Hyresforhandlingslag (1978:304)

Kalla: http://www.riksdagen.se/webbnav/index.aspx?nid=3911&bet=1978:304
Datum: 26 januari 2010

Inledande bestammelser

1 § Férhandling om hyresférhallanden i fraga om bostadslagenheter far enligt denna lag féras
mellan & ena sidan hyresvard eller hyresvard och organisation av fastighetsagare, i vilken
hyresvédrden ar medlem, och & andra sidan organisation av hyresgéster. Férhandling fors pa
grundval av férhandlingsordning, som kommer till stdnd genom avtal mellan de férhandlande
parterna eller genom beslut av hyresnamnd.

Som hyresvéard anses i lagen den som fér annat &ndamal &n fritidsandamal regelmaéssigt hyr
ut mer an tva bostadsldgenheter, vilka ej utgor del av upplatarens bostad.

Vad som i lagen sdgs om avtal om férhandlingsordning och om verkan av att sddant avtal har
slutits géller i tillampliga delar dven i fraga om férhandlingsordning som har beslutats av
hyresnamnd.

Lagen &r inte tillamplig vid upplatelse med kooperativ hyresrétt. Lag (2002:98).

2 § Med forhandlingsklausul avses i denna lag bestammelse i hyresavtal varigenom
hyresgéast, sedan férhandlingsordning kommit till stdnd enligt denna lag, férbinder sig att
gentemot honom far tillampas bestdammelse om hyra eller annat hyresvillkor, varom
dverenskommelse tréffas pa grundval av férhandlingsordningen
(férhandlingséverenskommelse).

Tvist om inférande eller slopande av férhandlingsklausul i hyresavtal kan hanskjutas till
provning av hyresnamnd enligt 12 kap. 51 § férsta stycket andra meningen eller 54 §
jordabalken. Om hyresgasten har gett sin uppfattning till kanna, skall hyresnamnden avgoéra
tvisten i enlighet med denna, sdvida inte synnerliga skél talar emot det. Om hyresgésten inte
har gett sin uppfattning till kdnna, skall hyresnamnden avgéra tvisten i enlighet med
hyresvardens uppfattning.

Om det finns sarskilda skal, far hyresndmnden besluta att inférandet eller slopandet av en
férhandlingsklausul skall gélla forst frdn och med en viss dag. Lag (1994:816).

3 § En forhandlingsordning omfattar samtliga bostadsléagenheter i ett eller flera planerade,
pabérjade eller befintliga hus, om inte ndgot annat féljer av andra eller tredje stycket.

En férhandlingsordning galler inte fér en Iagenhet, om hyresvarden och hyresgasten
skriftligen har kommit éverens om att hyresavtalet inte skall innehalla en férhandlingsklausul.
En sddan 6verenskommelse kan traffas tidigast sedan hyresférhallandet har varat tre
manader i f6ljd. Overenskommelsen skall undertecknas av hyresvarden och hyresgésten. En
Overenskommelse som inte uppfyller dessa foreskrifter ar ogiltig.



En férhandlingsordning galler inte heller fér en ldgenhet, om hyresavtalet enligt beslut av
hyresnamnden inte skall innehalla en férhandlingsklausul. Ett saddant beslut far bérja galla
tidigast nar hyresforhallandet har varat tre manader i foljd. Lag (2006:409).

3 a § Om det finns séarskilda skél, far hyresndmnden pa ansdkan av en organisation av
hyresgaster besluta att en férhandlingsordning inte langre skall galla for ett eller flera av de
hus som férhandlingsordningen avser.

I arendet ar hyresvarden och den hyresgastorganisation som ar part i férhandlingsordningen
sbkandens motparter. Om forhandlingsordningen galler dven fér en organisation av
fastighetsagare, ar aven den organisationen sdkandens motpart. Lag (2002:30).

4 § Om en hyresvard ar part i ett avtal om en férhandlingsordning for ett visst eller vissa hus
med en viss organisation av hyresgéster som motpart, far hyresvérden inga avtal om en
forhandlingsordning som avser huset eller husen med en annan organisation av hyresgaster
forst sedan den férra férhandlingsordningen har upphért att galla dar. Lag (1997:64).

