Hyresforhandlingslag; SES 1978: 304

. . . Utkom fran trycket
utfardad den 1 juni 1978. den 12 juni 1978

Enligt riksdagens beslut! foreskrivs foljande.

Inledande bestimmelser

1 § Forhandling om hyresforhallanden i friga om bostadsldgenheter far
enligt denna lag féras mellan & ena sidan hyresvird eller hyresvird och or-
ganisation av fastighetsdgare, i vilken hyresvarden ar medlem, och & andra
sidan organisation av hyresgaster. Forhandling fors p4 grundval av for-
handlingsordning, som kommer till stind genom avtal mellan de férhand-
lande parterna eller genom beslut av hyresnamnd.

Som hyresvird anses i lagen den som for annat andamal 4n fritidsdanda-
mal regelmaéssigt hyr ut mer dn tva bostadslagenheter, vilka ej utgor del av
upplatarens bostad.

Vad som i lagen sdgs om avtal om forhandlingsordning och om verkan
av att sddant avtal har slutits giller i tillimpliga delar dven i friga om for-
handlingsordning som har beslutats av hyresndmnd.

2 § Med forhandlingsklausul avses i denna lag bestimmelse i hyresavtal

varigenom hyresgast, sedan férhandlingsordning kommit till stind enligt

denna lag, forbinder sig att gentemot honom fér utan uppsigning tillampas

bestaimmelse om hyra eller annat hyresvillkor, varom 6verenskommelse

traffas p&4 grundval av forhandlingsordningen (férhandlingséverens-
—kommelse).

Tvist om inforande eller bibeh&llande av férhandlingsklausul i hyresav-
tal kan av hyresgisten hanskjutas till préovning av hyresnamnd enligt vad
som sags i 12 kap. 49 och 54 8§ jordabalken. I stallet for 48 § tredje stycket
jordabalken giller att forhandlingsklausul skall foras in eller bibehéllas i
hyresavtalet, om det inte med hansyn till hyresgéastens personliga boende-
forhallanden, installningen hos Ovriga hyresgéster som berdrs av férhand-
lingsordningen och andra omstindigheter ar skiligt att forhandlingsklausu-
len inte skall gilla.

Forhandlingsordnings omfattning och innebord

3 § Forhandlingsordning skall omfatta samtliga bostadsldgenheter i ett
eller flera hus, om ej parterna ir ense om att undanta viss lagenhet. For-
handlingsordning giller ej for bostadslagenhet, om hyresavtalet till foljd av
beslut av hyresnimnd inte innehéller férhandlingsklausul.

4 § Galler férhandlingsordning for visst hus, far ej avtal om férhandlings-
ordning, som avser det huset, slutas med annan organisation av hyresgis-
ter, forran den forra forhandlingsordningen har upphort att gélla dér.

Foreligger sarskilda skil, far hyresndmnd i tvist som avses i 2 § andra
stycket forordna att forhandlingsordning inte vidare skall gilla for det eller
de hus som ér i fraga.
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5 § Forhandlingsordning medfér skyldighet for hyresvarden att pékalla
forhandling med hyresgéstorganisationen i friga om hojning av hyran eller
dndring av grunderna for beriakning av sadan sérskild ersittning som avses
i 12 kap. 19 a § jordabalken.

Forhandlingsordning medfor vidare, om parterna ej enas om annat, ritt
for bida parter att pikalla férhandling i fraiga om

. hyresvillkoren,

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. 6vriga boendeférhillanden i den man de ror hyresgisterna gemen-
samt.

Om parterna dr ense darom kan forhandlingsordning ocksa medféra ratt
for hyresgéastorganisationen att pAkalla forhandling om friga som ror till-
lampning av enskilt hyresavtal under forutsittning att hyresgisten genom

skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgiastorganisationen att foretrida ho-
nom i saken.

Avtal om forhandlingsordning

6 § Avtal om forhandlingsordning skall upprattas skriftligen och dag-
tecknas. Avtalet skall innehdlla uppgift om vilka ldgenheter som omfattas
av forhandlingsordningen.

7 § Om avvikelse skall galla frin vad som stadgas i 5 § andra stycket el-
ler om férhandlingsritt skall foreligga i friga som avsesi5 § tredje stycket,
skall detta anges i avtalet om férhandlingsordning.

I avtal om férhandlingsordning skall anges den tidpunkt fran vilken for-

handlingsordningen skall tillampas. Har si ej skett trader den i kraft ome-
delbart.

8 § Avtal om forhandlingsordning giller dven for ny hyresvard.

