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HOVRATTENS AVGORANDE

Hovrétten andrar och fortydligar hyresnamndens beslut pa foljande sétt.

1. Hovrétten faststaller hyrorna frén och med den 1 februari 2013 for

M.C.s lagenhet till 7 700 kr/manad,
H.K.s lagenhet till 7 700 kr/manad,
A .H.C.slagenhet till 5000 kr/manad och
F.K.sl&genhet till 8 400 kr/manad.

2. Under tiden frén och med den 1 februari 2013 till och med den 31 januari 2014 ska

A.H.C. betala hyramed 4 719 kr/méanad och
F.K. betala hyra med 8 014 kr/manad.

3. Anstanden med betalning av verskjutande belopp jamte ranta skjuts upp till den 31

december 2016. Rantatill forfallodagen ska bergknas enligt 5 8 rantelagen. Efter

anstandstidens utgang beréknas rantan enligt 6 § rantelagen.
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YRKANDEN | HOVRATTEN

Contentus AB (bolaget) har yrkat bifall till sintalan i hyresndmnden och motsatt sig att
de nya hyrorna ska fasas in och att hyresgasterna medges anstand med att betala
retroaktiv hyra.

M.C. m.fl. (hyresgésterna) har motsatt sig att hyresndmndens beslut
andras.

HOVRATTENS SKAL

Parternastalan

Parterna & 6verens om att hyresnamndens beslut innebér att hyrorna har faststélltsi
2012 ars niva att utga fran och med den 1 februari 2013 med infasning av hyran under
ett &r.

Hovrétten har tagit del av handlingarna och hallit forhandling. H.K. har

horts som vittne. Hovrétten har aven hdllit syn av de fyra prévningsl &genheterna och
av jamforelseldgenheter | K 3, L 1 och 2 samt

S 2. Syn har aven hdllits av négralégenheter som numerainte aberopas for
direktjamforel se utan som bakgrundsmaterial. Synen har, liksom hyresndmndens
besiktning, aven omfattat allménna utrymmen i fastigheterna samt fastigheternas yttre

miljo, sasom gardar.

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

foljande.

Bolaget

Ombyggnaden av provningsfastigheten har varit mycket genomgripande. L &genheterna
i L 1 och 2 har renoverats under hand och inte alls pa samma satt som

fastigheten K 3. H ligger pad samma avstand fran centrum som

Rosengard. | stort sett samtliga hyresgaster i K 3 har arbete och
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inkomst. Det forekommer bilbrander i Rosengard men dessa sker vid bensinstationen

dér de syns bast och skapar mest uppmarksamhet.

Hyresgasterna

K 3ligger i den”samsta’ delen av Rosengard. Bolaget har under

dagarnainnan synen stadat pa fastigheten och transporterat bort utbranda bilar som har
statt intill fastigheten. Hyresgastforeningen har pakallat forhandling avseende
jamforelselagenheternai K 3 eftersom de numera anses ha fatt fel hyra

Hovrattens beddmning

Allménna utgangspunkter

Har forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att Gverenskommelse
traffats, har hyresvéard och hyresgast rétt att hos hyresnamnden ansbka om andring av
hyresvillkoren i den del forhandlingen har avsett (24 § forsta stycket hyres-
forhandlingslagen [1978:304]). Vid prévning av en s&dan tvist ska 12 kap. 55 §
jordabalken tillémpas.

| 12 kap. 55 § forsta stycket jordabalken anges att vid tvist om hyrans storlek ska hyran
faststéllas till skaligt belopp och att hyran inte & att anse som skadlig om den &r
patagligt hogre an for |agenheter som med hansyn till bruksvérdet &r likvardiga. Vid
provningen ska framst beaktas sadan hyra for |agenheter som har bestamtsii
forhandlingsdverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen. | forarbetenatill
bestammelsen har uttalats att nagon detaljprovning inte ska efterstravas vid provningen
av om jamforel seobjekt och provningslagenhet &r direkt jamforbara (prop. 1968:91
Bihang A s. 54).

