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2. Hyrorna under punkten 1) i bilaga B ska under ett ar fran respektive hyras
ikrafttradande utgd med 95 procent av hyran.

3. Hovratten avslar K.A.s 6verklagande.

4. Hovratten andrar hyresnamndens beslut pa sa sétt att dverskjutande belopp som
hyresgaster i Bisvarmen 4 och Bisvarmen 7 ska betala far betalas med en sjattedel per
manad under de sex manader som intraffar narmast efter den 1 oktober 2018. Det
overskjutande belopp som hyresgaster i Bisvarmen 5 och Bisvarmen 6 ska betala far
betalas med en tredjedel per manad under de tre manader som intraffar narmast efter
den 1 oktober 2018. Rénta pa 6verskjutande belopp ska fram till respektive forfallodag

beréknas enligt 5 § och for tiden darefter enligt 6 8§ rantelagen till dess betalning sker.
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YRKANDEN | HOVRATTEN

Heba Fastighets AB (hyresvarden) har yrkat att hovratten ska faststélla hyran till en
hyra motsvarande en normhyra om 1 500 kr/kvm/ar i 2012 ars niva for Bisvarmen 4
och Bisvarmen 7 samt 1 520 kr/kvm/ar i 2013 ars niva for Bisvarmen 5 och Bisvar-
men 6. Vidare har hyresvarden yrkat att ny hyra ska utga fran den tidpunkt som
respektive hyresgast aterflyttat.

K.A. har yrkat att hovratten ska faststalla hennes hyra till ett belopp som

motsvarar det av hyresgasterna medgivna beloppet om 1 375 kr/kvm/ar vilket for
hennes lagenhet utgér en ny hyra om 73 362 kr/ar.

Ovriga hyresgéaster har motsatt sig att hyresnamndens beslut andras.

Hyresvarden har motsatt sig K.A.s andringsyrkande.

Hyresvérden har ingen erinran mot att hyresgasterna beviljas anstand med att betala
retroaktiv hyra i enlighet med hyresnamndens beslut men har motsatt sig att hyres-
gasterna medges infasning med den nya hyran.

HOVRATTENS SKAL

Parternas talan

Hovratten har tagit del av utredningen i malet.

Parterna har vidhallit och utvecklat vad de anfort i hyresnamnden. De har darut6ver
lagt till bl.a. féljande.

Hyresvarden
Av lagtext, forarbeten och praxis framgar att hyresvarden far begéra en hyra som
ligger i nivd med de hogsta hyrorna for liknande objekt. Det ar forst nar de begérda
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hyrorna patagligt overstiger de hdgsta hyrorna for liknade objekt som hyresnamnden
har att faststalla en lagre hyra. Det saknar darfor betydelse att hyresgésterna hittat
objekt med lagre hyror. Det viktiga dr att ta stallning till om hyresvarden, med stod av

sitt eget jamforelsematerial, har lyckats visa att de begérda hyrorna &r skéliga.

Hyresndmnden har faststallt hyror som i de flesta fall ligger mycket néra de hyror som
hyresvarden har yrkat. Hyrorna har faststéllts utan att hyresndmnden angett vad i det
aberopade jamforelsematerialet som aberopas och vilken betydelse hyrorna hos
jamforelseobjekten har haft i forhallande till de hyror som slutligen har faststallts. Det
gar saledes inte att utlasa varfor hyresnamnden har ansett att de yrkade hyrorna ar
oskaliga. Det gar mot den bakgrunden inte att dra ndgon slutsats om i vilken man

hyresndmnden ansett jamforelsematerialet relevant eller ej.

For fastigheter med forhandlingsordning begars forhandling normalt tre manader innan
hyreshojningen ska trada i kraft. Sa gjordes aven i detta fall. Férhandlingarna drog
dock ut pa tiden och for att hyresgasterna inte skulle drabbas av onddigt stora
retroaktiva hyreskrav efter en lang och utdragen rattsprocess traffade parterna en
overenskommelse om preliminar hyra under tiden fram till dess det klarlagts vilken
som blev den nya hyran. Nér hyresvarden pa detta sétt tillampat de regler som blir
konsekvensen av en tecknad forhandlingsordning ar det rimligt att hyreshdjningen i det
meddelade beslutet ska gélla fran den tidpunkt forhandlingen avsett, i detta fall fran

den tidpunkt hyresgasterna aterflyttat till 1agenheten efter ombyggnad.

Eftersom hyresgésterna redan betalar en preliminar hyra i avvaktan pa hovréattens

beslut &r det hyresvardens uppfattning att hyran inte behdver fasas in.

KA.

Den medgivna hyran ar skélig. Hon bor pa forsta vaningen och blir stérd av hissen nar
den anvands och av entréddrren som anvands dag som natt. Tvéttstugan ligger vagg i
vagg med hennes lagenhet och hon stors av ljud och vibrationer pa grund av detta.
Tvattstugan far anvandas fram till kl. 22.00. Stérande ljud ska normalt upphora K.
20.00. Tvéttiderna respekteras inte heller alltid. Vidare har hon problem med matos
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som dagligen kommer in i lagenheten. Lagenhetens tak har synliga sprickor trots att
huset ar nyrenoverat. Problemen har felanmalts till hyresvarden men nagon atgard har
inte vidtagits. Mot bakgrund av lagenhetens utsatta lage samt vad som i 6vrigt anfors

av hyresgasterna i malet ska hennes talan bifallas och hyran sattas ned.

Hyresvardens bemoétande

Hyresvarden har vidtagit forbattrande atgéarder vad géller ventilationen i koket. Det
finns en godkand OVK-besiktning. Vad galler stérande ljud fran hissen sa har
hyresvarden erbjudit sig att ljudisolera vaggen mot hissen men K.A. har avbojt
atgarden. Hyresvarden har som regel att tvattstugan ska vara stangd efter kl. 22. Om
sa inte dr fallet har kommer hyresvérden att vidta atgarder. Eventuella sprickor i tak
kommer hyresvarden att atgarda sa snart K.A. anmaler felet.

