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OVERKLAGAT AVGORANDE
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Ombud: Juristen M.R.
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103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se



SVEA HOVRATT
Avdelning 02

Sid 2
BESLUT H 7838-22

SAKEN
Aterbetalningsskyldighet enligt 23 § hyresforhandlingslagen

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avslar 6verklagandena.

2.K.B.,D.E.,, HH.V., A.J., GK. och I.M. ska solidariskt
ersitta AB Pitebo dess rittegdngskostnad i hovrétten med 10 815 kr
avseende ombudsarvode jimte rinta enligt 6 § ridntelagen frén dagen for

hovrittens beslut till dess betalning sker.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

K.B.,D.E,, HH.V,, A.J., G.K. och LM. (hyresgisterna) har yrkat bifall till sin
talan 1 hyresndimnden och yrkat dterbetalning av mellanskillnaden mellan
tidigare forhandlad hyra och erlagd hyra, fram till tiden for hovrittens beslut
jamte rénta enligt 6 § rdntelagen fran den sista vardagen fore varje
kalendermanads borjan for respektive hyresbetalning. Den manatliga
mellanskillnaden ar for K.B. 1 646 kr, for D.E. 2 038 kr, for H.HH.V. 1 055 kr,
for A.J. 1 064 kr, for G.K. 1 838 kr, och for LM. 1 696 kr.

AB Pitebo (Pitebo) har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras samt yrkat

ersdttning for rattegdngskostnader.

Hyresgisterna har inte yttrat sig dver erséttningsyrkandet.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anforde 1 hyresndmnden. I hovrétten har de tillagt

bl.a. foljande.

Hyresgdsterna: Pitebo borde vid de arliga forhandlingarna ar 2021 ha undantagit
provningsldgenheterna, pa sitt som skedde vid forhandlingarna &r 2022. Ifall det
vore mojligt att, genom att paborja tva forhandlingar parallellt, kringgd den ena
forhandlingsdverenskommelsen genom att stranda den andra forhandlingen
skulle forhandlingssystemet forsvagas. Hyresgésterna skulle inte kunna lita pa
att en hyreshdjning bestimd 1 forhandlingséverenskommelse ér slutgiltig
eftersom en annan forhandling 4r strandad varvid ytterligare hyreshdjning kan
tillkomma. I SOU 2021:58 ségs att det vanligtvis gors skillnad mellan de arliga
hyresforhandlingarna och bruksvirdesforhandlingar. Detta dr korrekt vad giller

bruksvirdesforhandlingar avseende hojt bruksvirde till f61jd av standardhdjande
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atgirder men det &r inte korrekt vad géller forhandlingar avseende bruksvardet
pa orten. I det senare fallet &r det tvirtom sé att bruksvéardeforhandlingar fors
som en del i de érliga forhandlingarna. — Réttsfallet RH 2017:33, som
hyresndmnden hénvisar till, ror helt andra omsténdigheter dn det nu aktuella

drendet.

Pitebo: Tviartemot vad hyresgisterna anfort gors det géllande att de arliga
hyresforhandlingarna inte behandlar bruksvirdespaverkande faktorer dar
hénsyn tas till vad som typiskt sett bestimmer bruksvirdet. Branschpraxis ar att
arliga forhandlingar normalt inte inkluderar ett beaktande av bruksvérdet utan
snarare ar inriktade pa att tdcka kostnadsokningar som skett sedan foregdende
ar. Det stimmer att Pitebo av misstag skickat en hyresavi till H.H.V. Det har
emellertid klart och tydligt kommunicerats att hyran var

under forhandling samt att hyresavtal inte kommer att kunna tréffas forrén
forhandlingen &r klar. Hyresavtalet tecknades den 29 november 2021, dvs. tva

veckor efter det avin hade skickats.

HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har tagit del av utredningen 1 malet.

