyresnamnden hallit sammantrade med besiktning justerade hyresvarden sina
yrkanden och angav i huvudsak foljande. Till f6ljd av att hyresgésterna anfort att det
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efter inflyttning fram till och med juni 2015 forekommit stérningar pa grund av att
byggnadsarbetena inte var avslutade i fastigheten Portalen 5 medgav hyresvarden en
nedsattning av hyran fran 1 juli 2014 till 30 juni 2015 med 10 procent. Hyresvarden
inskrankte darmed sitt yrkande sa att hyrorna under denna period skulle faststéllas till
ett belopp motsvarande en normhyra om 1 575 kr/kvm/ar. Vad avser tiden fran den
1 juli 2015 vidholl hyresvérden det tidigare yrkandet motsvarande en normhyra om
1 750 kr/kvm/ar. Vad géller hyresgasterna i fastigheten Portalen 6 justerades yrkandet
endast pa sa satt att hojningstidpunkten flyttas fram till den 1 juli 2015. Till yttrandet
bifogade hyresvarden en bilaga innehallande sammanstallning bl.a. 6ver vilka belopp
bolaget yrkade att hyrorna skulle hojas till fran den 1 juli 2014 respektive den 1 juli
2015.

Hyresvérden fortydligade senare sitt yrkande pa sa satt att for det fall hyresnamnden
avseende hyresgasterna i fastigheten Portalen 5 fran den 1 juli 2015 skulle faststalla
lagre hyra an motsvarande yrkad normhyra om 1 750 kr/lkvm/ar medgav hyresvérden
att skillnaden anda skulle vara 10 procent lagre under perioden fran och med den 1 juli
2014 till den 30 juni 2015, dock lagst motsvarande en normhyra om 1 520 kr/kvm/ar.

Genom hyresnamndens beslut i malet har de nya hyrorna faststallts for hyresgasterna i
fastigheten Portalen 5 fran och med den 1 juli 2014 samt fran och med den 1 juli 2015,
och for hyresgasterna i fastigheten Portalen 6 fran och med den 1 juli 2015.

Hyresvérden har 6verklagat beslutet och yrkat bifall till sin talan i hyresndmnden.

Fraga har uppkommit om hyresnamndens beslut ska undanrdjas och malet aterforvisas

till hyresnamnden.

Efter foredragning fattar hovrétten foljande

BESLUT (att meddelas 2017-10-31)

Hovratten undanrdjer hyresnamndens beslut och aterforvisar malet till hyresnamnden

for fortsatt behandling.
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Skélen for beslutet

Allmanna utgangspunkter

Hyresvardens handlingsfrihet avseende lagenheter som omfattas av forhandlings-
ordning begransas av reglerna i hyresforhandlingslagen (1978:304). 1 5 § anges att en
forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvarden att pa eget initiativ forhandla
med hyresgastorganisationen om bl.a. héjning av hyran. Om en férhandling enligt
forhandlingsordningen har avslutats utan att 6verenskommelse har traffats har
hyresvarden och hyresgést enligt 24 § forsta stycket ratt att hos hyresnamnden ansoka
om &ndring av hyresvillkoren i den del som férhandlingen har avsett. Av 24 § andra
stycket foljer att beslut om andring av hyresvillkoren som huvudregel inte far avse
tiden fore det manadsskifte som intraffar narmast efter tre manader fran dagen for

ansokningen.

Ramen for provningen av mal enligt 24 § hyresforhandlingslagen har prévats i flera
avgoranden. Av sarskilt intresse har &r Bostadsdomstolens avgoéranden RBD 1980:26
och 1982:25 samt Svea hovrétts avgorande RH 2000:53.

I RBD 1980:26 tog Bostadsdomstolen stallning till innebdrden av ratten att ansoka om
andring av hyresvillkoren 1 den del som forhandlingen har avsett”. Bostadsdomstolen
fann att det Iag en begransning av hyresnamndens kompetens i drenden enligt 24 §
hyresforhandlingslagen, inneb&rande att hyresndmnden inte kan préva andra hyres-
villkor an dem som har varit foremal for forhandling enligt forhandlingsordningen och
att namnden inte heller kan faststélla nya hyror fran annan tidpunkt &n den som avsetts
med forhandlingen. Bostadsdomstolen anmarkte vidare att hyran dock kan komma att
utga forst fran en senare tidpunkt i enlighet 24 § andra stycket hyresférhandlingslagen.
Aven i rattsfallet RBD 1982:25 fann Bostadsdomstolen att en provning enligt 24 §
hyresforhandlingslagen inte kan avse faststallande av hyror fran en annan tidpunkt an

den som avsetts med den aktuella férhandlingen.
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I RH 2000:53 uttalade hovrétten att det ar endast de som var hyresgéster vid den

tidpunkt for hyreséandring som férhandlingen avsett som kan bli motparter till

hyresvarden i ett mal enligt 24 § hyresfoérhandlingslagen.

