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1. Hovriétten avvisar som bevisning J.H.s skriftliga redogdrelse och

forhor med C.A.

2. Hovritten avsldr yrkandet om vittnesforhor med J.H.

3. Hovritten avslar 6verklagandet.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

C.A. har yrkat att hovréttens ska i forsta hand faststélla hyran i 6verensstimmelse
med den forlikning som stadfésts genom Sundsvalls tingsrétts dom den 9 oktober

2018 och i andra hand sétta ned hyran till skiligt belopp.

C.A. har vidare yrkat att hovrétten, med &dndring av hyresndmndens beslut den 11

november 2021, ska tillata vittnesforhor med J.H.

KLAGANDE PARTS TALAN I HOVRATTEN

C.A. har vidhéllit vad hon anférde i hyresndmnden. Hon har som bevisning i
hovritten aberopat en skriftlig redogodrelse av J.H., ingiven till hyresndmnden den 26
oktober 2021, angdende dennes uppfattning om inneborden av forlikningsavtalet infor
Sundsvalls tingsrétt. Hon har vidare begért vittnesforhor med J.H., som ska horas
angéende den gemensamma partsviljan i forlikningen. C.A. har dven aberopat forhor
under sanningsforsakran med sig sjélv. Forhoret ska styrka att hennes hyresavtal och
forlikningen talar om hur hyreshdjningar ska regleras sa linge hon ar bosatt i

provningsldgenheten.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av den skriftliga utredningen i mélet.

C.A. gjorde 1 hyresndmnden géllande att frdgan om hyran och framtida hyreshdjningar
hade avgjorts genom domen i tingsrétten och att hyresndmnden pd grund av domen var

forhindrad att prova T.A.s yrkande om dndring av hyrans storlek, varfor C.A. yrkade

att talan skulle avvisas. Hyresndmnden avslog avvisningsyrkandet.

Enligt 12 kap. 55 § jordabalken ska, om hyresvirden och hyresgésten tvistar om
hyrans storlek betréffande en bostadsldgenhet, hyran faststéllas till skéligt belopp. Det
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ar hyresnimnden som har uppgiften att préva en sddan tvist. Hyresndimnden har getts
en exklusiv behorighet att bestdimma hyran utifran ligenhetens bruksvirde. Provningen
sker fristaende fran vad som tidigare kan ha beslutats eller parterna kommit 6verens
om (jfr rittsfallet SOH 66/1994, omnimnt i Holmqvist m.fl., Hyreslagen, 13 uppl.,

s. 645 och 691).

Fragan om T.A. har forbundit sig att pa visst sitt begrdansa hyreshdjningar ar alltsa
inte relevant for provningen av tvisten i detta mal. Hyresndmnden avvisade
vittnesforhor med J.H. med motiveringen att parternas avsikt vid forlikningen saknar
betydelse for provningen av vad som &r skilig hyra. Hyresndmndens beslut i denna

del ska inte dndras och C.A.s begédran om forhor med J.H. ska avslas.

Inte heller J.H.s skriftliga redogorelse eller fornyat forhor med C.A. har betydelse for

provningen. Bevisningen ska dirfor avvisas (35 kap. 7 § 1 réttegangsbalken).

Vad giller provningen i sak konstaterar hovrétten att hyresndmnden efter besiktning av
provningsldgenheten bestimt hyran efter en allmén skilighetsbeddomning. Namndens
beslut dr enhélligt. Det som forekommit hir foranleder inte hovrétten att franga

hyresnimndens bedomning. Overklagandet ska alltsa avslas.

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

Svea hovritt inte 6verklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander och Maj Johansson samt

f.d. hovrittsradet Méins Edling, referent.
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Namnden
Hyresradet Marie Halvarsson, dven protokollforare, samt ledamoterna Annica Jonsson
och Jenny Svensson

Plats for handliggningen
Néamndens kansli

Fastighet/Adress
F 2:69, N F-védgen 31, F

PARTER

Sokande
T.A.

Ombud: Advokat P.L., Képmangatan 24, 852 31 Sundsvall

Motpart
C.A.

Ombud: Jurist W.B.P., c/o Hyresgistforeningen, Region Norrland, Storgatan
11, 852 30 Sundsvall

Bitrade: G.B.

Saken
Andring av hyresvillkor

BAKGRUND

C.A. hyr en ldgenhet 1 T.A.s fastighet, F 2:69. Lagenheten 4r en tvdrumslédgenhet med
alkov pa 75 kvm exklusive biytor. Vinden och ett forrdd ingar i hyresratten. Hyran
uppgar till 3 500 kr/manad. Nagot skriftligt hyresavtal finns inte. I hyran ingar ingen
sarskild parkeringsplats. Pa fastigheten finns dock tre parkeringsplatser som kan
nyttjas vederlagsfritt av hyresgisterna. Varme ingér i hyran. Hushéllselen ingér inte
och debiteras av hyresvérden retroaktivt. Till varje ldgenhet finns en egen elméitare och
hyresgésten debiteras for forbrukning och abonnemang. TV och Internet ingar inte 1

hyran. Det finns inget fiber draget till

Dok.Id 30929

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 415 Storgatan 39 060-18 67 90 - méndag — fredag
851 06 Sundsvall E-post: hyresnamndenisundsvall@dom.se 08:00-12:00

https://www.domstol.se/hyra-arrende 13:00-16:00
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fastigheten. Tvattmaskin tillhandahalls av hyresvirden. Diskmaskinen ér hyresgéstens
egna. Det finns en kakelugn med eldningsforbud i ldgenheten. Det aligger hyresviarden
att skota snorojning, sandning och griasklippning. Trappstiddning utfors av
hyresgésterna. Nagon OVK har inte genomforts. Byggar och virdear for huset ar 1930.

