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OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Malma, beslut 2016-05-18 i &rende nr 826-16, se bilaga A
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AL

MOTPART
M.T

SAKEN
Faststéllande av hyresvillkor

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med andring av hyresndmndens beslut faststéller hovrétten A.Ls hyra
fran och med den 1 april 2016 till 5 100 kr per manad.

2. M.T skatill A.L betalatillbaka 3 450 kr jamte rénta enligt

5 § rantelagen pa 1 150 kr fran den forsta dagen i varje manad under tiden april 2016 —
juni 2016 till och med dagen for hovréttens beslut. Dérefter skaM.T betala
rantaenligt 6 8§ rantelagen pa 3 450 kr till dess betalning sker.

Dok.ld 1316344

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger JarlsTorg 16  08-561 670 00 08-561 675 09 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-15:00

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.Svea.se
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YRKANDEN | HOVRATTEN

A.L har yrkat bifal till sintalani hyresnamnden.

M.T har motsatt sig att hyresndmndens beslut &ndras.

PARTERNASTALAN

Parterna har vidhdllit vad de anfort i hyresnamnden.

A.L har dérutéver lagt till i huvudsak foljande. En rimlig kostnad for att

lagenheten hyrs ut moblerad & 85 kr per manad. K ostnaden har beraknats utifran
moblernas inkopskostnad, som berdknats till 10 230 kr, och en avskrivningstid patio
ar. Den avkastningsranta om fyra procent som hyresnamnden har raknat med ar
orimligt hég, med hansyn till att réantan har gatt ned de senaste fyra aren. Riksbanken
gor &ven prognosen att referensrantan kommer att vara under noll procent fram till &
2018. En rimlig avkastningsranta ar darfor tva procent. Bostadsrattens marknadsvarde

& sannolikt 6vervarderat, i vart fall palang sikt.

HOVRATTENS SKAL

For hyresavtalet mellan parterna galler lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad
(UEB). | 4 § andra stycket UEB anges att vid tvist om hyrans storlek ska hyran, om
inte en lagre hyrafoljer av avtalet, faststallastill ett belopp som inte patagligt
Overstiger kapitalkostnaden och driftskostnaderna for bostaden. K apitalkostnaden

beréknas som en skalig avkastningsréanta pa bostadens marknadsvérde.

Enligt bestammelsen &r alltsa utgangspunkten vid prévningen av hyran att parternas
avtal gdller. Hyresgasten & dock skyddad mot en altfor hog hyra genom att
bestammel sen anger en grans for hur hdg hyra som far tas ut, vilken anknyter till
hyresvéardens kostnader for bostaden (se prop. 2012/13:1 utgiftsomrade 18, s. 71).
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| forarbetena uttalas att det ar de typiska kostnaderna for att &ga den uthyrda bostaden
som ska erséttas genom hyran. Detta eftersom bostadsinnehavet kan sigas binda
kapital for dgaren oavsett om &garen lanat pengar for att kopa bostaden eller inte. Vid
beddémningen av kapitalkostnaden ska en objektiv beddmning goras av bostadens
marknadsvarde, vilket inte direkt paverkas av vad agaren faktiskt har betalat for den.
Pa marknadsvéardet ska beréknas en skalig avkastningsranta, som &r en uppskattad
kostnad for att ha kapital bundet i bostaden utan koppling till bostadségarens faktiska
rantekostnader. Regeln har i detta avseende utformats sa att réttstillampningen ska
kunna anpassas till rantelaget. Utbver kapitalkostnaden har bostadségaren genom
hyran rétt till ersattning for driftskostnader av olika slag, t.ex. avgiften till en
bostadsréttsforening eller kostnader for olika nyttigheter som el och vatten. | fraga om
driftskostnaderna avses de faktiska kostnaderna. (Se a. prop. s. 71 och 78.)

Betréffande prévningen av hur hdg hyran skavarai ett enskilt fall uttalasi forarbetena
att det ligger i sakens natur att bedomningen inte kan bli helt exakt. | syfte att undvika
onddiga tvister pa grund av denna osakerhet har den aktuella bestammelsen utformats
pa s sétt att den mellan parterna avtal ade hyran ska éndras av hyresnamnden forst om
den med viss marginal Gverstiger bostadsagarens kostnader. Hyran ska sl edes séttas
ned endast om den &r patagligt hogre an hyresvardens kostnader. Bedomningen av var
denna grans narmare ska ga har éverlamnats till réttstillampningen. (Sea. prop. s. 71
och 78).