Hovrattens bedémning

Provningstidpunkten

Av den i malet aktuella férhandlingsframstallan framgar att hyresvéarden pakallade
forhandling om hojning av hyrorna fran den 1 januari 2014. Det framgar inte av
handlingarna i malet om hyresvarden och Hyresgastforeningen, trots vad som anges i
forhandlingsframstallan, kom att férhandla om nagon annan tidpunkt. Savitt fram-
kommit ar det alltsa h6jning av hyrorna fran den 1 januari 2014 som forhandlingen har
avsett och som ar den sa kallade prévningstidpunkten (ang. provningstidpunkt, se
Billqvist m.fl., Hyresforhandlingslagen, s. 164). Hyresnamnden hade darmed att
bestamma hyrorna med utgangspunkt i de forhallanden som radde vid prévnings-
tidpunkten och, pa grund av hyresvardens yrkanden, bestimma att hyrorna skulle utga
fran en senare tidpunkt (jfr RBD 1980:26 och 1982:25). Det kan alltsa vara skillnad
mellan den tidpunkt férhandlingen avser och som t.ex. styr vilka jamforelseobjekt som
ar relevanta for jamforelse och den tidpunkt nar de nya hyrorna ska borja tas ut. Det
finns inget som hindrar att parterna kan komma éverens om att hyran ska borja utga
fran en annan (senare) tidpunkt eller att den tidpunkten bestams pa grund av
huvudregeln om att ny hyra inte far avse tiden fore det manadsskifte som intraffar
narmast efter tre manader fran dagen for ansokningen (jfr 24 § andra stycket

hyresforhandlingslagen).

Av skalen i hyresnamndens beslut framgar att namnden forst tagit stallning till vad
som éar skaliga hyror fran den 1 juli 2015 och darefter, vad géller hyresgasterna i fastig-
heten Portalen 5, bedomt skaligheten av de av hyresvérden yrkade hyrorna fran den 1
juli 2014. Vidare anges i beslutet att jamforelseldgenheternas hyror &r angivna i 2015
ars niva. Hyresnamnden har alltsa inte bestamt hyrorna utifran de forhallandena som
radde vid provningstidpunkten den 1 januari 2014. Vidare har hyresnamnden avseende
hyresgasterna i fastigheten Portalen 5 faststéllt nya hyror fran dels den 1 juli 2014, dels
den 1 juli 2015. Hyresndmnden har darmed &ndrat hyresvillkoren i annan del &n den
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del som forhandlingen har avsett. Genom detta har hyresnamnden gatt utanfor ramen

for vad som i detta mal kan provas enligt 24 § hyresforhandlingslagen.

Vilka hyresgéaster ska vara motparter till hyresvarden?

Hyresvarden har till hyresndmnden gett in hyresavtalen for de hyresgaster som bolaget
angav som sina motparter. For de flesta hyresgaster i fastigheten Portalen 5 anges i
hyresavtalen att hyrestiden borjar den 1 juni, juli respektive augusti 2014. Vad galler
hyresgasterna i fastigheten Portalen 6 anges i ett av Sundbybergs Missionsforsamlings
tre hyresavtal att hyrestiden borjar den 1 juni 2015. Nér det galler evakueringsavtalen,
forefaller det som att vissa hyresgaster har hyrt sina lagenheter &ven innan den i
avtalen angivna hyrestiden. Mot bakgrund av vad hovrétten anfort i réttsfallet

RH 2000:53 om vem som &r att anse som hyresvardens motpart kan det finnas

anledning att ndrmare utreda vem som var hyresgast vid prévningstidpunkten.

Ska madlet aterforvisas till hyresnamnden?

Fragorna i malet om vilken tidpunkt parterna i hyresférhandlingen férhandlat om och
hur hyresvérdens yrkande och darmed hyresnamndens beslut férhaller sig till hyres-
namndens kompetensomrade kraver ytterligare utredning. Om parterna forhandlat om
en provningstidpunkt ar 2014, medan yrkandet till viss del och hyresndmndens beslut
utgar fran en provningstidpunkt ar 2015 ska talan till viss del avvisas. Vidare kan det
kravas viss materiell processledning for att utréna vilka som &r hyresvéardens mot-

parter.

Pa grund av de fel som forekommit i hyresnamnden och de oklarheter som maste
utredas, anser hovratten att det bor ankomma pa hyresnamnden att vidta de atgérder
som kravs och att bedoma malet utifran ovan angivna forutsattningar. Hyresnamndens
beslut ska darfor undanrdéjas och malet aterforvisas till namnden for fortsatt
behandling.

Hovrattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rattegangen i vissa hyresmal i

Svea hovratt inte 6verklagas.

Matilda Bromarker Protokollet uppvisat/