5 § En forhandlingsordning medfor skyldighet fér hyresvarden att pa eget initiativ férhandla
med hyresgéastorganisationen i fraga om

1. héjning av hyran for en lagenhet,

2. bestammande av hyran for en ny hyresgdst, om den begarda hyran Overstiger den tidigare
hyresgastens hyra,

3. andring av grunderna for berakning av sddan sarskild ersattning som avses i 12 kap. 19 §
jordabalken, eller

4. andring av villkor som avser hyresgdsternas ratt att anvanda utrymmen som &r avsedda
att anvandas gemensamt av hyresgasterna.

En forhandlingsordning medfér vidare, om parterna inte enas om annat, skyldighet att, om en
av dem begér det, férhandla i frdga om

1. hyresvillkoren,

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. 6vriga boendeférhdllanden i den man de rér hyresgédsterna gemensamt.

Om parterna ar ense om det kan en férhandlingsordning ocksd medféra ratt for
hyresgéstorganisationen att fa till stadnd forhandling om frdga som ror tillimpning av enskilt
hyresavtal under férutsattning att hyresgasten genom skriftlig fullmakt har bemyndigat
hyresgastorganisationen att foretrada honom i saken.

En férhandlingsordning medfér inte ndgon inskrdnkning i hyresgéstens ratt att begéra
prévning av hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 § jordabalken. Vid sddan prévning galler
bestdmmelserna i 12 kap. 53, 54 och 55-55 d §§ samma balk. Lag (2006:409).

Avtal om férhandlingsordning

6 § Ett avtal om férhandlingsordning skall avse ett eller flera planerade, pabérjade eller
befintliga hus. Avtalet skall upprattas skriftligen och dagtecknas. Lag (2006:409).



7 § Om avvikelse skall gélla fr&n vad som stadgas i 5 § andra stycket eller om
férhandlingsratt skall foreligga i fraga som avses i 5 § tredje stycket, skall detta anges i
avtalet om férhandlingsordning.

I avtal om férhandlingsordning skall anges den tidpunkt frén vilken férhandlingsordningen
skall tillampas. Har s3a ej skett trader den i kraft omedelbart.

8 § Avtal om férhandlingsordning galler dven fér ny hyresvard.

Har den tidigare hyresvarden forsummat att upplysa om att férhandlingsordning galler och
har den nye hyresvarden varken agt eller bort aga kdannedom om férhandlingsordningen, ar
den tidigare hyresvarden skyldig att ersatta skada som férorsakas den nye hyresvérden pa
grund av férsummelsen.

Raétt till férhandlingsordning

9 § Vagrar hyresvard att efter skriftlig begdran fran organisation av hyresgéaster sluta avtal
om férhandlingsordning for ett pabérijat eller befintligt hus, har organisationen rétt att fa
frdgan om forhandlingsordning prévad av hyresndmnden. Motsvarande ratt tillkommer
hyresvérd, om organisation av hyresgéster vagrar att efter skriftlig begaran fran hyresvéarden
sluta avtal om férhandlingsordning. Lag (2006:409).

10 § Vid proévning av tvist som avses i 9 § skall hyresgastorganisationen respektive
hyresvarden ha ratt till forhandlingsordning, om det med hansyn till organisationens
kvalifikationer, det antal lagenheter som forhandlingsordningen kan forvantas komma att
omfatta och omstandigheterna i évrigt kan anses skaligt mot hyresvarden respektive
hyresgastorganisationen att den begarda férhandlingsordningen skall gélla. Lag (1997:64).

11 § Finner hyresnamnden part berattigad till férhandlingsordning, skall néamnden faststalla
férhandlingsordningens innehdll. Den tidpunkt, fran vilken férhandlingsordningen skall
tillampas, skall bestammas s att hyresvéarden far skalig tid for att tréffa avtal med
hyresgasterna om inférande av férhandlingsklausul i hyresavtalen.

Uppsagning och forlangning av férhandlingsordning

12 § Forhandlingsordning upphdr att galla efter uppsagning. Uppsagning skall vara skriftlig
och skall delges motparten.

Galler férhandlingsordning tills vidare, upphér den att gélla tidigast vid det manadsskifte som
intréffar ndrmast efter tre manader fran uppségningen.

Galler férhandlingsordning fér bestdmd tid, skall uppsdgningen ske senast tre manader fore
utgdngen av den bestdmda tiden.

Saknar férhandlingsordning, som avses i tredje stycket, bestdmmelse om verkan av utebliven
uppsagning och sker ej uppségning i ratt tid, anses forhandlingsordningen férldngd pa ett ar.

