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SAKEN
Andring av hyresvillkor enligt 24 8§ hyresférhandlingslagen

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten undanréjer hyresndmndens beslut avseende M K., A.M.
E.M, A.C.B, P.O., O.J. och
L.S.A och avvisar M.A. talan i dessadelar.

2. Hovrétten avvisar E.W. och E.N. a&ndringsyrkanden.

3. Hovrétten avvisar E.N. ansdkan om resning.

4. Hovrétten avsl&r 6verklagandet savitt avser W.B., C.B.,
C.F.,P.O.,,EW,, EK. och E.N.
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YRKANDEN M.M. | HOVRATTEN

M.A. (hyresvarden) har yrkat att hyran for respektive provningsldgenhet ska
bestdmmas till ett belopp motsvarande 1 808 kr per kvm och &r enligt SABOs tabell
for & 2012 med tillagg och avdrag for relativa enheter pa det sétt som framgar av
hyresnamndens beslut. Hon har vidare yrkat att det inte ska ske nagon infasning av
hyreshdjningarnafor O.J. och L.SA.

W.B. CB., CF, 0J, MK,

EM.,AM.,PO.,ACS

L.SA., EW., EK. och E.N. har motsatit sig

att hyresnamndens beslut andras. P.O. har inte horts av.

Fleraav hyresgasterna har dock i foérsta hand yrkat att hyresnamndens beslut ska
undanrdjas och att hyresvérdens talan mot dem ska avvisas. Det géller
M.K.,EM.,AM., A.C.S, 0O.Joch

L.SA.

E.W. har i senare skrivelser till hovrétten yrkat att hyresndmndens beslut i

forsta hand ska andras pa sa sétt att den faststéllda hyran ska bérja utga fran och med
den 1 april 2020. | andra hand har han yrkat att hovrétten ” undanréjer hyresnamndens
beslut och avvisar hyresvérdens talan mot mig, i enlighet med 12 kap. 55a §
jordabalken da hyresvarden saknar giltigt godkénnande av standardhdjande atgérder”.
Hovrétten har uppfattat sisthdmnda begéaran som ett yrkande om att hyresvérdens talan

i hyresnamnden ska avslas.
Aven E.N. har i senare skrivelser till hovratten framstéllt olika yrkanden. Hon
har i forsta hand yrkat att hyresvardenstalan i hyresnamnden ska avslds och i andra

hand att hovréatten ska beviljaresning i malet.

Hyresvarden har bestritt yrkandena om avvisning.
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PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhalit vad de anférde i hyresnamnden och darutéver lagt till bl.a

foljande.

Hyresvérden
De jamforel selagenheter som hyresvéarden har aberopat, och som hyresnamnden

besiktigat, & direkt jdmforbara med provningslégenheterna.

Hyresgasternas godkannanden &r inte villkorade av att de erhdller en viss hyresniva
Hyresvarden har endast angett vilken hyra som kan férvantas, vilket inte & samma sak
som en utfastelse om viss hyresniva. Hyresvarden har i vissafall dven uttryckligen
angett att hyran kan kommaatt bli sdval hogre som lagre an den hyresniva som angavs

i informationen till hyresgasterna.

M.K.,,AM., EM. A.C.S. och

P.O. tilltrédde som hyresgaster forst efter det att stambytet och forbattringsarbetena
hade genomforts i mars 2015. Aven O.J. (som tidigare bodde med

C.F.) ochL.SA. (somtidigare bodde i en annan

lagenhet i fastigheten) flyttade in till sina respektive l&genheter forst efter mars 2015.
Hyresvarden behover inte ndgot godkannande fran dessa hyresgaster. Hyresgasterna
kan darfor inte dberopa att deras godkannanden var villkorade. Det finns inte heller

nagot skal att fasain hyrorna for dessa hyresgaster.

Om hovrétten anser att hyrorna ska faststéllas genom en allman skalighetsbedémning
gorsi huvudsak foljande gallande.

Hyresgasterna har genom att dberopa Geten 17 som direkt jamforbar medgett att
normhyran ska bestammas till 1 690 kr per kvm och &r. Hyran kan déarmed inte

bestammastill ett |&gre bel opp.

Hyrornafor jamforel selagenheternai fastigheterna Geten 17 och Jarnet 5 & hogre an
vad hyresnamnden har angett i sitt beslut. Den slutliga normhyresnivan for Geten 17
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uppgar till 1 690 kr per kvm och ar. | fastigheten Jarnet 5 & den hogsta normhyres-
nivan 1 642 kr per kvm och &r, men hyresnamnden har angett att den hogsta
normhyran & 1 627 kr per kvm och &r. Eftersom hyresnamnden haft en felaktig

utgangspunkt for sin skalighetsbeddmning har hyresnivan satts alltfor 13gt.

Den yrkade hyresh6jningen skai vart fall bifallasi den man hyreshojningen inte ar
patagligt hogre, dvs. 5 procent hogre, an den hyra som har hyresnamnden funnit skélig
vid en allmén skalighetsbeddmning.

Hyresgéasterna utom P.O.
De jamforel sel agenheter som hyresvérden har dberopat &r inte direkt jamforbara med
provningsl égenheterna

Hyresgasternas godkannande har varit villkorade av de hyresnivaer som hyresvarden

angav i samband med att hyresgéasternas godkannande inhamtades.

Det forhallandet att hyresgasterna dberopat 1agenheter i Geten 17 som direkt
jamforbara med prévningsléagenheterna innebdr inte att de medgett att hyran ska
bestdmmas till nagot visst belopp nér det blir fraga om en allman skalighets-
beddmning.

Hyrornafor jamforel selagenheternai fastigheterna Geten 17 och Jarnet 5 &r inte hdgre
an vad hyresnamnden har angett i sitt beslut. Hyresnivaerna fér Geten 17 har angetts ar
for &r. Det &r alltsa inte fraga om nagon infasning av forhandlad hyra pa det sitt som
hyresvarden gor gélande. Den hyresskillnad i Jarnet 5 som hyresvarden pétalat beror
pa att |agenheternaligger pa olika vaningsplan.

Pataglighetsrekvisitet &r inte ndgot som kan tillampas vid en allman skalighets-
beddmning.

M.K.,A.M., EM. och A.C.Shar
déarutbver uppgett att det & korrekt att de tilltrédde sina respektive |agenheter efter den
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1 januari 2015. De har mot den bakgrunden anfort att de inte kan vara motparter till

hyresvarden i malet.

