#%x. SVEAHOVRATT BESLUT Mal nr
s Avdelning 02 2018-03-29 OH 4255-17
_I_ Rotel 020106 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Malmo, beslut 2017-04-12 i &rende nr 3112-16, se bilaga A

PARTER

Klagande
L.P.

Ombud: S.W.
Hyresgastforeningen
Box 17203

200 10 Malmé

Motpart

Akelius Fastigheter i Malmo AB, 556661-8947
Box 38149

100 64 Stockholm

Ombud: T.B.
Kanslihuset AB
Véderdgatan 6
211 24 Malmd

SAKEN
Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresférhandlingslagen

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten undanrdjer hyresndmndens beslut och avvisar Akelius Fastigheter 1 Malmd

AB:s talan 1 malet.

Dok.Id 1404946

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-561 675 09 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.SVea.se
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YRKANDEN I HOVRATTEN

L.P. har yrkat att hovrétten ska i forsta hand avvisa Akelius Fastigheter i Malmo
AB:s (hyresvérden) talan och i andra hand bestdmma hyran till 8 771 kr per

manad.

Hyresvérden har bestritt avvisningsyrkandet och motsatt sig att hyresnimndens beslut

andras.

PARTERNAS TALAN

Parterna har 1 hovritten anfort féljande.

L.P.

Hyresvérden pakallade forhandling enligt géllande forhandlingsordning den 15
september 2016. I pakallandet begérdes en ny hyra om 9 930 kr per manad. Négon
tidpunkt fran vilken den nya hyran skulle gélla och ddrmed den tidpunkt som
forhandlingen avsag angavs inte 1 pikallandet eller senare under forhandlingen.
Eftersom provningsldgenheten har genomgatt en i princip total upprustning ligger det
nirmast till hands att anta att forhandlingen avsag hyressittningen vid den tidpunkt
ndr ldgenheten var klar efter upprustningen, en tidpunkt som ligger fore L.P.s
hyresforhallande. Hyresavtalet géller frdn den 1 november 2016. L.P. bestrider att han
var hyresgist vid den tidpunkt som forhandlingen avsett. Han kan dérfor inte vara
motpart till hyresvérden i detta drende. Hyresvérdens talan ska redan pa denna grund
avvisas. Skulle ansokan inte avvisas pa denna grund, ska den dnda avvisas eftersom
L.P. redan i dag betalar den hyra som hyresvarden begirt.

— Om hyresvirdens talan inte avvisas ska hyran bestimmas med utgangspunkt fran de

jamforelseobjekt som L.P. dberopade 1 hyresndamnden.

Hyresvdrden
Det ar korrekt att ldgenheten saknade hyresgést da forhandlingen pékallades. Av olika
skil behovs en framforhdllning och hyresvirdens avsikt var att en forhandlings-

overenskommelse skulle gilla frdn och med den nya hyresgéstens inflyttningsdatum.
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Nar ansokan till hyresndmnden 1dmnades in den 8 november 2016 var hyres-
forhallandet ett faktum. — L.P. pastér att det inte rader nagon tvist avseende utgaende
hyra. Han har visserligen skrivit under ett hyreskontrakt med hyresbeloppet 9 930 kr
per manad men med forbehallet att hyran ar preliminir i avvaktan pa att faststéllas i
hyresndmnden. L.P. har 1 hyresndmnden forklarat att han inte accepterar hyran. —
Hyresvirdens jamforelseldgenhet dr, om inte direkt jamforbar, &tminstone ett bevis pa
att faststélld hyra dr skélig. Hyresgdstens jimforelseldgenheter har en lagre

ombyggnadsstandard.
HOVRATTENS SKAL

Hovratten har tagit del av utredningen i malet.

Hovréattens beddmning

Av 24 § hyresforhandlingslagen (1978:304) foljer att, om férhandling enligt
forhandlingsordning har avslutats utan att 6verenskommelse traffats, hyresvarden eller
hyresgast har rétt att hos hyresndmnden ansdka om andring av hyresvillkoren i den del
som forhandlingen har avsett. | detta ligger en begrénsning av hyresnamndens
kompetens enligt 24 § hyresférhandlingslagen, som innebér att hyresndmnden inte kan
préva andra hyresvillkor &n dem som har varit foremal for férhandling enligt
forhandlingsordningen och att namnden inte heller kan faststélla hyror fran annan
tidpunkt &n den som avsetts med forhandlingen. Vidare kan enligt praxis endast de
som var hyresgaster vid den tidpunkt for hyresdndring som forhandlingen avsett, bli
motparter till hyresvarden i ett mal enligt namnda bestammelse (RBD 1980:26 och
1982:25 samt RH 2000:53).