13 § Uppséags forhandlingsordning, har motparten ratt att hanskjuta frdga om férlangning av
forhandlingsordningen till prévning av hyresnamnden. Ansékan harom skall géras inom tre



veckor fran den dag da han fick del av uppsdgningen. Senare inkommen ansdkan upptas ej
till behandling.

Tvist som avses i forsta stycket skall prévas enligt de grunder som anges i 10 §.

Om part pakallar det, skall hyresndmnden i samband med att férhandlingsordning férldngs
préva fraga om andring av dess innehall.

14 § Ar frdga om forlangning av forhandlingsordning &nnu ej avgjord, nar
férhandlingsordningen pa grund av uppségningen skulle ha upphért att galla, skall
férhandlingsordningen tillampas till dess att fragan &ar slutligt avgjord.

Forhandlingen

15 § Part som vill férhandla skall géra framstallning hos motparten om férhandling. Ar bade
hyresvérd och fastighetsdgarorganisation parter enligt férhandlingsordningen, skall bada
pakalla férhandling och framstélining om férhandling fran motpartens sida géras hos var och
en av dem.

Framstéllning om férhandling skall vara skriftlig och ange den eller de fragor om vilka
férhandling pakallas.

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

Avvikelse fran foreskrifterna i denna paragraf far géras genom skriftligt avtal.

16 § Forhandlingsskyldig part skall sjalv eller genom ombud installa sig vid
férhandlingssammantréde och ldgga fram motiverat forslag till I6sning av den fraga som
forhandlingen avser.

Férhandling skall bedrivas skyndsamt. Om part begar det, skall féras protokoll som justeras
av bada parter.

17 § Part som vid férhandling aberopar viss handling skall vid sammantrade halla den
tillganglig fér motparten, om denne begér det.

18 § Om parterna ej enas om annat, skall forhandling anses avslutad, nar part som har
fullgjort sin féorhandlingsskyldighet enligt 16 § forsta stycket har givit motparten skriftligt
besked om att han frantrader férhandlingen.

Har férhandling om en frédga avslutats utan att 6verenskommelse tréffats och begér part att
férhandling om samma fraga skall 8terupptas, &r motparten inte skyldig att trada i
férhandling pa grund av denna framstélining.

Forhandlingséverenskommelsen

19 § Férhandlingséverenskommelse skall avfattas skriftligen och undertecknas av
forhandlingsordningens parter.



Hyresvarden skall underratta hyresgédsterna om innehallet i féorhandlingséverenskommelse.

20 § Genom en férhandlingséverenskommelse far bestdmmas att i hyran for samtliga
lagenheter som omfattas av férhandlingsordningen skall ingd ett visst belopp som utgor
ersattning till hyresgastorganisationen for dess forhandlingsarbete. Av
férhandlingséverenskommelsen skall det framgd hur stor del av hyran som utgér ersattning
av detta slag. Beloppet far inte éverstiga vad som kan anses skéligt med hansyn till hyran i
ovrigt, forhandlingskostnadernas storlek och évriga omstandigheter. Lag (1994:816).

21 8§/Upphér att gélla U:2011-01-01/ 1 en forhandlingsdverenskommelse om hyra skall
samma hyra bestammas fér sddana lagenheter som &r lika stora och som omfattas av samma
forhandlingsordning, om det inte med hansyn till vad som ar kant om lagenheternas
beskaffenhet och évriga omstandigheter kan anses vara skillnad mellan dem i frdga om
bruksvardet. Detta galler dock inte om hyran bestdams enligt 12 kap. 55 c § jordabalken.

Bestammelsen i forsta stycket hindrar inte att det i en férhandlingséverenskommelse bestams
att hyresgaster som deltar i ett for samtliga berérda hyresgaster 6ppet system fér
sjalvfoérvaltning skall ha ratt till avdrag p& den ordinarie hyran. Avdraget far dock inte vara
stérre an vad som foranleds av sjalvférvaltningens omfattning. Lag (2006:409).