L.SA. och O.J har &ven de uppgett att det &r
korrekt att de tilltrédde sina respektive lagenheter efter den 1 januari 2015, dock efter
att ha bytt frén andra lagenheter i fastigheten. De kan sdledes inte vara motparter till

hyresvarden i malet.

E.W. har for egen del anfort i huvudsak foljande. Endast en av hyresgasterna

har erhallit information om att hyran kunde komma att bli saval hogre som lagre @n
vad som angavs i samband med att hyresgasterna godkande forbattringsarbetena.
Ovriga hyresgaster har vilseletts av hyresvarden, som kringgétt reglerna om hyresgast-
inflytande. Da ett giltigt godk@nnande saknas ska den nya hyran inte borja gallaforran
efter fem ar alternativt ska hyresnamndens beslut undanréjas och hyresvéardenstalan i
malet avvisas betréffande honom. Med hansyn till att det framkommit nya uppgifter
som inte var ké&nda fér honom forrén i oktober 2017 bor yrkandena beaktas.

Eva Nilsson har for egen del anfort foljande. Hennes godkannande av forbéttrings-
arbetena & ogiltigt eftersom hyresvarden har vilselett henne. Det kan dérfor inte bli
aktuellt med nagon hyreshdjning. Eftersom uppgifterna om vilseledandet har kommit
fram forst i hovréatten och sannolikt skulle halett till annan utgang i drendet hos

hyresnamnden bor resning beviljas.

Hyresvérden (genméle)
Hyreshdjning har yrkats frén och med den 1 april 2015. Da de nytilltradda
hyresgéasterna hade tilltrétt respektive lagenhet dessférinnan & de motparter till

hyresvéarden.

UTREDNING

Hovréatten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen & i huvudsak densamma
som i hyresnamnden. Viss ny skriftlig bevisning har dberopats.
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HOVRATTENS SKAL

Undanrgjande och avvisning av talan

Av 24 § hyresfoérhandlingslagen (1978:304) fdljer att om en forhandling enligt
forhandlingsordning har avslutats utan att en 6verenskommelse har traffats sa har
hyresvard och hyresgast rétt att hos hyresnamnden ansdka om éndring av
hyresvillkoren i den del som férhandlingen har avsett. | dettaligger att endast de som
var hyresgéaster vid den tidpunkt for hyresandring som forhandlingen avsag kan bli
motparter till hyresvardeni ett mal som avsesi ndmnda bestdmmelse (se bl.a. RH
2000:53 och Svea hovrétts beslut den 29 mars 2018 i ma nr OH 4255-17).

Den i malet aktuella férhandlingsframstallningen anger att den begérda hyran ska utgé
fran den 1 januari 2015. Samma tidpunkt har ocksa angettsi den ansokan till
hyresnamnden som nu &r foremal for prévning. Hyresvarden har i hovrétten gjort
gdllande att forhandlingen avsett hyror frén en senare tidpunkt. Den bevisning som har
dberopats utvisar dock inte att sa skulle vara fallet. Hovrétten finner alltsa att

provningen ska ske med utgangspunkt i de forhallanden som rédde den 1 januari 2015.

Av forhandlingsframstalIningen framgar inte vem som &r eller ska bli hyresgast.
Berorda parter & emellertid enseom att M.K., EM., A.M.,

A.C.S, OJ. och L.SA. tilltradde

de nu aktuella prévningsl égenheterna efter den 1 januari 2015. Namnda personer var
sdledes inte hyresgaster vid den tidpunkt som forhandlingen avsag. Vid dessa
forhallanden kan de inte vara hyresvardens motparter i detta mal. Hyresndmndens
beslut ska darfor undanréjas savitt avser dem och hyresvardens talan mot dem ska

avvisas.

Hyresvarden har uppgett att P.O. tilltrade sin |agenhet efter mars manad 2015.

P.O. har inte horts av i hovrétten, men han har fatt del av hyresvardens

uppgifter. DA P.O. inte kan vara hyresvardens motpart i dettamal ska
hyresnamndens beslut undanrdjas &ven avseende honom och hyresvardens talan mot
honom ska avvisas.
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Hyresgésternas yrkanden i ovrigt
Hovréatten far endast andra ett dverklagat beslut till forméan for den som har 6verklagat
beslutet. Overklagandet ska d& ha skett inom angiven tidsfrist. Endast hyresvérden har
Overklagat hyresndmndens beslut. E.W. och E.N. har framstéllt sina
yrkanden om andring av hyresnamndens beslut under handléggningen i hovrétten och
forst efter det att Gverklagandefristen [0pt ut. Deras andringsyrkanden ska darfér
avvisas. Vad E.W. anfort om att han fatt kannedom om vissa uppgifter forst i

oktober 2017 éndrar inte den bedémningen.

E.N. ansdkan om resning kan inte lagligen prévas inom ramen fér denna

process. Y rkandet ska darfor avvisas.

Andring av hyresvillkor

Det som har forekommit i hovratten motiverar inte ndgon annan bedémning an den
som hyresnamnden har gjort nar det géller det av hyresvarden dberopade jamforel se-
materialet. Nagon direktjamforelse kan alltsa inte ske utan hyran ska faststéllas efter en
allmén skéalighetsbeddmning.

Hyresnamnden har faststallt normhyran till 1 660 kr per kvm och &r. Hyresgéasterna har
gjort gdlande att deras godkannanden &r villkorade av en normhyraom 1 665 kr per
kvm och &r. D& endast hyresvarden har 6verklagat hyresnamndens beslut och den hyra
som hyresnamnden faststéllt understiger det tak som hyresgasterna angett, saknas
anledning for hovrétten att prova om hyresgasternas godkannanden varit villkorade av

en viss hyresniva.

Hyresvarden har angett att hyresgasterna genom att dberopa vissa | dgenheter som
direkt jamforbara ska anses ha medgett att betala en viss hyra. Det forhdllandet att visst
jamforelsematerial dberopas innebar emellertid inte att en part medgett att betala en
viss hyra nér denna ska faststéll as efter en allmén skalighetsbedémning.

