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6. H.J.

7.M.L.
Samma adress

Ombud for 1 — 7: Jur.kand. C.B. bitradd av jur.kand. C-J. B.
och forhandlingsstrategen G.M.

SAKEN
Andring av hyresvillkor enligt 24 8§ hyresférhandlingslagen

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten lamnar Kvarngrand AB:stalan mot A-S.G. utan
bifall.

2. Med andring av hyresnamndens beslut faststéller hovrétten foljande hyror |
ovrigt att gallafran den 1 augusti 2013.

Hyresgast | Antal Yta, | Nuvarande Ny hyraper | Overskjutande
rum kvm | hyra per manad/| manad/ar belopp kr per
ar manad
S12
L.B. 2rok 54 3947/47 364 | 4342/52 104 | 395
H.J. 2 rok 54 3947/47 364 4342/52 104 | 395
M.L. 3rok 70 4 923/59 076 5415/64 980 | 492
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S23

; C 2 rok 60 4391/52692 | 4699/56 388 | 308

S.N. 2 rok 60 |4391/52692 |4699/56388 | 308

V.G. 2 rok 60 |4391/52692 |4699/56388 |308

Det 6verskjutande belopp som L.B., H.J., M.L.,
A.C., SN. och V.G. till f6ljd av detta bedlut ska

betala for tiden fr.o.m. den | augusti 2013, far betalas med en sjéttedel varje manad
med bdrjan den 1 december 2014. Rantatill respektive forfallodag ska berdknas enligt
5 § rantelagen. Efter anstndstiden utgar ranta enligt 6 § rantelagen pa dverskjutande

bel opp.
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YRKANDEN | HOVRATTEN

B.J. och Kvarngrand AB (hyresvérdarna) har yrkat att hovrétten ska bifalla

derastalan i hyresnamnden.

L.B.,A.C.,A-SG., V.G,

H.J., M.L. och S.N. (hyresgasterna) har yrkat att

hovrétten i forsta hand ska avda hyresvardarnas talan i hyresndmnden. | andra hand
har de yrkat att hyreshtjningen ska gélaforst fran den 1 augusti 2013 och att
hyresgasterna ska fa dela upp den retroaktiva hyran patolv manader.

Hyresvardarna har motsatt sig att den retroaktiva hyran ska fa delas upp.

HOVRATTENS SKAL

Parternastalan

Hovréatten har tagit del av utredningen i malet och hallit férhandling och syn av
provningsl&genheter och vissa jamforel selégenheter. Synen har, liksom hyresndmndens
besiktning, &en omfattat allménna utrymmen i fastigheterna samt fastigheternas yttre

och den yttre miljon i 6vrigt, sdsom gardar m.m.

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

Hyresvérdarna: De av hyresvéardarna dberopade jamforel sematerialet utgor inte
enskilda topphyror utan &r representativa for en hyresnivai Varberg. | enlighet med
vad som anfortsi prop. 1968:91 Bihang A s. 54 och Svea hovrétts beslut den 25 mars
2008 i mal nr OH 4983-07 ska den hogsta jamforel sehyran laggas till grund for
beddmningen. Det blir en alltfor stor administrativ belastning for hyresvérdarna om
hyresgasterna medges anstand med att betala retroaktiv hyra under tolv manader.
Hyresgasterna borde ha réknat med att en hojning av hyran skulle ske och reserverat
medel for detta. Skalet till att hyran ska utga fran den 1 april 2013 &r att hyrorna alltid
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har forhandlats att gdllafran den 1 januari. | dettafall har dock hyresvardarna valt att
senarel 8gga tidpunkten for ny hyra. Forhandlingsframstaliningen gjordes i september
2012 och parterna forhandlade fran september fram till januari 2013 under vilken tid
det holls flera sasmmantraden. Eftersom parternainte kom overens, fanns det ingen
annan mojlighet for hyresvardarna an att stranda férhandlingarnai februari och [amna
in en ansobkan till hyresndmnden, vilket gjordes den 24 april 2013 gentemot

hyresgasternai nu aktuellt mal.

Hyresgésterna: Det & inte barai provningsfastigheterna som det finns uteplats. Aven
| har uteplats. De av hyresvardarna dberopade jamforel sehyrorna ar

enskilda topphyror och de kan inte anvéandas for direkt jamforelse. Hyrorna omfattar
tillsammans bara 17 1&genheter, vilket skajadmfdras med 74 |&genheter i |

som hyresgasterna har dberopat. De av hyresgasterna dberopade | agenheterna ar
daremot direkt jamforbara. Hyresvardarnas strandning av forhandlingarna var
planerad. Direkt efter strandningen skickade hyresvardarna ut brev till hyresgéasterna
med forslag pa hyreshojning. Det finnsinget skal att |ata hyran utga fran annan
tidpunkt & den som anges som huvudregel i hyresférhandlingslagen. Dessutom skulle
hyresvardarna ha angett skalen for tillampning av undantaget redan i ansokan till
hyresndmnden, vilket inte gjorts. Formforeskriften i hyresforhandlingslagen har inte
iakttagits och huvudregeln ska darfor tillampas. For hyresgasterna & det en stor
ekonomisk borda att betala retroaktiv hyra. Den retroaktiva hyran ska darfor delas upp
patolv manader. Dessutom utgdr det rénta pa den retroaktiva hyran under anstands-

tiden, varfor hyresvéardarnainte gor nagon ekonomisk forlust.