Ett centralt begrepp vid prévning av bostads genheters hyra & bruksvardet. | fragan
vad som & avgorande for bruksvardet har regeringen uttalat foljande. En |&genhets
bruksvarde bestdms av bl.a. dess storlek, modernitetsgrad, planldsning, l&ge inom
huset, reparationsstandard och ljudisolering. Formaner som paverkar bruksvardet kan

varatillgang till hiss, sopnedkast, tvéattstuga, sarskilda férvaringsutrymmen, god
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fastighetsservice, garage och biluppstallningsplats. Aven faktorer som husets allménna
lage, boendemiljon i stort och nérhet till kommunikationer paverkar bruksvérdet.
Déaremot skainte byggnadsar eller produktions-, drifts- eller forvaltningskostnader
paverka hyran. Inte heller ska hyresgéstens individuella varderingar och behov
beaktas. Hyran skai forsta hand faststéllas efter en jamfoérel se med hyran for andra
likvéardiga lagenheter (direkt jamforelse). De jamforel sel &genheter som representerar
den hdgsta hyresnivan bildar utgangspunkten for faststdllande av prévnings égenhetens
hyra. Finns inte underlag for att faststélla hyran genom en jamforel se med likvérdiga
lagenheters hyresnivaer sa faststélls hyran genom en allman skélighetsbedémning
grundad pa bl.a. hyresnamndens eller hovréttens kannedom om det allméanna
hyreslaget pa orten. (Jfr prop. 2009/10:185 s. 22.)

Proévningsldgenheterna

Provningsfastigheten ligger, sasom hyresnamnden beskrivit, i den del av omradet
Rosengard i Malmo som ligger langst ut frén centrum, Herrgarden. Husen har
genomgatt en total upprustning som omfattar bade |agenheterna och de gemensamma
utrymmena. Aven garden har rustats upp, vilket har skett i samverkan med
hyresgéasterna. | samband med byte av vatten- och avloppsledningar har ytskikt och
inredning i samtliga hallar, kok, badrum och —i férekommande fall — gasttoal etter
byggts om. Det kan vidare namnas att det & forberett for tvattmaskin i badrummen.
Likasa ar det forberett for diskmaskin i koken férutom i lagenheterna som bestar av 2
rum och kokvra. Elen har bytts ut och automatsakringar samt jordfelsbrytare har
installerats. Balkongfonstren har bytts ut till nya med isolerglas och véggen mot
balkongen har tillaggsisolerats. Det finns persienner som standard i samtliga fonster.
Forraden har forsetts med plétvaggar mot kallargangen. Tvéttstugorna ar helkaklade
och det finns torkrum med avfuktare. Garaget, som ligger under garden och till vilket
det finns ingang via trapphuset, har rustats upp och garageplatserna har forsetts med
|&sbara gallergrindar. Garageplatsingdr dock intei hyran.
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Jamforelseldgenheter

Hyresgéasterna har for jamforel se med prévningslagenheten om 4 rum och kok, 100
kvm, dberopat en lagenhet om 4 rum och kok, 112 kvm, i L 1. Vid synen

kunde hovrétten konstatera att |agenheten &r en hopslagning av tva lagenheter varfor
planldsningen klart avviker fran provningsldgenhetens och att |agenheten dessutom

bestar av 5 rum. Nagon direkt jamforelse med denna lagenhet kan alltsd inte goras.

Nar det galler Iagenheterna om 3 rum och kok samt 2 rum och kokvra gor hovrétten

foljande bedémning.

De av bolaget dberopade jamforel selagenheternai samma fastighet som prévnings-
lagenheterna, har gjortsi ordning under aren 2004 och 2007 och hyran har bestamts i
forhandlingsoverenskommel se med Hyresgastfdreningen. Hyrorna for dessa lagenheter
overstiger vad hyresnamnden bestamt for prévnings égenheterna. Hovrétten instammer
i hyresnamndens bedomning att hyrorna for enstaka | dgenheter — som det &r fragaom
hér —inte visar en hyresniva Négon direkt jamforelse med dessa lagenheter kan darfor

inte ske.