Hyresvarden har vidare uppgett att normhyrorna for de fastigheter som hyresndmnden
utgatt fran vid sin skélighetsbeddémning &r hégre én vad hyresnamnden angett. Den
forhandlingstverenskommel se som hyresvérden har dberopat utvisar emellertid inte att
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hyran for Geten 17 har faststédlltstill 1 690 kr per kvm och & med infasning pa det sétt
som hyresvarden gjort gallande. Daremot kan det utl&sas att hyran under ar 2016
faststalltstill 1 600 kr per kvm och ar. Inte heller innebér det forhdllandet att det finns
lagenheter i Jarnet 5 med en normhyraom 1 642 kr per kvm och ar att det finns skal att
ifrégasatta hyresnamndens skalighetsbedomning.

Hyresvarden har slutligen anfort att talan i vart fall skabifallasi den méan begérd hyra
inte & patagligt hogre én den hyra som hyresnamnden funnit skalig vid en allméan
skalighetsbedomning. Det pataglighetsrekvisit som foljer av 12 kap. 55 § forsta stycket
jordabalken & endast tillampligt vid direktjamforelser (se bl.a. Holmqgvist och
Thomson, Hyreslagen — En kommentar, 11 uppl., s. 629 och Svea hovrétts beslut den
24 juni 2014 i ma nr OH 3087-14). Det finns sdledes inte ndgon laglig forutsattning
for att vid en allméan skalighetsbedomning gora ett paslag pa hyrorna pa det sitt som

hyresvérden gjort géllande.

Det som har forekommit i hovratten motiverar alltsd inte ndgon annan bedémning &an

den som hyresnamnden gjort nér det géller hyressittningen. Overklagandet ska darfor

o

avslas.

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

Svea hovrétt inte Gverklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsr&den Kazimir Aberg och Lina Forzelius, referent,
samt tf. hovréttsassessorn Johan Holmquist.
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Allamed adress

Ombud fér 1-4, 6-9 och 11-14: M.S.
Hyresgastforeningen Region Stockholm
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121 28 Stockholm-Globen

Saken
Andring av hyresvillkor enligt 24 8§ hyresférhandlingslagen

Det antecknas att hyresnamnden haft sammatréde i &rendet den 2 mars 2016 och
sammantréde med besiktning den 12, 13 och 14 september 2016. Efter att parterna
darefter skriftligen dlutfort sin talan har nédmnden vid enskild 6verléaggning den 13
december 2016 och den 4 april 2017 fattat foljande

BESLUT (att meddelas den 7 april 2017)

1. Hyresnamnden faststéller hyrorna for motparternas lagenheter, fran och med den 1

april 2015, till
Hyresgéast L agenhet Nu utgdende Bedutad
hyra/ménad hyralmanad
hyralar
W.B. 2 rok 63 kvm 5816 kr 9067 kr
108 805 kr
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Hyresgast L &genhet Nu utgéende Bedutad
hyra/ménad hyralmanad
hyra/ar
C.B. 3 rok 89 kvm 8234 kr 11 708 kr
140 496 kr
CF.* 5rok 139 kvm 10 580 kr 16 990 kr
203 878 kr
0.J. ** 2 rok 62 kvm 5774 kr 8 891 kr
106 693 kr
E.K. 3 rok 90 kvm 7 509 kr 11 796 kr
141 553 kr
M.K. 2 rok 64 kvm 8 801 kr 9 155 kr
AM. 109 862 kr
E.M. 2 rok 63 kvm 8313 kr 9 067 kr
108 805 kr
E.N.* 3 rok 95 kvm 8 327 kr 12 412 kr
148 947 kr
P.O. 2 rok 63 kvm 8313 kr 9067 kr
108 805 kr
P.O. 2 rok 63 kvm 5816 kr 9067 kr
108 805 kr
A.CS. 2 rok 63 kvm 8 307 kr 9 067 kr
108 805 kr
LA 3 rok 99 kvm 8970 kr 12 764 kr
153 173 kr
E.W. 2 rok 63 kvm 8 307 kr 9 067 kr
108 805 kr

* Tillgang till balkong och terrass

** Fransk balkong
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2. Hyrornaenligt punkten 1 ovan ska, sdvitt avser W.B, C.B,
C.F.,0J,EK, EN,P.O. och

K.A, under tre &rs tid utgd med |agre belopp enligt foljande,
Ar1-80% av hyran

Ar2-90% av hyrn

Ar3-95% av hyran

3. Samtliga hyresgaster medges anstand med betalningen av 6verskjutande belopp pa
sa sétt att beloppet far betalas med en tolftedel i samband med hyresbetal ningarna for
de tolv manader som intréffar narmast efter det att detta beslut har vunnit laga kraft.
Hyresndmnden bestdmmer med tillampning av 12 kap. 55 d § sunde stycket
jordabalken att rantatill férfallodagen ska beraknas enlig 5 § rantelagen (1975:635).

SKAL FOR BESLUTET

Bakgrund, yrkanden m.m.

M.A. &ger fastigheten 18 pai Stockholm.

Fastigheten har under 2014 - 2015 genomgétt stambyte och ombyggnad omfattande
de enskilda | &genheterna och fastighetens gemensamma utrymmen. | flera lagenheter
har planldsningen andrats, bl.a. har koken flyttats for att istéllet skapa ett tyst sovrum
mot garden eller ett storre kok.

Den 30 september 2014 pakallade hyresvarden hos Hyresgastforeningen Region
Stockholm forhandling angaende nya hyror efter ombyggnaden. Hyresvarden, som
den 27 mars 2015 meddelat Hyresgéastféreningen att hyresvarden frantratt
forhandlingarna, har den 30 april 2015 ansokt om éndring av hyresvillkoren.

Hyresvéarden har yrkat att hyresnamnden ska faststélla hyrorna for motparternas
lagenheter till ett belopp motsvarande 1 900 kr/kvm/ar f6r en normlégenhet om tre
rum och kok, 77 kvm, enligt 2012 ars tabell. Tillagg ska goras med tvarelativa
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enheter for tillgang till terrass férutom balkong, och for 1agenheten med fransk
balkong ska avdrag goras med en relativ enhet. Hyresvérden har yrkat att de nya
hyrorna ska utga frén och med den 1 april 2015. Yrkad hyra for respektive |agenhet
framgar av Bilaga 1.