21 §/Trdder i kraft 1:2011-01-01/ 1 en forhandlingséverenskommelse om hyra ska samma
hyra bestdmmas fér sadana lagenheter som &r lika stora och som omfattas av samma
forhandlingsordning, om det inte med hansyn till vad som ar kant om lagenheternas
beskaffenhet och évriga omstandigheter kan anses vara skillnad mellan dem i frdga om
bruksvardet. Detta galler dock inte om hyran bestéams enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det i en férhandlingsdéverenskommelse, pa de grunder som
anges i 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken, bestams att hyra ska betalas med lagre
belopp under skalig tid eller att hyresgaster som deltar i ett for samtliga berérda hyresgaster
dppet system for sjélvforvaltning ska ha ratt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta avdrag
far dock inte vara stérre an vad som féranleds av sjélvférvaltningens omfattning. Lag
(2010:810).

22 § Har forhandlingsdéverenskommelse traffats om hyran eller annat hyresvillkor fér
hyresgast, har hyresgasten ratt att hos hyresnamnden anséka om andring av
Overenskommelsen i den del den avser honom. For att kunna upptas till behandling skall
ansdkan ha kommit in till hyresndmnden inom tre manader fran den dag da hyresgésten fick
underréttelse om det nya villkoret eller, i fraga om hyra, tre manader fran den dag da
villkoret bérjade tilldmpas mot honom.

Vid prévning av hyresvillkor enligt forsta stycket skall 12 kap. 55 § jordabalken tillampas med
den avvikelse som kan folja av 21 §. Skaligheten av belopp som avses i 20 § far prévas dven
utan samband med prévning av hyran i 6vrigt.

Beslut varigenom hyresvillkor andras tréder i stallet for férhandlingséverenskommelsen i den
delen. Avser beslutet hyra, skall hyresvdrden samtidigt aldggas att till hyresgésten betala
tillbaka vad han till féljd darav har uppburit for mycket jamte réanta. Rantan skall beraknas



enligt 5 § réntelagen (1975:635) for tiden fr@n dagen for beloppets mottagande till dess att
beslutet har vunnit laga kraft och enligt 6 § réantelagen for tiden darefter.

Bestammelserna i denna paragraf géller ej i frga om dverenskommelse som har ingatts efter
forhandling enligt 5 § tredje stycket. Lag (1984:696).

23 § Omfattas lagenhet av férhandlingsordning, ar avtal som hyresvarden traffar med
hyresgasten i frdga som avses i 5 § forsta stycket ogiltigt, om férhandling enligt
férhandlingsordningen ej har dgt rum. Sadant avtal &r dven ogiltigt, om det avser
hyreshdjning utdver vad som medges i traffad féorhandlingsdverenskommelse eller &ndring av
grunderna fér berdkning av sddan sarskild ersattning som avses i 12 kap. 19 § jordabalken
eller av villkor som avser hyresgdsternas ratt anvanda utrymmen som ar avsedda att
anvandas gemensamt av hyresgasterna och avtalet strider mot en
forhandlingséverenskommelse. Hyresvdrden ar skyldig att betala tillbaka vad han har
uppburit fér mycket jamte rénta dérpa enligt 6 § réntelagen (1975:635) fran dagen for
beloppets mottagande.

Forsta stycket galler ej, om mot férhandling har métt hinder som ej har berott av hyresvarden
eller av fastighetsagarorganisation som ar part enligt féorhandlingsordningen. Lag (1984:696).

24 § Har férhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att éverenskommelse traffats,
har hyresvarden och hyresgast ratt att hos hyresnamnden anséka om &ndring av
hyresvillkoren i den del som forhandlingen har avsett. Detsamma galler om mot férhandling
har métt hinder, som ej har berott av den som har pakallat &ndring av hyresvillkoren eller av
organisation som enligt férhandlingsordningen &r part pa hans sida.

Beslut om &ndring av hyresvillkoren far inte avse tiden fére det manadsskifte som intréffar
ndrmast efter tre manader fran dagen for ansékningen. Om det finns skl till det, far
hyresnamnden dock férordna att beslut om villkorsandring skall galla fran en tidigare
tidpunkt.

I ansdkningen skall anges den tidpunkt fran vilken &ndring av hyresvillkoren yrkas. Begérs
tilampning av bestdmmelsen i andra stycket andra meningen, skall skalen harfér anges. Lag
(1984:696).

25 § Vid prévning av tvist som avses i 24 § galler féljande.

Hyran och andra hyresvillkor skall faststéllas enligt 12 kap. 55 § jordabalken.

Om sérskilda skal foreligger, far hyresnamnden préva dven hyresvillkor som har samband
med det villkor som forhandlingen har avsett.