Hovr éttens bedémning

Allménna utgangspunkter

Ett centralt begrepp vid provning av bostadsl égenheters hyra &r bruksvardet. | fragan
vad som & avgorande for bruksvardet har regeringen uttalat f6ljande (prop.
2009/10:185 s. 22). En lagenhets bruksvarde bestdms av bl.a. dess storlek,
modernitetsgrad, planldsning, lage inom huset, reparationsstandard och ljudisolering.
Formaner som paverkar bruksvéardet kan varatillgang till hiss, sopnedkast, tvéttstuga,
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sarskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och biluppstalningsplats.
Aven faktorer som husets allménna lge, boendemiljon i stort och nérhet till
kommunikationer paverkar bruksvardet. Daremot skainte byggnadsar eller
produktions-, drifts- eller forvaltningskostnader paverka hyran. Inte heller ska
hyresgéastens individuella varderingar och behov beaktas.

Hyran skai forsta hand faststéllas efter en jamférel se med hyran for andra likvéardiga
lagenheter (direkt jamforelse). De jamforel sel&genheter som representerar den hogsta
hyresnivan bildar utgangspunkten for faststallande av prévningsl genhetens hyra.
Finns inte underlag for att faststélla hyran genom en jamforelse med likvérdiga
|agenheters hyresnivaer sa faststélls hyran genom en allman skélighetsbedémning
grundad pa bl.a. kédnnedomen om det allménna hyresl&get pa orten.

| malet har parterna gjort géllande att de av dem &beropade jamforelsematerialet ar
direkt jamforligt. Nér beddmningen av vad som &r skélig hyra for en bostadsl genhet
gors efter en direkt jamforelse & det en forutsdttning att provningslagenheten och
jamforel sel agenheterna med hansyn till bruksvardet & atminstonei grova drag
likvardiga. Direkt jamforel se gors inte med en enstaka légenhet; jamforel sematerial et

maste ha en sadan omfattning att det speglar en mera allmén hyresniva

Finns det underlag for en direkt jamféorelse?

For att en direkt jamforel se ska kunna goras krévs, som ovan konstaterats, att
provningsl&genheten och jamforel selagenheterna dr i grova drag jamforbara. Enligt
uttalanden i férarbetena innebdr detta bl.a. att provningslagenheten och jamforel se-
l&genheterna ska ha ungeféar samma bostadsyta och modernitetsgrad (prop. 1968:91
Bihang A s. 53 och prop. 1974:150 s. 471). Vad som avses med i grovadrag
jamforbara har utvecklatsi rattspraxis.

En faktor som &r av betydelse i sammanhanget ar att ytskillnaden mellan
provningsl&genheten och jamforel seobjekten inte ar alltfor stor. | enlighet med vad
Bostadsdomstolen uttalat i réttsfallet RBD 21:91 far anses att en ytskillnad pad+/- 5
procent &r acceptabel (se ocksd Holmqvist/Thomsson, Hyreslagen. En kommentar 10:e
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uppl., s. 614 f.). Enligt hovréttens mening maste i sammanhanget ocksa beaktas hur
skillnaden i ytafordelas mellan respektive lagenhets olika rum och att hénsyn éven tas
till skillnaden i absolutatal. Prévningslégenheterna & pa 54, 60 respektive 70 kvm
vardera. | malet forekommer provningsl dgenheter och jamforel sel agenheter dar
skillnaden i ytamed upp till 5 procent éverstiger vad som enligt praxis anses utgora
acceptabel ytskillnad. Hovrétten anser dock att — med beaktande av |éagenheternas
utformning och storlek — skillnaden i ytainte kan anses vara sa stor att en direkt

jamforel se skulle vara utesluten pa denna grund.

En annan omstéandighet som &r av betydelse for om en direkt jamforel se kan goras eller
inte & att antalet rum i provningsl&genheten och jamforel selagenheterna ar lika. |
malet har som jamforel selagenhet dberopats bl.a. en lagenhet i B 15 om 4 rum

och kdk med en yta om 69 kvm. Lagenheten har av parterna ansetts vara direkt
jamforbar med provningslégenheten om 3 rum och kok med en ytaom 70 kvm i S 12.
Hovréatten anser att jamforelseldgenheten i alltfor stor grad avviker fran provnings-
lagenheten om 3 rum och kok for att kunna tjdna som underlag for en direkt

jamforelse.

Bada provningsfastigheterna bestar av tvavaningshus med en trappuppgang och med
en omgivande tradgard i vad som kan betecknas som villakvarter. Jamforelse-
fastigheterna, forutom B 15, ligger i samma geografiska omrade soder om

centrum. B 15 ligger norr om och négot narmare centrum an 6vriga besiktade
fastigheter. Parterna & dock ense om att prévningsldgenheter och jamforel sel agenheter
har i princip jamforbara légen. Hovrétten delar den uppfattningen.