Om hyresnamnden skulle anse att hyresgasternas godkannande &r villkorat av en
normhyresniva om 1 665 kr/kvm och ar har hyresvarden i andra hand yrkat

1. att hyran fran inflyttningsdagen ska beraknas utifran en normhyraom 1 665
kr/kvm/ar enligt tabell 1991 och

2. att hyran for respektive |agenhet ska, fran den tidpunkt som intréffar narmast fran
sex manader efter det att de enligt punkt 1 yrkade villkoren borjat gélla, berdknas
utifran en normhyra om 1 900 kr/kvm/ar i enlighet med forstahandsyrkandet.

De motparter som foretrdds av ombud, dvs. allautom P.O., har i férsta hand

yrkat att hyresndmnden ska faststalla skalig hyra utan att beakta forbéttringsat-
garderna da hyresvarden saknar giltiga godkannanden for bruksvardeshojande
atgarder. For det fall hyresndamnden skulle anse att giltiga godkannanden foreligger,
har dei andra hand dberopat att hyran inte kan dverstiga det belopp som angettsii
samband med godkannandet av de standardhdjande dtgarderna. De nya hyrorna ska
utga frén och med den 1 augusti 2015, dvs. tre manader efter det manadsskifte som
infoll ndrmast efter hyresvérdens ansokan till hyresnamnden. | sistahand har de yrkat
att hyresnamnden beslutar om en hyrestrappa som startar pa en normhyresniva om

1 400 kr/kvm/ar.

Vidare har de anfort att renovering av hiss, elektroniskt bokningssystem for tvattstugan
och andring av balkongernas utforande inte fanns med nér hyresvérden begérde hyres-
gasternas godkannande av forbéttringsarbetena. | samband med renoveringen har de
gamla balkongernarrivits och ersatts med nya. De gamla balkongerna var belagda med
klinker men de nya saknar golvbeldggning. Dessa dtgéarder ska darfor inte beaktas vid
beddémningen av bruksvéardet.
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Hyresgasterna har darutover yrkat att hyran skatrappas in under tre &r, & 1 med 80 %,
ar 2 med 90 % och ar 3 med 95 % samt att de ska beviljas anstand med betalningen av

retroaktiv hyra under en tid om tolv manader.

Hyresvarden har bestritt att giltiga godkéannande till forbéttringsarbetena saknas och
uppgett att hyresvarden har begart tillstand for elektroniskt passersystem, vilket enligt
hyresvardens uppfattning aven innefattar rétt att installera elektroniskt boknings-
system till tvattstugan och att dtgarderna avseende balkongernainte ar tillstands-

pliktiga.

Hyresvarden har &ven motsatt sig att de nya hyrorna ska trappas in, men om s ska ske
ska det ske med 90 %, 95 %, och 100 %. Hyresvarden har medgett det begérda
anstandet med betalningen av retroaktiv hyra.

E.K., som ursprungligen foretrdddes av M.S., har uppgett att han
till fullo ansluter sig samtliga yrkanden, grunder och omsténdigheter som de hyres-

gaster som foretrads av henne framfort.

P.O. har inte kommit till namndens sammantraden och inte heller yttrat sig pa
annat sétt i arendet.

Ar hyresgasternas godkénnande av standardhéjande arbeten ogiltiga?

Samtliga hyresgéaster skrev under ett godkénnande av standardhdjande arbeten.
Tillsammans med godkéannandehandlingen bifogade hyresvarden till varje hyresgast
en handling i vilken hyrevérden uppger " Efter renoveringen/ombyggnaden kommer
fastighetségaren att yrka pa en ny forvantad hyratill hyresgéstforeningen”. Dérefter
har for varje lagenhet angetts vilken hyra, per & och per manad, som skulle komma
att begéras for respektive hyresgasts |agenhet. De uppgivna hyrorna motsvarar en s.k.
normhyra - hyran for en lagenhet om tre rum och kok, 77 kvm - om 1 665 kr/kvm/ar
enligt 1978 arstabell.
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Hyresgasterna, utom P.O., har i forsta hand gjort géllande att hyresvéarden

saknar giltiga godkénnanden av forbéttringsarbeten och att hyran déarfor ska fast-
stéllas utan beaktande av dessa arbeten samt anfort i huvudsak foljande. De
godkannanden som undertecknats &r villkorade av en viss hyra. Hyresvarden har,
genom att senare begéra en avsevart hogre hyra, brutit denna dverenskommel se.
Hyresvarden har pa ett bedragligt satt lockat hyresgésterna att skriva under ett
godkannande. Om en hyresvard kan inhdmta hyresgéasternas godkénnande av
forbéttringsarbeten genom att utlova en viss hyra efter renoveringen och sedan, trots
det, yrka en hogre hyra frantas hyresgasterna det skydd och den rétt att ta stallning till
eventuell hyreshdjning som lagstiftaren avsett i 12 kap. 18 d § jordabal ken.

| andra hand har de, for det fall hyresnamnden anser att giltiga godkannanden finns,
aberopat att hyran inte kan 6verstiga det belopp som hyresvérden angett nar hon
begérde hyresgasternas godkannande.

Hyresvarden har gjort géllande att hyresgasternas godkénnanden av forbéttrings-
arbetena & giltiga och att den information som lamnats om hyran i samband med
dessainte andrar hyresvardensinstalining. Aven om godkannandena skulle anses
villkorade av en normhyresniva sa saknar det betydelse da hyresvérden &r of or-

hindrad att begdra héjd hyra och justera sitt yrkande i hyresnamnden.

Enligt 12 kap. 18 d § jordabalken far en fastighetsagare utftra sddana standardhdjande
atgarder pa fastigheten som har en inte obetydlig inverkan pa en bostads &genhets
bruksvarde endast om dtgarden godkants av berdrd hyresgast eller om hyresnamnden
lamnat tillstand till dem. Motsvarande galler for dtgéarder som medfor en inte

ovasentlig andring av en bostadsl &genhet.

For att motverka att bestammel serna om hyresgastinflytande asidosatts har en
sanktionsbestammelse infortsi 12 kap. 55 a § jordabalken. Enligt denna far

forbattrings- och andringsatgarder som utforts utan godkannande av vederborande
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hyresgast eller tillstand av hyresnamnden, och som paverkar bruksvérdet i hojande
riktning, inte beaktas vid hyresprévning under fem arstid.