Huset inrymmer fyra hyreslédgenheten.

Den 23 oktober 2020 begérde T.A. dndring av hyra av C.A. Den 22 november 2020

bestred hon begéran.

T.A.s ans6kan om @ndring av hyresvillkor inkom till hyresndmnden den 15 december

2020.

Négra formella invindningar géllande meddelande om villkorséndring eller

hénskjutande till hyresndmnden gors inte géllande.

C.A. begirde att ansdkan skulle avvisas dd frdgan om hyreshdjningar avgjordes i
och med Sundsvalls tingsritts dom den 9 oktober 2018 i méal T 522-18.

Hyresndmnden avslog avvisningsyrkandet i beslut den 17 maj 2021.

Hyresndmnden holl ett ssmmantriade i drendet den 15 juni 2021. Med hédnsyn till
pandemin genomfordes ingen besiktning vid det tillfallet. Ett ssmmantrdde med
besiktning holls den 26 oktober 2021. Darefter har parterna inkommit med nytt

material. Parterna har slutfort sin talan skriftligen.

Parterna dr verens om att ndgon direktjdmforelse inte kan goras 1 detta drende.
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YRKANDEN OCH INSTALLNING

T.A.

T.A. har begért att hyran ska bestdimmas till 7 100 kr/man fran och med den 1 april
2021. T.A. har motsatt sig infasning av hyran.

C.A.

C.A. har 1 forsta hand gjort gillande att hyran ska vara oférdndrad och i andra hand

har en hyreshdjning till 3 666 kr/mén fran och med den 1 april 2021 medgetts.

For det fall hyresndmnden anser att hyran ska hojas visentligt har infasning begérts.

Anstand med betalning av det 6verskjutande beloppet

Parterna ar 6verens om att det eventuellt 6verskjutande beloppet ska betalas med en

sjattedel per manad i sex manader.

GRUNDER OCH OMSTANDIGHETER

T.A.

Den hyra som nu utgér dr visentligt ldgre, sett utifran standard och storlek, &n vad som

ar skdligt 1 jimforelse med de jamforelseobjekt som kan forevisas.

Provningsldgenheten

Vid mitning har C.A.s lagenhet uppmiitts till 82 kvm inklusive 7 kvm med ligre

takhojd dn tva meter. Da dr innerviggar inkluderade.
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Lagenheten haller i vardagsrummet en takhdjd pa 2,7 meter och i1 6vriga utrymmen 2,5
meter — bortsett frdn de delar som ar forsedda med snedtak. Golvbeldggningen dr av trd
1 vardagsrum och plastmatta i dvrigt. Badrummet &r forsett med vatrumstapet samt en
tvittmaskin. I vardagsrummet finns ocksé en kakelugn. Byggnaden ar hogt beldgen
med fri utsikt 6ver Klingerfjarden. C.A. har tillgang till fri parkering pa gardsplanen i

markerade parkeringsrutor.

I genomsnitt kostar elen for hyresgisterna i bostadshuset 400 kr per manad.

Fastighetsskotseln

Fastighetsskotseln ér bra. Ett exempel pé detta ar att T.A. sag till att skaffa ytterligare

ett sopkarl niar han uppmérksammades pa att ett sopkarl inte var tillrackligt.

S1:55

Av utredningen 1 drendet framgar att provningslagenheten sannolikt inte 1 alla delar
overensstammer med bostidderna pa S 1:55. Det kan till och med ténkas att det kan
foreligga skillnader i standard sdvitt avser utrustning och sé kallad finish. Huruvida
sa ar fallet dr emellertid 1 allt vdsentligt outrett. Det bor dock ndmnas att takhdjden ér
lagre dn i vart fall provningsldgenhetens vardagsrum, att det inte finns ndgon av
bostadsbolaget tillhandahdllen tvittmaskin (dock gemensam tvéttstuga). Savitt dr
kant forkommer inte kakelugn eller 6ppen spis. Parkeringsplats (med motorvirmare)

kan fas for 210 kr/mén, dértill avgiftsfri besoksparkering 24 timmar.

Av édberopad forteckning, bilaga 1 till aktbilaga 21, framgér att jaimforelseldgenheter pa
81,4 kvm respektive 76,7 kvm har hyror pa 980 kr/kvm/ar och 996 kr/kvm/ar.

Att S 1:55 har ett centralare ldge torde vara av underordnad betydelse for den som

véljer att bositta sig 1 F 1 stdllet for i S.
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Det ifrdgasitts inte att byggar och véardear ar 1971.