Hyresvarden har i ansdkan till hyresndmnden angett att verenskommelse inte kunnat
traffas med Hyresgéstforeningen om hyresvillkoren for provningslagenheten och
yrkat att ndmnden ska faststéalla begérd hyra. I ansdkan anges L.P. som motpart.



4

SVEA HOVRATT BESLUT OH 4255-17
Avdelning 02

Den i malet aktuella férhandlingsframstéllningen anger den hyra som begérs och

vilken lagenhet som avses. Nagon tidpunkt fran vilken begard hyra ska utga anges

daremot inte och inte heller vem som &r eller ska bli hyresgast.

Parterna dar inte dverens om vilken tidpunkt férhandlingarna har avsett. Av
forhandlingsframstallningen gar det inte i efterhand att utlasa vad som varit den
tidpunkt for andring av hyran som avsetts och som skulle utgéra prévningstidpunkten i
hyresnamnden. L.P. var inte hyresgast da forhandlingsframstéllningen gjordes och
hans hyresavtal galler forst fran den 1 november 2016, vid vilken tidpunkt

forhandlingarna mellan hyresvarden och Hyresgastféreningen hade avslutats.

Vid dessa forhallanden kan L.P. inte vara hyresvardens motpart i detta mal.

Hyresnamndens beslut ska darfor undanréjas och hyresvardens talan avvisas.

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

Svea hovritt inte 6verklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Kazimir Aberg och Gun Lombach samt
f.d. hovrattsradet Mans Edling, referent.
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HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 16

MALMO 2017-03-29
BESLUT Arende nr Rotel 4
2017-04-12 3112-16

Anges vid kontakt med ndmnden

Namnden
Hyresradet Paula Lundberg (ordforande)
Mats Andersson och Elisabeth Andersson

Protokollforare
Lena Andersson-Miksza

Plats for sammantrade
Provningslagenheten

Fastighet/Adress
H 20, Malmo

Sokande

Akelius Fastigheter i Malmo AB, 556661-8947
Box 38149

100 64 Stockholm

narvarande genom ombud

Ombud: T.B.
Kanslihuset AB
Véderdgatan 6
211 24 Malmo

Motpart
L.F.P., 861204-2518
personligen narvarande jamte ombud

Ombud: S.W.
Hyresgéstforeningen Sodra
Skane Box 17203

200 10 Malmo

Saken
Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

Ovriga narvarande

H.H., Akelius Fastigheter i Malmd AB

J.L., hyresgéastforeningen, vid besiktningen i prévningsfastigheten
T.L., hyresgéstforeningen

Dok.ld 76856
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 4287 Hovréttstorget 1 040-35 34 00 040-30 27 28 mandag — fredag

203 14 Malmd E-post: hyresnamndenimalmo@dom.se 08:00-16:00
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L.F.P. ger S.W. muntlig fullmakt att foretrada honom i &rendet.

T.B. uppger: Lagenheten har totalrenoverats vid den tidigare hyresgéstens
utflyttning. Hyran var vid den tidpunkten 7 542 kr per manad. Ny hyra yrkas fran
den tidpunkt som lagen medger. Som jamforelse aberopas en lagenhet pa Sodra
Forstadsgatan 63 som, liksom den tidigare aberopade, &r en tvarummare pa 77 kvm,
men denna har en hyra pa 9 972 kr per manad. Hyresvarden gor géllande att

direktjamforelse kan goras.

S.W. uppger: Hyresgasten aberopar besiktning enbart av en jamforelselagenhet som ar
beldgen i provningsfastigheten. Den ligger rakt ovanfor provningslagenheten, men

nagra vaningar upp, och har en hyra pa 8 771 kr per manad.

Hyresnamnden besiktigar prévningslagenheten och de tva jamforelselagenheterna.

Fotografier tas, se protokollsbilaga A.
Parterna bereds tillfalle slutfora talan.
Sammantradet forklaras avslutat med besked att beslut i drendet meddelas onsdagen
den 12 april 2017 kl. 11.00 genom att hallas tillgangligt pa namndens kansli och att

det samma dag skickas till, pa parternas begaran, parterna genom ombud via mail.