L 1 och 2 ligger intill K 3i omradet Rosengard men nagot

narmare Mamo centrum. Léget ar sdledes narmast identiskt. Fastigheterna &gs av det
kommunala bostadsforetaget MKB. MK B forvarvade fastigheterna ar 2006 efter att
kommunen kopt fastigheterna. Av forhéret med H.K., som &r

hyresanal ytiker pA MKB, framgar att fastigheternada var i ett "bedrévligt skick” och
att fleralagenheter t.0.m. saknade ytterdorr. De forstatre aren dgnade MK B &t att
astadkomma négot som kunde kallas for en véardig bostad. Darefter rustades garden,
garaget, tvattstugorna och trapphusen upp. Tappvattenledningarna byttes, varefter
|agenheterna rustades upp allt efter behov. Det har sdledes enligt H.K. inte

varit frdga om en genomgripande renovering, utan snarare om att " lappa och laga’.
Hovré&tten har vid sin syn kunnat konstatera att det foreligger stora skillnader i
upprustningsgrad mellan prévningsfastigheten och fastigheterna L 1 och

2. | koken i sist namnda fastigheter har inte hela kdksinredningen bytts ut utan

stommarna har behdllits. K oksflakten & av enklare modell. Vidare har inte forberetts
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for diskmaskin och tvéttmaskin. Jordfel sbrytaren omfattar inte hela lagenheten och det
saknas automatsakringar i L 1 och 2. Koksinredningen och utforandet i
kok och badrum &r mer gediget och praktiskt i provningslagenheternajamfort med
lagenheternai L 1 och 2. De allménna utrymmenai L 1 och 2
haller inte samma hoga standard som i provningsfastigheten. Nagon direkt jamforelse
mellan l&genheternai L 1 och 2 respektive K 3 kan darfor
inte goras.

Vidare har H.K. uppgett att det finns ett politiskt intresse av att begrénsa
hyreshéjningarnai L 1 och 2, att hyrornainte hojdes de forstatre &ren

samt att driftsnettokal kylen egentligen skulle foranleda en forsaljning av fastigheterna
eftersom de inte gar med vinst. Det faktum att hyrornai L 1 och 2 har

bestémts efter andra kriterier &n vad som & gangse medfor att dessa lagenheter inte
kan liggatill grund for en direktjamforelse (jfr det sk. S:t Eriksmalet, RH 1999:90).

Sammanfattningsvis finner hovrétten att det i malet inte finns nagra jamforel sel dgen-
heter i utredningen som l[ampar sig for en direkt jamforel se med prévnings-

|&genheterna.

S<élighetsbeddmning

Eftersom det inte finns ndgra lagenheter att gora direkt jamforelse med &r hovrétten
hanvisad till att gora en allmén skalighetsbedomning baserad pa vad som framforts av
parterna och vad hovréttens ledamdter iakttagit vid synen samt hovrattens allménna
k&nnedom om hyreslaget i Malmo. Hovrétten har vid syn av prévningslégenheterna
och framst jamforel seldgenheternai L 1 och 2 kunnat konstatera att

provningsl dgenheterna hdller en vasentligt béttre standard, inte bara vad avser den
genomfdrda renoveringen av 1&genheterna utan &ven med beaktande av sékerhets-
aspekter och kringmiljo. Aven om nagon direkt jamforelse inte kan géras med dessa &r
det anda lagenheternai L 1 och 2 som & narmast jamforbara med
provningsl&genheterna. Hyrornai dessa fastigheter har bestamtsi forhandlings-
Overenskommel se enligt hyresforhandlingslagen. Att hyrornainte vid provnings-
tidpunkten var forhandlade enligt den s.k. Malmomodellen har inte nagon betydel se for
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bedémningen av om hyrornakan laggastill grund for en allman skélighetsbedéomning.

Inte heller det forhalandet att hyresvarden ma ha haft en ambition att halla nere

hyrornai L 1 och 2 har nagon betydelse vid en skalighetsbedémning. Med

beaktande av skillnaden i standard mellan prévningslégenheterna och 1dgenheternai

L 1 och 2 skahyrornai prévningsfastigheten séttas hogre an i

L 1 och 2. Utredningen i malet ger dock inte skal for en hojning av

hyrorna utéver vad hyresnamnden bestamt. Overklagandet ska darfor avslas vad galler

hyresnivan.

