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OVERKLAGAT AVGORANDE
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har begart att hovratten ska halla syn av deras lagenheter samt

jamforelselagenheter enligt nedan (samtliga tva rum och kok).

- Fastigheten Ronnen 12, Eriksbergsgatan 38:
e En lagenhet om 68 kvm for direkt jamforelse med provningsldgenheterna
om 66 kvm,
- Fastigheten Hjorten 18, Sturegatan 46:
e En lagenhet om 57 kvm for direkt jamforelse med prévningslagenheterna
om 54, 55 och 56 kvm,
- Fastigheten Hugin 7, Vanadisvégen 20:
e En lagenhet om 64 kvm for direkt jamforelse med prévningslagenheterna
om 59 och 66 kvm,
e Tre lagenheter om 67 kvm for direkt jamférelse med provningslagenheterna
om 66 kvm,
e En lagenhet om 55 kvm for direkt jamforelse med prévningslagenheterna
om 54, 55, 56 och 59 kvm,
- Fastigheten Fabriken 6, Bergsunds Strand 51.:
e Fem lagenheter om 69 kvm for direkt jamforelse med
provningslagenheterna om 59 och 66 kvm,
e Fyralagenheterna om 62 kvm for direkt jamforelse med
provningslagenheterna om 59 och 66 kvm,
e Fyralagenheter om 54 kvm for direkt jamforelse med
provningsldgenheterna om 54, 55, 56 och 59 kvm,
- Fastigheten Blaklinten 18, Vastmannagatan 64-66:
e Fyra ldgenheter om 52 kvm for direkt jamforelse med
provningsldgenheterna om 48, 54, 55 och 56 kvm,
e Fyra ldgenheter om 68 kvm for direkt jamforelse med
provningsldgenheterna om 66 kvm,
- Fastigheten Tradgardsmastaren 7, Odengatan 46:
e Sex lagenheter om 51 kvm for direkt jamforelse med
provningsldgenheterna om 48, 54, 55 och 56 kvm,
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e Tva lagenheter om 55 kvm for direkt jamforelse med
provningsldgenheterna om 54, 55, 56 och 59 kvm,
- Fastigheten Ormen Storre 1, Hornsgatan 52:
e Tre lagenheter om 67 kvm for direkt jamférelse med provningslagenheterna
om 66 kvm,
- Fastigheten Stolmakaren 7, Débelnsgatan 65:
e Tre lagenheter om 54 kvm for direkt jamférelse med provningslagenheterna
om 54, 55, 56 och 59 kvm, och
e En lagenhet om 53 kvm for direkt jamforelse med prévningslagenheterna
om 48, 54, 55 och 56 kvm.

Fastighets AB Gusto (hyresvarden) har yrkat att hovratten ska avsla den av J.M. m.fl.
begarda synen och har som skal anfort i huvudsak foljande. Ingen av de aberopade
jamforelseldagenheterna kan anvandas for en direkt jamforelse. Fastigheterna Ormen
Storre 1 och Tradgardsmastaren 7 var inte ombyggda och asatta ombyggnadshyra vid
prévningstidpunkterna. Lagenheter i dessa fastigheter kan inte ligga till grund for
direkt jamforelse och kan inte heller tjana som bakgrundsmaterial. VVad géller
fastigheten Fabriken 6 har inflyttning skett i endast vissa av lagenheterna vid
respektive provningstidpunkt. Det har inte gt rum adekvat forhandling om
ombyggnadshyra avseende fastigheten Blaklinten 18. Fastigheten agdes tidigare av ett
fackforbund och lagenheterna uppléts bl.a. at forbundets personal. Pa grund av de
speciella omstandigheter som radde drev fackfoérbundet inte fragan om adekvat
bruksvardeshyra. Lagenheter i fastigheten Blaklinten 18 kan darfor inte ligga till grund
for en direkt jamforelse. Skillnader i laget utesluter direkt jamforelse med de flesta av
de fastigheter som J.M. m.fl. aberopat. Det &r endast fastigheterna Ormen Stérre 1 och
Fabriken 6 som ar beldgna pa Sodermalm. Prévningsfastigheten har hogre standard an
de jamforelsefastigheter som J.M. m.fl. aberopat. Fastigheterna Fabriken 6 och Hjorten
18 har inte genomgatt en lika genomgripande ombyggnad som prévningsfastigheten.
Det bestrids att fastigheten Blaklinten 18 har genomgatt genomgripande ombyggnad.
Jamforelselagenheterna om 69 kvm i fastigheten Fabriken 6 kan inte ligga till grund
for direkt jamforelse med provningslagenheterna om 59 kvm da ytavvikelsen &r for
stor. Jamforelselagenheten i fastigheten Hjorten 18 skiljer sig for mycket fran