Hyresforhandlingslagen innehaller visa bestimmelser om forhandlingarna
mellan forhandlingsordningens parter men reglerar inte ndrmare hur
forhandlingarna ska bedrivas (se nirmare hyresndmndens beslut). Lagen

ber0r inte fragan om parallella forhandlingar rorande skilda fragor. Hovrétten
instdmmer 1 hyresnimndens slutsats att en forhandlingsdverenskommelse 1 det
ena forhandlingssparet inte bor innebdra hinder mot fortsatta forhandlingar 1 det
andra. De forhandlande parterna har i strandningsprotokollet den 29 april 2021
angett att forhandlingsskyldigheten uppfyllts och att Pitebo har ritt att vanda
sig till hyresndmnden eller tréffa avtal direkt med hyresgisterna. Hovritten
instimmer dven 1 hyresndmndens bedomning att det inte kunnat krévas att
Pitebo skulle ha varit tvunget att hdnskjuta forhandlingarna till Hyresmarknads-

kommittén, vare sig infor strandningen den 29 april 2021 avseende
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Pristgdrdsgatan eller strandningen den 23 november 2021 avseende
Tradgéardsgatan, eftersom det ju var ként sedan tidigare att kommittén inte
befattade sig med bruksvérdesfragor av aktuellt slag. Hyresforhandlingslagen
hénvisar inte till 12 kap. 55 e § jordabalken. Hovrétten finner det inte motiverat

att tillimpa den bestimmelsen analogiskt.

Niér det giller H.H.V. har hyresndmnden konstaterat att

Pitebo infor upplatelsen av ldgenheten pa Tradgardsgatan klargjort att hyran var
under forhandling. Hyresavtalet ingicks den 29 november 2021 att borja gélla
den 1 december 2021. Hovrétten instimmer dven héir 1 hyresndmndens

beddmning att Pitebo uppfyllt sin forhandlingsskyldighet.

Sammanfattningsvis finner hovrétten, liksom hyresndmnden, att Pitebo haft ratt
att ingd de aktuella hyresavtalen utan hinder av den forhandlingséverens-
kommelse som borjat gélla den 1 maj 2021. Néagon aterbetalningsskyldighet

foreligger inte. Overklagandena ska alltsa avslas.

For tvister enligt 23 § hyresforhandlingslagen gor lagen inget undantag fran de
regler som allméant giller skyldigheten for en tappande part att i domstol ersétta
motparten for rattegangskostnader. Pitebo har yrkat erséttning for sex timmars
arbete med 10 815 kr inkl. mervérdesskatt. Hyresgésterna har inte invéint mot

yrkandet. Beloppet far anses skaligt.

Hovrittens beslut fir enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegdngen i vissa

hyresmal i Svea hovritt inte dverklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander och Thomas Edling

samt f.d. hovrittsradet Mans Edling, referent.
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8 HYRES- OCH ARRENDE-

;' NAMNDEN I UMEA

Namnden

PROTOKOLL
2022-05-09
BESLUT
2022-05-30, k1. 14.00

Sida 1 (11)

Aktbilaga 30
Arende nr H 79-22 m fl
Hyresrdd 1 och 2

Hyresradet Anders Dahlin (ordforande) och tf. hyresradet Andreas Forssén

Protokollforare
Karin Reinholdsson

Plats for sammantride
Umea Tingsritt, sal 9 Umea

Fastigheter/Adresser

Sokande

Arende 79-22
1. A
Ndrvarande genom ombud

Arende 80-22
2. K.B.
Ndrvarande genom ombud

Arende 96-22
3. ILM.
Ndrvarande genom ombud

Arende 131-22

4. D.E.
Besoksadress Oppettider Postadress E-post
Nygatan 45 mandag—fredag Box 324 hyresnamndeniumea@dom.se
Telefon 08:00-16:00 901 07 Umea Webbplats
090-172190 www.hyresnamnden.se, Info om var

personuppgiftsbehandling:
www.umeatingsratt.domstol.se eller kontakta
0SS
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Ndrvarande genom ombud