Har den tidigare hyresvirden férsummat att upplysa om att forhand-
lingsordning galler och har den nye hyresvirden varken #gt eller bort dga
kiannedom om férhandlingsordningen, ar den tidigare hyresvirden skyldig
att ersitta skada som fororsakas den nye hyresvirden pé grund av férsum-
melsen.

Ratt till forhandlingsordning

9 § Vagrar hyresvird att efter skriftlig begidran frin organisation av hy-
resgaster sluta avtal om férhandlingsordning, har organisationen ratt att f&
fragan om forhandlingsordning prévad av hyresnimnden. Motsvarande
ratt tillkommer hyresvird, om organisation av hyresgister vigrar att efter
skriftlig begédran frin hyresvarden sluta avtal om forhandlingsordning.

10 § Vid provning av tvist som avses i 9 § skall hyresgistorganisationen
respektive hyresvirden ha ratt till férhandlingsordning, om det ej med hin-
syn till organisationens kvalifikationer, hyresgésternas instillning och om-
standigheterna i Ovrigt kan anses obilligt mot hyresvirden respektive hy-
resgastorganisationen eller mot hyresgisterna att den begirda férhand-

lingsordningen skall gélla.
.
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11 § Finner hyresnimnden part berittigad till férhandlingsordning, skall
nimnden faststélla forhandlingsordningens innehéll. Den tidpunkt, frén
vilken forhandlingsordningen skall tillimpas, skall bestimmas s4 att hyres-
virden far skalig tid for att traffa avtal med hyresgasterna om inforande av
forhandlingsklausul i hyresavtalen.

Uppsigning och forlingning av forhandlingsordning

12 § Forhandlingsordning upphdr att gilla efter uppsigning. Uppsigning
skall vara skriftlig och skall delges motparten.

Giller forhandlingsordning tills vidare, upphor den att gilla tidigast vid
det manadsskifte som intraffar narmast efter tre ménader fr&n uppsagning-
en.

Giller férhandlingsordning for bestamd tid, skall uppsidgningen ske se-
nast tre manader fore utgingen av den bestdmda tiden.

Saknar foérhandlingsordning, som avses i tredje stycket, bestimmelse
om verkan av utebliven uppsédgning och sker ej uppsagning i ratt tid, anses
férhandlingsordningen forlangd pa ett ar.

13 § Uppségs forhandlingsordning, har motparten rétt att hanskjuta fra-
ga om forlangning av forhandlingsordningen till provning av hyresnamn-
den. Anstkan hiarom skall gdras inom tre veckor fran den dag d& han fick
del av uppsagningen. Senare inkommen ansokan upptas ej till behandling.
Tvist som avses i forsta stycket skall provas enligt de grunder som anges
i10 8.
Om part pékallar det, skall hyresndmnden i samband med att forhand-
lingsordning forlangs prova friga om andring av dess innehall.
14 § Ar friga om forlangning av férhandlingsordning annu ej avgjord,
nér forhandlingsordningen pé grund av uppségningen skulle ha upphort att
gilla, skall férhandlingsordningen tillampas till dess att frigan 4r slutligt
avgjord.

Forhandlingen

15 § Part som vill férhandla skall géra framstéllning hos motparten om
forhandling. Ar bade hyresvird och fastighetsagarorganisation parter en-
ligt forhandlingsordningen, skall bAda pakalla férhandling och framstill-
ning om foérhandling frin motpartens sida goras hos var och en av dem.

Framstillning om forhandling skall vara skriftlig och ange den eller de
frigor om vilka forhandling pékallas.

Sammantride for forhandling skall hallas inom tre veckor efter det att
forhandlingsframstallning kommit motparten till handa.

Avvikelse frin foreskrifterna i denna paragraf fir géras genom skriftligt
avtal.

16 § Forhandlingsskyldig part skall sjalv eller genom ombud instilla sig
vid férhandlingssammantriade och lagga fram motiverat férslag till 16sning
av den friga som forhandlingen avser.

Forhandling skall bedrivas skyndsamt. Om part begar det, skall foras
protokoll som justeras av b&da parter.
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17 § Part som vid forhandling Aberopar viss handling skall vid samman-
trade bélla den tillgénglig f6r motparten, om denne begir det.

18 § Om parterna ej enas om annat, skall férhandling anses avslutad, nar
part som har fullgjort sin férhandlingsskyldighet enligt 16 § forsta stycket
har givit motparten skriftligt besked om att han frintrader férhandlingen.
Har férhandling om en friga avslutats utan att dverenskommelse traffats
och begér part att forhandling om samma friga skall Aterupptas, &r motpar-
ten inte skyldig att trada i forhandling p4 grund av denna framstéllning.