Infasning av ny hyra (trappning)

Om den hyrasom & att anse som skélig & vasentligt hogre én den tidigare hyran, ska
rétten, om sérskilda skal inte talar emot det, bestdmma att hyra ska betalas med l&gre
belopp under en skalig tid (12 kap. 55 § femte stycket jordabalken) s.k. infasning
eller trappning. | forarbetenatill bestémmel sen uttalade regeringen att vad som ska
anses som en vasentligt hogre hyrafar avgorasi réttstillampningen efter
omstandigheternai det sarskildafallet. En hyreshtjning pa narmare 10 procent bor
emellertid i almanhet anses vara vasentlig. Sarskilda skdl som kan tala emot en
tillampning av bestdmmelsen kan vara att |agenhetens bruksvéarde har hojtstill f6ljd
av standardhojande atgarder (se prop. 2009/10:185 s. 91 f.). Hovrétten konstaterar att
det & framst i samband med standardhdjande renoveringar som det kommer att bli
aktuellt med hyreshojningar pa 10 procent eller mer. | forarbetena understryks att det
inte foreligger nagot absolut undantag for trappningsregelns tillampning i samband
med att standardhdjande tgérder vidtagits. Vidare poangteras att trappningsregeln &r
ett skydd for hyresgasterna, varfor utgangspunkten bor vara att vasentliga
hyreshéjningar inte ska genomforas pa en enda gang (se a. prop. s. 72 och

RH 2013:91).

| dettafall ror det sig om hyreshéjningar som vasentligt éverstiger 10 procent. |
réttsfallet RH 2013:9 |11 har dagitsfast att, nér en hyresgast har accepterat en viss
hyreshdjning maste detta beaktas vid en infasning av den nya hyran. Dettainnebar att
den utgdende hyran inte vid nagot tillfalle far understiga det av hyresgasterna


https://www5.infotorg.se/rb/MainServlet?query=rbdoc&sf=HY&link=SFSS+SFSS_1970_994_kap12#12
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medgivna bel oppet. Hovrétten delar hyresndamndens beddmning att det ar aktuellt att
fasain hyrornafor A.H.C. och F.K.. Vad géller
M.C.soch H.K.s hyror dverstiger den nya hyran den
medgivna hyran med ett belopp som understiger 100 kr. Mot den bakgrunden anser
hovrétten att det saknas anledning att deras hyror ska fasas in. Hovrétten andrar
darfoér hyresndmndens beslut i enlighet med det sagda.

Anstand med betalning av retroaktiv hyra

| réttsfallet RH 2013:9 | har framhdllits att det oftainte & nodvandigt att tillampa
reglerna om trappning och om anstand med att betala 6verskjutande belopp samtidigt.
Hovrétten finner att det i dettafall & befogat att tillampa bestémmel serna samtidigt
for A.H.C. och F.K.

Sasom hyresnamndens beslut & utformat, har hyresgésterna haft att borja att betala det
overskjutande bel oppet innan fragan om villkorsandring vunnit laga kraft. En andring
av hyresnamndens beslut i detta avseende & darfor nddvandig. Hovrétten flyttar

sl edes fram anstandstiden sa att sexmanadersfristen gar ut den 31 december 2016.

Oversiktlig sammanfattning
Hyresgast Hyra Overskjutande belopp
M.C. 7 700 kr per ménad fran och | 1 310 kr per manad fran och

med den 1 februari 2013 med den 1 februari 2013

H.K. 7 700 kr per manad frén och | 1 310 kr per ménad fran och
med den 1 februari 2013 med den 1 februari 2013
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AH.C.

4 719 kr per manad fran och
med den 1 februari 2013

5 000 kr per ménad frén och
med den 1 februari 2014

474 kr per manad frén och
med den 1 februari 2013 il
och med den 31 januari 2014

755 kr per manad fran och
med den 1 februari 2014

F.K.

8 014 kr per ménad fran och
med den 1 februari 2013

8 400 kr per manad fran och
med den 1 februari 2014

994 kr per manad frén och
med den 1 februari 2013 till
och med den 31 januari 2014

1 380 kr per ménad fran och
med den 1 februari 2014

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

Svea hovrdtt inte Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovréttsréden Kazimir Aberg och Gun Lombach, referent,

samt tf. hovréattsassessorn Johanna Carlsson.

10
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Hyresradet Y lva Lonnaeus (ordfdrande)
Martin Brorman och Kenneth Ahlblom

Protokollforare
Kristina Hakansson

Plats fér ssmmantrade med besiktning
Prévningslagenheterna

Jamforel selégenheterna

Hyresnamnden

Fastighet/Adress
K3

Sokande
Contentus AB
Néarvarande genom stéllféretradare och ombud

Stallforetradare: R.O., Contenus AB
Adress som ovan

Ombud: B.A.