Utifran de allménna utgangspunkter som redovisats ovan 6vergar hovrétten till att
prova fragan om den hyra som parterna avtalat patagligt Gverstiger M. Ts
kapital- och driftskostnader for bostaden.

Vid prévningen av kapitalkostnaden ska, som anférts ovan, forst goras en objektiv
bedémning av bostadens marknadsvarde. Enligt forarbetena ger det forhallandet att
lagenheten nyligen forvarvatstill ett visst prisi mangafall en god indikation om
marknadsvardet. | annat fall far en jamforelse goras med vad liknande |agenheter

overldtits for (a. prop. s. 78).
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Av utredningen framgar att M. T forvarvade den aktuella bostadsrétten i

februari 2015 for 640 000 kr. Hon har vidare lagt fram utredning som visar 6verlatelse-

priser under perioden 20 januari—28 april 2016 for ett antal bostadsréttsl agenheter som

ligger inom samma omrade som prévnings agenheten och som har ungefér samma

bostadsyta. Utredningen ger enligt hovréttens mening stéd for att provnings-

|agenhetens markandsvéarde i vart fall inte understiger 700 000 kr. Det finns alltsdinte

skdl att beddma marknadsvérdet 18gre &n vad hyresnamnden har gjort.

Pa marknadsvéardet ska beréknas en skalig avkastningsranta. | forarbetena anges som
en riktpunkt att en avkastningsranta som &r ett par procentenheter 6ver Riksbankens
referensranta bor vara acceptabel, vilket vid tidpunkten for lagstiftningsarendet
motsvarade en avkastningsranta pa fyra procent. Rantan bor enligt forarbetenainte
bestdmmas efter hur marknadsrantorna ror sig pa kort sikt, utan i stallet folja mer

|angsi ktiga utvecklingstendenser (a. prop. s. 78).

Hovrétten konstaterar att A.L i hyresnamnden godtog en avkastningsranta

om tre procent som skalig. | hovrétten har han dock i stéllet anfort att en avkastnings-
ranta pa tva procent ar skalig. Enligt hovréattens mening far ett medgivande, som hanfor
sig till de kostnader som ska laggas till grund for provningen av hyran enligt 4 § andra
stycket UEB, dtertasi hogre rétt under samma forutséttningar som géller i dispositiva
tvistemdl. Detta innebar att ett medgivande endast far atertas om det finns alldeles
speciellaomstandigheter (jfr NJA 1981 s. 780). Nagra sadana omstandigheter finns
intei dettafall. Utgangspunkten for hovréttens provning ar darfor att A.L

har godtagit en avkastningsranta pa tre procent.

Vid beddmningen av hur hdg avkastningsrantan ska vara beaktar hovrétten vidare att
Riksbankens referensranta har rort sig nedat sedan bestammelsernai UEB inférdes. Av
utredningen framgar &ven att referensrantan enligt Riksbankens prognos kommer att
fortsdtta att varalagre an noll procent under en férhdllandevis lang tid framéver. Med
hénsyn till dettafinns det enligt hovrattens beddmning inte skal att rékna med en hdgre
avkastningsranta an tre procent.
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De bedémningar som hovrétten har gjort innebér att kapitalkostnaden i detta fall

uppgar till 21 000 kr per ar, dvs. 1 750 kr per manad.

Hovréatten ska nu ta stallning till frégan om hur hdga driftskostnader M. T
har haft.

Det &r ostridigt att M. T betalar en avgift till sin bostadsrattsforening pa
2 970 kr per manad. Detta utgor en sadan driftskostnad som ska beaktas vid

prévningen av hyran.

M.T ska &ven tillgodoréknas viss erséttning for att |agenheten hyrs ut

moblerad (se a. prop. s. 78). | hyresndmnden godtog A.L att kostnaden for

moblerna uppgick till 150 kr per manad. | hovrétten har han i stéllet anfort att 85 kr per
manad & en rimlig kostnad. Han har dock inte uppgett nagon sddan omstéandighet som,
i enlighet med vad som anforts ovan, medféor att hans medgivande far atertasi
hovrétten. Utgangspunkten for hovréttens bedémning & darfor att kostnaden for
mobler uppgar till 150 kr per manad.