F2:3

Hyresnivaerna for lagenheterna i bostadshuset pa F 2:3 ligger ungefir pad samma niva
som T.A.s yrkande. I hyran for ldgenheterna pa F 2:3 ingar hushallsel, parkeringsplats
med motorvirmare och tvdttmaskin. Trappan &r sliten och vid entrén dr trappavsatsen

trasig. Den gemensamma tvittstugan ar 1 gott skick.

Bakgrundsmaterialet i korthet

Listorna 6ver hyresnivéder visar den ungefarliga hyresnivén i Timrd kommuns
lagenhetsbestand 1 tdtort. Den synes ligga pa 1 huvudsak mellan 1 000—1 100
kr/kvm/ar. Av uppgifterna om avtalade hyror pa F 2:3 framgér att dessa dr 200— 300 kr

hogre med tva undantag.

F 2:3 synes inte omfattas av nagon forhandlingsklausul. Manadshyrorna paverkas
ocksa 1 ndgon mén av att hyresgésterna har tillgang till fri hushallsel och
vederlagsfria motorvirmare aret om. Men dessa omstiandigheter medfor endast

att hyrorna blir mer 1 nérheten av de som géller for S 1:55.

Hyran for provningslagenheten motsvarar en hyra per kvm och ar som utgér ungefar
hélften av hyrorna pé fastigheterna F 2:3 och S 1:55. For att en hojning till en
vésentligt hogre niva ska anses oskélig maste det krivas att provningsldgenheten och

bostadshuset 1 6vrigt pa F 2:69 ér 1 ett synnerligt déligt skick, vilket inte ar fallet.
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Kommentar till C.A. papekanden av ldgenhetens skick

* Det har aldrig péatalats att det saknas koksflékt i provningsldgenhetens kok.

» Att det finns olika sorters kdksskap paverkar inte standarden. Koksskapen ar
fran tva olika serier. Hyresgisten har inte patalat nagon brist tidigare.

» Utdragbar skdrbrada ar knappast ndgot som numera anses behovligt eller

hygieniskt.

Badrum

* Det har tidigare funnits flékt i provningsldgenhetens badrum. Hyresgésten har
inte papekat bristen.

* Hyresgésten har inte pétalat att det forekommer avloppslukt 1 badrummet till
foljd av att golvbrunnen regelbundet sétts igen och till f61jd av att
tvittmaskinens vattenlds brister 1 sin funktion.

* Nagra briser avseende slitna och skadade ytskikt eller bristfillig ljudisolering

har inte patalats tidigare.

Sovrum/sovalkov

* Hyresvérdens uppfattning ar att sovrummet har en trevlig planlésning.
* Hyresgésten har inte papekat att sovalkoven dr mycket varm sommartid och

kall vintertid.

Utemiljo & fastighetsskotsel

* Husets fasad har dtgérdats under maj-juni 2021. Reparationerna hade varit
planerade ldngt innan begéran om hyreshdjningen var aktuell.

» Sopkdrlet dr sillan full. Vidare har hyresgésten inte papekat ndgon brist.
Ytterligare ett sopkérl har skaffats.

* Hyresvirden har haft problem med snérdjning och sandning eftersom
hyresgisten parkering sin bil pa s sitt att sndrdjning forhindras genom att hon

blockerar del av gdrdsplanen med bilen, se fotografier, aktbilaga 84.
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Enligt hyresavtalet dr det hyresgdsterna som ska utfora trapphusstddning.

Ligenhetens inomhusklimat

Ovrigt

Négon OVK har inte skett. Hyresgésten har inte anfort nagra oldgenheter.
Hyresgésten har inte patalat bristen att det finns storre dppningar mellan

murstocken och golvet vilket medfor drag och kallras.

Kakelugnen har eldningsforbud och ér inte fullt fungerande.

Hyresgésten har inte framfort att det saknas dorrar fran hall mot kok respektive
vardagsrum. Dorr till vardagsrum kan enkelt hdngas pa.

Det finns stdlbleck monterade runt provningsldgenhetens entrédorr (till
trapphuset).

Provningsldgenheten har tviglasfonster vilket dr normalt.

Hyresgisten har inte patalat att ligenhetens fonster svéller sommartid.
Brandsidkerheten dr inte eftersatt. De foremal som tidvis forvaras av en
hyresgist 1 trapphuset (som kunde iakttas vid hyresndmndens besiktning) skulle
utgdra ndgot hinder mot att nd balkongen vid eventuell brand eller att de skulle
utgdra en brandfara. Pastdendet att brister 1 snordjning skulle ha forekommit
och medfort hinder mot utrymning vid brandfara bestrids. T.A.s uppfattning ar
slutligen att C.A.s enligt hans uppfattning 6verdrivna uppgifter gillande
brandsékerhet inte har nagon betydelse for den provning som hyresndmnden

har att gora 1 drendet.