Bestammelserna i 12 kap. 50 § andra meningen och 55 d § fjarde- 3ttonde styckena
jordabalken skall tillampas.

Beslut varigenom hyresvillkoren @ndras anses som avtal om villkoren for fortsatt férhyrning.
Lag (2006:409).

Skadestand



26 § lakttar hyresvard inte sin skyldighet att férhandla enligt 5 § forsta stycket eller enligt
foreskrift i férhandlingsordning, ar han skyldig att ersatta hyresgastorganisationen skada som
har uppstatt till féljd av hans férsummelse. Lag (1994:816).

27 § Underldter part, sedan motparten i behérig ordning har pakallat férhandling, att fullgéra
sin forhandlingsskyldighet enligt 16 § forsta stycket eller enligt foreskrift i

férhandlingsordning, ar han skyldig att ersitta motparten skada som har uppstatt till féljd av
hans underlatenhet. Detsamma géller, om part bryter mot 16 § andra stycket eller mot 17 §.

28 § Vid beddmande om och i vad man skada har uppstatt skall hdnsyn tas &ven till parts
intresse av att denna lag och férhandlingsordningen iakttas och till dvriga omstandigheter av
annan an rent ekonomisk betydelse.

29 § Den som vill fordra skadestand enligt 26 eller 27 § skall dels inom tva manader frén det
han fick kinnedom om den omsténdighet p& vilken anspraket grundas underratta motparten
om sitt ansprak, dels ocksd inom tva ar fran det skadan intréffade hanskjuta tvist om
anspraket till hyresnamnden. Férsummas det, &r ratten till talan férlorad.

Ovriga bestammelser

30 § Fraga enligt denna lag prévas av hyresnamnd. Frdga om skadestdnd som avses i 8 §
andra stycket prévas dock av allman domstol.

I fraga om forfarandet vid hyresndmnden finns bestammelser i lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder.

Fastighetsdagarorganisation eller hyresgastorganisation ar ej part i arende enligt 22 §.

31 § Hyresnamndens beslut enligt denna lag far déverklagas hos Svea hovréatt inom tre veckor
fr&n den dag beslutet meddelades. Overklagandet skall ges in till hyresndmnden. Lag
(1994:838).

32 § I tvist som avses i 22 eller 24 § skall vardera parten svara for sin rattegangskostnad i
hovratten, i den man ej annat foljer av 18 kap. 6 § riattegdngsbalken. Lag (1994:838).

33 § Om sarskilda skal foreligger, kan lansstyrelsen medge undantag fran tillampningen av
lagen i frdga om hus som &gs av en férening eller aktiebolag som avses i punkt 7
dvergangsbestammelserna till bostadsrattslagen (1991:614). Lag (1991:624).

Overgangsbestammelser

1986:1178

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1987. I frdga om beslut som har meddelats fére
ikrafttradandet galler dock aldre foreskrifter.

1994:816

1. Denna lag tréader i kraft den 1 juli 1994.

2. Den nya lydelsen av 3 § skall tillampas &ven pa en férhandlingsordning som har kommit till
stand fore ikrafttradandet.

1997:64



1. Denna lag tréader i kraft den 1 april 1997.

2. Om hyresvarden och hyresgasten fore ikrafttradandet har traffat en skriftlig
dverenskommelse om att hyresavtalet inte skall innehalla en férhandlingsklausul, &r
Overenskommelsen giltig dven efter ikrafttradandet. Detsamma galler beslut av
hyresnamnden som har meddelats fére ikrafttradandet och som innebar att hyresavtalet inte
skall innehalla ndgon férhandlingsklausul.

3. Om det fére ikrafttradandet har slutits avtal om tva eller flera férhandlingsordningar for ett
visst eller vissa hus, géller fran ikrafttradandet den férhandlingsordning som omfattar flest
ldgenheter. Om forhandlingsordningarna omfattar samma antal ldagenheter, géller den senast
tillkomna férhandlingsordningen.

2002:30

1. Denna lag trader i kraft den 1 april 2002.

2. 1 frdga om en tvist enligt 2 § andra stycket som har hénskjutits till hyresnamnden fére
ikrafttradandet galler 3 a § i sin aldre lydelse.

2006:409

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2006.

2. I fraga om hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet skall 5 och 21 §§ tilldmpas i sina
aldre lydelser.