Arende 154-22
5.G.K.
Ndrvarande genom ombud

Arende 249-22
6. HH.V.
Ndrvarande genom ombud

Arende 106-22 och 199-22

7. Hyresgastforeningen Region Norrland
V Norrlandsgatan 10 D

903 27 Umed

Ndrvarande genom ombud

Ombud for 1-7

N.S. och O.L.
Hyresgistforeningen
V Norrlandsgatan 10 D
903 27 Umea
Ndrvarande

Motpart

AB Pitebo
Hamngatan 40
941 32 Pited

Ombud

M.R.

c/o AB Pitebo

Hamngatan 40

941 32 Pited, ndrvarande via videoldnk

Saken

Giltighet av hyresvillkor och/eller dterbetalningsskyldighet
Skadestdnd, 26 § eller 27 § hyresforhandlingslagen

OVRIGA._(néirvarande om inte annat
anges) N.O., ekonomichef Pitebo

Sida 2
H 79-22
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Arendena ropas pa och nérvaron kontrolleras.

Hyresndmnden forordnar att drendena 79-22, 80-22, 96-22, 106-22, 131-22, 154-22
och 249-22 ska handliggas gemensamt.

Arendena gés igenom i sak.

O.L.: A.J. och vriga sdkande justerar yrkade belopp i

drendena angdende aterbetalning enligt 23 § hyresforhandlingslagen enligt foljande:

79-22
6 384 kr jimte rénta enligt 6 § réntelagen fran den 30 november 2021.

80-22
14 814 kr jamte rdnta enligt 6 § rantelagen fran den 31 augusti 2021.

96-22
6 784 kr jimte rénta enligt 6 § réntelagen fran den 31 januari 2022.

131-22
10 190 kr jamte ranta enligt 6 § rdntelagen fran den 30 december 2021.

154-22
12 866 kr jamte rénta enligt 6 § rantelagen fran den 29 oktober 2021.

249-22
6 330 kr jimte rénta enligt 6 § rintelagen fran den 30 november 2021.

M.R.: Pitebo bestrider yrkandena om &terbetalning men vitsordar de yrkade

beloppen och sittet att berdkna rénta.
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O.L.: Hyresgéastforeningen yrkar enligt respektive ansokan i d&rendena angéende

skadestand enligt 26 § hyresforhandlingslagen, 106-22 och 199-22.

M.R.: Pitebo bestrider yrkandena och kan inte vitsorda nagra belopp som skéliga i

och for sig.

O.L. och N.S. utvecklar grunderna foér ansdkningarna om

aterbetalning enligt 23 § hyresforhandlingslagen enligt respektive ansdkan och
tillagger i huvudsak foljande. Parterna triaffade en forhandlingsoverenskommelse den
13 april 2021 om é&rlig hyreshdjning att gélla fran den 1 maj 2021. Denna
overenskommelse omfattade samtliga ldgenheter i Pitebos bestand. Det &r i och for
sig riktigt att parterna utover forhandlingarna om arlig hdjning dven forhandlade om
bruksvérdet avseende ligenheterna pa Prastgardsgatan. Efter den 13 april 2021 har
parterna dock inte haft rétt att fora sddana forhandlingar. Under alla omstédndigheter
medfor 6verenskommelsen att ndgra hyreshdjningar inte kan bli aktuella under 1 vart
fall sex médnaders tid (jordabalken 12 kap. 55 e §). Att det i strandningsprotokollet
frdn den 29 april 2021 anges att fastighetsdgarsidan fritt kan hinskjuta drendet till
hyresndmnden for provning alternativt forhandla direkt med hyresgésterna enligt
hyreslagen respektive hyresforhandlingslagens bestdmmelser saknar darmed
betydelse. Nar det giller H.H.V.s drende (249-22) gors géllande att avtal om
hyreshdjning traffats redan genom den mejlkonversation som fordes den 20 oktober
2021 och i vart fall senast nér hyresavtalet skrevs ut den 9 november