provningslédgenheterna, bl.a. har jamforelseldgenheten
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oppen planldsning. Vidare utgar tillagg for varmvatten med okant belopp, da det
bygger pa faktisk forbrukning. Totalhyran per respektive provningstidpunkt ar saledes
inte kand. J.M. m.fl. har inte redogjort for, &n mindre styrkt, vilken standard och
utformning som jamforelseldgenheterna har. Det finns diskmaskin i vissa av
prévningslagenheterna och J.M. m.fl. har inte ens pastatt att det finns diskmaskin i
jamfdrelseldagenheterna. For det fall hovrétten beslutar att syn ska ske har hyresvérden
begart att synen ska begréansas pa visst angivet satt avseende de fastigheter dér syn

begarts av flera jamforelseldgenheter av samma storlek och rumsantal.

J.M. m.fl. har vidhallit att direkt jamforelse kan ske och har anfort i huvudsak
foljande. Det bestrids att hyrorna i fastigheten Blaklinten 18 inte aterspeglar en
bruksvardesniva. Fabriken 6 ar ombyggd ar 2013 och ny hyra efter renoveringen var
overenskommen fran den 1 april 2013. Det stammer att fastigheterna Ormen Storre 1
och Stolmakaren 7 inte var ombyggda och hyressatta vid hyresvardens yrkade
prévningstidpunkt. Fastigheten Tradgardsmastaren 7 var inflyttningsklar ar 2013, dock
ar 6verenskommen hyra fran ar 2014. Direkt jamforelse kan ske trots att dessa
fastigheter &r ombyggda och hyressatta senare an ar 2013. Det kravs inte att
jamforelsefastigheter har samma eller tidigare ombyggnadsar. Vidare saknar
byggnads- och ombyggnadsar relevans vid bruksvérdesprévning. | vart fall kan
materialet anvandas som bakgrundmaterial. Det &r endast vid en syn som standarden
och jamforbarheten kan bedomas. For att syn ska tillatas kravs inte att det har getts in

ritningar pa jamforelseldagenheterna eller att diskmaskin ingar i hyran.

For det fall hovratten bifaller den av J.M. m.fl. begarda synen i ndgon del har
hyresvérden begért att hovratten ska halla syn av provningslagenheterna och

jamforelselagenheter enligt nedan (samtliga tva rum och kok om inte annat anges).

- Fastigheten Rovan 10, Ringvégen 159/Katarina Bangata 51:
e En lagenhet om 54 kvm for direkt jamforelse med prévningslagenheterna
om 54, 55, 56 och 59 kvm,
- Fastigheten Gamen 16, Vartoftagatan 17 E:
e En lagenhet om 59 kvm for direkt jamforelse med prévningsldgenheterna
om 54, 55, 56 och 59 kvm,
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Fastigheten Urvédersklippan Mindre 7, Urvadersgrand 5:
e En lagenhet om 45 kvm for direkt jamforelse med provningslagenheten om
48 kvm,
e En lagenhet om 52 kvm for direkt jamférelse med prévningslagenheterna
om 54, 55 och 56 kvm,

e En lagenhet om tre rum och kok, 74 kvm, sasom bakgrundsmaterial,

Fastigheten Rosendal Storre 27, Mariatorget 1 C:
e En lagenhet om 69 kvm for direkt jamforelse med prévningslagenheterna

om 66 kvm,

Fastigheten Taktackaren 2, Kungstensgatan 20 A:
e En ldgenhet om 64 kvm for direkt jamforelse med prévningslagenheterna
om 59 och 66 kvm,
Fastigheten Ingenjoren 5, Blekingegatan 14:

e En ldgenhet om 48 kvm for direkt jamforelse med prévningslagenheterna
om 48 kvm,

e En lagenhet om 54 kvm for direkt jamforelse med prévningslagenheterna
om 54 och 56 kvm,

e En l&genhet om 55 kvm for direkt jamforelse med prévningslagenheterna
om 55 och 56 kvm,

e En lagenhet om 59 kvm for direkt jamforelse med prévningslagenheterna
om 56 och 59 kvm,

e En lagenhet om 66 kvm for direkt jamforelse med prévningslagenheterna
om 66 kvm,

- Fastigheten Drabanten 2, Kungsbroplan 1:

e En ldgenhet om 64 kvm for direkt jamforelse med prévningslagenheterna

om 59 och 66 kvm, och
- Fastigheten Postiljonen 16, Ringvégen 21:

e En lagenhet om tre rum och kok, 70 kvm, sasom bakgrundsmaterial.