Forhandlingsoverenskommelsen

19 § Forhandlingsdéverenskommelse skall avfattas skriftligen och under-
tecknas av forhandlingsordningens parter.

Hyresvarden skall underratta hyresgédsterna om innehéllet i forhand-
lingséverenskommelse.

20 § Genom férhandlingsdverenskommelse far bestammas att i hyran for
samtliga lagenheter skall ing& visst belopp som utgdr ersattning till hyres-
gastorganisationen for dess forhandlingsarbete. Av férhandlingséverens-
kommelsen skall framga hur stor del av hyran som utgér ersittning av det-
ta slag. Beloppet far ej 6verstiga vad som kan anses skaligt med hansyn till
hyran i 6vrigt, forhandlingskostnadernas storlek och 6vriga omstandighe-
ter.

21 § [ forhandlingsdoverenskommelse om hyra skall lika stora ldgenheter
i ett hus &sittas samma hyra, om det ej med hinsyn till vad som 4r kint om
lagenheternas beskaffenhet och 6vriga omstiandigheter kan anses foreligga
skillnad mellan dem i friga om bruksviardet.

22 § Har forhandlingsdoverenskommelse triffats om hyran eller annat hy-
resvillkor for hyresgist, har hyresgésten ritt att utan uppségning av hyres-
avtalet hos hyresnimnden ansdka om dndring av dverenskommelsen i den
del den avser honom. Fér att kunna upptas till behandling skall ansdkan ha
kommit in till hyresnimnden inom tre ménader frAn den dag d& hyresgis-
ten fick underrittelse om det nya villkoret eller, i friga om hyra, tre ména-
der frn den dag da villkoret borjade tillampas mot honom.

Vid provning av hyresvillkor enligt forsta stycket skall 12 kap. 48 §
jordabalken tillimpas med den avvikelse som kan félja av 21 §. Skilighe-
ten av belopp som avses i 20 § far provas aven utan samband med prov-
ning av hyran i 6vrigt.

Beslut varigenom hyresvillkor dndras trider i stallet for forhandlings-
overenskommelsen i den delen. Avser beslutet hyra, skall hyresvirden
samtidigt 4laggas att till hyresgisten betala tillbaka vad han till f6ljd darav
har uppburit féor mycket jamte ranta. Rantan skall beriknas enligt 5 § ran-
telagen (1975: 635) for tiden frin dagen for beloppets mottagande till dess
att beslutet har vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden daref-
ter.

Bestammelserna i denna paragraf giller ej i friga om dverenskommelsc

som har ingétts efter forbandling enligt 5 § tredje stycket.



23 § Omfattas lagenhet av forhandlingsordning, ar avtal som hyresvar-
den traffar med hyresgisten i friga som avses i 5 § forsta stycket ogiltigt,
om forhandling enligt forhandlingsordningen ej har 4gt rum. Sadant avtal
ar aven ogiltigt, om det avser hyreshojning utéver vad som medges i traf-
fad forhandlingséverenskommelse eller andring av grunderna for berak-
ning av sddan sérskild ersattning som avses i 12 kap. 19 a § jordabalken i
strid med triaffad forhandlingsdverenskommelse. Hyresvirden ar skyldig
att betala tillbaka vad han har uppburit for mycket jamte ranta diarpé enligt
6 § rantelagen (1975: 635) frén dagen for beloppets mottagande.

Forsta stycket giller ej, om mot férhandling har métt hinder som ej har
berott av hyresvarden eller av fastighetsdgarorganisation som ar part enligt
forbandlingsordningen.

Ritt till provning av hyresvillkoren i vissa fall

24 § Har forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att 6ver-
enskommelse traffats, har hyresvarden och hyresgast ratt att utan uppsag-
ning av hyresavtalet hos hyresndmnden ansdka om &ndring av hyresvillko-
ren i den del som forhandlingen har avsett. Detsamma giller om mot for-
handling har mott hinder, som ej har berott av den som har pékallat and-
ring av hyresvillkoren eller av organisation som enligt forhandlingsord-
ningen 4r part p& hans sida.

Beslut om andring av hyresvillkoren far ej avse tid fore det manadsskifte
som Intraffar ndrmast efter tre manader frin dagen for ansékningen. Om
det av sérskild anledning finnes skiligt, fAr hyresnimnden dock férordna
att beslut om hyra skall avse dven tid dessférinnan.