M.T har vidare gjort géllande att hon har en kostnad for bredband som

uppgar till 249 kr per manad. Hovrétten konstaterar att det visserligen &r ostridigt att
bredband ingar i hyran. M. T har dock inte dberopat nagon bevisning till

stod for att hon har denna kostnad. Hovrétten anser darfor att hon inte mot A

L s bestridande har styrkt kostnaden. Kostnaden ska darfor inte beaktas vid
prévningen av hyran.

Sammanfattningsvis gor hovrétten beddomningen att M. Ts driftskostnader
uppgar till 3 120 kr. De sammanlagda kostnaderna for bostaden enligt 4 § andra
stycket UEB uppgar altsatill 4 870 kr per manad.

Hovrétten ska nu ta stéllning till fragan om den avtalade hyran &r pétagligt hogre an
kostnaderna for bostaden.
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| forarbetena uttalas att pataglighetsrekvisitet i 4 § andra stycket UEB i princip har
sammainnebdrd som i 12 kap. 55 § forsta stycket jordabalken (se a prop. s. 78). | den
sist ndmnda bestdmmel sen anges att vid tvist om hyrans storlek ska hyran faststéllas
till skaligt belopp och att hyran inte &r att anse som skalig om den &r pétagligt htgre an
for lagenheter som med hansyn till bruksvérdet ar likvardiga. Hyran skai forsta hand
faststéllas efter en jamforelse med hyran foér andra likvardiga lagenheter (direkt
jamforelse). De jamforel sel genheter som representerar den hogsta hyresnivan bildar
utgangspunkten for faststallande av prévningsldgenhetens hyra. | réttspraxis har ansetts
att i vart fal en hyra som overstiger hyran for direkt jamforbara objekt med tio procent
eller mer & patagligt 6verstigande skalig hyra (se RH 2013:9 |). Pataglighetsrekvisitets
funktion &r bl.a. att ge ett visst utrymme for en allméan justering uppét av hyresnivan,
vilket motiveras framfor allt av dnskemdlet att skapa forutséttningar for rorlighet pa
hyresmarknaden (se bl.a. prop. 1983/84:137 s. 73).

Hovrétten konstaterar att det vid prévningen av hyran enligt 4 8 andra stycket UEB
inte ska goras nagon jamforelse med hyran for likvardiga lagenheter. Prévningen
skiljer sig alltsa vasentligt fran den prévning som ska goras enligt 12 kap. 55 §
jordabalken. Vidare har de tva bestammel serna olika syften. Vid tillampningen av
bestdmmelsen i 4 § andra stycket UEB finns inget intresse av att inom ramen for
pataglighetsrekvisitet mojliggora en allmén justering uppat av hyresnivan. Som anforts
tidigare syftar rekvisitet i stdlet till att |lamnaen viss marginal vid prévningen av om
den mellan parterna avtalade hyran ska @&ndras, med héansyn till den osakerhet som &r
forenad med beddmningen av bostadsagarens kostnader. Hovrétten noterar &ven att det
sétt pa vilket kostnaderna for bostaden ska bergknas i sig majliggor en anpassning av

hyran till férandringar avseende bostadens marknadsvéarde och réntel aget.

Mot bakgrund av det som anforts ovan anser hovrétten att det vid provningen av hyran
enligt 4 § andra stycket UEB finns skdl att tillta en mindre marginal for nér hyran ska
anses patagligt 6verstiga hyresvardens kostnader, an vad som galler enligt 12 kap. 55 §
jordabalken. Enligt hovrattens mening bor den avtalade hyran anses patagligt hogre én
kostnaderna for bostaden om hyran dverstiger kostnaderna med fem procent eller mer.
| ett sadant fall ska hyran séttas ned s att den inte langre 6verstiger denna niva (se
prop. 2012/13:1 utgiftsomrade 18, s. 78).
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Med utgangspunkt i det nyss anférda gor hovrétten bedémningen att den i dettafall
avtalade hyran pa 6 250 kr patagligt overstiger M. Ts kostnader for

bostaden, som uppgar till 4 870 kr. Hyran ska darfor séttas ned till 5 100 kr per manad.
Hyresnamndens beslut ska éndrasi enlighet med detta.

Hovréattens beslut innebér att hyran sanks for tiden den 1 april —den 30 juni 2016 (da
hyresavtalet upphorde). M.T & da skyldig att till A.L betala

tillbaka vad hon uppburit for mycket jamte ranta (se a. prop. 2012/13:1 s. 79).
Beloppet uppgar till 1 150 kr for varje manad eller 3 450 kr jamte ranta.