2021. Bada dessa datum ligger i tid fore den strandning som skedde den 23
november 2021 vilket medfor aterbetalningsskyldighet. Eftersom Pitebo inte
hanskjutit tvisten till Hyresmarknadskommittén i enlighet med punkten 7 i
forhandlingsordningen har Pitebo heller inte fullgjort sin forhandlingsskyldighet. I
november 2021 var det inte kéint for parterna att hyresmarknadskommittén inte

provar bruksvirdebeddmningar avseende enstaka fastigheter eller ldgenheter.
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M.R. utvecklar grunderna for bestridandet i enlighet med aktbilaga 11 1 drende 79-22

och tillagger i huvudsak foljande. Parterna har i samforstand fort

forhandlingar dels om &rlig hdjning avseende hela Pitebos bestand, dels om
bruksvirdebedomningar avseende ldgenheterna pa Préastgérdsgatan. Parterna ska
enligt gillande forhandlingsordning informera varandra om sadana forhallanden som
ar av betydelse for umgénget parterna emellan. Partsavsikten har under hela
héndelseforloppet varit att forhandlingsdverenskommelsen om arlig hdjning inte
skulle hindra forhandling i bruksvirdefragan. Detta framgar ocksa av
strandningsprotokollet frdn den 29 april 2021, dér anges att fastighetségarsidan har
ratt att forhandla direkt med hyresgisterna. Forhandlingarna vilar dessutom pa olika
rattsliga grunder; de érliga forhandlingarna ar hinforliga till punkten 115 §
hyresforhandlingslagen medan bruksvéirdeforhandlingarna ér hdanforliga till punkten
2 i samma bestimmelse. Det kan tilldggas att parterna fran och med den 1 januari
2023 kommer att tillimpa ett reviderat avtal om forhandlingsordning, av vilket det
foljer att part endast ar skyldig att hanskjuta tvist 1 forhandling om arliga
hyresjusteringar till Hyresmarknadskommittén (p. 7). Strandningen i bruksvérde-
forhandlingarna skedde efter tidpunkten for forhandlingséverenskommelsen om érlig
hojning och utgor saledes ett av parterna medvetet och avsiktligt avsteg frdn denna.
Betriaffande H.H.V.s drende sé har Pitebo som praxis att

informera tilltrddande hyresgister om ungefarlig hyra i fall ddr forhandlingar pagar
och nagon exakt uppgift inte kan ldmnas. Avtal kan inte anses slutet forrdn bada
parter signerat avtalet, vilket skedde efter strandning. Visserligen innehaller
forhandlingsordningen en bestimmelse om hénskjutande till hyresmarknads-
kommittén. Vid tiden for strandningen var dock bada parter vdl medvetna om att
kommittén inte tar upp bruksvérdefragor till provning eftersom kommittén redan den
26 mars 2020 avvisat begiran om prévning avseende bruksvirdeforhandlingarna for
Préstgardsgatan. Mot den bakgrunden var bada parter medvetna om att det inte fanns
ndgon mening med att hinskjuta fragan till hyresmarknadskommittén och mot den
bakgrunden kan denna brist inte medfora att Pitebo ska anses ha brustit i sin

forhandlingsskyldighet.
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N.S. och O.L. utvecklar grunderna for skadestdndsanspréken

enligt 26 § hyresforhandlingslagen enligt respektive ansdkan. Orsaken till att ett
hogre belopp yrkas i drende 106-22 &n i 199-22 dr att Hyresgastforeningen i det forra
arendet erbjod Pitebo att avsta fran skadestand for det fall Pitebo ldmnade uppgift om
vilka ldgenheter pd Préstgardsgatan diar hogre hyra avtalats. Trots detta var tva
lagenheter uteldmnade fran listan. Mot den bakgrunden &r det motiverat med ett

hogre ideellt skadestand dn de 5 000 kr som ar gingse praxis.

M.R. bestrider att Pitebo medvetet undanhallit uppgiften att de tva
aktuella ldgenheterna ocksa omfattats av hogre hyra. Att dessa inte kom med beror
pa forbiseende. Nér det géller drende 199-22 har mellanskillnaden aterbetalts till

hyresgdsten varfor ndgon skada 1 praktiken inte uppstatt.

P4 fraga fran ordforanden konstateras att parterna dr eniga om att de tidpunkter som
redovisats 1 ansokningar respektive svaromal &r riktiga i och for sig och att parterna

ar eniga om forhandlingar forts pa det sitt som redovisats dér.

