SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr

’ Avdelning 02 2017-10-31 OH 8520-14
- ':EL Rotel 020111 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2014-09-01 i &rende nr 6535-13 och 12489-13, se
bilaga A
PARTER
Klagande
John Mattson Fastighets Aktiebolag, 556056-6977
Box 10035

181 10 Lidingb

Ombud: Advokaten R.B.L.
Advokatfirman Steinmann AB
Box 5220

102 45 Stockholm

Bitradd av:

1. Jur.kand. E.T.

Samma adress

2. Forvaltningschefen J.H.
Adress hos bolaget

Motparter (hyresgasterna)
1. MA,

2.JB.,
Samma adress

3. MB.,
Samma adress

4. T.F,

Dok.ld 1367746

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger JarlsTorg 16  08-561 670 00 08-561 675 09 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-15:00

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.Svea.se
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5. DOdsboet efter L.F.,

Stéllforetradare: 1.AF.

Samma adress

6. G.G,

7.J0O.CG,,
Samma adress

8.K.H,,

9.CZ,

10. M.H.,
Samma adress

11. P.H.,
Samma adress

12. M.J,,
Samma adress

13. GJ,
Samma adress

14. L.J,
Samma adress

15. M.K.H.,
Samma adress

16. M K.,
Samma adress

17.B.L.,
Samma adress

18.B.L.,
Samma adress

BESLUT

2

OH 8520-14
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19.J.L.,
Samma adress

20.C.L,
Samma adress

21.C.L,
Samma adress

22. 1ML,
Samma adress

23.G.L.,
Samma adress

24.F.O.,

25.S.0,,

26.C.P,

27.K.R,,
Samma adress

28.A.S,

29.K.S,

30.S.S,
Samma adress

31.AS,
Samma adress

32.S5S,
Samma adress
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33. M.T,,

34.H.V.,

35. T.W,,
Samma adress

Ombud fér 8, 12-14, 23, 26-27, 29-32 och 34:
Jur.kand. M.S.

Hyresgastféreningen

Region Stockholm

Box 10117

121 28 Stockholm-Globen

Bitrédd av:

1. Jur.kand. J.F.O.

2. E.C., férhandlare Lidingd

3. M.K., assistent hos hyresgastfdreningen
1 — 3 med samma adress som M.S.

SAKEN
Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresférhandlingslagen

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avvisar dodsboets efter L.F. yrkande om l&égre hyra.

2. Hovrétten avslar 6verklagandena
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YRKANDEN | HOVRATTEN

John Mattsson Fastighets Aktiebolag (hyresvarden) har yrkat bifall till sin talan i

hyresnamnden.

Dodsboet efter L.F. har yrkat att hyran ska bestémmasttill 7 051 kr per

o

manad.

Hyresgasterna har motsatt sig att hyresnamndens beslut andras. De hyresgaster som
varit ndrvarande vid den muntliga férhandlingen har yrkat att deras hyror, vid fullt
bifall till hyresvéardenstalan, skafasasin och att de ska fa anstand med att betala
retroaktiv hyra.

Hyresvarden motsdtter sig infasning vad avser nyinflyttade hyresgaster men medger
anstand med att betala retroaktiv hyrai enlighet med hyresgasternas yrkanden.

UTREDNINGEN

Hovréatten har foretagit syn av sex provningslagenheter i fastigheten X pé
F.vageni Lidingo enligt foljande.

- enlagenhet om 4 rum och kdk, 105,5 kvm,

- trelagenheter om 4 rum och kok, 94,3 kvm,

- enlagenhet om 2 rum och kok, 62,1 kvm samt

- enlagenhet om 3 rum och kok, 71 kvm.

Vidare har pa hyresgasternas begaran ytterligare en suterranglégenhet om 2 rum och
kok, 60,5 kvm, synats.

| grannfastigheten Y pa F.vagen i Lidingo har pa hyresgasternas
begaran tva jamforel sel dgenheter om 2 rum och kok, 61 kvm, och en |agenhet om
4 rum och kok, 90 kvm, synats.
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Vidare har hovrétten pa hyresgasternas begéran foretagit syn av tva jamforel se-

lagenheter i Z och XX paR.vagen i Lidingd om 4 rum och kok pé

respektive 92,5 och 93 kvm.

Hovréatten har pa hyresvardens begéran hallit syn av jamforel selagenheter i
- XY, P.gatan i Sundbyberg, en l&genhet om 4 rum och kok, 90
kvm,
- XZ,F.grand i Solna, en lagenhet om 2 rum och kok, 61 kvm,
samt

- XA, O.véggen i Lidingd, en lagenhet om 2 rum och kok, 64 kvm.

Darutdver har bakgrundsmaterial 8beropats. Aven skriftlig bevisning har &beropats.

Ddédsboet efter L.F.
Dodshoet har efter 6verklagandetidens utgang i hovrétten yrkat att hyran for
|agenheten ska bestammas till 7 051 kr per manad, dvs. till ett |agre belopp an det som

hyresnamnden har bestdmt. Eftersom yrkandet har kommit in foér sent ska det avvisas.