Reparationerna i koket dr inget C.A. har begért ska utforas av hyresvérden varfor

omstdndigheten saknar betydelse 1 drendet. Sammanfattningsvis kan ségas att C.A.

inte utanfor denna process pétalat nagra fel och brister.
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Uppgiften om skdlig hyra i kronofogdemyndighetens process

Processen hos kronofogdemyndigheten var en avhysningsprocess, inte en
villkorstvist. T.A. visste inte hur hog hyresnivaerna var vid tidpunkten. Dessutom
trodde T.A. att ldgenheten var 90 kvm, men det har visat sig att lagenheten dr mindre
vilket innebér att kvadratmeterpriset dr hogre. Efter kronofogdemyndighetens beslut
har T.A. skaffat sig ndrmare kunskaper om hyresnivaerna i Timra kommun. Vad en
part uppfattat eller trott i en fraga av detta slag dr uppenbarligen irrelevant for

hyresndmndens beddmning.

B1:174

De angivna hyresnivaerna kan inte anses dterspegla den allmdnna hyresnivén och att
de darfor far anses vara undantagskaraktir. Skilet till denna slutsats &r det som ar
ként i malet om hyresnivaerna i allmdnnyttan (S 1:55) och den enskild dgda
fastigheten F 2:3. Vidare framstar hyror per kvm pa knappt 700 kr — inkl. el — som
anmarkningsvart ldga 6verhuvudtaget utifran vad som torde vara allmant kiant om

hyresnivaerna i Timra/Sundsvallsdistriktet.

C.A.

C.A. bestred begidran om hyreshdjning med hénvisning till den
overenskommelsen avseende kommande hyreshdjningar som upprattades 1

forlikningen 1 Sundsvalls tingsratts mal T 522-18.

Provningsldgenhetens standard, skick och bruksvirde motiverar inte en hdjning av
hyran. Inga dtgédrder som skulle kunna foranleda en hdjning har vidtagits. Det finns
vidare inga jimforelseldgenheter som motiverar en hogre hdjning. Parterna kom
overens om att hyran skulle hdjas i1 enlighet med en indexklausul (se Sundsvalls
tingsritts dom 2018-10-19 1 mél nr T 522-18). Rdknar man upp hyran utifrén klausulen
blir hyran 3 666 kr/mén for 2021.
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T.A. har angivit till Kronofogdemyndigheten att ordinér hyresnivéa i F 2017—
2018 var 466 kr/kvm/ar. Den beddmningen &r inte felaktig.

Det finns inga jimforbara ldgenheter med forhandlade hyror.

Ndrmare om prévningsldgenheten

Provningsldgenheten har tva rum och kok med en tillhorande alkov. Planldosningen ar

gammeldags. Sovrummet &r ett genomgangsrum vilket gor det svart att moblera.

Néigra standardhdjande atgirder som kan tillgodogdras hyresviarden vid en provning av
hyran har inte genomforts 1 prévningsldgenheten sedan svaranden borjade hyra
lagenheten 2004. Fastighetsskotseln dr undermalig. Snordjningen och sandningen
fungerar inte. Vattenskadan i trapphuset har inte hyresviarden atgirdat, vilket visar pa

att fastighetsskotseln ar dalig.

Den 1 april 2021 fanns bara ett sopkédrl om 190 liter, numera finns det tva. Det far
anses som standardhdjande att ha tva sopkérl. Det utgdr normal fastighetsstandard att

ha minst tva 190-liters sopkarl for fyra bostadshyresldgenheter.

Hyresvirden har efter den 1 april 2021 atgérdat husets fasad genom att montera
sockelskivor ovanpéa husets tidigare fasad. Detta far anses utgora normalt underhall av

fastigheten med hénsyn till husets slitna skick.

Vidare har hyresvirden sedan tvisten hinskjutits till hyresndimnden rengjort delar av

trappriackena vilket utgdr normalt underhdll for fastigheten.

Kok
* Det saknas koksflakt 1 provningsldgenhetens kok.
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* I provningsldgenhetens kok finns olika sorters koksskép monterade vilket ger

ett osymmetriskt intryck. Kokslddorna ér slitna, i vissa horn mots inte

koksskapen.
» Utdragbar skirbrada saknas — i stéllet finns en spanskiva provisoriskt
monterad.
Badrum

* Det saknas flikt i provningsldgenhetens badrum.

* Det forekommer avloppslukt i badrummet till f61jd av att golvbrunnen
regelbundet sétts igen och till f61jd av att tvittmaskinens vattenlas brister i sin
funktion.

* Badrummet har ldg standard 1 6vrigt eftersom vatrumstapet och 6vriga ytskikt
ar slitna och det forekommer glipor, tapetsldpp och omalade ytor.

* Bristfillig [judisolering gor att ljud frdn andra ldgenheter hors in 1
provningsldgenheten och vice versa. Stor 6ppning 1 vagg fran toalett sprider
ljud ut i trapphuset. Aldre lagning av golvmatta med annan kulor ger

badrumsgolvet ett samre visuellt intryck.

Sovrum/sovalkov

*  Sovrummet &r ett genomgéngsrum med dorr mot kok, vardagsrum och 6ppning
mot alkov.

* Sovalkoven har endast ett mindre takfonster med begrinsat ljusinslépp.