Efter diskussion med parterna konstateras att det saknas forutséttningar att triaffa en

forlikning.

Sammantrédet forklaras avslutat med beskedet att beslut i drendet kommer att
meddelas den 23 maj 2022 kl. 14.00 genom att héllas tillgdangligt pad hyresndimndens

kansli 1 Umea och skickas med e-post/post till parterna samma dag.

Vid enskild 6verliggning enas nimnden om nedanstdende beslut, som nimnden
genom forordnande den 20 maj 2022 skjuter fram tidpunkten for meddelande av till
den 30 april 2022, k1. 14.00.
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BESLUT (att meddelas den 30 maj 2022, kl. 14.00)

1. Hyresndmnden avslar A.J.s, K.B.s, LM.s, D.E.s, G.K.s och H.H.V s respektive

begiran om aterbetalning av hyra.

2. Hyresndmnden forpliktar Pitebo AB att utge skadestand till hyresgastforeningen

med 5 000 kr.

SKil for beslutet

Har hyresgésterna rétt till aterbetalning enligt 23 § hyresforhandlingslagen?

Utgangspunkter for ndmndens provning

Arendena giller ett antal bostadsligenheter i fastigheterna Ekorren 11-14 i Pited med
adress P 16-22 och en bostadsldgenhet i fastigheten Garveriet 3 med adress T 5 B
(provningsldgenheterna) som omfattas av

forhandlingsordning. Hyresavtalen innehéller forhandlingsklausuler. Den
huvudsakliga fragan som ndmnden har att ta stéllning till & om hyresvérden har
brutit mot sin priméra forhandlingsskyldighet genom att ingd avtal om hogre hyra én
vad som foljer av forhandlingsdverenskommelse och om detta 1 sa fall bor medfora
aterbetalningsskyldighet enligt 23 § hyresforhandlingslagen respektive skadestand
enligt 26 § hyresforhandlingslagen.

De rittsliga utgangspunkterna for nimndens provning ér foljande.

Enligt 5 § forsta stycket 1 hyresforhandlingslagen medfor en forhandlingsordning
skyldighet for hyresvirden att pd eget initiativ forhandla med hyresgést-
organisationen i frdga om hdjningen av hyran for en ldgenhet. Om en ldgenhet

omfattas av forhandlingsordning ir, enligt 23 § hyresforhandlingslagen, avtal som
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hyresvirden traffar med hyresgésten i friga om bland annat hdjning av hyran ogiltigt,
om forhandling enligt forhandlingsordning inte har dgt rum. Ett sddant avtal ar dven
ogiltigt om det avser en hyreshojning utover vad som medges 1 traffad
forhandlingsoverenskommelse. Hyresvirden dr i sddana fall skyldig att betala
tillbaka vad denne har uppburit for mycket jimte ranta enligt 6 § rantelagen fran

dagen for beloppets mottagande.

Om en hyresvédrd, som dr bunden av en forhandlingsordning, inte iakttar sin priméira
forhandlingsskyldighet dr han enligt 26 § hyresforhandlingslagen skyldig att ersétta

hyresgistorganisationen for den skada som uppstatt till f61jd av dennes forsummelse

Regeln om primér forhandlingsskyldighet innebér att hyresvard som ar bunden av
forhandlingsordning &r skyldig att ta initiativ till och genomfora féorhandling i friga
om hyreshdjning och att hyresvérden inte utan ny forhandlingsdverenskommelse far
ta ut hogre hyra dn som foljer av tidigare forhandlingséverenskommelse. Endast om
dessa forhandlingar forklarats strandade eller motparten végrar fullgora sin
forhandlingsskyldighet &r hyresviarden oforhindrad att soka hdja hyran i annan

ordning, till exempel genom att traffa avtal med hyresgésterna direkt.