Om hyresgasterna inte godkanner de atgarder hyresvarden vill vidta maste hyresvarden
anstka om hyresnamndens tillstand. Handl&ggningen av sddana érenden &r ofta bade
tidkravande och kostsamma for hyresvarden. Aven om hyresnamnden |amnar tillstand
till dtgarderna kan berorda hyresgaster Gverklaga namndens beslut till Svea hovriéitt,
vilket medfor att det kan talang tid innan fragan om tillstand &r slutligt avgjord.

Det &r ostridigt i @rendet att hyresvarden tillsammans med sin begaran om hyresgastens
godkannandetill varje hyresgéast bifogade en uppgift om vilken hyra hyresvarden
skulle komma att begéra infor hyresférhandlingarna med Hyresgastforeningen. Hyran
angavsi exakt krontal, bade som arshyra och manadshyra. Hyresgasterna har sal edes,
nar de bestamde sig for att [amna sitt godkannande, fatt kannedom om den hogsta hyra
som skulle kunnabli bestdmd, i det aktuellafallet en hyra motsvarande 1 665
kr/kvm/ar enligt 1978 &rs tabell. Som tidigare sagts godkande samtliga hyresgaster de
atgarder som hyresvarden uppgav att hon ville vidta. Hyresvarden har darefter begért
en hogre hyra, sdsom hon g utligen bestamt, en hyra som motsvarar 1 900 kr/kvm/ar
enligt 2012 arstabell. Skillnaden mellan 1978 och 2012 ars tabeller & i sammanhanget
av mindre betydelse.

En mycket vanlig anledning till att hyresgaster inte |amnar sitt samtycketill de
standardhojande atgarder som hyresvéarden vill vidta & den hyreshajning som blir
foljden av att dtgarderna vidtas. Dessa hyreshdjningar ar ofta stora och en vanlig

invandning fran hyresgasterna ar att de inte kommer att harad att bo kvar.

Om en hyresvérd, som i samband med begaran om hyresgastens godkannande, uppger
vilken hyra han kommer att begéra, inte skulle vara bunden av denna utfastel se kan
hyresvarden, genom att uppge en lagre hyra an vad han senare avser att begéra, undgd

en sadan tidsddande och kostnadskravande tillstandsprocess som ovan namnts.
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Hyresvarden har inte ndgon skyldighet att, i samband med sin begaran om god-
kannande av standardhojande étgarder, uppge vilken hyra han kommer att begéra néar
renoveringen &r slutford. Men om han gor det méste, enligt hyresnamndens mening,
hyresgéasternas godkénnande anses villkorat av att en hdgre hyra inte kommer att
begéras. Detta medfdr dock inte att hyresgasternas godkannande skulle vara ogiltiga
och att néamnden helt ska bortse fran forbéttringsatgéarderna. Hyresnamnden finner
dérmed att den omstandigheten att hyresvarden angett den hyra hon skulle begéravid
hyresférhandlingarna utgér den hogsta hyra som kan faststéllasi arendet, dvs. en
normhyra om 1 665 kr/kvm/ar. Hyresnamnden anser att denna bedémning &ven ska
omfatta P.O..

Tillampliga lagrum m.m.

Enligt 24 § hyresférhandlingslagen (1978:304) har hyresvérden och hyresgéast, om
forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att dverenskommel se tréffats,
rétt att hos hyresnamnden ansdka om éndring av hyresvillkoren i den del som
forhandlingen avsett. Beslut om andring av hyresvillkoren far inte avse tiden fore det
manadsskifte som intréffar narmast efter tre manader fran dagen for anstkningen. Om
det finns skél till det, far hyresnamnden dock férordna att beslutet om villkorsandring
ska gallafran en tidigare tidpunkt.

Enligt 12 kap. 55 § jordabal ken ska hyresndmnden, om hyresvarden och hyresgéasten
tvistar om hyrans storlek, faststalla hyran till skéligt belopp. Hyran &r harvid inte att
anse som skalig, om den & péatagligt hogre an hyran for |genheter som med hansyn
till bruksvéardet ar likvardiga. Vid prévningen ska framst beaktas sddan hyra for lagen-
heter som har bestamts i forhandlingsoverenskommelser enligt hyresforhandlings-

lagen.

Med bruksvarde avses vad en lagenhet med hansyn till beskaffenhet och formaner
samt dvriga faktorer kan anses varavéard i forhadlandetill likvardiga lagenheter pa
orten. N&r det géller vad som & avgdrande for bruksvérdet har regeringen uttalat
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foljande. En lagenhets bruksvérde bestdms av bl.a. dess storlek, modernitetsgrad,
planlésning, 1&ge inom huset, reparationsstandard och |judisolering. Formaner som
paverkar bruksvardet kan varatillgang till hiss, sopnedkast, tvattstuga, sarskilda
forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och biluppstallningsplats. Aven
faktorer som husets allmannalége, boendemiljon i stort och nérhet till kommunika-
tioner paverkar bruksvéardet. Daremot ska inte byggnadsar eller produktions-, drifts-
eller forvaltningskostnader paverka hyran. Inte heller ska hyresgastens individuella
varderingar och behov beaktas (prop. 2009/10:185 s. 22).

Hyran skai forsta hand faststéllas efter en jamforel se med hyran for andralikvardiga
lagenheter (direkt jamforelse). For att |1agenheter ska anses vara likvéardiga kravs att de
i grovadrag motsvarar varandra. Direkt jamforel se gors inte med en enstaka | &genhet
utan jamforel sematerialet maste ha en sadan omfattning att det speglar en meraalmén
hyresniva. De jamforel sel agenheter som representerar den hégsta hyresnivan bildar
utgangspunkten for faststéllande av provnings égenheternas hyror. Finns inte underlag
for att faststélla hyran genom en jamforel se med likvardiga ldgenheters hyresnivaer s
faststalls hyran genom en allman skalighetsbedomning grundad pa bl.a. kénnedomen
om det allmanna hyresl&get pa orten.