» Avsaknad av ventilation gor sovalkoven mycket varm sommartid d& den ligger
direkt under ett plattak i soderldge. Vintertid dr sovalkoven kall d4 det saknas

element.

Utemiljo & fastighetsskotsel

* Huset som provningslidgenheten befinner sig 1 ger ett allmédnt ovérdat intryck.
Husets fasad var den 1 april 2021 i déligt skick med firg som lossnat, samt
sprickor och udda lagningar forekommer pé andra byggnader i néra anslutning

till bostadshuset.
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Hyresgésten hade den 1 april 2021 endast tillgang till ett gront sopkérl av
minsta storleken (190 liter) som delas av totalt fyra bostadslagenheter och
tomning sker varannan vecka. Detta medforde att sopor maste forvaras
inomhus och skapade délig lukt nir tunnan var full.

Snoérdjning och sandning genomfors séllan av hyresviarden. Hyresgésten
tvingas genomfora detta. Det saknas sand att sanda med. Grésklippning sker
sillan.

Ansvar for trappstiddning aligger hyresvirden. Hyresgésten tvingas utfora
stadning i trapphuset eftersom hyresviarden underlater sadan skotsel av

gemensamma utrymmen.

Lagenhetens inomhusklimat

Ovrigt

Ventilationen &r sjdlvdrag men sedan installationen av bergviarme genomfordes
ar sjalvdraget bristfilligt. Lagenheten saknar tillrdcklig ventilation och det har
inte genomforts nagon OVK.

Det forekommer storre 6ppningar mellan murstocken och golvet vilket medfor
drag och kallras.

Drag forekommer kring ligenhetens fonster och genom golvet. Eftersom det
saknas isolering under golvspringorna i1 vardagsrummet drar det mycket kallt

vid blasigt vader.

Kakelugnen har eldningsforbud.

Oppningar och dorrar till diverse rum i liigenheten &r av varierade storlekar.
Vissa Oppningar dr smala och laga och badrumsdorren dr exempelvis endast
177 cm hog.

Det saknas tvittstuga i huset vilket innebér att svaranden saknar
torkmojligheter. Svaranden tvingas hénga sin tvitt i ldigenheten och torktiden &r
lang p.g.a. undermaélig ventilation.

Det saknas dorrar fran hall mot kok respektive vardagsrum och 6ppningen mot

vardagsrummet dr smal.
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* Mobleringsmdjligheterna ér begriansade med anledning av den alderdomliga
korsplanlosningen.

* Provningslagenhetens entréddrr (till trapphuset) ér en innerdorr med en
monterad masonitskiva. Inbrottssiker dorr till ligenheten saknas séledes.

* Provningsldagenheten har tvaglasfonster.

* Sommartid gar det endast med svérighet att 6ppna och stinga ligenhetens
fonster eftersom hogre luftfuktighet gor att fonsterna svéller.

* Provningsldagenheten har brister i brandsdkerhet som bestér i att brandceller inte
ar intakta eftersom badrummet har ett hél direkt ut i trapphusets. Vidare ér
utrymningsvégen via balkongen, som ar vervaningens enda utrymningsvag,
inte skottad vintertid och utrymningsvéigen genom trapphuset &r inte fri fran
brinnbara foremal eftersom sopor och tillhdrigheter frekvent forvaras 1

trapphuset.

Enligt lagen (2003:778) om skydd mot olyckor (LSO) har den som &dger en
byggnad och den som bedriver verksamhet dér, det yttersta ansvaret for sitt
brandskydd. I Statens rdddningsverks allminna rad och kommentarer om
systematiskt brandskyddsarbete (SRVFS 2004:3) star, mot bakgrund av
bestimmelserna 12 kap. 2 § LSO, att de &r skaligt att det for varje verksamhet
bedrivs ett systematiskt brandskyddsarbete och att dokumentation av detta sker.
Dokumentationen av brandskyddet bor vara tillrdcklig for att sdkerstilla
underhall och att skéliga brandskyddsatgarder, bade tekniska och

organisatoriska, vidtas.

T.A. har inte presenterat ndgon dokumentation till styrkande av att ndgot
systematiskt brandskyddsarbete bedrivs pa fastigheten F 2:69.
Underlatenheten att halla utrymningsvégar fria fran sno vintertid och fran
brinnbara foremal dret runt samt underlatenheten att halla brandceller intakta
utgor, i kombination med avsaknad av dokumentation om systematiskt

brandskyddsarbete, ytterligare ett exempel pa bristfillig fastighetsforvaltning.
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Ndrmare om S 1:55

Lagenheterna pa S 1:55 &r inte jimforbara med provningsldgenheten. Det skiljer 41 ar
mellan viardearen. Sokanden har pastatt att provningslagenhetens utsikt kompenserar
for provningsldgenhetens mindre centrala ldge. Skiljaktiga faktorer méste vara av
nagorlunda likartat slag for att kunna uppviga varandra, se RBD 46:80 och RBD
21:91. Eftersom man inte kan leva pé fin utsikt men ar 1 stort behov av tillgang till
matvarubutik for ett drigligt liv dr faktorerna inte i ndrheten av likvérdiga.

Jamforelsen ar darfor inte relevant.