Hyresgasterna (som foretrads av Hyresgastforeningen)

Hyresndmnden har konstaterat att hyresvardens jamforelsematerial fastigheterna
Fonténen 1 och Friluftsteatern 3 samt hyresgasternas jamforelsematerial Balustraden 4
uppvisar mest likheter med prévningsfastigheterna. Dessa fastigheter ligger emellertid
pa ett lugnare lage an provningsfastigheterna. Hyresgasterna i det aberopade
jamforelsematerialet har inte heller uttryckt sddant missndje med renoveringen som
hyresgasterna i prévningsfastigheterna har gjort. Vad galler Fontanen 1 har
fastighetens positiva bruksvardesfaktorer, sdsom bl.a. optimering av fastighetens
allmanna utrymmen utifran fastighetens hoga kulturhistoriska vérde och plan-
l6sningsforandringar i lagenheterna, lett till att Fontanen 1 fick omradets hogsta hyror
ar 2010. Dessutom har Fontanen 1 mycket battre planldsning i koken med mer plats

for matbord samt storre badrum.

Vad géller fastigheten Friluftsteatern 3 motséatter sig hyresgasterna hyresnamndens
slutsats att denna fastighet skulle ha ett liknande lage jamfort med prévnings-
fastigheterna. Fastigheten ligger avskilt pa en kulle med milsvid sjoutsikt. Denna
sjoutsikt har sarskilt tagits med i hyran som ett hyrespaslag. Lagenheterna har
panoramafonster och balkong som vetter mot sjon samt Oppen spis, hallgolv i sten och
fin bevarad fiskbensparkett.
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Hyresgasterna har som jamforelsematerial dberopat fastigheterna Balustraden 4,
Blomsterstycket 1 och Saningsmannen 1. Dessa jamforelsefastigheter har flera
bruksvérdesfaktorer liknande prévningsfastigheterna, daribland fastigheternas
placering i narheten av service och tunnelbana, sakerhetsdorrar till lagenheterna, Aptus
system for inpassering och bokning av tvattstuga, vitrinskap i kok, tillaggsisolerad
fasad, nytt tak, nya radiatorer och handdukstork. Jamforelsefastigheterna har dock en
del plusfaktorer som saknas i provningsfastigheterna. Saningsmannen 9 har till
exempel en egen gard med béankar, blommor och appeltrad och Blomsterstycket 1 ar
beldgen intill en stor lummig park. Balustraden 4 har lagre hyror an prévnings-
fastigheterna trots att renovering skedde senare an i provningsfastigheten. Den hyra
som hyresgasterna medger i provningsfastigheterna ar saledes med hansyn till

bruksvérdet av intilliggande fastigheter mer an skalig.

Hyresnd&mnden har genom en allman skélighetshedémning kommit fram till att yrkad
hyra for provningsfastigheterna ar oskélig och faststallt hyrorna till ett lagre belopp.
Hyresvérden har inte genom sitt aberopade jamforelsematerial — dar plusfaktorerna i
bruksvérdet generellt sett dvervéager jamfort med provningsfastigheterna — visat att den
yrkade hyran ar skalig. Skal for andring av hyresnamndens beslut foreligger saledes

inte.

Vad galler hyresvardens yrkande om éndrad tidpunkt for hyreshdjning finns det inte
skal for hovratten att franga huvudregeln och gora en annan bedémning an den
hyresnamnden gjort. Att hyresgésterna betalat & contohyra &r inget hinder mot att

besluta om trappning av den nya hyran.

Ovriga hyresgéaster
De hyresgaster som inte foretrads av Hyresgéastforeningen har i huvudsak anfort att det

saknas skél att gora andring i hyresndmndens beslut.
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Hovrattens bedémning

Vem ar motpart vid prévning av hyreshojning efter strandade forhandlingar?
Utgangspunkten &r att endast de som var hyresgaster vid den tidpunkt for hyresandring
som forhandlingen avsett kan bli motparter till hyresvarden i ett mal enligt 24 §
hyresforhandlingslagen ([1978:304]; se RH 2000:53).

Av handlingarna i malet och hyresnamndens beslut framgar att det vid flera tillfallen
efter hanskjutandet till nAmnden skett forandringar av vilka hyresgéster som &r
hyresvéardens motparter. Av handlingarna gar emellertid inte att utldsa om samtliga
motparter ocksa varit hyresgaster vid den tidpunkt som férhandlingarna avsett.
Hovratten konstaterar att det inte har satts i fraga att samtliga de hyresgéster som
omfattas av hyresnamndens beslut ocksa varit hyresgaster vid forhandlingstidpunkten.
Vid den fortsatta provningen av malet utgar hovréatten saledes fran att partsstallningen

ar den som angetts i beslutsbilaga 1 jamte K.A..

Provningstidpunkten

Enligt 24 § forsta stycket hyresforhandlingslagen far hyresvard och hyresgést sedan
forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att dverenskommelse tréffats,
hos hyresndmnden ansoka om andring av hyresvillkoren i den del férhandlingen har
avsett. En hyresnamnd kan inte i denna ordning préva andra hyresvillkor &n de som
varit foremal for forhandling enligt forhandlingsordningen och kan, savitt nu ar i fraga,
inte heller faststalla nya hyror fran en annan tidpunkt dn den som avsetts med den
aktuella férhandlingen (se RBD 1980:26, RBD 1982:25 och Svea hovrétts beslut den
31 oktober 2017 i mal nr OH 2919-16).

Av handlingarna i malet framgar att hyresvéarden pakallade forhandling om héjning av
hyrorna fran inflyttningstidpunkten efter respektive ombyggnad, vilket betraffande
fastigheterna Bisvarmen 4 och Bisvarmen 7 intraffade under ar 2012 och betréaffande
Bisvarmen 5 och Bisvarmen 6 under ar 2013. Det framgar inte av handlingarna i malet
om parterna kom att férhandla om nagon annan tidpunkt. Prévningstidpunkten for
Bisvarmen 4 och Bisvarmen 7 infoll saledes ar 2012 och for Bisvarmen 5 och
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Bisvarmen 6 under ar 2013. Av hyresnamndens beslut framgar att namnden faststallt
hyrorna for samtliga fastigheter till en hyra om 1 480 kr/kvm/ar i 2013 ars niva.
Hyresnamnden har saledes andrat hyresvillkoren betraffande Bisvarmen 4 och
Bisvarmen 7 i en annan del an den som forhandlingarna avsett och darmed gatt utanfor
den ram for prévningen som foljer av 24 § hyresforhandlingslagen. Hovrétten

konstaterar att detta utgor ett rattegangsfel.