Provningsfastigheten

Fastigheten har ett centralt 1age pa Norrmalm med bra kommunika-

tioner och nérhet till service. Byggnaden pa fastigheten uppfordes1954 - 1956 och
innehaller femton bostadsl agenheter. Under 2014 - 2015 byttes samtliga stammar for
vatten, avlopp och €l ut och i samband med detta genomgick byggnaden en genom-
gripande ombyggnad som omfattade de enskilda |égenheterna och de allmanna

utrymmena.

| entrén och trapphusen har de ursprungliga materialen fréschats upp, belysningen har

forbéttrats och porten ar utrustad med ett elektroniskt tag-system. | kallaren har troax-
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burar installerats och belysningen ar rorel sestyrd. Tvéttstugan & renoverad och
maskinerna & nya. Bokning av tvéattstuga sker elektroniskt pa en tavlai porten.

| 1dgenheterna har samtliga ytskikt renoverats. For att skapa ett tyst sovrum mot garden
har kdk och sovrum bytt platsi vissa lagenheter. | andralagenheter har kok och ett
sovrum bytt plats for att pa sa sétt skapa ett storre kok. Befintlig koksinredning har
ersatts med ny med hogre éverskdp an vad som &r standard. Standardluckorna & av
ekfanér men &ven vita har gatt att valja. Bankskivorna ar av carreramarmor men den
hyresgast som s& énskade kunde valja massiv ek. Bankbel ysningen har dimbara LED-
lampor, det ar forberett for diskmaskin och det finns plats med eluttag for mikrovags-
ugn. Samtliga vitvaror & nya och spisen har glaskeramikhdll och varmluftsugn. Ny
franluftsflakt kopplad till centralflakten har installerats. Pa golvet ligger en linoleum-
matta. Badrummen har klinkergolv och helkaklade vaggar, fallbara duschvéggar eller
badkar med glasvagg, badrumsskap med belysning och det &r forberett for installation
av tvattmaskin. Garderobernai hallarna, som gar till tak, har renoverats eller ersatts
med nya. | hallarna &r det klinkergolv. | sovrummen har en ny garderobsvagg till tak
med fast skrivbord i mitten byggts upp. | sovrummen finns ny ekparkett och i vardags-
rummen har befintliga parkettgolv slipats eller sa har ny parkett lagts. Hogst upp ligger
tre etagel &genheter som alla har takterrass. Nagon egentlig gard finns inte men
hyresgasterna har tillgang till en mindre gemensam, moblerad, takterrass.

Fleraav hyresgasterna har framfort synpunkter pa renoveringen, bl.a. pasarvigt
utférda mal ningsarbeten vid balkongdorrar och fonster, att det i vissa badrum inte gar
att 6ppna duschvaggarna om tvattmaskin installeras, att det i vissalagenheter inte gar
att draut |adornai stadskapen pga. att dorren inte kan 6ppnas tillrackligt, vissa koks-
|&dor gér inte heller att dra ut helt pga. att de slér i handtagen till kyl/frys. En hyresgast
har &ven anméarkt pa att diskbanken lutar &t fel hall vilket medfort fuktskador pa
skapen under.
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Hyresvérdens besiktigade jamf orel sel &genheter

(normhyra 2015 enl. tabell 2012 om inte annat anges)

Hyresvarden har som jamforel se dberopat |agenheter i f6ljande fastigheter

- Drabanten 2, Kungsbroplan 1, 2 rok 64 kvm, normhyra 1 853 kr/kvm

- Taktackaren 2, Kungstensgatan 18-20, 2 rok 64 kvm, normhyra 1 953 - 2 074
kr/kvm inkl. varme, vatten, diskmaskin och mikrougn

- Sperlingens Backe 30, Humlegardsgatan 19, 2 rok 64 kvm, normhyra 2012 —
1670 - 1 704 kr/kvm

- Gréavlingen 12, Master Samuelsgatan 24, 1 rok, normhyra 1 845 — 2 368 kr/kvm
- Ingenjoren 5, Blekingegatan 14, 2 rok 66 kvm, normhyra 2013 — 1 866 —

1 833 kr/kvm

- Rosendal Storre 27, Mariatorget 1 C, 2 rok 69 kvm och 2 rok 80 kvm, normhyra
1989 — 2 231 kr/kvm, inkl. vérme och varmvatten

- Soldaten 13, Folkungagatan 94, 3 rok 79 kvm, normhyra 1678 — 2 049 kr/kvm

inkl. diskmaskin och mikrougn, varmvatten debiteras efter forbrukning

Hyran for den besiktigade |agenheten i fastigheten Sperlingens Backe 30 och foér
lagenheternai Soldaten 13 &r inte férhandlade enligt hyresférhandlingslagen och

dberopas av hyresvarden endast som bakgrundsmaterial.

Hyresgasterna har om hyresvardens jamforel sel égenheter anfort bl.a. foljande. De
besiktigade |&genheternai fastigheterna Drabanten 2, Taktéckaren 2, Sperlingens Backe
30, Gravlingen 12 och Rosendal Storre 27 &r alla nyskapade |agenheter i dldre hus och
hyrorna har satts under andra forutsattningar an for dldre |&genheter. Bl.a. bestams
hyrorna for nyproducerade lagenheter med utgangspunkt i kostnaden for produktionen
och inte enbart i bruksvardet for likvardiga lagenheter. | fastigheterna Sperlingens
Backe 30, Rosendal Storre 27 och Soldaten 13 finns bade &l dre och nyskapade
lagenheter. Det &r endast de nyskapade |dgenheterna som har den hoga hyresniva som
hyrevérden uppgett, 6vrigalagenheter har 1&gre hyror. For 1&genheternai Gravlingen 12
saknas forhandlingsordning och hyresndmndens beslut om hyrornai Ingenjéren 5 &r
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overklagat och har annu inte vunnit laga kraft. Déartill kommer att det & sa stora
skillnader mellan provnings- och jamforel sel égenheterna att en direktjamforelse inte

kan goras.

Hyresgasternas besiktigade jamf 6rel sel agenheter

(normhyra 2015 enl. tabell 2012 om inte annat anges)

- Lavetten 12, Drottningholmsvagen 7, 2 rok 64 kvm, normhyra 1 450 — 1 500 kr/kvm,
besiktigad |&genhet 1 435 kr, tabell 1978

- Knoppen 2, Sankt Goransgatan 80, 2 rok 69 kvm, normhyra 2016 — 1 582 kr/kvm
(hyrorna varierar beroende pa vaningsplan, normhyra for |agenhet mitt i huset 1 630
kr/kvm)

- Kometen 3, Véastmannagatan 40, 3 rok 82 kvm, normhyra 1 580 kr/kvm

- Geten 17, Dobelnsgatan 64, 2 rok 60 kvm och 3 rok 84 kvm, normhyra 1 500 kr/kvm
- Jarnet 5, Erstagatan 29, 2 rok 63 kvm, normhyra 1 554 — 1 627 kr/kvm (hyrorna
varierar beroende pa vaningsplan)

- Gropen 25, Torkel Knutssonsgatan 27, 3 rok 82 kvm och 4 rok 95 kvm, normhyra
1555 —1 580 kr/kvm, tabell 1978

| forhandlingsoverenskommel sen avseende lagenheternai Geten 17 har hyrorna
faststallts for en langre tid. Normhyran fran inflyttning till och med den 31 januari
2016 till & 1 500 kr/kvm, den 1 februari 2016 — den 31 december 2016 till 1 600
kr/kvm, f6r 2017 till 1 650 kr/kvm och frén och med den 1 januari 2018 till 1 690
Kr/kvm.