* Provningsldgenheten saknar balkong medan jimforelseobjekten pa S 1:55
har inglasade balkonger.

» Jamforelseobjekten pa S 1:55 har modern standard med korridor medan
provningsldgenheten har dldre korsplanlosning som forsvarar moblering och
tillgdnglighet.

» Jamforelseobjekten pa S 1:55 har centralt ldge nira S centrum med
ICA-affdr, pizzeria och post, restauranger samt 9vrig service néra till hands
med goda kommunikationer dven vidare in till V centrum samt till
populéra besoksmal som Birsta och Sundsvalls centrum. Busshéllplatsen ligger
endast ett fatal meter fran huset. Provningslédgenheten &r beldgen i F dér
det saknas bra allmédnna kommunikationsmedel, butiker och restauranger.
Provningsldgenhetens ldge kraver istéllet att de boende har egen bil for att
utnyttja samhéllsservice och for att na butiker och restauranger.

+ Jamforelseldgenheterna pé fastigheten S 1:55 har mekanisk
franluftsventilation for god ventilation samt spisfldkt och badrumsflékt.
Fastighetens ventilationssystem underhalls regelbundet och bevakas genom
regelbundna OVK besiktningar.

* Timrabo forvaltar fastigheten S 1:55 ansvarsfullt. Detta framgér
exempelvis av hur ventilationens funktion undersoks och utvirderas

regelbundet. F 2:69 saknar som tidigare ndmnts OVK-protokoll.
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+ Jamforelseldgenheterna péd fastigheten S 1:55 har tillgang till tvéttstuga och
goda mojligheter till torkning tack vare torkrum, torkskdp och torktumlare.
Vidare finns flera tvittmaskiner att tillgad och mojlighet att tvétta mattor.

» Jamforelseobjekten pa S 1:55 har god fastighetsservice med en valskott
utemiljé med lekplats, vilhallna rabatter, grasklippning och sndskottning.
Hyresgésterna pa S 1:55 delar inte ett 190 liters sopkérl pa fyra hushall. I
stillet forekommer sophus (miljdstation for tervinning och grovsoprum) en
bit bort fran bostadshusen for att motverka dalig lukt.

» De boende pa fastigheten S 1:55 har tillgéng till gistlagenhet for Gvernattande
géster samt rabatterad hyra av bil genom bilpool. Motsvarande mojligheter
saknas for provningslagenheten. Omradet runt S 1:55 sandas av hyresvirden
som ocksé héller med sand. For provningsldgenheten sker sndrdjning och
sandning 1 huvudsak av svaranden forutom vid fétal tillféllen da traktorn

anviands for skottning av specifik yta. Grasklippning sker séllan.

* Provningsldgenheten har separat elmétare men trots detta har hyresgéasten, till
skillnad frn de boende pé fastigheten S 1:55, inte mojlighet att vilja
elleverantor. Fakturan for el gér via hyresviarden som i sin tur betalar till
elleverantoren. Hyresgésten far inte se hela fakturan och saknar mdjlighet att
betala med E-faktura.

* Goda mojligheter till parkering for besokare. Utdver dessa finns

boendeparkeringar.

Ndarmare om F 2:3

Tvittstugan 1 bostadshuset pd F 2:3 dr helkaklad. Den har tva moderna

tvittmaskiner och utan négra ovriga brister.
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Ndrmare om B 1:174

Pé fastigheten B 1:174 med adress K-vigen 4, F finns det fyra uthyrda
bostadsldgenheter. Hyrorna dr inte kollektivt forhandlade och trots att ligenheterna
skiljer sig fran provningsldgenheten avseende antal rum och kok samt
kvadratmeteryta ger de en fingervisning av vilken kvadratmeterhyra som ar skéligt i
F. Lagenheterna pa B 1:174 har en betydlig hogre standard 4n

provningsldgenheten med hénsyn till det som ingér i hyran och vilka egenskaper
lagenheterna har. I hyran ingér hushéllsel, bredband, TV-paket, motorvarmarplats

och fast garanterad parkeringsplats. Hyran for lagenheterna ar 685—-699 kr/kvm/ar.

Om svarandens underhallsarbete i provningsldgenheten

Svaranden har bekostat ombyggnads-, &ndrings-, och underhéllsarbeten i ldgenheten
som vid provning av hyran inte ska tillgodordknas hyresvérden enligt jordabalken 12

kap. 55 b §.

Foljande har ombesorjts av svaranden under hyresforhdllandet:

1. Installation av diskmaskin.

2. Spackling, slipning och mélning av viggar 1 kok.

3. Montering av stankskydd 1 keramik pé viagg langs kokets arbetsytor.
4. Byte av bankskiva i koket.

5. Mélning av garderober och tillhdrande vit viagg.

6. Installation av nytt badrumsskap.
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BEVISNING

T.A.

C.A.

Besiktning av provningsldgenheten.

Lista 6ver hyresnivaer for fastigheten S 1:55, hos Timrabo, bilaga 1 till
aktbilaga 21, till styrkande av att den begérda hyran ar skilig.