Malet géller hyror for aren 2012 och 2013. Med hansyn till den olagenhet det skulle
innebara for parterna att ett mal som handlagts under lang tid aterforvisas till
hyresnamnden anser hovratten att tungt vagande skal talar mot en aterforvisning savitt
avser Bisvarmen 4 och Bisvarmen 7 i detta fall. Ett sadant skl &r att hyresnamnden
har bestamt ny hyra efter en allman skalighetsbedémning, vilken inte bygger pa nagon
exakthet utan mer ar en sammanvagning av olika faktorer. Mot bakgrund av det sagda

anser hovréatten att felet ar sadant att det kan avhjélpas i hovratten.

Allmanna utgangspunkter

I 12 kap. 55 § forsta stycket jordabalken anges att vid tvist om hyrans storlek ska hyran
faststéllas till skaligt belopp och att hyran inte ar att anse som skélig om den ar
patagligt hogre an for lagenheter som med hansyn till bruksvardet ar likvardiga. Hyran
ska i forsta hand faststéllas efter en jamforelse med hyran for andra likvardiga
lagenheter (direkt jamforelse). Finns inte underlag for att faststalla hyran genom en
jamforelse med likvardiga lagenheters hyresnivaer ar hovratten liksom hyresnamnden

hanvisad till att gora en allman sk&lighetsbedémning.

Ett centralt begrepp vid prévning av bostadslagenheters hyra ar bruksvardet. | fragan
vad som ar avgorande for bruksvérdet har regeringen uttalat féljande. En lagenhets
bruksvérde bestams av bl.a. dess storlek, modernitetsgrad, planldsning, lage inom
huset, reparationsstandard och ljudisolering. Formaner som paverkar bruksvardet kan
vara tillgang till hiss, sopnedkast, tvattstuga, sarskilda forvaringsutrymmen, god
fastighetsservice, garage och biluppstallningsplats. Aven faktorer som husets allménna

lage, boendemiljon i stort och narhet till kommunikationer paverkar bruksvéardet.
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Daremot ska inte byggnadsar eller produktions-, drifts- eller forvaltningskostnader
paverka hyran. Inte heller ska hyresgastens individuella véarderingar och behov
beaktas. (Se prop. 2009/10:185 s. 22.)

Vid en allman skalighetsbedomning gors inte ndgon jamforelse i detalj. Skalig hyra
bestams efter en beddmning av helheten av de faktorer som paverkar hyresnivan. Vid
en skalighetsbedomning ar det inte maojligt att géra nagon justering uppat med

tillampning av det s.k. pataglighetsrekvisitet.

Skalighetsbedémningen
Hovréttens allménna skalighetsbeddmning ar baserad pa framst vad som framforts av
parterna och dberopat bakgrundsmaterial. Ovan finns beskrivet vilka faktorer som

paverkar bruksvardet.

Hovratten instdmmer i den beddmning hyresndmnden har gjort av prévnings-
fastigheterna och det redovisade jamforelsematerialet. Hovrétten finner dock att den av
hyresnamnden bestamda hyran endast marginellt avviker fran den hyra som hyres-
varden yrkat. Enligt hovréttens mening kan den yrkade hyran med h&nsyn hartill anses
som skalig (betraffande K.A., se nedan). Hyresvardens talan ska alltsa bifallas. Hyran
for Bisvarmen 4 och Bisvarmen 7 ska faststallas till en normhyra om 1 500 kr/kvm/ar i
2012 ars niva och for Bisvarmen 5 och Bisvarmen 6 till en normhyra om 1 520 kr/
kvm/ar i 2013 ars niva. Hyran for respektive lagenhet ska bestammas till de belopp
som framgar av kolumnen “Beslutad hyra dr/manad” i beslutsbilaga 2 till hovrattens

avgorande.

K.A. har gjort géllande vissa fel och brister i lagenheten och att hennes hyra dérfor
ska séttas lagre an vad hyresndmnden har bestamt. Hyresvérden har forklarat att vissa
av de patalade bristerna atgardats och forklarat sig villig att, sedan K.A. anmalt bristen,
atgarda dessa. Mot denna bakgrund och da de patalade felen och bristerna inte kan
anses namnvart paverka bruksvardet vid en allman skalighetsbedémning finner

hovratten att hennes 6verklagande ska avslas och hyresvardens dverklagande bifallas.
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Tidpunkt fér hojningen

Enligt 24 § andra stycket hyresforhandlingslagen far ett beslut om andring av
hyresvillkor som huvudregel inte avse tiden fore det manadsskifte som intréffar
narmast efter tre manader fran dagen for ansokan. Om det finns skal for det, far
hyresnamnden dock bestamma att ett beslut om villkorsandring ska galla fran en
tidigare tidpunkt. | férarbetena (se prop. 1977/78:175 s. 137) ges exempel pa nar detta
kan ske. Ett sddant exempel &r nar férhandlingsordningens parter har fortsatt sina
forhandlingar under den uttryckliga forutsattningen att den hyra som de kan komma
dverens om ska fa tas ut fran en viss tidpunkt som har passerats, utan att nagon
uppgorelse har natts. Ett annat exempel &r att part infor utsikten att nd en forhandlings-
uppgorelse har fortsatt forhandlingarna utéver den tid som gallde for den tidigare
forhandlingsdverenskommelsen och denna forsening inte kan laggas den parten till last
som forsummelse. Om hyresvarden vill ga ifran huvudregeln ska han eller hon ange

skal for det i ansokan till hyresnamnden.

Hyresvarden har i hovrétten som stod for sin begdran anfort att hyresgasterna efter
overenskommelse mellan parterna betalat en preliminar hyra under forhandlingarnas
och rattsprocessens gang for att undvika onddigt stora retroaktiva hyreskrav.
Hyresvérden har vidare anfort att nar en hyresvérd pa detta sétt tillampat forhandlings-
ordningens regler ar det rimligt att hyreshéjningen far gélla fran den tidpunkt
forhandlingen avsett, i detta fall fran den tidpunkt respektive hyresgast aterflyttat till

lagenheten efter ombyggnad.