Av 15 § hyresforhandlingslagen framgér att part som vill forhandla ska gora en
framstillning hos motparten om forhandlingen. Framstéllningen om forhandling ska
vara skriftlig och ange den eller de frdgor om vilka forhandling pékallas. Enligt 18 §
giller att en forhandling anses avslutad nir part som fullgjort sin forhandlings-
skyldighet enligt 16 § forsta stycket gett motparten skriftligt besked om att parten
frantrdder forhandlingen. Av 19 § hyresforhandlingslagen foljer att en forhandlings-
overenskommelse ska avfattas skriftligen och undertecknas av forhandlings-
ordningens parter samt att hyresvirden ska underritta hyresgésterna om innehallet 1

forhandlingsdverenskommelsen.

Sida 8
H 79-22
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Har hyresvirden brutit mot den primdra forhandlingsskyldigheten?

Ldigenheterna pd Pristgdrdsgatan

Parterna ar eniga om forhédllandena i sak. Det &r darigenom utrett att de aktuella
fastigheterna omfattats av forhandlingséverenskommelse och att hyresvirden trots
detta tecknat avtal om hogre hyra direkt med de nu aktuella hyresgésterna. Det dr
ocksa klarlagt att parterna fort parallella forhandlingar; dels géllande arlig
hyreshdjning, dels gillande bruksviardemotiverade hyreshdjningar. Av underlaget 1
arendet framgér att de senare forhandlingarna inleddes 2020 och dé strandades samt
att fragan darefter hianskots till Hyresmarknadskommittén som i beslut den 26 mars
2020 avvisade begdran med hdnvisning till att frigor om att sétta nya hyror i1 enstaka
fastigheter eller ldgenheter pé basis av bruksvirde inte provas av kommittén. Det stéar
ocksa klart att forhandlingséverenskommelse 1 frdga om érlig hojning triffades den
13 april 2021 att gélla for Pitebos hela bestdnd frin den 1 maj samma ar och att
bruksvérdeforhandlingarna pa nytt strandades den 29 april 2021. En inledande fraga
blir ddrmed om forhandlingsdverenskommelsen den 13 april 2021 medfort att
parterna blivit hindrade att i tiden direfter med bindande verkan fora forhandlingar

avseende bruksvirderelaterade hdjningar pa det sitt som hyresgésterna pastatt.

Hyresndmnden konstaterar i detta avseende att det synes vara géngse praxis att inom
kollektiva hyresforhandlingar forhandla om savil arliga hyreshdjningar som

héjningar med hédnsyn till bruksvérdefaktorer (se SOU 2021:54 s. 64—65).

Hyresndmnden kan heller inte utldsa att bestimmelserna i 5 och 23 §§
hyresforhandlingslagen skulle utesluta att forhandlingar fors om bada dessa fragor
parallellt. Enligt nimndens bedémning bor det avgorande vara att hyresviarden
iakttagit sin forhandlingsskyldighet pd ett korrekt sitt i vart och ett av de aktuella
forhandlingsspdren. En forhandlingsdverenskommelse i det ena forhandlingsspéret
bor ddrmed inte innebdra hinder mot fortsatta forhandlingar 1 det andra. Det kan
ocksa konstateras att parterna uppenbarligen inte uppfattat forhandlings-

overenskommelsen den 13 april 2021 avseende drlig hdjning som nagot hinder mot
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fortsatta forhandlingar i bruksvirdefrdgan. Ostridigt har forhandlingarna i
bruksvérdefragan strandats den 29 april 2021, dvs. i tiden efter att
forhandlingsoverenskommelsen i frigan om arlig hojning triaffades. Lydelsen av
strandningsprotokollet fran den 29 april 2021, dér det anges att fastighetségarsidan
till f61jd av strandningen ar fri att véinda sig till hyresnimnden eller att forhandla
direkt med hyresgisterna, far uppfattas som att parterna da varit eniga om att
hyresvérden 1 och for sig uppfyllt sin forhandlingsskyldighet avseende de lagenheter
som omfattades av bruksvirdeforhandlingarna. Efter att bruksvirdeforhandlingen
strandats har hyresvirden tecknat avtal direkt med de nu aktuella hyresgésterna. |
praxis har provats situationen att en hyresvérd 1 enlighet med géllande
forhandlingsordning péakallat forhandling om hjning till f61jd av 6kat bruksvérde for
ett antal lagenheter. Nar forhandlingarna strandade ansags hyresvarden ha uppfyllt
sin forhandlingsskyldighet enligt 5 § forsta punkten hyresforhandlingslagen. Det
ansdgs inte folja av bestimmelsens utformning att hyresviarden darutdver maste
uppfylla kravet enligt 5 § andra punkten nér hyresvarden traffade avtal om hogre
hyra dn géllande forhandlingsdverenskommelse med nya hyresgister — det vill sdga
fastighetsdgaren ansags inte tvingad att pa nytt pakalla forhandlingar innan avtal om
hogre hyra ingicks med nya hyresgéster (se réttsfallet RH 2017:33). Ndmnden
beddmer mot denna bakgrund att hyresvirden genom strandningen av
forhandlingarna om bruksvirderelaterad hojning uppfyllt sin férhandlingsskyldighet
och ddrmed haft mojlighet att teckna avtal om hégre hyra med nya hyresgaster 1 de