Lista 6ver hyresnivéer for fastigheten F 2:3, hos CAEB Bostader AB, aktbilaga
56, till styrkande av att den begéra hyran ar skilig.

Besiktning av de gemensamma utrymmena i flerbostadshus pa N F-végen 18,
F2:3

Forhor under sanningsforsdkran med T.A., for att motbevisa att han haft
kdnnedom om bristerna i ligenheten samt for att motbevisa bristfallig
fastighetsforvaltning.

Fotografier, aktbilagorna 84 och 100.

Besiktning av provningsldgenheten. Fotografier tagna i provningsldgenheten
strax fore den 1 april 2021, aktbilaga 28.

Partsforhor under sanningsforsiakran med C.A., till styrkande av att
forvaltningen paverkar bruksviardet negativt och vilka atgérder hon vidtagit.
Bakgrundsmaterial avseende fastigheten B 1:174, aktbilaga 73, till styrkande
av att den begirda hyresnivan for provningsldgenheten dr oskélig. Skriftligt
intyg frin fastighetségaren till fastigheten B 1:174, aktbilaga 75, till styrkande
av att bakgrundsmaterialet i aktbilaga 73 ar riktigt.

Fotobilaga, aktbilaga 87.

Fakturor och fotografier, del av aktbilaga 95.

Fotografier, del av aktbilaga 102
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BESIKTNING

Hyresndmnden har besiktat provningslagenheten och fastigheten i vrigt, se
fotobilaga, aktbilaga 79 samt de gemensamma utrymmena av bostadshuset pa

fastigheten F 2:3. Fotografi finns av bostadshuset, se fotobilaga, aktbilaga 79.

Efter 6verldggning den 22 december 2021 fattar hyresndmnden foljande

BESLUT

1. Hyran for den av C.A. hyrda ldgenheten pd N F-vdgen 31 i F bestdms till 4 500 kr

per ménad frdn och med den 1 april 2021.

2. Hyran enligt punkt 1 ska under viss tid betalas med ldgre belopp enligt foljande

a. Fran och med den 1 april 2021 till och med den 30 september 2021 ska hyran
betalas med 4 050 kr per ménad.

b. Frén och med den 1 oktober 2021 till och med den 31 mars 2022 ska hyran
betalas med 4 275 kr per manad.

c. Fran och med den 1 april 2022 ska hyran betalat till fullo, d.v.s. 4 500 kr per

manad.

3. C.A. ska senast den sista vardagen i varje kalenderméanad under perioden januari
2022 till och med juni 2022 betala en sjittedel av den totala Gverskjutande hyran
for perioden april 2021 till december 2021. Réinta pa dverskjutande belopp ska
fram till respektive forfallodag berdknas enligt 5 § och for tiden dérefter enligt 6

§ rintelagen till dess betalning sker.
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SKAL

Allmdnt om hyresndmndens provning av skdlig hyra for provningsligenheten

Om hyresvirden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran faststéllas till
skéligt belopp. Hyran &r inte att anse som skilig, om den dr patagligt hogre &n hyran
for lagenheter som med hénsyn till bruksvardet &r likvirdiga. Vid provningen ska
framst beaktas sddana hyror for ldgenheter som har bestamts i forhandlings-
overenskommelser enligt hyresforhandlingslagen (se 12 kap. 55 § forsta och andra
styckena jordabalken). I forsta hand ska en jamforelse goras med direkt jaimforbara
lagenheter med forhandlad hyra (direktjamforelse). Jamforelseobjektet och
provningsldgenheten maste da ha uppenbara likheter vad avser samtliga faktorer, 14t
vara att de inte behdver vara identiska men hinsyn tas till ldgenhetens yta, antal rum,
planlésning, utrustning, underhillsstandard, ljudisolering, forekomst av balkong, lige
inom fastigheten m.m. Vidare beaktas formaner som t.ex. hiss, tvittstugans
utformning, forvaringsutrymmen, parkeringsmojligheter och fastighetsservice, narhet

till affarer, kommunikationer, lekplats och boendemil;o.

I detta fall finns inte underlag att gora en direktjamforelse enligt ovan. Hyresndmnden
ska i stillet gora en skilighetsbeddmning. Aven vid skiilighetsbeddmningen har
bruksvirdet en central betydelse. Namnden ska vid en skélighetsbedomning beakta vad
som framkommit i d&rendet, vid besiktningen av prévningsldgenheten, vilka formaner
som ingar i upplatelsen samt de slutsatser som far goras av det aberopade
bakgrundsmaterialet. Darutdver far nimnden &dven beakta den allménna kunskap den

har om hyresnivaderna pd orten.
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Hyresnimndens bedomningar