Hovratten finner emellertid, i likhet med hyresndmnden, att det i detta fall inte
foreligger sadana omstandigheter som motiverar att ga ifran huvudregeln for
tidpunkten fran vilken ny hyra ska galla, dvs. fran det manadsskifte som intraffar
narmast efter tre manader fran dagen for respektive ansokan till hyresnamnden.

Overklagandet ska séledes avslas i denna del.

Infasning av de nya hyrorna (trappning)
Hyresvérden har anfort att hyresgasterna redan betalar en preliminar hyra i avvaktan pa
hovrattens beslut och att hyran darfor inte behdver fasas in. Hovrétten finner i likhet
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med hyresndmnden att de nya hyrorna oaktat detta vasentligt verstiger de tidigare

hyrorna. Det finns d&rfor anledning att fasa in de nya hyrorna.

Hyresnamnden har beslutat att de nya hyrorna ska fasas in under en period av tre ar
med 94 procent ar 1, 96 procent ar 2 och 98 procent ar 3. Hovratten ar av upp-
fattningen att de beslutade “stegen” dr for sma. Hovrétten har tidigare uttalat (se t.ex.
RH 2013:9 1) att “stegen” — ndr inte medgivande eller nagot annat férhallande lagger
hinder i vagen for det — bor vara 80, 90 respektive 95 procent. Mot bakgrund av det
sagda anser hovratten att infasningen i detta fall bor begransas till ett ar och att hyran
da ska betalas med 95 procent av den beslutade hyran. Hyresnamndens beslut ska

andras i enlighet med detta.

Anstand med retroaktiv betalning

Hyresgasterna har att betala retroaktiv hyra. Det 6verskjutande beloppet &r avsevart,
aven med beaktande av att den nya hyran trappas in, varfér hovratten finner det
befogat att medge anstand med att betala 6verskjutande belopp. Hyresnamndens beslut

ska pa den punkten bara justeras pa satt som framgar av hovrattens avgorande.

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

Svea hovritt inte 6verklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Kazimir Aberg, Kenneth Nordlander och Gun

Lombach, referent.
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STOCKHOLM vid handlaggning Arende nr
med BESLUT 10180-12 m.fl. Rotel 7
2015-09-11
Namnden

Ordforande: Hyresradet Eva Reldén
Ovriga ledamdéter: Marten Norén och Jan Hanspers

Protokollforare
Jens Rick

Plats for handlaggningen
N&mndens kansli

Fastigheter/Adresser (samtliga fastigheter med postadress Johanneshov)
B 4, (arenden nr 10180-12 och 10181-12)

B 5, (4renden nr 2370-14, 2371-14 och 11265-14)

B 6, (arenden nr 2369-14)

B 7, (drenden nr 10182-12 och 10183-12)

SOKANDE

Heba Fastighets AB

Box 17006

104 62 Stockholm
Ombud: Advokat E-M.A.
Advokatfirma E-M.A. AB
Polhemsgatan 34

112 30 Stockholm

MOTPARTER
Se protokollsbilaga 1

Saken
Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

Vid enskild dverldggning har hyresndmnden fattat foljande

BESLUT (att, efter senare gjort forordnande, meddelas den 11 september 2015 KI.
14.00)

1. Hyran bestams pa det satt som framgar av de tva kolumnerna markta beslutad
ny hyra (kr/ar) resp. ny hyra fr.o.m. i protokollsbilaga 2-5.

2. Hyrorna ska, férutom avseende J.B.O., H.H. och Stiftelsen Hotellhem i

Stockholm, under tre ars tid utga med ett lagre belopp

Dok.ld 269300

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8301 Ulriksborgsgatan 5 08-561 665 00 08-656 18 80 mandag — fredag
104 20 Stockholm E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se
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med borjan fran respektive hyras ikrafttradande och enligt foljande. Forsta aret
betalas 94 procent av hyran. Andra aret betalas 96 procent av hyran. Tredje aret
betalas 98 procent av hyran.

3. Det dverskjutande beloppet som hyresgaster i Bisvarmen 4 resp. Bisvarmen 7
ska betala till foljd av beslutet, ska betalas med en sjattedel varje manad med
bdrjan den 1 november 2015. Det dverskjutande beloppet som hyresgaster i
Bisvarmen 5 resp. Bisvarmen 6 ska betala till foljd av beslutet ska betalas med
en tredjedel varje manad med bérjan den 1 november 2015. Rénta till resp.
forfallodag ska beréknas enligt 5 § rantelagen (1975:635). Efter anstandstidens

utgang utgar ranta enligt 6 § rantelagen pa éverskjutande belopp.

Skal

Bakgrund

Heba Fastighets AB dger fastigheterna Bisvarmen 4, Bisvarmen 5, Bisvdrmen 6 och
Bisvarmen 7 i Johanneshov. Det ar upplyst att de fyra husen ar uppférda 1943 och att
vart hus rymmer mellan fyrtiofem och femtioen lagenheter. Bolaget har under 2011
och 2012 resp. 2012 och 2013 genomfort ombyggnationer i husen och yrkat
faststallande av hyra fran inflyttningstidpunkten efter respektive ombyggnad.

Avseende fastigheterna Bisvarmen 4 och Bisvarmen 7 har bolaget i september 2011
pakallat forhandlingar avseende hyran. Inflyttning har i de husen skett sedan februari
2012. Bolaget har frantratt forhandlingarna den 19 juni 2012 och den 2 oktober 2012
gjort en forsta ansokan vid hyresndmnden. Bolaget har den 23 januari 2013 och den 26
februari 2014 justerat kretsen av hyresgéster genom att tillféra hyresgaster till listorna,

dvs. gora ansokan betraffande ytterligare hyresgaster.

Avseende fastigheterna Bisvarmen 5 och Bisvarmen 6 har bolaget den 30 september
2012 pakallat forhandlingar avseende hyran. Inflyttning har skett i huset pa Bisvarmen
5 sedan borjan av 2013 och i huset pa Bisvarmen 6 sedan slutet av 2013. Bolaget har
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frantratt forhandlingarna den 20 november 2013 och den 25 februari 2014 gjort en
forsta ansOkan vid hyresndmnden. Bolaget har den 14 mars 2014, den 17 mars 2014
och den 28 oktober 2014 justerat kretsen av hyresgéster genom att tillfora hyresgéster

till listorna, dvs. gora ansokan betréffande ytterligare hyresgéaster.