Motpart
1. M.C

Néarvarande genom ombud

2. AH.C

Nérvarande genom ombud

Sid 1 (10)
Aktbilaga 166
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Nérvarande genom ombud

4. F.K.

Néarvarande genom ombud

Ombud for 1-4: D .K.

Bitrade: J.L.,

Saken
Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

Ordf6randen gar igenom parternas bevisuppgifter.

B.A. begér besiktning av jamforel sel&genheter angivnai aktbil. 143 och
146.

D.K. begér besiktning av jamforel selégenheter angivnai akthil. 150.

Hyresnamnden besiktigar hérefter tre av provningsl&genheterna med adress Ramels
vag 33 och 41, Malmo, och vidare sex jamforel sel agenheter med adress Ramels vég
23, 29 och 121, Mamo, Hards véag 6 A, Malmo samt von Rosens vég 52 och 56,

Malmo.

Under besiktningen tas fotografier som bifogastill protokollet som protokollshbilaga A.

B.A. uppger att hyresgasten i den av hyresvarden dberopade jamforel sel &
genheten med adress H 32 i Mamo fatt férhinder och inte langre har maj-
lighet att visasin lagenhet. Han ger in fotografier av 1&genheten, aktbil. 167.
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D.K. far ett exemplar av aktbil. 167.

Hyresnamnden fortsétter efter besiktningen sammantradet i hyresnamndens lokaler i
Mamo.

Ordfdranden gar igenom handlingarnai &rendet.

B.A. yrkar att hyresnamnden skafaststélla hyrorna for prévningsl genhet-
erna pa sétt som framgar av aktbil. 76, 77, 82 och 127. De yrkade hyrorna ska gélla
fr.o.m. den 1 februari 2013. Ranta ska faststéllas pa dverskjutande bel opp.

D.K. forklarar att samtliga hyresgéaster bestrider de begérda hyreshdjningarna.

Om hyresnamnden skulle medge hajning av hyrorna ska hajningen ske fran den 1 au-
gusti 2013. Hyresgasterna yrkar vidare pa att de nya hyrornafasasin enligt den s.k.
skyddsregeln. For det fall hyresndmnden fattar beslut som innebér att hyresgasterna
ska betalaretroaktiv hyrayrkas anstand med betal ningen.

B.A. bestrider yrkandena om infasning av hyran och anstand med retroak-

tiv hyra

B.A. redogor for skden for den begédrda hyreshéjningen. Han hanvisar till
ansobkningen, aktbil. 1, och anfor: Fastigheten, som byggdes 1969 som en del av det
s.k. miljonprogrammet, har de senaste &ren varit férema for en mycket genomgripande
ombyggnad. Hyresvarden Contentus AB har renoverat sava de 169 |dgenheterna som
de allméanna utrymmena och garden och dven sanerat asbest och PCB och forbéttrat
ventilationen. Ny koksinredning med nyavitvaror har satts in. Badrum och gasttoal et-
ter har helkaklats. Jordade uttag och jordfelsbrytare har satts in. Trapphus och portar
har renoverats. Tvéttstugorna har kaklats och forsetts med nya maskiner. Hyresgéster-
nas kallarforrad har forsetts med heltéackande plét och sk. tagglds har sattsin i utrym-
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mena. Garden har forsetts med nya grasmattor och buskar, grillplatser och lek- och

spelmajligheter. En ny sopanlaggning har byggts.

B.A. fortsétter: Efter ombyggnaden pakallades och genomfordes hyresfor-

handling med hyresgastféreningen. Da parternainte kunde tréffa nagon forhandlingso-
verenskommel se frantradde hyresvarden forhandlingen den 25 oktober 2012. Den 30
oktober 2012 gav hyresvarden in en ansokan till hyresnamnden om éndring av hyres-

villkoren.

D.K. hénvisar till vad som anforsi tidigare yttrande till némnden och anfor:

De storsta parterna pa hyresmarknaden i Malmo anvander sig av den s.k. Malmémo-
dellen och tilldmpar systematisk hyresséttning for att kunna sétta réttvisa hyror. Ett
flertal komponenter [&ggs enligt denna modell ihop, och det sasmmanlagda vérdet an-
vands for att tafram hyran for en enskild [agenhet. En av komponenterna & |aget. En
bruksvardering av prévningslégenheterna enligt Malmémodellen ger de hyror som
hyresgéasterna anger i aktbil. 150 och inte de hyror som hyresvarden yrkar. De av hy-
resvarden yrkade hyrorna skiljer sig oskaligt mycket fran jamforel sel dgenheternas hy-

ror.