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i

Svea hovrétt inte Gverklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsréden Kazimir Aberg och Kajsa Bergkvist samt

tf. hovréttsassessorn Filippa Exelin, referent.



HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL
MALMO 2016-05-11
Hyresndmnden BESLUT
2016-05-18
Namnden

Hyresradet Paula Lundberg (ordférande)
L ennart Westerlund och Hans Akerhjelm

Protokollférare
AnitaMalterius

Plats for sasmmantréade
Namndens kandli

Fastighet/Adress
N9

Sokande
A.L

Motpart
M. T

Ombud: K.P
Adress som ovan

Saken
Faststéllande av hyresvillkor

M.T ger K.P muntlig fullmakt att foretréda henne i &rendet.

Sid 1 (6)
Aktbilaga 9

Arende nr Rotel 4 H
826-16

Anges vid kontakt med namnden

Ordféranden, som upplyser att eftersom endast A.L stér som hyresgast pa

hyresavtalet, kan endast han upptréda som sokande i arendet och dérfor & endast han

angiven som part i &rendet, trots ansokans utformning.

Dok.ld 71138

Postadress Bestksadress Telefon Expeditionstid
Box 4287 Hovréttstorget 1 040-35 34 00 040-30 27 28 mandag — fredag
203 14 Mama E-post: hyresnamndenimalmo@dom.se 09:00-12:00

13:00-15:00
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AL uppger att han inte har ndgon erinran.

Ordféranden redogor for bestammelsernai 4 och 5 88 lagen om uthyrning av egen
bostad (UEB).

Parterna uppger att de & Overens om att hyresavtalet upphdr den 30 juni 2016.

A.L yrkar att hyran for provnings agenheten sanks fran 6 250 kr/méanad
till 4 887:50 kr/méanad fran och med den 1 april 2016.

M.T bestrider yrkandet.

A.L anfor grunder for att hyran ska sankas enligt vad som anfértsi

ansokan, aktbilaga 1.

Frégor rérandet vardet pa moblerna diskuteras. Parterna forklarar att de ar eniga om att
vardet & 150 kr per manad.

K.P anfor: Provningslagenheten hyrs ut mablerad. Driftskostnaderna for
lagenheten ar 2 970 kr/manad i avgift till foreningen och 249 kr/manad for
bredbandsuppkopplingen. | februari 2015 forvéarvades |&genheten for 640 000 kr.
Marknadsvérdet for |agenheten &r idag minst 775 000 kr.

K.P ger in och beropar utdrag fran Hemnet pa slutpris for sdlda
bostadsréattsl&genheter i Trelleborgs kommun under perioden 20 januari-28 april 2016,

aktbilaga 10.

Aktbilaga 10 delgesA.L.
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A.L anfor: Enligt hyreskontraktet ska elkostnaden for 1&genheten betalas
separat vid avflyttningen. Om marknadsvardet anses hogre &n han réknat med, bor

avkastningsrantan anses vara lagre an de tre procent som han raknat med.

M.T uppger att kostnaden for el kommer att regleras vid avflyttningen.

Det antecknas att forutsattningar for en forlikning saknas.

Parterna dlutfér sin talan.

Parterna underrattas om att beslut i &rendet kommer att meddel as genom att hallas
tillgangligt pa hyresnamndens kansli onsdagen den 18 maj 2016 kl. 11.00 och samma
dag skickas till parterna per post.

Efter enskild 6verl&ggning fattar hyresnamnden foljande

BESLUT (att meddelas den 18 maj 2016)

Hyresnamnden avslar anstkan.

Parternas talan

A.L har yrkat att hyran fran och med den 1 april 2016 sénks fran 6 250 kr

per manad till 4 887 kr 50 ore. M. T har bestritt yrkandet.

| arendet & ostridigt att avgiften for [agenheten ar 2 970 kr per manad samt att
lagenheten hyrs moblerad av A.L och att vérdet for moblerna & 150 kr per

o

manad.

M.T har dértill gjort géllande att hon har en kostnad om 249 kr per manad
for bredbandsuppkoppling samt att marknadsvérdet for lagenheten i dag & minst
775 000 kr och att avkastningsrantan ska anses motsvara 4 procent.
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A.L har bestritt att beakta en kostnad for bredbandsuppkoppling om 249 kr
per manad. Han har vidare gjort gallande att marknadsvardet ska beraknas utifran
anskaffningsvérdet, 640 000 kr, samt att avkastningsrantan ska anses motsvaratre

procent.