Hyresnamnden har den 22 januari 2013 hallit forberedande sammantrade med
hyresvarden och hyresgastforeningen, som enligt forhandlingsordningen &r part vid
hyresforhandling for fastigheterna, i syfte att na en férhandlingséverenskommelse.
Sammantraden i drendena har darefter hallits den 24 november 2014 resp. den

2 februari 2015 samt sammantréade for besiktning den 16 och 17 mars 2015. Besiktning
har skett av prévningsfastigheterna samt lagenheter i fastigheterna Fonténen 1,
Friluftsteatern 3, Klingan 5, Teaterladan 5, Balustraden 4, Blomsterstycket 1 och
Saningsmannen 9. Parterna har efter sammantradet haft mojlighet att slutfora talan
skriftligen.

Det ar upplyst att arshyran for en lagenhet om tre rum och kok (56 kvm) fore
renoveringen har varit cirka 56 700 kr. Det &r vidare upplyst att hyresgasterna efter
resp. inflyttning har betalat a-contohyra per kvm och ar motsvarande relativhyran

1 325 kr under 2012, 1 343 kr (Bisvarmen 4, 6, 7) resp. 1 356 kr (Bisvarmen 5) fran
och med den 1 januari 2013 och 1 375 kr fran och med den 1 april 2014. Med
begreppet relativhyra avses en hyra som beréknats for en l4genhet om tre rum och kok
pa 77 kvm, vilken hyra sedan enligt det av hyresmarknadens forhandlingsparter
godtagna systemet med relativa hyror (SABO-modellen) med variabler omraknas till

ldgenheter med annan storlek.

L.K. har tillsammans med B.K. angetts vara hyresgast i lagenhet 1104 pa O 6.
Eftersom L.K. inte har delgetts och det &r nédvéndig

processgemenskap mellan henne och B.K., meddelar hyresndmnden inte nu beslut
avseende den lagenheten.
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Yrkanden och instéllning

Heba Fastighets AB har, som talan bestamts, yrkat att hyran ska faststéllas i enlighet

med angivelse pa protokollshilaga 2-5. Den yrkade hyran har angetts motsvara en

relativhyra for Bisvarmen 4 och 7 om 1 500 kr i 2012 ars niva och for Bisvarmen 5 och
6 till 1520 kr i 2013 ars niva.

J.B.O., H.H. och Stiftelsen Hotellhem i Stockholm, alla med adress O 8, har medgett
bolagets yrkande. Ovriga hyresgéster har bestritt eller inte angett sin installning, varfor
de antas bestrida. De hyresgaster som foretrdds av hyresgastféreningen har vitsordat a-
contohyrorna som skaliga.

De hyresgaster som foretrads av hyresgastforeningen har, for det fall yrkandet om hyra
skulle bifallas helt eller delvis, yrkat att hyran ska fasas in (trappas) under tre ar, att
anstand med aterbetalning av den retroaktiva hyran ska medges tolv manader samt att
den nya hyran ska borja tillampas enligt huvudregeln, dvs. tre manader efter ansokan
till hyresnd&mnden.

Heba Fastighets AB har bestritt trappning av hyran och anstand med betalning av
retroaktiv hyra. For det fall hyresnamnden skulle finna att trappning ska ske eller
anstand ska ges, har bolaget inskrankt sin talan genom att medge att detta gors for
samtliga hyresgéster i tvisten, dvs. &ven betraffande de hyresgéster som inte foretréds
av hyresgastforeningen. For det fall hyran inte trappas, har bolaget medgett anstand
med betalning av retroaktiv hyra uppdelat pa sex manader for Bisvarmen 4 och

Bisvarmen 7 samt uppdelat pa tre manader for Bisvarmen 5 och Bisvarmen 6.
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Hyresnivan

- Provningsfastigheterna

Fastigheterna Bisvarmen 4, Bisvarmen 5, Bisvarmen 6 och Bisvarmen 7 ar bebyggda
med niovanings punkthus och ligger nara Gullmarsplan i Johanneshov med narhet till
Globenomradet. Goda allmanna kommunikationer finns nara, vilket underlattar
forflyttning men ocksa medfor stérningsbelastning eftersom fastigheterna har bade

tunnelbana och omfattande trafik pa bland annat Nynasvagen i omedelbar anslutning.

I resp. hus finns mellan fyrtiofem och femtioen lagenheter om ett till tre rum och kok.
Samtliga lagenheter i provningen har balkong. Hyresndmnden har besiktat
fastigheterna med besiktning av lagenheter om ett, tva resp. tre rum och kok. Vid
besiktningen har bland annat foljande iakttagits. Husen har nya portdorrar. Trapphusen
ar rymliga. Postboxar finns i porten. | varje hus finns en hiss avsedd for fyra personer.
Lagenheterna har sékerhetsdorr. Golven i lagenheterna ar genomgaende belagda med
parkett i rum och kok resp. med klinker i badrum. Det ar upplyst att hyresgaster har
kunnat gora val avseende placering av kyl/frys samt, i lagenheterna om tre rum och
kok, mellan dusch och badkar. Vissa lagenheter har duschddrrar i duschen medan
andra inte har det utan endast draperi. Badrummen &r sa kallat helkaklade och har
handdukstork, och de storre lagenheterna har méjlighet att satta in tvattmaskin.
Golvvarme finns inte. Vissa lagenheter har vagghéngd toalett medan andra inte har det.
Koken, vars utformning av arbetsdelen i néastan alla av de besiktade lagenheterna &r
lika, har som huvudregel bank pa tre sidor, varav en grundare. | de besiktade koken,
utom ett, har diskhon med kran varit placerad delvis framfor fonstret, vilket gett bra
ljus dagtid men hindrat det indtgdende fonstret fran att kunna oppnas fullt. Overskap
har i huvuddelen av de besiktade lagenheterna funnits pa tva sidor och inrymt ett
dubbelt vitrinskap. Koken har haft hallspis med en ugn, flakt, forberedelse for
inbyggnadsmikrovagsugn samt kyl/frys. Koken har en liten matplats. Bolaget har
anfort att koksskapen ar av ett kvalitetsmarke liksom bankskivan. Bolaget har upplyst
att husen ventileras med mekanisk franluft. Hyresgaster har patalat att det varit glipor
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mellan dorrar och dorrposter och glipor i skarvar i kdksinredningen samt att det funnits
omalad yta i skarvar. Hyresgaster har ocksa patalat att elementet under fonstret i koket
har byggts in och att det som faller dit fran koksbanken inte kan plockas upp. |
kéllarplan finns tvattstuga med klinker och, i tvattdelen, kakel, tva tvattmaskiner, en
torktumlare samt torkskap och mangel. Till tvattstugan finns elektroniskt
bokningssystem. | kallarplan finns aven forrad av Troaxtyp samt cykelrum och
barnvagnsrum, med utgang via tva dorrar, den sista med dérroppnare, och ganska lang

trappa med ramp.