Han ger in intyg, standardbeskrivning och pakallande, akthil. 168-170.

B.A. far kopior av aktbil. 168-170.

D.K. fortstter: Den yrkade hyreshtjningen &r sa stor att det skulle vara svért

for hyresgasterna att betala retroaktiv hyra sedan februari 2013 om hyresndmnden
skulle finna att hyran ska hojas pa satt som hyresvarden yrkar. Hyresvéardens agerande
sedan ansbkan gavsin till hyresndmnden har orsakat tidsutdrakten. Det ar oskaligt att
hyresgasterna ska drabbas. De nya hyrorna bor darfér géllafr.o.m. den 1 augusti 2013.

B.A. gar igenom de av hyresvarden dberopade jamforel sel agenheterna och
kommenterar de jamforel selagenheter hyresgésterna fort fram. Han korrigerar hyres-
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vardens bevisuppgift pa sa sétt att korrekt hyra for jamforel sel agenheten med adress
Hyacintgatan 32, Malmo, ska vara 1267 kr per kvadratmeter och &r. Korrekt hyrafor
jamforel sel agenheten pa Hards vag 6 A, Mamo, ska vara 1414 kr per kvadratmeter

och &r.

B.A.: Hyresgasternas jamforel selgenheter | K 9 &r inte

likvardiga med provningslagenheterna eftersom de inte & ombyggda utan mer ytligt
renoverade. | de |agenheterna har t.ex. bara skapsluckornai koken bytts ut, medan
stommarna &r de ursprungliga. Inga flaktkapor har satts upp. Endast badrummen har
renoverats, gasttoal etterna har lamnats dérhan. Det finns inga glasduschdorrar. Elen ar
inte utbytt. Ocksa gardsmiljon & samre. Standarden &r i allt vasentligt fortfarande 1969

a&rs standard.

D.K. gar igenom de av hyresgéasterna dberopade jamforel sel agenheterna och
kommenterar de jdmforel selégenheter hyresvéarden fort fram. Han anfor: | forsta hand
ska en direktjamforel se goras med jamforel seobjekteni L 1 eller K 9,

eftersom planlGsning, 1&ge, modernitetsgrad och de gemensamma utrym-

mena & mycket lika eller identiska med provningslégenheternas. Lagenheterna &r i
grovadrag likvardiga. Lagenheternai L 1 har bruksvéarderats enligt

Malmodmodellen men intedei K 9.

D.K. uppger att de hyror gallande provningsl &genheterna som bruksvérderats
enligt Malmomodellen & skéliga, d.v.s. 7 617 kr/manad, 4 719 kr/manad och 8 014
kr/manad.

Parterna dutfor sin talan.

Sammantradet med besiktning forklaras avslutat med besked till parterna att beslut i
drendet, pa grund av mellankommande ledighet, kommer att meddel as onsdagen den
10 juli kl. 11.00 genom att da hallastillgangligt pa namndens kandli i Malmo. Beslutet

kommer samma dag att skickastill parterna med post.
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Hyresnamnden andrar hyresvillkoren i hyresavtalet pa sa sétt att hyran per manad fast-

stalls enligt féljande.

1

3.

Hyresgasterna medges anstand med betalningen av det 6verskjutande bel oppet jamte

M.C., lagenhet nr 92,

7 045 kr fr.o.m. den 1 februari 2013 och
7 700 kr fr.o.m den 1 februari 2014.
H.K., lagenhet nr 95,

7 045 kr fr.o.m. den 1 februari 2013 och
7 700 kr fr.o.m. den 1 februari 2014.
A.H.C., [&genhet nr 100,

4 622 fr.o.m. den 1 februari 2013 och

5 000 kr fr.o.m. den 1 februari 2014.
F.K., lagenhet nr 163,

7 660 kr fr.o.m. den 1 februari 2013 och
8 400 kr fr.o.m. den 1 februari 2014.

rantat.o.m. den 31 januari 2014. Rantan till forfallodagen ska beréknas enligt 5 § rén-

telagen.
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S«él for beslutet

Fastighetsagaren har yrkat att hyran for lagenheternanr 92 och 95 ska bestdmmas till
8 836 kr per manad, for lagenhet nr 100 till 5 827 kr per manad och for 1agenhet nr 163
till 9 595 kr per manad.