Hyresndmndens bedémning

| forevarande &rende & lagen om uthyrning av egen bostad (UEB) tillamplig.

Vid tvist om hyran ska hyresnamnden enligt den aktuella lagen bestémma den till ett
belopp som inte patagligt 6verstiger summan av kapitalkostnaden och driftskostnaden
for bostaden (4 8§ UEB). Kapitalkostnaden ska enligt samma lagrum beraknas som en
skélig avkastningsranta pa bostadens marknadsvérde.

K apitalkostnaden ska enligt |agens forarbeten beréknas med utgangspunkt i en objektiv
beddmning av bostadens marknadsvérde. Om lagenheten nyligen forvérvats for ett
visst pris anses det i mangafall ge en braindikation om marknadsvéardet. | annat fall
far jamforel se géras med vad andra liknande | agenheter Gverl&tits for (prop. 2012/13:1
utgiftsomrade 18, s. 78, och Uthyrning av egen bostad, Leif Holmqvist, Rune
Thomsson, Norstedts Juridik, 2013, s. 27 m). En riktpunkt for att bestdmma vilken
avkastningsranta som ska anses skélig, kan enligt forarbetena (a.a. s.78) vara att en
hyra som grundas pa en avkastning motsvarande ett par procentenheter ver
Riksbankens referensranta bor vara acceptabel. Med det rantel ége som gallde vid
tidpunkten for propositionens avlamnande, ansags en avkastningsranta om cafyra
procent skalig. Vidare angesi forarbetena (s. 78) att en rimlig utgangspunkt ar att

réntan, for att ge tillracklig stabilitet foljer mer langsiktiga utvecklingstendenser.

Utdver den berdknade kapital kostnaden tillkommer driftskostnader for bostaden, dvs.
nodvandiga kostnader for att inneha bostaden i det skick den hyrs ut. Det & de faktiska
kostnaderna som avses. Om lagenheten hyrs ut moblerad har hyresvéarden rétt att

tillgodogdra sig erséttning for visst slitage pa moblerna.
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Enligt forarbetena ansags behov finnas av skydd mot alltfér hdga hyror. Det ansags
liggai sakens natur att hyresnamndens bedémning av hur hég en viss hyra skavarai
ett enskilt fall inte kan bli helt exakt. Forst om hyran med en viss marginal dverstiger
agarens kostnader bor den darfor kunna éndras av hyresnamnden (a.a. s. 71). Sdlunda
ska hyresndmnden enligt det aktuellalagrummet @ndra hyran endast om den &r
patagligt hogre én de kostnader som den ska técka. Ordet patagligt ska har hai princip
samma innebord somi 12 kap. 55 § jordabalken (a.a. s. 78). Begreppet patagligt ligger
enligt praxisinom ett intervall, beroende pa omstandigheterna, nagonstans mellan fem

och tio procent.

Enligt ovan ska namnden vid berékning av kapitalkostnaden utga fran bostadens
marknadsvarde nu. Att uppskatta ett marknadsvarde & svart. M. T far anses

ha visat att marknadsvéardet i vart fall dverstiger 700 000 kr. Néar det géller
avkastningsrantan ger forarbetena stod for att rantan ska folja mer langsiktiga
utvecklingstendenser, varfor skél finns att anse rantan vara nérmare fyra procent an tre

procent.

Tvist om avgiften for bostadsréatten samt vardet pa moblerna foreligger inte. Enligt
hyresavtalet ingar i avtalet kostnaden for internet. Vid sadant férhallande bor i
M.Ts driftskostnader inga hennes kostnad fér bredband.

Med utgangspunkt i att bestéammelsen om andring av hyrai forevarande fall har sin
grund i behov av skydd mot alltfér htga hyror, anser namnden att begreppet patagligt
inte bor ges en mer begransad tolkning. Vid en samlad bedémning och med beaktande
av att ndmndens bedbmning av hur hog en viss hyra skavarai ett enskilt fall rimligen
inte kan bli helt exakt, &r inte visat att den nu utgéende hyran kan anses patagligt
Overstiga skalig kostnad for |agenheten. Ansokan kan darfor inte vinna bifall.
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HUR MAN OVERKLAGAR: se Bilaga.
Bedlutet kan 6verklagas till Svea hovrétt senast den 8 juni 2016.

Protokollforare

Protokollet uppvisat den