| princip samtliga hyresgaster som har yttrat sig har haft anmarkningar pa
renoveringen. Hyresgaster har anfort att arbetena varit slarvigt utférda och att de
material som valts har varit av samre kvalitet. De har uppgett att det varit sprickor och
glipor, att golv gungat, bagnat och sjunkit, att kakel suttit ost, att toalettstolarna
placerats pa anmarkningsvart 1ag hojd, att arbeten utforts efter att hyresgasterna flyttat
in efter renoveringen och att omgivningen, exempelvis uteplatserna, langt efter
aterflytt har varit i ofardigt skick. Hyresgaster har invant mot uppvarmning och
forvaringsmojligheter. Hyresgaster har dven patalat att det tar lang tid att fa kallvatten
vilket torde bero pa att ledningarna for varmt resp. kallt vatten inte separerats
tillréckligt, att badrummet saknar golvvarme och radiator samt att diskbénkskranen i
koket placerats sa att den hindrar fonstret fran att Gppnas mer an i en glipa. Hyresgaster
har ocksa framfort kritik mot ventilationen under anforande bland annat att rok- och
matlukt fors in i lagenheterna. De har dven patalat att det ar frdga om sma lagenheter
och anfort att det som kallas tre rum och kok snarare bor kallas tva och ett halvt rum
och kok. Hyresgaster har patalat att matplatsen ar liten, och L.A. pa O 12 har anfort att
hon pa grund av placeringen av kyl/frys inte ens har plats med en matmabel.
Hyresgaster har ocksa invant att de inte har varit medvetna om att hyran inte varit

faststélld och att de inte har mdjlighet att betala en eventuellt hogre hyra.

Heba Fastighets AB har bestritt att l&genheterna inte skulle ha varit fardigstallda vid
inflyttningen och anfort att atgardande av besiktningsanmarkningar och
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forvaltningsatgarder inte varit sddana att lagenheterna inte ska anses ha varit
fardigstallda eller att de skulle paverka bruksvardet. Bolaget har dven bestritt att
ombyggnaden skulle vara slarvigt utférd och inte utford enligt den standard som finns
och anfort att bra material har valts samt patalat att hyresgasterna fatt information om
att hyran inte varit slutligt bestdmd. Bolaget har uppgett att stammarna i husen har
bytts, elen uppgraderats med bland annat fler eluttag, jordfelsbrytare och ny elcentral,
varmvattencirkulation har installerats, ny tele/TV/ bredbandsinstallation via
multimediabox har monterats i ldgenheternas hall och nytt lan-nat installerats i
ldgenheterna med uttag i sovrum, vardagsrum och kok. Bolaget har vidare uppgett att
nya uttag for ComHems TV installerats i vardagsrum och i trerumsléagenheterna dven i
ett sovrum samt att uttagsméjlighet finns dven for ComHems bredband. Bolaget har
ocksa uppgett att fonstren renoverats och att nytt ventilationssystem med mekanisk till-
och franluft och varmevaxlare installerats samt att tvattstugan fatt Aptus
bokningssystem, vilket system ocksa anvands for passage.

- Jamforelsematerialet

Heba Fastighets AB:s jamforelsematerial framgar av protokollsbilaga 6 och 7.

Jamforelsematerial aberopat av de hyresgaster som foretrads av hyresgastforeningen

framgar av protokollsbilaga 8 och 9.

Ingen part har aberopat material for direkt jamforelse. Heba Fastighets AB har
presenterat det av bolaget aberopade materialet som bakgrundsmaterial. Hyresgésterna
har anfort att det av hyresgastforeningen presenterade materialet ar for jamforelse men
inte direkt jamforelse.

Av de av parterna for besiktning aberopade fastigheterna ar husen pa Skulptorvéagen
(Fontanen 1) och Hastholmsvagen (Friluftsteatern 3) mest lika husen pa Olaus Magnus
vag. De ar liksom husen pa Olaus Magnus vag punkthus och ligger i liknande
omraden. Huset pa Hastholmsvégen ligger invid en liknande trafikbelastad vag som



HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 10180-12
STOCKHOLM 2015-09-11

Olaus Magnus vég gor, medan huset pa Skulptorvagen ligger lugnare till med narhet
till goda kommunikationer och Globenomradet men utan samma belastning av
storande trafik som Olaus Magnus vag har. Av de av hyresgasterna aberopade husen &r
det pa Arkadvagen (Balustraden 4) mest likt. Ovriga av hyresgésterna aberopade

fastigheter &r av annan karaktar, med laga smalhus.

Huset pa Skulptorvagen har ett trangre trapphus. Porten har inte bytts. De besiktade
lagenheterna har med husen pa Olaus Magnus vag likvardiga badrum och kok, som
dock ar storre an pa Olaus Magnus vag, samt har aldre, lagd parkett i rum. Huset har i
likhet med husen pa Olaus Magnus vag balkonger. Tvattstugan ar av samma karaktar
som pa Olaus Magnus vag men ligger pa nedre botten, liksom cykel- och
barnvagnsforrad, vilken placering underlattar passage. Fastigheten har samma
bokningssystem och samma sorts forrad som husen pa Olaus Magnus vig. Aven
forraden ligger pa nedre botten.

Aven huset pd Hastholmsvagen har trangre entré an husen pa Olaus Magnus vag. Den
besiktade lagenheten pd Hastholmsvagen har ett smalt kok med en mycket liten
matplats. Golven i kok och matrum &r belagda med linoleummatta medan golven i
rummen och hallen &r belagda med aldre, lagd parkett. L&genheten har balkong.
Tvattstuga med liknande utrustning som pa Olaus Magnus vag finns pa nedre botten.