Hyresgéasterna har anfort att hyran i forsta hand ska bestémmas genom en direkt jamf 6-
relse med lagenheter i L 1 eller K 9. Hyresgésterna har vi-

dare angett att skalig hyrafor provningsléagenheterna vid en allman skalighetsbedém-
ning bor goras med utgangspunkt i Malmomodellens berakningsmodell. Enligt den &r
skalig hyra for respektive lagenhet & 7 617 kr per manad, 4 719 kr per manad och

8 014 kr per manad.

Prévningsl agenheterna liksom jamforel sel agenheterna finns i Rosengard, ett stérre
bostadsomrade uppfort under mitten och slutet av 1960-talet som en del i miljonpro-
grammets bostadsbyggande. Inom Rosengard finns flera delomraden. Hyresgésterna
har aberopat jamforelser dels med tre |agenheter i K 9 av vilka en besik-

tigats, dels med tre lagenheter i L 1 av vilkatva besiktigats. Hyresvarden

har dberopat jamforelser med tva lagenheter i samma fastighet som prévningsl dgenhet-
ernaoch en l&genhet i B 1 som alla besiktigats av namnden. De ldgenheter inom
omradet som inte besiktigats har ostridigt samma standard och utforande i 6vrigt som
de besiktigade jamforel selégenheternai respektive fastighet. Dessutom har uppgifter
om lagenheter i S 1 dberopats av hyresgasterna och uppgifter om lagenhet-

eri S2,B5,V 14 och S5 av hyresvarden, samtliga

belagnai andradelar av Mama. | samtliga jamforel sel égenheter har hyran bestémts

genom forhandlingsdverenskommel ser.

Prévningsl agenheterna och de jamforel sel agenheter som aberopats av hyresgasterna
finns patre gardar intill varandrai sammadel av omradet, Herrgarden. De har till-

kommit vid sammatid och har samma karaktér. Inom fastigheterna ryms ett stort antal
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lagenheter av négra olika typer, byggda likadant med liknande planl6sning, standard
och utrustning. Aven lagenheten i B 1 hor till Rosengérd men ligger i en annan
del av omradet med |agre bebyggelse och av delvis annan karaktar. De tva prévnings-

lagenheterna om 90 kvm &r likadana.

Av 24 § forsta stycket hyresforhandlingslagen (1978:304) framgar att om en forhand-
ling enligt en férhandlingsordning avslutats utan att Gverenskommel se tréffats, har
hyresvarden och hyresgasten rétt att ansbkan hos hyresnamnden om éndring av hyres-
villkoren i den del som férhandlingen avsett. Vid en sadan tvist ska hyran faststéllas
enligt 12 kap. 55 § hyreslagen. Aven 55 d § fjarde-attonde styckenai sammalag ska
tillampas. Enligt bestammelsen ska hyran da bestammastill ett skaligt belopp. Hyran
& inte att anse som skalig, om den &r patagligt hogre an hyran for 1agenheter som med
hansyn till bruksvardet &r likvéardiga. | forsta hand ska hyran for 1&genheter som har
bestdmtsi forhandlingsdverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen (1978:304)
beaktas vid prévningen.

For att hyresnamnden ska kunna bestdmma en l&genhets hyra krévs att lagenhetens
bruksvérde faststélls. Med bruksvéarde avses vad en lagenhet med hansyn till beskaf-
fenhet och forméaner samt dvriga faktorer kan anses fran hyresgastens synpunkt vara
vard i forhallande till likvardiga lagenheter pa orten. Till beskaffenhet hor bl.a. 1agen-
hetens storlek, modernitetsgrad, planldsning och lage inom huset, reparationsstandard
och ljudisolering. Hiss, tvéttstuga, sarskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsser-
vice, lekplats samt garage eller biluppstaliningsplats som hor till gélva lagenheten ar
négra av de nyttigheter som hor till lagenhetens formaner. Med 6vriga faktorer brukar
avses husets allméanna lage, miljon, avstand till allmanna fortskaffningsmedel och lik-
nande. Bruksvérdet ska bestdmmas objektivt, det vill séga utan hénsynstagande till den
enskilde hyresgastens eller hyresvardens varderingar och behov. Vidare ska inte sad-
ana forbattringar som kan betraktas som rena underhallsdtgéarder tas med vid bedom-

ningen av bruksvardet.