Vid enskild dverlaggning, som pabdrjas den 29 mars och fortsétter den 5 april 2017,

fattar hyresnamnden féljande

BESLUT
att meddelas den 12 april 2017
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Hyresnamnden, som avslar yrkandet om avvisning, faststéller hyran for L.F.P.s

lagenhet fran och med den 1 mars 2017 till 9 320 kr per manad.

Parternas talan

Hyresvarden har ansokt om att hyran for L.F.P.s lagenhet fran och med den 1 mars
2017, dvs. vid tidpunkt som lagen medger, ska andras till 9 930 kr per manad.
Hyresvarden har forklarat att hyran, fére renoveringen, var 7 542 kr per manad.

Hyresgasten, som i forsta hand har yrkat att ansdkan ska avvisas, har bestritt bifall till
ansokan. Hyresgasten har ingen invdndning mot den yrkade tidpunkten for det &ndrade

villkoret.

Villkorsandringen

Hyresvérden har pakallat forhandling med hyresgastforeningen avseende
prévningslagenheten den 15 september 2016 och frantratt forhandlingen den 7 oktober
2016. Av hyresvardens hyresavtal med motparten, dvs. hyresgasten, framgar att avtalet
har tecknats den 30 september 2016.

Aven om det i arendet &r ostridigt att hyresgasten betalat den hyra som framgar av
hyresavtalet, har hyresvarden inkommit med ansokan till hyresndmnden i november

2016. Hyresgéasten har i hyresndmnden bestritt den av hyresvérden yrkade hyran.

Eftersom avtalet med hyresgéasten traffats innan férhandlingarna med
hyresgastforeningen formellt strandat, utgar hyresnamnden fran att hyresvarden valt att
ansbka om andring av hyresvillkoret avseende hyran, for att inte riskera en ansdkan
fran hyresgastforeningen om skadestand enligt hyresforhandlingslagen. Med beaktande
av att hyresgasten forklarat sig inte acceptera hyran, far en tvist anses foreligga. Skal

foreligger vid sadant forhallande att inte avvisa ansokan.

Provningslagenheten
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Fraga ar om en trerumslagenhet pa 72 kvm. Prévningslagenheten har genomgatt en i
princip total upprustning. Ytskikt och inredning i kok, badrum, hall, tva sovrum och
vardagsrum har gjorts om; dock &r fonstren och balkongen inte i samma nyskick. Elen
har bytts ut och automatsékringar samt jordfelsbrytare har installerats. | fastigheten har
dessutom en total upprustning skett d&ven av de gemensamma utrymmena, sasom entré,

trappuppgang, tvattstuga och garden, som snart ar fardigstalld.

Jamforelselagenheter
Hyressattningsarenden &r dispositiva vilket innebdr att parterna forebringar det

jamforelsematerial man aberopar till stod for sin talan.

Hyresvérden har aberopat en jamforelseldgenhet om tva rum och kok, 77 kvm, i
MKB:s fastighet i samma kvarter. Hyresgasten har aberopat en jamforelselagenhet, en
numera till tvda omgjord trerumsléagenhet, om 72 kvm i prévningsfastigheten.

Lagenheternas hyror har bestdmts i férhandlingsdverenskommelser.

Hyresndmndens bedémning

Om forhandling enligt férhandlingsordning avslutats utan att verenskommelse
traffats, har hyresvérd eller hyresgast rétt att hos hyresnamnden anstka om andring av
hyresvillkoren i den del férhandlingen avsett. Vid prévning av en sadan tvist ska 12
kap. 55 § jordabalken tillampas.

I 12 kap. 55 § forsta stycket jordabalken anges att vid tvist om hyran storlek ska hyran
faststéllas till skaligt belopp och att hyran inte dr att anse som skélig om den &r
patagligt hogre an for lagenheter som med hansyn till bruksvarden &r likvérdiga. Vid
provningen ska framst beaktas sadan hyra for lagenheter som har bestamts i

férhandlingsdverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen.