Nér det géller H 12 bestér fastigheten av ett hus med flera trappuppgangar och
fleravaningar, tillsammans 37 lagenheter. Denna fastighet kan mer betecknas som
hyreshusomrade an provningsfastigheternas mer villaliknande karaktar. Ocksd

| 14 med 74 lagenheter framstar som hyreshusomrade. Detta forhallande

kan dock inte ensamt utesluta att jamforel seldgenheternai dessa fastigheter kan tjana

som underlag for en direkt jamforelse.
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Aven om byggnationen &r olika har planldsning, materialval samt standarden i kok och
badrum liksom tvattstuga och trappuppgang patagliga likheter mellan de olika
fastigheterna. Dock har lagenheten om 55 kvmi | 14 en ndgot annorlunda
planldsning med en smal hall som mynnar ut i vardagsrummet. Koket & mycket litet
och badrummet har snedtak som medfor att det & mycket |gt till tak 6ver badkaret.
Den kan darfor inte tjana som underlag for en direktjamforelse. De tva storre
jamforelseldgenheternai | 14 har en ndgot mer modern standard i kok och
badrum an prévningslagenheterna. En direkt jamforel se kan emellertid inte anses
utesl uten.

Det kan noteras att A-S.G. har flyttat fran sin lagenhet i S 12 den

30 juni 2013 och att lagenheten har byggts om samt fatt vissa detaljer i koket
omgjorda, vilket medfor att koket ger ett ndgot modernare intryck an ovrigakok i
fastigheten. L agenheten skiljer sig ocksa fran de dvrigai fastigheten genom den stora
inh&gnade uteplatsen som finns i anglutning till [agenheten. Hovrétten konstaterar att
det i jamforelsematerialet inte finns nagot objekt som kan tjana som en direkt

jamforel se med denna lagenhet.

Fransett antalet lagenheter i H 12 och | 14 anser hovrétten att

provningsl genheterna och de dberopade jamforel sel agenheterna & i grova drag
jamforbara (med ovan redovisade undantag). Saval storlek pa fastigheten,
lagenheternas storlek, modernitetsgrad i kok och badrum, underhallsgrad samt
utomhusmiljo i R 16, B 15 och S 18 paminner mycket om savél

S12 som S 23. | B 15 finns visserligen parkeringsmajligheter pa

tomten. S12, S23, R 16 och S 18 ligger emellertid i ett omrade

dar mgjligheten att finna en parkeringsplats utefter gatan synes stérre an runt

B 15.

Sammanfattningsvis konstaterar hovrétten att de dberopade jamforel sel dgenheterna kan
tjana som underlag for en direkt jamforel se (med ovan gjorda undantag). Detta innebéar
att prévningsl dgenheterna om 2 rum och kok &r direkt jamforbara med de aberopade
tvarummarnai | 14 (med undantag av |&agenheten om 55 kvm) och S 18.
Provningslagenheterna om 3 rum och kok (A-S.G.s lagenhet
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undantagen) &r direkt jamforbara med dvriga jamforel selégenheter (lagenheten i

B 15 om 4 rum och kék undantagen).

Utgor det av hyresvérden dberopade jémforelsematerialet enstaka topphyror ?

Hovrétten har konstaterat att det finns underlag for en direkt jamforel se med hansyn till
bruksvardet. Utgangspunkten &r att likvéardiga lagenheter ska ha samma hyra. Om
jamforel sematerialet inte visar en ndgorlunda enhetlig hyresniva ska utgangspunkten
for beddmningen vara hyresnivan for |agenheter med de hogsta hyrorna. Den hyra som
hyresvarden begar for prévningslagenheten ska alltsa godtas, om den ligger under eller
overensstammer med den niva som framkommit vid jamforel seprévningen. Aven om
den begérda hyran négot dverstiger denna nivafar den godtas salange den inte &r
patagligt hogre an hyrorna for jamforel seobjekten. (Se prop. 1968:91 Bihang A s. 54
och prop. 1983/84:137 s. 77 samt RBD 21:91). Det sagda innebér saledes att den
hogsta hyran ska anvéndas vid prévningen och inte ett genomsnitt av hyrorna pa de
objekt som &r direkt jdmforbara.

| 1968 ars proposition uttalade departementschefen bl.a. att varsamhet maste i akttas
vid jamforel seprévning. Ett grundldggande krav maste vara att den hyra som
jamforel seprovningen leder fram till framstar som skalig. Detta krav kan inte anses

uppfyllt om inte hyran &ven palite langre sikt stammer dverens med marknadsl get.

Hyresnamnden ansag att hyresgasterna hade dberopat ett mer omfattande jamforel se-
material &n hyresvardarna och att hyresvérdarnas material, med beaktande av att inte
alla objekt — oklart vilka— kunde direktjamforas, darfor utvisade endast enstaka
topphyror som inte kunde beaktas vid bedémningen. Hovrétten konstaterar att en
obalans mellan antal et dberopade objekt inte utgor skal for att anse att hyresvardarnas
aberopade hyror i jamforel sefastigheter ska anses utgora enstaka topphyror. | stéllet far
en beddmning goras av hur stort det jamforbara materialet ar i forhdllande till antalet
hyresléagenheter pa orten (jfr BD 326/1987). De jamforel sel agenheter som hyresvarden
har dberopat ligger i tre fastigheter. Hyrorna har bestamts genom forhandlings-
overenskommelse. Hyrorna for sa pass manga |agenheter spridda pa tre fastigheter
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med totalt 20 stycken lagenheter kan enligt hovréttens mening inte anses utgora

enstaka topphyror.

Direkt jamforelse med av hyresvérden dberopade ldgenheter

De jamforel sel agenheter som hovrétten i det foregaende (se's. 8 f.) har ansett vara
direkt jdmforbara skaliggatill grund for den fortsatta bedomningen.