J.M. m.fl. har invant att direkt jamforelse inte kan ske med hyresvardens
jamforelseobjekt och har anfort i huvudsak foljande. Fastigheten Gamen 16 ar
nyproducerad fran ar 2011. Hyran &r satt av fastighetsagaren vid inflyttning och
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darefter har forhandlingsordning tecknats. Hyran har inte férhandlats med
Hyresgastforeningen. Hyresnivan visar pa en enstaka topphyra baserat pa det faktum
att fastighetségaren har satt hyran sjalv. Jamforelseldgenheterna i fastigheterna
Rovan 10, Postiljonen 16, Rosendal Storre 27 och Taktackaren 2 ar tillskapade aren
2004-2006. De tillskapade lagenheterna i fastigheterna har topphyra i respektive
fastighet. Fastigheten Urvédersklippan Mindre 7 har ett unikt geografiska lage som
inte motsvarar provningsfastighetens. Hovratten har i beslut rorande hyra i fastigheten
angett att vissa av lagenheterna har en svarovertraffad utsikt fran vardagsrummet och i
forekommande fall fran sovrum och matsal. Vidare har hovratten angett att
fastighetens 30-talskaraktar med tranga och i vissa fall opraktiska utrymmen gor
jamforelse med mer moderna och utrymmeseffektiva fastigheter vansklig. Majoriteten
av hyresgésterna i provningsfastigheten har dverklagat hyresndmndens beslut. De
lagenheter i provningsfastigheten vars hyresgéaster inte dverklagat och hyran faststéllts

genom beslutet kan inte visa en etablerad hyresniva.

Efter foredragning fattar hovratten foljande

BESLUT (att meddelas 2017-12-27)

Hovratten tillater syn av prévningslagenheterna och aberopade jamforelselagenheter i
fastigheterna Ronnen 12, Hjorten 18, Hugin 7, Fabriken 6, Blaklinten 18, Rovan 10,
Urvédersklippan Mindre 7, Rosendal Storre 27, Taktackaren 2, Drabanten 2, med
undantag for lagenheten om 3 rum och kok, 74 kvm i fastigheten Urvadersklippan
Mindre 7. Begard syn i Gvrigt avslas.

Skalen for beslutet

Hovrattens utgangspunkt vid bedémning av om syn ska tillatas ar att det i hovrétten ar
av betydelse for utredningen att halla syn for det fall jamforelsematerialet kan komma
att ligga till grund for en direkt jamforelse. For det fall det redan av handlingarna i
malet gar att utesluta direkt jamfcrelse, finns det enligt hovratten inte skal att tillata syn
i den delen.
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J.M.s m.fl. begdran om syn

Hovrétten har att bestdmma hyrorna for provningslagenheterna per den 1 juli 2013
respektive den 1 december 2013. Dessa datum utgor de sa kallade prévningstid-
punkterna. Hovratten har att bestimma hyrorna med utgangpunkt i de férhallanden
som radde vid de datumen (se Svea hovratts beslut den 31 oktober 2017 i mal nr

OH 2919-16). Det innebér att direkt jamforelse inte kan ske med lagenheter som ar
ombyggda dérefter. Det innebér vidare att det endast ar jamforelseldgenheternas hyra
per den 1 juli 2013 respektive den 1 december 2013 som &r av relevans. Huruvida
hyrorna i enlighet med huvudregeln i 24 § andra stycket hyresforhandlingslagen
(1978:304) kan komma att utga forst fran en senare tidpunkt ar i det har avseendet utan

betydelse.