Sd9
HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 2317-12
MALMO 2013-06-12

Om mdjligt bér namndens beslut om hyra grundas pa en direktjamforelse med hyran
for lagenheter med samma bruksvarde som prévningsldgenhetens. Vidare kravs att
hyran for en sdan jamforel selagenhet &r ett uttryck for en hyresnivd. Med ledning av
de jamforel selagenheter som bildar den hogsta hyresnivan bestams darefter hyran for
provningsl &genheten.

Om det i ett d&rende inte har redovisats nagra sddana jamforel sel genheter, far namnden
gobra en alman skalighetsbeddmning av den yrkade hyran mot bakgrund av sin egen
erfarenhet om hyreslaget pa orten. Vid den bedémningen kan ndmnden som bak-
grundsmaterial dven beakta jamforel seldgenheter som inte & anvandbara for en direkt
jamforelse.

Hyresgéasterna har gjort géllande att hyran for provningslagenheternai forsta hand ska
bestammas genom direkt jamforelse med l&genheternai L 1 eller K 9.

Lagenheternai K 9 har samma yta och planl 6sning som

provningsldgenheterna. Vid besiktning har dock framgatt att |agenheternai viss ut-
strackning skiljer sig at vad géller standard, utrustning (t.ex. i kok och badrum) och
gemensamma utrymmen. De forbéattringsarbeten som genomfortsi jamforel sel genhet-
erna & inte lika genomgripande som dem som gjortsi provningslagenheterna. Lagen-
heternai L 1 skiljer sig vad géller de bada mindre |agenhetstyperna nagot

& vad gdller yta och planlGsning fran prévningsl dgenheternamen &r i allt 6vrigt myck-
et likadem och framstar som de mest likvardiga jamforel seobjekten. Namnden anser
att de & i grovadrag likvardiga med prévningslagenheterna och att en direkt jamfo-
relse darfor kan goras med dem.

Hyresvarden har dberopat tva jamforel selagenheter i provningsfastigheten. Det ror sig
dock om tva enstaka | &genheter och de &r darfor inte anvandbaravid en direkt jamfo-

relse.

Eftersom skalig hyra ska faststédllas genom jamférelse med hyran for likvardiga lagen-
heter nér sadana finns kommer jamférel sen att ske med I&genheternaii L 1.
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De hyror hyresvérden begéart for de provningsléagenheter som har storleken 90 kvm
respektive 51 kvm Overstiger patagligt jamforel sel agenheternas hyror. Hyresnamnden
finner att skéliga hyror for dessa lagenheter ska bestdmmastill 7 700 kr per manad
respektive 5 000 kr per manad.

Vad gdler den storsta provningsl&genheten om 100 kvm &r det inte mgjligt att gora en
direkt jamforelse da jamforel selagenhetens yta & 112 kvm vilket innebar en alltfor stor
skillnad mellan |agenheterna. Hyran for denna l&genhet far istéllet bestdmmas genom
en skalighetsbedomning. Malmomodellen kan vid den bedomningen endast faindirekt
betydel se genom att jamférel sel égenheternas hyror bestdmtsi forhandlingstverens-
kommelser dar modellen anvéants. Aven betréffande denna lagenhet anser namnden att
jamforel sel agenheternai naromradet & de som kan ge béast ledning. Vid en s&dan jam-
forelse anser hyresnamnden att skalig hyra ska bestammastill 8 400 kr per manad.

De nya hyrorna ar vasentligt hdgre an de tidigare. Det finns darfor skal att bestdmma

att de ska betalas med |&gre belopp under en skélig 6vergangsperiod.

Den retroaktiva hyran uppgar till ett inte obetydligt belopp. Hyresndmnden anser att
visst ansténd bor medges med betalningen av den hyresskuld som blir en f6ljd av be-
slutet.

Beslutet kan 6verklagas till Svea hovrétt senast den 31 juli 2013.

Hur man 6éverklagar, se bilaga B.

Protokollférare

Protokollet uppvisat den