Bokning sker med cylinder. Forrad finns i nedre plan.

Huset pa Arkadvagen har en mer spatios entré. De besiktade lagenheterna har balkong.
Kok och badrumsrenoveringen liknar den pa Olaus Magnus vag avseende material-
och vitvaruval. Koket ar smalt. Golvet &r i kok och hall belagt med linoleummatta
medan rummen har parkett. Huset har Aptus bokningssystem. Det har tva tvattstugor
med liknande utrustning som pa Olaus Magnus vag, Troaxforrad och cykelforrad med

direktingang fran markplan.



HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 10180-12
STOCKHOLM 2015-09-11

- Hyresnamndens Gvervaganden

Har forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att 6verenskommelse har
traffats, har hyresvard och hyresgast, enligt 24 § forsta stycket hyresférhandlingslagen
(1978:304) rétt att hos hyresnamnden ansdka om andring av hyresvillkoren i den del
som forhandlingen har avsett. Enligt 12 kap. 55 § jordabalken ska vid tvist hyran
faststéllas till skaligt belopp. Hyran &r inte att anse som skalig, om den ar patagligt
hdgre an hyran for l1agenheter som med hénsyn till bruksvardet &r likvardiga. Vid
prévningen ska framst beaktas hyran for lagenheter dar hyran bestamts i férhandlings-

overenskommelser enligt hyresférhandlingslagen.

I materialet finns fastigheten Balustraden 4, Arkadvégen 22, som byggts om 2013 och
darfor inte haft nagon faststalld hyra for 2012, vilket i drendet angetts som en av
provningstidpunkterna. Mot bakgrund av att fastigheten inte angetts for
direktjamforelse och med hansyn till den bedémning av materalet som hyresndmnden

da har att gora, finner hyresnamnden att fastigheten inte ska uteslutas ur materialet.

Hyresnamnden utgar fran att patalade brister i renoveringen avseende bland annat
sprickor och icke fardigstallda malningsarbeten samt problem med kallvattnet kommer

att atgardas inom slutférandet av entreprenaden.

Eftersom en direkt jamforelse inte kan goras, ar hyresnamnden hanvisad till att
faststélla hyrorna efter en allméan skalighetsbedomning grundad pa vad som iakttagits
vid besiktningen och vad som i 6vrigt har forekommit i arendet samt utifran ndmndens
allmanna kannedom om hyresnivaerna i Stockholmsomradet. Mot bakgrund av det
som ovan har redovisats om husens och lagenheternas standard samt det redovisade
jamfdrelsematerialet, finner hyresnamnden att skélig hyra motsvarar en relativhyra om
cirka 1 480 kr per kvm och ar i 2013 ars niva, med justering avseende hyra som enligt
vad som anfors nedan borjar tas ut under senare ar. Hyresnamnden har vagt in att huset
pa Skulptorvagen renoverats 2010, huset pa Hastholmsvégen renoverats 2005 och
huset pa Arkadvagen renoverats 2013.



10

HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 10180-12
STOCKHOLM 2015-09-11

Det noteras att faststalld hyra kan galla endast den part i arendet som &r hyresgast vid
den tidpunkt for vilken hyran har faststallts.

Tidpunkt fér hojningen

Enligt huvudregeln i 24 § andra stycket hyresforhandlingslagen (1978:304) far beslut
om andring av hyresvillkoren inte avse tiden fore det manadsskifte som intraffar
narmast efter tre manader fran dagen for ansokningen. Om det finns skal till det, far
hyresnamnden dock forordna att beslut om villkorsandring ska galla fran en tidigare
tidpunkt.

Heba Fastighets AB har anfort att de forhandlande parterna har varit 6verens om att
avvakta resultatet av tvisten om nya hyror for fastigheten Fontanen 1, betraffande
vilket Svea hovratt meddelat beslut i november 2013. Heba Fastighets AB har anfort
att detta skulle innebdra att det saknar betydelse om hanskjutande till hyresndmnden
skett omgaende efter att hyresvarden frantratt forhandlingarna eller inte. Heba
Fastighets AB har dven hanvisat till att det varit en utdragen handlaggningstid vid

hyresnamnden.

De hyresgaster som foretrads av hyresgastforeningen har anfort att de inte kan uttala
sig om Heba Fastighets AB:s pastaende att forhandlingsparterna har varit 6verens om

att invanta hyressattningen av Fontdnen 1 men att huvudregeln ska gélla.

Hyresnd&mnden konstaterar att ansokan den 2 oktober 2012 avseende Bisvarmen 4 och
Bisvarmen 7 har getts in cirka tre och en halv manader efter att hyresvérden den

19 juni frantratt hyresférhandlingarna samt att bolaget i justerade listor Gver
hyresgéster har lamnat in ansokningar betraffande ytterligare hyresgaster den 23
januari 2013 och betréffande tva hyresgéster den 26 februari 2014, dvs. drygt sju resp.
tjugo manader efter att hyresférhandlingarna frantratts.
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Hyresndmnden konstaterar betraffande Bisvarmen 5 och Bisvarmen 6 att ansokan getts
in den 25 februari 2014, vilket varit drygt tre manader efter att bolaget frantratt
hyresforhandlingarna den 20 november 2013, samt att bolaget i justerade listor 6ver
hyresgaster har lamnat in ansékningar betréffande ytterligare hyresgéster den 14 mars
2014, den 17 mars 2014 betraffande en hyresgast samt den 28 oktober 2014, vilket &r
drygt tre och en halv manader resp. drygt elva manader efter att bolaget frantratt

hyresforhandlingarna betraffande dessa fastigheter.

Det Heba Fastighets AB har fort fram till stod for att huvudregeln ska frangas ar inte
sadant att det klargdr att det har funnits anledning for bolaget att avvakta dessa tider
fore ansokan till namnden. Det finns darfor inte skal for att frangd huvudregeln och
forordna att beslut om andring av hyresvillkoren ska avse tiden fore det manadsskifte

som intraffar narmast efter tre manader fran dagen for resp. ansokning.