For lagenheterna om 70 kvm respektive 54 kvmi S 12 och 60 kvm i S 23

har hyresvardarna jamfort med 60 kvm respektive 69 kvmi S 18 (5 219 kr/méan
respektive 5 912 kr/man), 61 kvm i B 15 (5 104 kr/man) samt 67 kvm i

R 16 (5 588 kr/man).

Vid jamférelse med lagenheternai S 18, R 16 och B 15 finner
hovrétten att hyresnivan for dessa lagenheter Gverstiger den som yrkats av
hyresvardarna for l&genheternai S 12 och S 23. Hyresvérdens yrkande om

ny hyra ska darfor bifallas.

Tidpunkten for villkorséndringen

Enligt 24 § andra stycket hyresférhandlingslagen (1978:304) 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 bestdmma att ett beslut om villkorsandring ska géllafran en
tidigare tidpunkt. | férarbetena (se prop. 1977/78:175 s. 137 och prop. 1983/84: 137

s. 84) ges exempel panar detta kan ske. Ett sddant exempel ar nar forhandlings-
ordningens parter har fortsatt sina férhandlingar under den uttryckliga foérutséttningen
att den hyra som de kan komma éverens om ska fatas ut fran en viss tidpunkt som har
passerats, utan att nagon uppgorelse har natts. Ett annat exempel &r att part infor
utsikten att na en forhandlingsuppgorel se har fortsatt forhandlingarna utéver den tid

som géllde for den tidigare férhandlingsoverenskommel sen och denna férsening inte
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kan |aggas honom eller hennetill last som forsummelse. Om hyresvérden vill gaifran

huvudregeln ska han eller hon ange skal for det i ansotkan till hyresndmnden.

Hyresvardarna har i ansokan till hyresnamnden angett att de genom ombud forhandlat
med Hyresgéastféreningen fran slutet av september 2012 till dess forhandlingarna
strandade i februari 2013 om hojning av hyrorna fran den 1 januari 2013.
Hyresnamnden har i aktuellt mal funnit att det inte kan |aggas hyresvardarnatill last att
hyresférhandlingarnai Varberg dragit ut patiden. Det &r i och for sig ostridigt att
hyresvardarna pakallat forhandlingar angéende nya hyror den 28 september 2012.
Hyresvardarna har vidare anfort att hyresforhandlingen avsett hyreshojningar fran den

1 januari aret darpd, liksom alatidigare ar.

Hovratten finner — sarskilt med beaktande av att hyresvardarna pakallat forhandlingar
forst i Slutet av september 2012 avseende hyror fran den 1 januari 2013 — att det i detta
fall inte foreligger sddana omstandigheter som motiverar att gaifran huvudregeln for
tidpunkten fran vilken ny hyra ska gélla, dvs. fran det manadsskifte som intraffar
narmast efter tre manader fran dagen for ansokan till hyresndmnden. Ansokningar om
andring av hyresvillkor kom in till hyresndmnden den 24 april 2013. Den nya hyran far

déarfor tas ut forst fran den 1 augusti 2013.

Hyresnamndens beslut ska andrasi enlighet med vad som framgéar av hovréttens
beslut. N&r det géller [&genheten som A-S.G. bott i, har hon flyttat

innan den nya hyran far tas ut och hyresvéardens talan ska darfor [amnas utan bifall
savitt avser hennes | &genhet.

Ska hyresgésterna fa anstand med betalningen av retroaktiv hyra?
Enligt 12 kap. 55 d § sjunde stycket jordabal ken far anstand medges med betalning av
Overskjutande bel opp jamte rénta som foljer av ett bedlut att betala hyra for forfluten

tid.

Hyresgasterna har yrkat att de ska fa dela upp retroaktiv hyra patolv manader.
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Hyresvardarna har anfort att det skulle bli betungande administration att dela upp den
retroaktiva hyran. Hovrétten konstaterar att vad hyresvardarna anfért inte utgor ett
godtagbart skal mot en uppdelning av den retroaktiva hyran. Mot bakgrund av att den
manatliga hyreshdjningen inte & pafallande htg anser hovrétten att det & skaligt att
bevilja hyresgasterna anstand under sex manader med att betala den retroaktiva hyran.

Hyresnamndens beslut ska alltsa dndras ocksai dennadel.

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

Svea hovrétt inte Gverklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsréden Kazimir Aberg och Gun Lombach, referent,
samt tf. hovréttsassessorn Ricardo Vaenzuela

12
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HY RESNAMNDEN | BESLUT
GOTEBORG 2013-07-02

9. HJ
10. L.B.

1869-13
11. A.C.
12. SN.
13. V.G

Ombud for samtliga motparter i alla drenden
C.B. och C-JB.

SAKEN
Andring av hyresvillkor

NAMNDENS BESLUT

1. Hyresnamnden avslar yrkandet om avvisning.

1494-13
1495-13
1866-13
1869-13

2. Hyresndmnden bestdmmer att hyran ska vara of érandrad for motparternas lagenheter

| rende 1494-1495-13.