Hyresvarden har om hyresgéasternas jamforel seldgenheter anfort i huvudsak foljande.
Renoveringarnai dessa fastigheter & inte lika omfattande som i provningsfastigheten,
utan av enklare slag. Flertalet |1&genheter har parkettgolv endast i vardagsrummet,
enklare koksskdp och bankskivor, samre belysning, duschdraperi i badrummen och
utanpaliggande elledningar. L agenheterna &r inte att anse som i grovadrag jamforbara
och en direktjamforelse & inte mgjlig.
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Aberopade, inte besiktigade, |agenheter

Hyresvéarden har dberopat hyrornai fastigheten Urvadersklippan Mindre 7, Urvaders-
grand 5/Klevgréand 7, Stockholm. Hyrorna faststélldes av Svea hovrétt den 24 januari
2017. Hovrétten har faststallt hyrorna for 2012 med utgangspunkt i en normhyra om
2 000 kr/kvm.

Hyresgasterna har dberopat och gett in fotografier fran fastigheterna Infanteristen 3,
Taptogatan 6, och Kilen 3, Kammakargatan 49/\Wallingatan 42. For den férstndmnda
& den uppgivna normhyran 1 399 kr eller 1 499 kr/kvm. Skillnaden beror pa att
hyresgasterna kunde valja mellan tva renoveringsalternativ. | den sistndmnda ar

normhyran 1 640 kr/kvm.

Skélig hyra— hyresndmndens beddémning

Hyresnamnden har besiktigat flertalet av dei &rendet aktuellaléagenheterna och den
gemensamma takterrassen samt 6vriga gemensamma utrymmen. Hyresnamnden har
aven besiktigat parternas ovan redovisade jamforel sel égenheter och i flertalet fastig-
heter &ven gemensamma utrymmen.

Som ovan sagts & hyresndmndens beslut om hyrornai fastigheten Ingenjdren 5
overklagat till Svea hovrétt. Eftersom hovrétten annu inte avgjort malet kan dess
l&genheter inte anvandas for jamforel se.

L &genheten i fastigheten Drabanten 2 har en takhojd om 3,7 meter. | badrummet finns
ett storre fonster och tvattmaskin och torktumlare ingar i hyran eftersom gemensam
tvéttstugainte finns. Koket har parkettgolv. Det finns en innergard med sittgrupper och
garage finns att hyrai huset. Hyresnamnden anser inte denna légenhet jamforbar med

provningsl&genheterna.
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De lagenheter som hyresvarden dberopat i fastigheterna Taktéckaren 2, Sperlingens
Backe 30 och Rosendal Storre 27 & nyskapade |agenheter i f.d. lokaler och dessa
lagenheter har, till skillnad fran prévningslagenheterna, dppen planldsning. Dartill
kommer att den mindre lagenheten i Rosendal Storre 27 och lagenheten i Sperlingens
Backe 30 &r vindsldgenheter. Den storre lagenheten, 2 rok, 80 kvm, och med en
takhojd om 3,9 meter, saknar helt likhet med nagon av prévningsldgenheterna. Inte
heller i fastigheten Gravlingen 12 har namnden kunnat besiktiga nagon lagenhet som
till sin storlek och rumsindelning &r likvardig med prévningslgenheterna och
forhandlingsordning saknas. Hyresnamnden finner déarmed att négon direktjamforel se
inte heller kan goras med nagon dessa lagenheter.

Den av hyresgasterna dberopade |agenheten i Lavetten 12 har, till skillnad fran
provningsléagenheterna, ett mindre kok med 50 cm bred spis och plats endast for ett
litet bord for 1-2 personer, i badrummet finns duschplats med draperi och toa etten ar
vagghangd, hallen har linoleumgolv och enligt uppgift fran hyresgasten &
vindsforréden inte renoverade, de har "hénsnét” . Det finns en stor innergérd och
garage att hyrai huset. Hyresnamnden anser inte att dennalégenhet ar direkt jamforbar
med provningsl&genheterna.

De dvriga av hyresgasterna aberopade och besiktigade jamforel sel Sgenheterna har alla
koksskap till tak. | provningslagenheterna ar bankskivorna av marmor eller massiv ek.
Aveni Geten 17 & bankskivornaav sten, men i évrigaav laminat. Badrummen i Geten
17 och Gropen 25 har infdlbara duschvaggar, 6vriga badrum har duschplatser eller
badkar med draperi. | flera badrum finns det bade golvvarme och handdukstork.
Sovrummen i Gropen 25 har linoleumgolv —i 6vrigalagenheter & det parkett, i
hallarna & det klinker- eller parkettgolv. Geten 17 och Gropen 25 saknar, liksom
provningsfastigheten, tillgang till gard.

De av hyresgasterna dberopade jamforel selagenheterna ar enligt hyresnamndens
mening de som mest liknar provningsldgenheterna, framforallt 1&genheternai Geten
17, Jarnet 5 och Gropen 25. De uppgivna normhyrorna for dessa fastigheter ligger i
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spannet 1 500 kr till 1 627 kr. Hyrornai Geten 17 ar faststalldafor fyraolika
tidpunkter. Enligt hyresnamndens mening far dessa hyror anses som infasade.

Aven om ingen av de dberopade jamforel sefastigheterna kan anses direkt jamforbar
med provningsfastigheten sa finner namnden att dessa kan tas som utgangspunkt vid
namndens allménna skalighetsbeddémning av hyrornai provningsfastigheten. Med
hansyn till de skillnader som anda finns nar det galler utformning, utrustning och
materialval, finner namnden att hyrornai provningsfastigheten kan berdknas efter en
normhyra om 1 660 kr/kvm och &r. Tillagg ska, i enlighet med hyresvérdens yrkande,
goras for tillgang till terrass utéver balkong, och avdrag ska goras for 1agenhet som
endast har fransk balkong. Vad hyresgasterna anfért avseende elektroniskt boknings-
system till tvéttstugan och om balkongerna andrar inte denna bedémning. Hyran for

respektive lagenhet framgar av beslutet.