Ett centralt begrepp vid prévning av bostadslagenheters hyra ar bruksvardet. | fragan
om vad som &r avgorande for bruksvardet har uttalats foljande. En lagenhets

bruksvérde bestdams av bl.a. dess
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e Storlek

e Modernitetsgrad

e Planlésning

e Ldge inom huset

e Reparationsstandard

e Ljudisolering.
Formaner som paverkar bruksvardet kan vara tillgang till

e Hiss

e Sopnedkast

e Tvattstuga

e Sérskilda forvaringsutrymmen

e God fastighetsservice

o (Garage

o Biluppstéllningsplats
Aven foljande faktorer paverkar bruksvardet:

e Husets allménna lage

e Boendemiljo i stort

e Narhet till kommunikationer
Déremot ska byggnadsar eller produktions-, drifts- eller férvaltningskostnader inte
paverka hyran. Inte heller ska hyresgastens individuella varderingar och behov
beaktas. Hyran ska i forsta hand faststéllas efter en jamforelse med hyran for andra
likvardiga lagenheten (en direkt jamforelse). De jamforelseldgenheter som
representerar den hogsta hyresnivan bildar utgangspunkten for faststallande av

provningsléagenhetens hyra. Finns inte underlag for att faststalla hyran genom en
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jamforelse med likvardiga lagenheters hyresnivaer sa faststélls hyran genom en allmén

skalighetsbedémning.

En direktjamforelse kan i forevarande fall inte géras med nagondera

jamforelselagenheten, eftersom tva lagenheter, for att anses motsvara varandra i grova
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drag, bl.a. maste ha samma rumsantal. Hyresnamnden gor alltsa en allman

skalighetsbedémning.

Nar det galler en vardering av den aberopade bevisningen gors foljande 6vervaganden.
De olika rumsantalen medfor bland annat att kdket i provningslagenheten ar mindre an

i de bada jamforelselagenheterna. Laget for samtliga lagenheter ar narmast identiskt.

Det kan sdgas inte foreligga nagon storre skillnad vad géller upprustningsgrad mellan
prévningslagenheten och jamforelselagenheten hos MKB. De har bada narmast en
nybyggnadskaraktar. | prévningslagenheten har dock inte fonstren bytts ut och
balkongen ar inte upprustad. Jamforelseldgenheten i provningsfastigheten har inte
denna nybyggnadskaraktar. | den lagenheten ar kok och badrum ombyggda. Vidare
finns nytt parkettgolv i hallen; alldeles vid ytterdorren ligger ett laminatgolv for att

kunna passas in under dérren.

Jamforelselagenheten hos MKB, som ar beldgen i en byggnad fran forra sekelskiftet,
maste anses ha ett nagot hogre bruksvarde jamfért med provningslagenheten med
hansyn till den storre charm som den lagenheten har pa grund av stukatur i taket, den
hdgre takhdjden och den vackra ytterddrren. Emellertid &r balkongen i den lagenheten
belagen nagot avigt och forradsmajligheterna maste anses i ndgon man begransade
genom utrymmet i den numera stangda koksingangen. Jamforelsefastigheten saknar
tvattstuga. Jamforelsefastighetens trappa har beskurits for att ge plats at hiss och
fastigheten maste anses ha samre gardsmiljo for de boende jamfort med
provningsfastigheten. Angivna omstandigheter maste anses séanka bruksvardet vid en

jamforelse med provningsléagenheten.

Vid en jamforelse maste dock de angivna bruksvardeshoéjande och —sankande
skillnaderna mellan jamforelseldgenheten hos MKB och prévningslagenheten anses ta
ut varandra. Jamforelselagenheten hos MKB é&r stérre an provningslagenheten, 5 kvm,
och hyran per kvadratmeter bor darfor vara hogre for provningslagenheten. Emellertid
maste beaktas att nybyggnadskaraktaren for prévningslagenheten inte &r fullstandig
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med hansyn till att varken fonstren eller balkongen &r har nybyggnadskaraktér. Med
beaktande av denna skillnad, anser hyresnamnden att skalig hyra for

prévningslagenheten ar 9 320 kr per manad.

Nybyggnadskaraktaren for provningslagenheten innebér saledes att hyran for den

ldgenheten bor vara hogre an for jamforelseldgenheten i provningsfastigheten.

Om tidpunkten fér den nya hyran rader inte tvist. Att ranta kan utga pa beloppet
framgar av 12 kap. 55 d § jordabalken.

HUR MAN OVERKLAGAR, se protokollsbilaga B
Overklagandeskrift stalls till Svea hovratt men ges in till hyresnamnden senast den 3
maj 2017.

Protokollforare

Protokollet uppvisat den
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