3. Hyresndmnden bestdmmer att hyran fr.o.m. den 1 april 2013 ska vara
5221 kr/manad for A-S.G.s och M.L..slagenheter,

4118 kr/manad for H.J.s och L.B.s |&genheter,

4575 kr/manad for A.C.s, SN.soch V.G.s

|&genheter.
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YRKANDEN M.M

| Varberg finns parter pa hyresmarknaden som forhandlar sina hyresvillkor for
bostadslagenheter enligt hyresforhandlingslagens regel system. Det forekommer
forhandlingar dels mellan " allmannyttiga” Varbergs Bostads AB (VBAB) och
hyresgastféreningen samt dels mellan fastighetségarna Goteborg Forsta Regionen och
olika”privata’ hyresvardar & ena sidan och hyresgastféreningen & andra sidan. For ar
2013 har VBAB och hyresgastf éreningen tecknat férhandlingstverenskommel se
angdende hyran for drygt 5000 |agenheter medan hyresvardarna har strandat
forhandlingarna med hyresgéstforeningen pa den privata sidan. De strandade
forhandlingarna omfattar enligt uppgift omkring 2000 bostadsl &genheter.

Hyresvardar har sedan de strandat forhandlingarna anstkt om andring av
hyresvillkoren i ett antal &renden. Ansokningarnai arende 1494-1495-13 har inkommit
till ndmnden den 28 mars 2013 medan ansokningarnai @rende 1866-13 och 1869-13
inkom den 24 april 2013.

Hyresgaster foretrédda av hyresgéstféreningens ombud har i andra &renden om andring
av hyresvillkor betraffande samma strandade hyresforhandling yrkat avvisning av
ansokningarna. Hyresndmnden har i &rende 1457-13 m.fl. avdagit yrkandet om

avvisning. Beslutet &r dverklagat till Svea Hovrétt.

| nu aktuella &renden har hyresvérdarna yrkat hjning av hyran fran den 1 april 2013
med tio procent i &rende 1495-13 och 1866-13 samt med Sju procent i érende 1494-13
och 1869-13. Yrkandena framgar av nedanstaende uppstalining. | drende 1494-1495-
13 avser yrkandena kallhyra medan yrkandenai &rende 1866-13 och 1869-13 avser

varmhyra.



HYRESNAMNDEN |
GOTEBORG

BESLUT 1494-13
2013-07-02 1495-13
1866-13
1869-13
Arende, hyresgast | Lagenhet, typ, yta | Dagens hyra Yrkad hyra/man

man / kr/kvm/ar

K2

1494 B.S. 2 rok 58 kvm 4642/960,47 4967
och P.S.

K8

1495 T.N. 2 rok 79 kvm 5664/860,35 6230
1495 M. och 2 rok 79 kvm 5737/871,42 6311
IESS II?/I J. 2 rok 81 kvm 5720/847,41 6292
1495 S.J. 3 rok 81 kvm 5720/847,41 6292
1495 S.N. 3rok 100 kvm 6500/780 7150
S12

1866 A-S.G. 3 rok 70 kvm 4923/843,93 5415
1866 M..L. 3 rok 70 kvm 4923/843,93 5415
1866 H.J. 2 rok 54 kvm 3947/877,13 4342
1866 L.B. 2 rok 54 kvm 3947/877,13 4342
S23

1869 A.C. 2 rok 60 kvm 4391/878,26 4699
1869 S.N. 2 rok 60 kvm 4391/878,26 4699
1869 V.G. 2 rok 60 kvm 4391/878,26 4699

Hyresgasterna har yrkat att ansokningarna ska avvisas. Om detta yrkande inte bifalls

har hyresgasterna motsatt sig att hyrorna héjs. Om hyrorna ska hojas ska detta ske forst

fran den 1 juli 2013. Hyresgasterna har da begért att hojningen ska trappas. Nagon

retroaktiv hojning skainte tilltas.
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Hyresvardarna har motsatt sig att arendena avvisas och att en eventuell hyreshéjning

ska trappas upp.

Hyresnamnden har besiktigat ett antal av de lagenheter som ansokningarna avser
(prévnings &genheterna) och ett antal |agenheter som parterna dberopat som
jamforelsematerial (jamforel selagenheter).

SKAL

Awisningsfragan

Hyresgasterna har i forsta hand anfort att hyresvardarna genom att inte framstélla
yrkanden for enskilda fastigheter dérmed inte har |dmnat motiverat forsag till
forhandlingstverenskommel se och darigenom inte har uppfyllt sin
forhandlingsskyldighet enligt hyresforhandlingslagen.

| andra hand har hyresgéasterna anfort att hyresvéardarna genom att via e-mail frantréda
forhandlingarnainte har uppfyllt den formforeskrift som galler enligt parternas
forhandlingsordningar.

Hyresvardarna har bestritt att forutsdttningar for att stranda férhandlingarna saknas.

Fréagan om forhandlingsskyldigheten var uppfylld?

Hyresgasterna har invant att férhandlingsskyldigheten inte & uppfylld da
fastighetsdgarnainte framstallt yrkanden for enskilda fastigheter.

Det &r ostridigt att de férhandlande parternatréffats vid fleratillfallen for att forhandla,

att de darutover haft flera kontakter samt att de varit ense om att de forst skulle tréffa
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en s.k. raméverenskommel se innan de 6vergick till att férhandla om de enskilda
fastigheterna. Det & vidare ostridigt att hyresgéstféreningens forhandlare - pa sarskild
fraga fran fastighetsigarnas férhandlare om fastighetsvisa yrkanden begérdes —
forklarat att hyresgastforeningen uppfattat yrkandet som ”upp till 5 procent”.