Det ar ostridigt att fastigheterna Ormen Stérre 1 och Stolmakaren 7 byggdes om efter
provningstidpunkterna. Lagenheterna i dessa fastigheter kan darmed inte ligga till
grund for en direkt jamforelse. J.M. m.fl. har gjort géllande att fastigheten
Tradgardsmastaren 7 var inflyttningsklar ar 2013 men att dverenskommen hyra galler
fran ar 2014. Av ingiven forhandlingséverenskommelse framgar att hyrorna ar satta i
2014 ars niva. Eftersom det endast ar hyrorna per den 1 juli 2013 respektive den

1 december 2013 som &r av relevans kan direkt jamforelse inte ske med lagenheterna i
fastigheten Tradgardsmastaren 7. Nagon direkt jamforelse kan alltsa inte ske med
nagon av de aberopade jamforelselagenheterna i fastigheterna Stolmakaren 7, Ormen

Storre 1 och Tradgardsmastaren 7. Begard syn i denna del ska darfor avslas.

Av ingiven forhandlingsoverenskommelse avseende fastigheten Fabriken 6 framgar att
de forhandlade hyrorna utgar fran den 1 april 2013. Hyresvardens pastaende om att
inflyttning inte skett i vissa lagenheter vid provningstidpunkterna innebdr inte att en
direkt jamforelse med lagenheter i fastigheten ar utesluten. VVad géller fastigheten
Blaklinten 18 har hyresvérden inte aberopat ndgon bevisning till styrkande av
pastaendet om att adekvat forhandling om ombyggnadshyrorna inte dgt rum och att
hyrorna inte motsvarar bruksvardet. Av den forhandlingséverenskommelse som J.M.

m.fl. gett in framgar inte annat &n att sedvanlig férhandlingséverens-
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kommelse traffats om hyran. Hovratten finner att hyresvardens pastaende inte innebar

att direkt jamforelse med lagenheter i fastigheten Blaklinten 18 &r utesluten.

De av J.M. m.fl. dberopade jamforelsefastigheterna ar alla belagna i Stockholms
innerstad. Att vissa av dem inte ar belagna pa Sodermalm gor inte att det av
handlingarna i malet gar utlasa att direkt jamforelse skulle vara utesluten pa grund av
skillnader i laget. Huruvida lagenheterna i prévningsfastigheten har en hogre standard
an de jamforelselagenheter som J.M. m.fl. dberopat och direkt jamforelse ar utesluten
av det skalet, kan svarligen bedomas utifran uppgifterna i malet och ingivna bilder.
Enligt hovréttens uppfattning kravs det att syn halls for att bedoma helheten och
betydelsen av eventuella standardskillnader. Detsamma galler fragan om direkt
jamforelse ar utesluten pa grund av att jamforelselagenheten i fastigheten Hjorten 18
har 6ppen planlosning. Hyresvarden har gjort gallande att det ar forhallandevis stor
ytavvikelse mellan jamforelseldgenheten om 69 kvm i fastigheten Fabriken 6 och
provningsldgenheterna om 59 kvm. Hovrétten noterar dock att ndmnda
jamforelselagenhet dven ar aberopad till jamforelse med prévningslagenheterna om
66 kvm. Det finns darfor inte skal att pa grund av for stor ytavvikelse avsla begaran om
syn av namnda jamforelselagenhet. Vidare anser hovratten att hyresvardens pastaende
om att varmvatten inte ingar i hyran utan debiteras efter forbrukning inte heller

utesluter en direkt jamforelse.

Sammanfattningsvis finner hovrétten att en direkt jamforelse kan komma att ske med
aberopade lagenheter i fastigheterna Rénnen 12, Hjorten 18, Hugin 7, Fabriken 6 och
Blaklinten 18. Syn ska darfor tillatas av lagenheterna i dessa fastigheter samt de
lagenheter som J.M. m.fl. hyr. Fragan om synen kan begransas till vissa

typlagenheter kommer behandlas vid ett senare tillfélle.

Hyresvardens begdran om syn

Jamforelselagenheterna om tre rum och kok, 74 kvm i fastigheten Urvadersklippan
Mindre 7 och tre rum och kok, 70 kvm i fastigheten Postiljonen 16 &r endast aberopade
som bakgrundsmaterial. Da nagon direkt jamforelse inte kan komma att ske med dessa

tva jamforelselagenheter ska begérd syn i denna del avslas.
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Hyresvarden har gjort géllande att direkt jamforelse ska ske med de lagenheter i
provningsfastigheten vars hyra bestamts genom hyresnamndens beslut, och som alltsa
inte 6verklagats av de hyresgéster som hyr lagenheterna. Hovréttens uppgift i aktuellt
mal &r att 6verpréva de hyror som bestamts av hyresnamnden. Hovratten har darvid att
gora en sjalvstandig prévning av vilken hyra som ska faststéllas. Direkt jamforelse kan
inte ske med hyror som bestamts genom det aktuella beslutet i de delar som inte
overklagats, eftersom det i praktiken skulle innebéra att nagon sjélvstandig éver-
provning inte sker. Det ar darfor uteslutet att direkt jamforelse ska kunna ske med
aberopade jamforelselagenheter i provningsfastigheten. Begard syn jamforelse-

lagenheter i fastigheten Ingenjoren 5 ska darfor inte tillatas.