Tidpunkt for villkorséndringen

Hyresvardens ansbkan om andring av hyresvillkoren inkom till hyresndmnden den 30
april 2015. Hyresvéarden har yrkat att de nya hyrorna ska utga fran och med den 1 april
2015. Detta har hyresgasterna motsatt sig och begért att de nya hyrorna ska utga enligt
huvudregeln vilket blir den 1 augusti 2015.

Enligt 24 § andra stycket hyresférhandlingslagen far beslut om éndring av hyres-
villkoren inte avse tiden fore det manadsskifte som intréffar narmast efter tre manader
fran dagen for ansdkningen. Om det finns skal till det, far hyresnamnden dock férordna
att beslutet om villkorsandring ska gélla fran en tidigare tidpunkt. | forarbetena (se
prop. 1977/78:175 s. 137 och 1983/84:137 s. 84) ges exempel pa nar detta kan ske. Ett
sadant exempel & nér forhandlingsordningens parter har fortsatt sina forhandlingar
under den uttryckliga forutsattningen att den hyra som de kan komma 6verens om ska
fatas ut frén en viss tidpunkt som har passerats utan att nagon uppgorel se har nétts. Ett

annat exempel &r att en part infor utsikten att na en férhandlingsuppgorel se har fortsatt
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forhandlingarna utbver den tid som géllde for den tidigare forhandlingsdverenskom-
melsen och denna forsening inte kan 18ggas honom eller hennetill last.

| aktuellt drende pakallade hyresvarden forhandling den 30 september 2014 for hojning
av hyrornafran den 1 januari 2015. Férhandlingarna strandades av hyresvarden den 27
mars 2015 och hyresvardens ansbkan inkom, som ovan sagts, till hyresnamnden den
30 april 2015. Enligt praxis har hyrornavid forhandlingar enligt hyresférhandlings-
lagen vanligtvis bestamts till att gallafran provningstidpunkten, dvs. den tidpunkt
parternaforhandlat om. Endast om part t.ex. forhalat handl&ggningen har huvudregeln
tillampats. Det har i &rendet inte framkommit att en sadan situation ar for handen.
Hyresnamnden finner darfor, och da den tid som forflutit mellan strandningen och
hyresvéardens ansokan till namnden inte kan anses sarskilt |ang, att de nya hyrorna ska

utga enligt hyresvardens yrkande, dvs. fran och med den 1 april 2015.

Infasning av de nya hyrorna (trappning)

Om den hyra som &r att anse som skalig ar vasentligt hdgre an den tidigare hyran i
hyresforhallandet, ska hyresndmnden, om hyresgasten begér det och inte sérskilda
skdal talar emot det, bestémma att hyran ska betalas med |agre belopp under en skalig
tid, 12 kap. 55 § femte stycket jordabal ken.

Hyresgasterna, med undantag for P.O., har yrkat att hyran ska trappas in under
tre &, med 80 %, 90 % och 95 %.

Hyresvéarden har i forsta hand bestritt trappning av hyran och i andra hand medgett att
den trappas under tva & med 90 % respektive 95 %, men att full hyra ska utga fran och

med & tre.

| forarbetenatill bestdémmelsen uttalade regeringen att vad som ska anses som en
vasentligt hogre hyrafar avgoras av réttstillampningen efter omstéandigheternai det
enskilda fallet. En hyreshdjning pa narmare tio procent bor emellertid anses som
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vasentlig (prop. 2998/10:185 s. 91 1.).

Svea hovrétt har i tidigare avgdranden konstaterat att det ar framst i samband med
standardhdjande renoveringar som det kommer att bli aktuellt med hyreshojningar pa
tio procent eller mer och att det i forarbetena understryks att det inte foreligger nagot
absolut undantag for trappningsregelns tillampning i samband med att standardhéjande
atgarder vidtagits (RH 2013:9 [1]). Vidare poéngteras att trappningsregeln &r ett skydd
for hyresgasterna, varfor utgangspunkten bor vara att vasentliga hyreshojningar inte
ska genomforas pa en endagang (se a. prop. s. 72; jfr RH 2013:9 [I1]). Att hyres-
gasterna har betalat & contohyra har inte paverkat hovréttens bedomning vad géller
mojligheten att tillampa reglerna om infasning av de nya hyrorna. | réttsfallet RH
2013:9 | har Svea hovrétt dagit fast att, ndr en hyresgast har accepterat en viss
hyreshdjning sa maste detta beaktas vid en infasning av den nya hyran. Detta innebar
att den utgdende hyran inte vid nagot tillfale far understiga det av hyresgésterna
medgivna beloppet.

Den hyra som namnden ovan funnit skalig medfor en hyreshdjning som avsevért
Overstiger tio procent for alla hyresgaster utom for M.K./A.M.,
EM., P.O, A.C.S. och EW.

Den &r saledes vasentlig och forutsattningar for att tillampa bestammelsen om
trappning foreligger darmed. Hyresndmnden finner att alla hyresgéster utom de ovan
namnda, under en period av tre & ska betala 80, 90 respektive 95 procent av den
beslutade hyran. Vilka dessa hyresgaster ar framgar av beslutet ovan. | enlighet med
vad som ovan sagts hindrar inte den omstandigheten att vissa hyresgéster frivilligt
betalat & contohyra att trappning medges.

Ansténd med betalning av retroaktiva hyror

Nér hyresgasterna ska betala hogre hyra én den som tidigare utgatt far hyresnamnden i
beslutet medge anstand med betal ningen av 6verskjutande belopp jamte ranta. Medges
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anstand, far det bestammas att ranta till forfallodagen ska bergknas enligt 5 8
rantel agen.

Hyresvarden har medgett hyresgasterna anstand med betalningen av retroaktiva hyror
under en tid om tolv manader.

HUR MAN OVERKLAGAR BESLUTET, se Bilaga2
(Beslutet kan 6verklagas till Svea hovrétt senast den 28 april 2017)

Charlotte Alvsing