Vid sadant forhdlande finner hyresnamnden att forhandlingsskyldigheten var uppfylld
nér fastighetsagarna frantradde férhandlingarna.

Fragan om forhandlingarna frantrétts pa korrekt sétt trots att frantradandet inte
meddel ats vid ett sammantrade?

| de férhandlingsordningar som finns mellan parterna anges det att férhandling
frantrads genom att detta meddel as vid sammantréde mellan parterna. Parterna har
traffats vid flera sammantréden. Fastighetsagarsidan har sedan genom en e-mail
meddelat att man frantrader forhandlingarna. Hyresgastforeningen har forstatt avsikten
med fastighetsagarnas e-mail om frantradandet.

I hyresforhandlingslagen krévs inte mer an att part ger motpart skriftligt besked om att
forhandling frantréds. En e-mail far godtas som ett skriftligt besked. Klausulen om
formen for frantradande i parternas férhandlingsordningar far liksom regeln i
hyresférhandlingslagen ses som formforeskrifter avsedda att forenkla for part att fora
bevis om ett frantrédande. Nagon betydel se darutdver bor deinte tillerkannas.
Hyresnamnden finner darfor att forhandlingarna har frantrétts pa ett godtagbart satt.

Sammanfattning

Hyresnamnden finner inte skdl att avvisa anstkningarna panagot av de skal som
hyresgésterna framfort.

Provningen i sak
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Hyresvéardarna har anfort i huvudsak féljande. De yrkade hyrorna & skéliga da de
inte & patagligt hogre an hyrorna for lagenheter som med hansyn till bruksvardet &r
likvardiga. Hyresvardarna har forhandlat med hyresgastféreningen fran och med slutet
av september 2012 till mitten av februari 2013. | férhandlingarna har hyresvérdarna
forst yrkat ny hyrafran den 1 januari och dérefter senarelagt yrkandet till den 1 april.
Da parternatrots flera sammantraden inte kunde enas har hyresvardarna strandat
forhandlingarna och dérefter begéart andring av hyresvillkoren hos hyresgéasterna. Det
finns darfor skl att 1&ta de nya hyrorna gélafrén den 1 april 2013. Provnings-
|agenheterna har alla centralalagen i Varberg. Deras bruksvéarde bor bestammas utifran
lagenheternas standard, I&ge och forvaltningens kvalitet. Hyrorna for de jamforel ser
hyresvardarna dberopar &r alla bestamda genom férhandlingsdverenskommel ser enligt
hyresforhandlingslagen i 2012 &rs hyresniva. Aven om det inte dberopas sarskilt &r
hyresnivaerna hdgre i Falkenberg och Halmstad &n i Varberg.

For prévningslagenheten i K 2 (en 2 rok 58 kvm) har hyresvarden &beropat
foljande jamforel sel genheter som namnden besiktigat.

En lagenhet i fastigheten O 1 om 2 rok pa 64 kvm varmhyra 6045 kr/manad
(1133,38 kr/kvm/ar). Tvalagenheter i fastigheten G 2 om 2 rok pa 52/65 kvm
varmhyra 4917/5835 kr/ménad (1134,65/1077,23 kr/kvm/ar).

For prévningslagenheternai K 8 (tre 2 rok 79/81 kvm, tva 3 rok 81/100 kvm)
har hyresvarden aberopat f6ljande jamforel sel agenheter som namnden besiktigat.
Tvalagenheter i fastigheten O 1 om 3 rok pa 77/103 kvm varmhyra 7092/8455
kr/manad (1105,32/985,06 kr/kvm/ar). Tva lagenheter i fastigheten G 2 om 3 rok
pa 83/105 kvm varmhyra 6937/8666 kr/manad (1002,93/990,36 kr/kvm/ar).

Vid provningen av hyrorna for provningsldgenheternai K 2 och 8 har

hyresvérdarna vidare utan att |agenheterna besiktigats dberopat alalagenheternai
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fastigheterna O 1 som omfattar 17 lagenheter, i G 2 som omfattar 5
lagenheter samt i A 12 som omfattar 5 |&genheter.

Hyresvardarna har uppgett att kallhyrornai prévningslégenheterna for att kunna

jamforas med varmhyrornai jamforel selagenheterna bor hojas med 95 kr/kvm/ar.

For prévningslagenheternai fastigheterna S 12 (tva st 2 rok 54 kvm, tva st 3 rok

70 kvm) och S 23 (tre st 2 rok 60 kvm) har hyresvarden dberopat foljande

jamforel selagenheter som ndmnden besiktigat. Tre |&genheter i fastigheten S 18

om 2/3/3 rok pa 60/69/80 kvm varmhyra 5219/5912/6337 kr/manad
(1043,78/1028,17/950,54 kr/kvm/ar). Tva lagenheter i fastigheten B 15 om

3/4 rok pa 61/69 kvm varmhyra 5104/5958 kr/méanad (1004,06/1036,17 kr/kvm/ar). En
lagenhet i fastigheten R 16 om 3 rok pa 67 kvm varmhyra 5588 kr/manad

(1000,80 Kr/kvim/ar).