I ans6kningen skall anges den tidpunkt fran vilken dndring av hyresvill-

“koren yrkas. Begars tillimpning av bestimmelsen i andra stycket andra
meningen, skall skidlen harfor anges.

25 § Vid provning av tvist som avses i 24 § giller foljande.

Villkoren fér den fortsatta forhyrningen skall faststillas enligt 12 kap.
48 § jordabalken.

Om sarskilda skal foreligger, far hyresnimnden prdva dven hyresvillkor
som har samband med det villkor som forhandlingen har avsett.

Bestimmelserna i 12 kap. 50 § andra meningen och 53 § jordabalken
skall tillampas.

Beslut varigenom hyresvillkoren dndras anses som avtal om villkoren for
fortsatt forhyrning.

Skadestand

26 § Iakttar hyresvard inte sin skyldighet att pakalla férhandling enligt
5 § forsta stycket eller enligt foreskrift i forhandlingsordning, ar han skyl-
dig att ersitta hyresgistorganisationen skada som har uppstatt till fljd av
hans férsummelse.

27 § Underlater part, sedan motparten i behorig ordning har pakallat for-
handling, att fullgéra sin forhandlingsskyldighet enligt 16 § forsta stycket
eller enligt foreskrift i forhandlingsordning, ar han skyldig att ersitta mot-
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parten skada som har uppstatt till f5ljd av hans underlatenhet. Detsamma
galler, om part bryter mot 16 § andra stycket eller mot 17 §.

28 § Vid beddmande om och i vad mén skada har uppstatt skall hinsyn
tas dven till parts intresse av att denna lag och férhandlingsordningen iakt-
tas och till dvriga omstiandigheter av annan 4n rent ekonomisk betydelse.

29 § Den som vill fordra skadestand enligt 26 eller 27 § skall dels inom
tvd manader frén det han fick kinnedom om den omstindighet pa vilken
anspraket grundas underritta motparten om sitt ansprak, dels ocks4 inom
tva ar fran det skadan intriffade hinskjuta tvist om anspraket till hyres-
niamnden. Férsummas det, &r ratten till talan forlorad.

Ovriga bestimmelser

30 § Friga enligt denna lag provas av hyresnamnd. Friga om skadestind
som avses i 8 § andra stycket provas dock av allmin domstol.
I frga om forfarandet vid hyresnimnden finns bestimmelser i lagen
(1973:188) om arrendendamnder och hyresnidmnder.
Fastighetsdgarorganisation eller hyresgistorganisation ir ej part i dren-
de enligt 22 §.

31 § Mot hyresnadmnds beslut enligt denna lag far part fora talan hos bo-
stadsdomstolen genom besvéar inom tre veckor fran den dag beslutet med-
delades.

Besvarshandling skall inges till bostadsdomstolen.

32 § Itvistsomavsesi22eller 24 § skall vardera parten svara for sin rit-
teglngskostnad i bostadsdomstolen, i den mén ej annat foljer av 18 kap.
6 § riattegingsbalken.

33 § Om séarskilda skil foreligger, kan linsstyrelsen medge undantag
trin tillampningen av lagen i friga om hus som #gs av forening eller aktie-

bolag som avses i punkt 16 dvergingsbestimmelserna till bostadsrittsla-
gen (1971: 479).

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1978. Lagen tillaimpas inte vid faststél-
lelse eller @ndring av 6vergingshyra enligt lagen (1974:1080) om avveck-
ling av hyresregleringen.

S&som avtal om forhandlingsordning enligt denna lag anses dven avtal
som har inghtts fore ikrafttridandet, om avtalet dverensstammer med be-
stimmelserna i 1, 3 och 6 §§ samt innefattar ritt att pakalla forhandling ro-
rande nagon av de fragor som angesi5 §.

Har fére ikrafttradandet av denna lag férbehéll enligt 12 kap. 19 a § and-
ra stycket jordabalken i dess lydelse fére den 1 juli 1978 gjorts i hyresavtal
om att hyran skall utgd med belopp som bestims genom dverenskommelse
mellan 4 ena sidan hyresvérden eller fastighetsdgarorganisation, i vilken
hyresvirden ar medlem, och & andra sidan hyresgistorganisation, har for-
behallet alitjamt réattsverkan enligt sitt innchall. SAdant forbehall skall vid
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tilldimpningen av 2 § andra stycket och 3 § denna lag anses som férhand-
lingsklausul enligt lagen.

PA regeringens viagnar

THORBJORN FALLDIN

BIRGIT FRIGGEBO
(Justitiedepartementet)
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