Betraffande den av A.H. och U.C.H. hyrda lagenheten pa O 12 har bolaget forst gjort
en anstkan avseende A.H. och forst senare gjort en ansdkan avseende U.C.H.. Bolaget
har anfort att bada hyresgésterna star pa hyresavtalet men att detta férbisetts och
ansokan ursprungligen gjorts endast avseende A.H.. Eftersom bade A.H. och U.C.H.
enligt bolagets uppgift har varit hyresgast ar det frdga om en nodvéndig
processgemenskap, varfor ansokan betraffande hyresgésten som helhet funnits forst
nar den senare ansokan har ingetts. Andringen av villkoren ska darfor beraknas med

utgangspunkt i tidpunkten for den senare ansokan.

Det i forra stycket anforda galler aven hyresgésterna J.K. och R.K., hyresgasterna
T.E. och S.C.N. samt hyresgasterna M.G.M. och G.C., samtliga pa O 10.
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Infasning av hyran (trappning)

Om den hyra som &r att anse som skalig ar vasentligt hogre an den tidigare hyran i
hyresforhallandet, ska, enligt 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken, hyresnamnden,
om hyresgasten begar det och inte sarskilda skal talar emot det, bestdmma att hyra ska
betalas med lagre belopp under en skalig tid. Utgangspunkten &r alltsa att vasentliga
hyreshéjningar inte ska genomforas pa en enda gang. | forarbetena till bestammelsen
har det angetts att en hyreshojning pa narmare tio procent i allmanhet bor anses vara
vasentlig (se prop. 2009/10:185 s. 91 f). | forarbetena har dven angetts att séarskilda
skal som kan tala emot en tillampning av skyddsregeln kan vara att lagenhetens
bruksvarde har hojts till foljd av att det har genomforts standardhéjande atgarder. Det
kan da manga ganger anses skaligt att efterfoljande stérre hyreshéjningar far ett
snabbare genomslag.

Svea hovratt har dock konstaterat att det &r framst i samband med standardhdjande
renoveringar som det ar aktuellt med hyreshgjningar pa tio procent eller mer och att
det i forarbetena understryks att det inte finns nagot absolut undantag for trappning i
samband med att standardhdjande atgarder vidtagits (RH 2013:9 1). | forarbetena har
poangterats att tappningsregeln ar ett skydd for hyresgasterna, varfor utgangspunkten
bor vara att vasentliga hyreshojningar inte ska genomforas pa en enda gang (se prop.
2009/10:185s. 72, jfr RH 2013:9 I1).

Hyresnamnden konstaterar att den hyra som i arendet har bestamts sasom skalig med
avsevart mer an tio procent overstiger den tidigare hyran i hyresforhallandet, oaktat
betald a contohyra. Hyran ar darmed att anse som vésentligt hogre én den tidigare
hyran i hyresforhallandet (jfr Svea hovratts beslut den 30 januari 2015 i mal nr OH
386-14). Mot bakgrund av vad som ovan har anférts om bakgrunden till bestammelsen,
bestdammelsens karaktdr av skyddsregel och hovrattens konstateranden i praxis, finner
hyresndmnden att det inte foreligger sarskilda skal mot att fasa in hyran, varfor hyran

ska bestammas sa att hyra ska betalas med lagre belopp under en skalig tid.
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Hovratten har fastslagit att nar en hyresgést har accepterat en viss hyreshojning maste
detta beaktas vid en infasning av ny hyra (se RH 2013:9 1). Det innebdr att den satta
hyran inte vid nagot tillfalle far understiga det hyresgasten har medgett som skaligt.
Hovratten har ocksa uttalat att trappning av nya hyror bor innebéra att en storre del av
hyreshojningen far genomslag i trappans forsta steg och som riktlinje angett en forsta
hdjning motsvarande ungefar halften av den totala hyreshéjningen (se Svea hovratts
beslut den 30 januari 2015 i mal nr OH 386-14).

Hyresnamnden finner skaligt att fasa in hyran pa tre ar. Det innebar att fran resp.
andringstidpunkt ska hyran for respektive hyresgést hojas i tre trappsteg. Vissa
hyresgaster har vitsordat a contohyran sasom skélig. Mot bakgrund av detta finner
hyresnamnden att hyran det forsta aret ska betalas med 94 procent av den faststallda
hyran, det andra aret med 96 procent av den faststallda hyran och det tredje aret med

98 procent av den faststéllda hyran.

Eftersom Heba Fastighets AB har bestamt sin talan sa att bolaget, for det fall
hyresnamnden skulle finna att trappning ska ske, har inskrankt sin talan genom att
medge att detta gors for samtliga motparter i tvisten, dvs. dven betraffande de
hyresgaster som inte genom hyresgéastforeningen har framstéllt yrkandet, ska trappning
ske betraffande samtliga motparter som inte har medgett bolagets yrkande. Hyran ska

inte trappas avseende de hyresgéster som har medgett bolagets yrkande.

Anstand med betalning av 6verskjutande belopp

Enligt 12 kap. 55 d § sjunde stycket jordabalken far anstand medges med betalningen

av det 6verskjutande beloppet jamte ranta.

| praxis har ansetts att det ofta inte &r nédvéndigt att tillampa bestammelserna om
trappning och anstand med betalning av éverskjutande belopp samtidigt. | en situation
dar det 6verskjutande beloppet blir avsevért &ven med tillampning av trappningsregeln
kan det dock vara befogat att tillampa bestdmmelserna samtidigt (se RH 2013:9 1).
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Med hénsyn till den férandring som den bestdmda hyran medfor och till den tid som
har forflutit kan, trots trappning, det belopp som en hyresgést har att retroaktivt betala
till hyresvéarden i flera fall komma att bli avsevart. Det finns darfor skal att medge
anstand med betalning av retroaktiv hyra och ranta. Med hansyn till de olika tiderna
for hojningstidpunkten, bor den retroaktiva hyran uppdelas pa sex manader for
Bisvarmen 4 och Bisvarmen 7 resp. pa tre manader for Bisvarmen 5 och Bisvarmen 6.
Det finns skél att bestamma att droéjsmalsranta enligt 6 § rantelagen (1975:635) inte
ska borja l6pa forran efter resp. forfallodag och att ranta alltsa ska beraknas enligt 5 §

rantelagen dessforinnan.

HUR MAN OVERKLAGAR, se protokollshilaga 10
(Ett 6verklagande ska stélla till Svea hovratt men ges in till hyresndmnden senast den
2 oktober 2015.)

Jens Rick Prot uppv/