lagenheter som omfattats av bruksvirdeforhandlingarna.

Ldgenheten pa Trddgardsgatan

Fragan for hyresndmnden dr om hyresvirden tréaffat avtal med hyresgisten i tiden
fore strandningen den 23 november. Mot hyresvirdens bestridande bedomer
ndmnden att bevisbordan nir det géller tidpunkten pa avtalets ingdende vilar pa
hyresgisten. Med denna utgédngspunkt beddmer nimnden att annat inte kan anses
visat dn att avtal trdffades vid den tidpunkt d4 bada parter undertecknat hyresavtalet.
Forutsatt att hyresvarden 1 ovrigt uppfyllt sin forhandlingsskyldighet har hyresvéirden
dérmed efter strandningen haft rétt att teckna avtal om hogre hyra direkt med den nya
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hyresgésten. Hyresgésten har gjort géllande att sa inte ska anses vara fallet eftersom
hyresvirden inte hdnskjutit den aktuella fragan till Hyresmarknadskommittén. Det ar
visserligen ostridigt att det foljer av forhandlingsordningen att sa ska ske. Vid
tidpunkten for den nu aktuella strandningen var det dock genom kommitténs tidigare
beslut i mars 2020 ként for parterna att kommittén inte provar frdgor om
bruksvérdeshyror for enstaka fastigheter eller ldgenheter. Nimnden bedomer att det
vid sadana forhallanden inte ar rimligt att krdva att part ska hanskjuta fragan till
hyresmarknadskommittén nér nagon provning dér i praktiken inte &r aktuell.
Hyresndmnden bedomer darfor ocksa i detta fall att hyresvarden uppfyllt sin
forhandlingsskyldighet och att ndgon rétt till dterbetalning inte foreligger.

Har hyresgéstforeningen ritt till skadestand enligt 26 § hyresforhandlingslagen?

Mot bakgrund av nimndens bedomning 1 frigan om aterbetalning enligt 23 §
hyrestforhandlingslagen har hyresgéstforeningen inte ndgon rétt till skadestand nir
det géller ldgenheten péd Préistgardsgatan eftersom hyresvéarden uppfyllt sin

forhandlingsskyldighet (d&rende 106-22).

Nar det giller ldgenheten pa Wéhlinsgatan dr det ostridigt att avtal om hogre hyra
ingétts och tratt i kraft utan att ndgon strandning skett. Under dessa forhallanden ar
Pitebo skyldiga att utge skadestand till Hyresgistforeningen. Det yrkade beloppet ar
skiligt och Hyresgéstforeningens ansokan ska ddrmed bifallas i denna del (drende

199-22).

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Den som dr missndjd med beslutet kan senast den 20 juni 2022 Sverklaga detta till

Svea hovritt.

Karin Reinholdsson

Protokollet uppvisat/
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Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras 1 nagon del kan
du 6verklaga. Har far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
namnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i arendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nas: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i ritt tid. Har det kommit in f6r
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden overklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovratten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta satt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa forsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
https://www.domstol.se/hyra-arrende
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