Vid provningen av hyrorna for provningsldgenheternai S 12 och S 23 har
hyresvardarna vidare utan att 1agenheterna besiktigats beropat alla légenheternai
fastigheterna S 18 som omfattar 10 |&genheter, i B 15 som omfattar 6

l&genheter samt i R 16 som omfattar 4 |agenheter. | S 18 har 9 av 10

hyresgaster och i B 15 har 2 av 6 hyresgéster godként de begérda
hyreshdjningarna for 2013.

Hyresgasterna har anfort i huvudsak foljande. De yrkade hyrorna & oskaliga da de &r
patagligt hogre &n hyrorna for lagenheter som med hansyn till bruksvardet &r
likvardiga. Hyresnivaerna pa andra orter som Falkenberg eller Halmstad saknar
betydelse for provningen. Lagesfaktorn skainte tillméatas sarskild betydelse vid
bruksvéardesprovningen. Hyresvéardarnas jamforel ssmaterial innehdller mycket farre
|&genheter an hyresgasternas och utgor enstaka topphyror. Eftersom ingen lagenhet ar
besiktigad i A 12 kan det inte vitsordas att |agenheternai denna fastighet ar
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likvardiga med prévningsldgenheterna. Det kan vitsordas att 95 kr/kvm/ar utgor en
skélig skillnad mellan kall- och varmhyra. | bade K 2 och 8 svarar hyresgésterna

for trappstadningen och betalar for att anvanda tvattstugan vilket kan uppskattas
motsvara en kostnad p& 220 kr/manad. Hyresgasterna dberopar jamforel sel agenheter
fran VBABs bostadsbestand. Hyresnivaernai dessalagenheter & bestamdai 2013 ars
nivavid forhandlingar enligt hyresférhandlingslagen. Hyresgasterna hos VBAB har
eller kommer att fatillgang till fibernétsuppkoppling. De har vidare hyresgaststyrt

underhdl av sinalagenheter.

For prévningslagenheternai K 2 och 8 har hyresgasterna dberopat foljande
jamforel selégenheter som ndmnden besiktigat. En 1&genhet i fastigheten B 9 om 4
rok pa 88,6 kvm varmhyra 7133 kr/manad (966,09 kr/kvm/ar). En lagenhet i
fastigheten O 1 om 3 rok pa 74 kvm varmhyra 5855 kr/manad (949,46 kr/kvm/ar).
Tvalagenheter i fastigheten K 14 om 2/3 rok pa 43/78 kvm varmhyra 4018/5990
kr/manad (1121,30/921,54 kr/kvm/ar). Namnden har vidare sett fotografier av
tvattstugan och en lagenhet i fastigheten V 6 om 3 rok pa 71 kvm varmhyra

5700 kr/manad (963,38 kr/kvm/ar).

FoOr provningslagenheternai S 12 och S 23 har hyresgéasterna dberopat

foljande jamforel sel genheter som ndmnden besiktigat. En 1&genhet i fastigheten
| 14 om 2 rok pa 55 kvm varmhyra 4058 kr/manad (885,38 kr/kvm/ar). En
lagenhet i fastigheten H 12 om 3 rok pa 80 kvm varmhyra 5623 kr/manad
(843,45 kr/kvm/ar). En lagenhet i fastigheten H 1 om 4 rok pa 100 kvm
varmhyra 6891 kr/manad (826,92 kr/kvm/ar).

Vid provningen av hyrorna for prévningsldgenheternai K 2 och 8 har
hyresgasterna vidare utan att |agenheterna besiktigats dberopat allalagenheternai
fastigheterna K 14 som omfattar 8 l&genheter, i O 1 som omfattar 2 |&genheter,

I B 9 som omfattar 16 |&genheter, samt i V 6 som omfattar 7 |agenheter.



10

HY RESNAMNDEN | BESLUT 1494-13
GOTEBORG 2013-07-02 1495-13
1866-13
1869-13

Vid provningen av hyrorna for provningsidgenheternai S 12 och S 23 har
hyresgasterna vidare utan att |agenheterna besiktigats dberopat allalagenheternai
fastigheternaH 12 som omfattar 37 [agenheter, i H 1 som omfattar 18

lagenheter samt i | 14 som omfattar 74 14genheter.

Hyresndamnden gér foljande bedémning

Det antecknas att namnden vid alla besiktningar av |&genheter &ven besiktigat
tvéttstugor och allménna utrymmen.

Hyra skaenligt 12 kap 55 8 1-2 <t. jordabalken bestémmas enligt foljande: Om
hyresvarden och hyresgasten tvistar om hyrans storlek, ska hyran faststéllas till skaligt
belopp. Hyran & harvid inte att anse som skalig, om den &r patagligt htgre an hyran
for lagenheter som med hansyn till bruksvérdet ar likvardiga.

Vid prévning enligt forsta stycket ska framst beaktas sadan hyra for |agenheter som
har bestamts i forhandlingsoverenskommelser enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304). Om en jamforel se inte kan ske med |&genheter pa orten, far i stéllet
beaktas hyran for |agenheter pa en annan ort med jamforbart hyreslége och i Gvrigt

likartade forhdllanden pa hyresmarknaden.

Om hyra kan séttas genom en direkt jdmforel se med andra l&genheter anses hyran inte
varaoskalig om den Overstiger jamforel sel dgenhetens hyra med upp till fem procent,
det s.k. pataglighetstillagget. Om hyran inte kan séttas genom en direkt jamforel se med
andralagenheter utan genom skéalighetsbedomning finns det inte ndgot utrymme for att
gora ett pataglighetstill agg.


http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19700994.HTM
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19780304.htm
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Lika med parterna finner namnden att det & hyresnivani Varberg som ar av betydelse
i &rendet. Parterna & ense om att de |agenheter som aberopats till jamférelse med

varandra har i princip likvérdigalégeninnei Varbergs stad.