I mal om andring av hyresvillkor ska enligt 12 kap. 55 § andra stycket jordabalken
framst beaktas hyra for lagenheter som har bestamts i férhandlingséverenskommelser
enligt hyresforhandlingslagen (1978:304). Det innebér att en lagenhet med icke
forhandlad hyra far beaktas forst om det i jamforelsematerialet inte finns nagra
lagenheter dar hyran faststéllts genom forhandlingséverenskommelse eller det i
jamforelsematerialet endast finns en s liten andel sddana lagenheter att det inte finns
underlag fér bedémning av hyresnivan for lagenheter med forhandlade hyror (se prop.
2009/10:185 s. 90 f.). Aven hyror som faststéllts av hyresnamnd eller hovratten efter
strandad forhandling far anses utgora del av det underlag som framst ska beaktas.

JM. m.fl. har — obestritt — gjort géllande att hyrorna i fastigheten Gamen 16 ar
egensatta av hyresvarden. Da annat inte framgar utgar hovratten fran att sa ar fallet,
dvs. att hyrorna i fastigheten inte &r forhandlade med en hyresgdastsorganisation. |
hyresvérdens jamforelsematerial finns det andra lagenheter som &r aberopade till
jamforelse med samma prévningsléagenheter som jamforelseldgenheten i fastigheten
Gamen 16. Vidare maste det i Stockholms bostadsbestand finnas ett flertal lagenheter
av motsvarande storlek och rumsantal. Vid sadant forhallande anser hovrétten att det, i
enlighet med 12 kap. 55 § andra stycket jordabalken, inte finns skal att beakta hyran
for jamforelseldgenheten i fastigheten Gamen 16. Begard syn i den delen ska darfor
inte tillatas.
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Att jamforelseldgenheterna i fastigheterna Rovan 10, Rosendal Stérre 27 och
Taktackaren 2 har tillskapats under 2000-talet innebér enligt hovratten inte att det att
det &r uteslutet att en direkt jamforelse kan ske, utan att det krévs syn av ldgenheterna
for att kunna bedéma jamfarbarheten utifran ett helhetsintryck. Johan Mattssons m.fl.
pastaende om att de tillskapade lagenheterna har topphyra i sina respektive fastigheter
paverkar inte bedémningen av jamforbarheten och syn. Huruvida en lagenhet har
hdgre hyra &n andra lagenheter i samma fastighet ar utan relevans for bedomningen av
om det &r en topphyra eller inte. Beddmningen av om det aberopade materialet utvisar
en hyresniva gors utifran samtliga direkt jamforbara lagenheter, inte utifran respektive

fastighet var for sig.

Det har inte framkommit att jamforelseldgenheterna i fastigheten Urvadersklippan
Mindre 7 som aberopats for direkt jamforelse har sadan utsikt eller avvikande
planlsning att en direkt jamforelse skulle vara utesluten. Vad J.M. m.fl. anfort

utgor darfor inte skl att av den anledningen avsla begaran om syn.

Sammanfattningsvis finner hovrétten att en direkt jamforelse kan komma att ske med
aberopade lagenheter i fastigheterna Rovan 10, Urvadersklippan Mindre 7, Rosendal
Storre 27, Taktéckaren 2 och Drabanten 2, med undantag for lagenheten om tre rum

och kok, 74 kvm i fastigheten Urvadersklippan Mindre 7. Syn ska darfor tillatas i den
delen. Eftersom hyresvarden har gjort gallande att hyran for den lagenhet som Tomas
Eurenius hyr ska faststéllas efter en direkt jamforelse ska dven syn av den lagenheten

tillatas. Syn ska saledes tillatas av samtliga provningslagenheter.

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

Svea hovratt inte 6verklagas.

Mans Edling
Protokollet uppvisat/