Allmdnt om préovningsligenheten och dess ldige

Provningsldgenheten ligger bredvid N F-végen och har en vacker utsikt 6ver havet. Pa
fastigheten finns ett hus med fyra ldgenheter. Huset ger ett intryck av ett
egnahemsboende. Utanfor huset finns en stor tradgard som hyresgésterna har mojlighet
att nyttja. P4 garden finns dven ett uthus dir hyresgésten har ett forradd. Det finns
parkeringsmdjligheter pa garden. Lagenheten ligger en trappa upp och pé den dversta
vaningen. Ovanfor lagenheten finns en vind som ingar 1 hyran. Upp till vinden finns en
smal och brant trappa. Nyttan av vindsforradet dr darfor begransad. Lagenhetens
planlosning dr gammaldags. Vissa ménniskor uppskattar sddan planlosning, medan
andra inte gor det. Generellt kan ségas att ldgenheten och de gemensamma utrymmena
ar 1 ett sddant skick att de paverkar bruksvirdet negativt. Hyresndmnden beddmer att

underhallet &r eftersatt. Luften 1 ldgenheten upplevs inte som tillfredsstillande.
Fastighetsforvaltningen

Av utredningen framgar att fastighetsforvaltningen generellt sett inte kan jamforas med
hur det normalt dr hos ett allmdnnyttigt bostadsforetag, vilket paverkar bruksvardet till
viss del.

Fordandringsarbete pa fasaden och sopkdrl

Arbetet med forbéttringen av fasaden utgor underhallsatgirder som inte paverkar

bruksvérdet. Inte heller att det tidigare endast fanns ett sopkérl paverkar bruksvardet

namnvart.
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Hyresvdrdens instdllning vid Kronofogdemyndigheten

Hyresvirdens asikt avseende skilig hyra i ett annat forfarande for flera &r sedan ar 6ver

huvud taget inget som nimnden féster ndgon som helst vikt vid.

Fastighet S 1:55

Hyresvérden har aberopat listor med forhandlade hyror avseende ldgenheter pa
fastigheten S 1:55. Av listorna framgér inte ldgenheternas standard eller vilka
hyresvillkor som géller for objekten. Nagon besiktning har inte skett. Med hiansyn
till detta dr det mycket svért att ta ndgot intryck av materialet. Materialet méste
darfor behandlas med mycket stor forsiktighet och har inte nagon ndmnvérd

betydelse vid beddmningen av skélig hyra.

Fastigheterna F 2:3 och B 1:174

I drendet har aberopats hyror for fastigheterna F 2:3 och B 1:174 som
bakgrundsmaterial. Hyrorna ar inte forhandlade. Hyror som inte &r forhandlade kan
anvindas som bakgrundsmaterial om de kan visa hyran for orten. Emellertid ar
endast tva objekt for litet underlag for att man ska kunna dra nagra slutsatser om
hyresnivan pa orten. Dessa uppgifter har saledes ingen betydelse for hyresndamndens

beddmning.

Hyressdttningen dad hyresgdstens sjdlv bekostat vissa forbdttringsatgdrder

En hyresgist kan ha for egen del utfort eller bekostat ombyggnads-, dndrings- eller
underhéllsarbeten i sin ldgenhet. Sddana forbéttringar av ligenheter som innebér att
bruksvirdet okar fir nimnden som utgangspunkt inte beakta vid provningen, dessa

atgédrder ska vid hyressittningen betraktas som ogjorda.
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Det har framkommit att C.A. har gjort vissa forbattringsétgirder t.ex. installerat en
diskmaskin. Dessa forbéttringar har hyresndamnden bortsett ifrdn vid sin

skélighetsbedomning.

Skdlig hyra for provningsldgenheten

Vid en samlad beddmning av vad som framkommit vid hyresndimndens besiktning av
provningsldgenheten, de hyresvillkor som géller och vad som 1 6vrigt framkommit
samt nimndens allminna erfarenhet av hyresnivaerna i Timrd kommun anser nimnden

att skilig hyra for provningsldgenheten ar 4 500 kr per ménad.

Infasning (trappning)

Om den hyra som é&r att anse som skilig ar visentligt hogre dn den tidigare hyran, ska
nimnden om sdrskilda skil inte talar emot det bestimma att hyra ska betalas med ldgre
belopp under en skilig tid (se 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken). I forarbetena
anges att réttstillimpningen far avgora vad som &r en vésentligt hogre hyra i det
enskilda fallet. En hyreshdjning pa nidrmare tio procent bor emellertid i allménhet
anses vara vasentligt (se proposition 2009/10:185 s. 91). Hyresndmnden anser att
hyreshdjningen for provningsldgenheten dr vésentlig pa s sitt att C.A. ska betala
hyran med liagre belopp under en period. En riktlinje kan vara att det forsta steget
innebdr en hojning av hyran som motsvarar ungefdr hilften av den totala
hyreshdjningen. Hyresndmnden anser att trappningen ska delas upp 1 steg om 90 och

95 procent av den beslutade hyran (jamfor RH 2013:9 och RH 2018:37).

Anstand med betalning av det overskjutande beloppet

Parterna ar Overens om att den retroaktiva hyran ska betalas med en sjittedel 1 sex

ménader. Med hinsyn till det anser hyresndmnden att det skéligt att anstdnd medges

trots att reglerna om infasning har tillimpats (jJamfor RH 2013:9 I).
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1.

Beslutet far overklagas till Svea hovritt senast den 13 januari.

Marie Halvarsson
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_t_ SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

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

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

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

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

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

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

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

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

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

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

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

Vad hander sedan?

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

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

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

Vill du veta mer?

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

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