Provningsldgenheterna i K 2 och 8

Hyresnamnden har funnit att boendet i provningslagenheterna har en Iagre standard an
boendet i jamforel selagenheterna. | fastigheten K 8 har den stérsta ldgenheten

ett avvikande utseende med snedtak, medan de andra ldgenheterna har direkt ingang
till koken fran trapphuset. | bada fastigheterna skoter hyresgéasterna trappstadningen
och betalar avgift for att anvanda tvéttstugan. L 8genheterna uppvérms med
direktverkande elelement och hyresgéasterna svarar for uppvarmningskostnaden.
Sammantaget avviker standarden i boendet for dessa fastigheter sa mycket fran de
aberopade jamforel sel genheterna att nagra direktjamforel ser inte kan goras. | stéllet
far hyran for dessa lagenheter bestammas efter en allmén skalighetsbedomning. Vid
denna bedomning finner némnden att de nu utgaende hyrorna ar skaliga. Hyresvardens

yrkande om hyreshojning ska darfor avslas.

Provningsldgenheterna i S12 och S23

Hyresnamnden har vid besiktningen funnit att prévningslégenheterna och ett antal av
de av bada parter dberopade jamforel sel genheterna &r direkt jamforbara. Hyrorna ska
darfor sattas genom en direkt jamforelse. FOr dessa provningslégenheter har
hyresgasterna beropat ett mycket mer omfattande jamforel sematerial &n
hyresvardarnas material. Medan hyresgasternas jamforel ser omfattar knappt 120
l&genheter avser hyresvérdarnas ett tjugotal lagenheter. Ett antal av parternas
jamforel sel agenheter &r dessutom sa avvikande fran provnings genheterna att de inte
kan godtas for en direktjamforelse. Vid sadant forhdllande utgor det material som
kvarstar fran hyresvardarnas sida sa fa lagenheter att de far anses utvisa enstaka
topphyror som inte ska beaktas vid bedomningen. Hyresnamnden har darfor att utgd

fran hyresgasternas jamforelser vid hyresséttningen.
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For prévningslagenheternaom 3 rok pA70 kvmi S 12 ger jamforel sematerialet (3
rok pad79,8 kvmi H 12, 3rok pa 71,8 kvmi H 1, 3rok pa67,1 kvmi

| 14) en hyra pa 852 kr/kvm/ar. Med ett tillagg for pataglighet motsvarar

detta 895 kr/kvm/ar vilket ger en manadshyra pa 5221 kr for provnings égenheterna.

For prévningslagenheternaom 2 rok pd54 kvmi S 12 ger jamforel sematerialet (2

rok pad62 kvmi H 12, 2 rok pa 54-55/59-60 kvm i | 14) en hyra pa

871 kr/kvm/ar. Med ett tillagg for pataglighet motsvarar detta 915 kr/kvm/ar vilket ger
en manadshyra pa 4118 kr for provningslégenheternai S 12. For

provningsl dgenheterna om 2 rok pa 60 kvmi S 23 ger samma

jamforelsematerial en manadshyra pa 4575 kr.

Hyresgasterna har begért att eventuella hyreshdjningar skatas ut genom en
upptrappning av den utgaende hyran. D& hyreshojningarna blir avsevért |&gre an tio

procent finner némnden att de inte bor trappas upp utan far tas ut omedel bart.

Hyresvardarna har begért att de nya hyrorna ska utga fran den 1 april 2013 medan
hyresgasterna motsatt sig att de ska utga fore den 1 juli 2013. Hyresnamnden anser inte
att det kan laggas hyresvardarnatill last att hyresforhandlingarnai Varberg dragit ut pa
tiden. Hyreshojningarna bor darfor utga fran den 1 april 2013.

HUR MAN OVERKLAGAR

Om du vill 6verklaga detta beslut ska du skrivatill Svea Hovrétt som ska prova
overklagandet. Overklagandet ska dock skickas eller |amnastill hyresndamnden.

For att hovratten ska kunnata upp dverklagandet maste det ha kommit in till hyres-
namnden inom tre veckor fran detta besluts datum eller senast den 23 juli 2013.

Overklagandet skainnehdlla uppgifter om
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1. det beslut som du 6verklagar genom att ange ndmndens namn och &endenummer
samt dagen for beslutet,

2. parternas namn, postadresser, personnummer eller organisationsnummer samt
telefonnummer,

3. vilken andring du vill haav ndmndens beslut,

4. varfor ndmndens beslut ska andras,

5. vilka bevis du vill &beropai hovratten och vad som ska visas med varje bevis.

Om du har skriftliga bevis som inte getts in till ndmnden tidigare ska dessagesin till
namnden samtidigt med 6verklagandet.

Behover du fler upplysningar om hur du éverklagar kan du kontakta ndmnden. Adress
och telefonnummer finns pa forsta sidan av detta beslut.

Hans Henriksson
| bedlutet har deltagit hyresradet Hans Henriksson (ordférande) samt
ledamdterna Bo-Lennart Thuresson och Leif Johansson. Namnden &r enig.