Inledande kommentarer

Nér det galler provnings dgenheterna har hyresgaster haft synpunkter pa ytskikten
sasom att farg flagnar och att tapetskarvar ar synliga, att ventilationen ar dalig och att
det samlas svart damm kring inluftsventilen, att ventilationsroren tar upp mycket

utrymme i kladkamrar samt att flékten i koket inte fungerar tillfredsstéllande.

Hovrétten noterar att underarbetet nér det géller viss malning och tapetsering inte
synes val utfort pa utpekade stallen och dammsamlingen kring inluftsventilen synes
ovanligt omfattande. Detta och andra papekanden & emellertid inte ndgot som

paverkar det generellaintrycket av standarden i lagenheterna.

Den suterranglagenhet i provningsfastigheten som hyresgasterna har pekat pa avviker
patagligt fran 6vriga provningslagenheter med bl.a. mindre och hogt placerade fonster,
vilket ger [agenheten ett morkt intryck.
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Kan en direkt jamforelse goras med de av hyresvéirden aberopade ldgenheterna?
| samtliga fastigheter som hyresvarden har beropat som direkt jamforbara ar det
endast enstaka lagenheter som det har dberopats syn av. Hyresgasterna har bestritt att
objekten visar pa en hyresniva Hovréatten anser att det med ledning av de synade
|agenheternainte gar att faststalla en entydig hyresniva Vidare har 1agenheten i XY
i Sundbyberg en uthyrningsdel och lagenheten i Solna har ett mer fordel aktigt |age
vad avser kommunikationer an vad provningsfastigheten kan uppvisa. Lagenheten i
XA paLidingt ligger i andutning till Liding6 centrum och har en helt annan
narhet till service m.m. an provningslagenheten. Den |agenheten ligger i ett |ghus med
ingang frén en egen uteplats som & omgiven av en park. Ingen av de av hyresvéarden
dberopade |agenheterna &r sal edes direkt jamforbara med prévningsfastighetens
lagenheter.

Hyresvarden har emellertid gjort géllande att skillnaden i geografiskt 1&ge kan kvittas
mot bl.a. faktorer i provningsléagenheterna. Darmed skulle t.ex. l&genheten i Solna
anses varai grovadrag jamforbar med prévningsi&genheterna och darmed kunnaligga
till grund for en direkt jamforelse. | denna fréga anser hovrétten foljande. For att
ingtitutet med kvittning inte ska bli alltfor skonsméssigt maste kravas att de faktorer
som kvittas mot varandra & av nagorlunda likartat slag. Salunda kan sadant som en
provningsl&genhets storlek, modernitetsgrad, planlGsning inom huset, reparations-
standard och ljudisolering kvittas mot jamforliga faktorer i en jdmfoérel seldgenhet. Att
daremot kvitta en lagenhets |age mot en annan lagenhets planldsning later sig
emellertid inte gora. (Se RBD 1980:46 och RBD 1991:21; jfr dock RBD 1991:8.)

Inte heller de av hyresgasterna dberopade jamforel sel genheterna ér enligt hovréattens
mening direkt jamforbara med provningslagenheterna. Lagenheternai Y pa

F.végeni Lidingo &r en grannfastighet till provningsfastigheten och liknar

denna. De bada husen har da de byggdes formodligen haft samma utférande.
Ombyggnadeni Y har gjorts for ett antal ar sedan och har varit inriktad pa
badrum/extra wc och kok medan évriga underhdllsatgarder har skett successivt
darefter. Mycket av ddre material och utférande &r bevarat sasom dorrar med &ldre
handtag och golv. Hovrétten instémmer i hyresndmndens beddmning att jamforel se-
fastigheten inte ger sasmmaintryck av genomgripande renovering som prévnings-
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fastigheten ger. XX och 5 med adress R.vagen pa Lidingd ar

ombyggd 2014 med inflyttning 2015. Hyresgasterna har gjort géllande att direkt

jamforelse & maojlig aven i fall déar jamforel seobjektets hyra ér satt vid annan tidpunkt

an jamforel setidpunkten. Hovrétten konstaterar att — vid en direkt jdmforelse — hyrorna

for prévningslagenheterna kan jamféras endast med hyror som gallde vid prévnings-

tidpunkten. Det sagdainnebér att hyrornafor Z och XX, som &r satta 2015 inte

kan jamforas med provnings-fastighetens provningsar som & 2013.

Skélighetsbedbmningen

Hovrétten ar liksom hyresnamnden hanvisad till att gora en skéalighetsbeddmning
baserad pa vad som iakttagits vid synen, det bakgrundsmaterial som har dberopats av
parterna samt hovréttens allmanna kénnedom om hyresnivaernai Stockhol msomradet.

Det av hyresvarden dberopade bakgrundsmaterialet &terfinnsi Solna, Aspudden,
Danviksklippan, Enskede och Gérdet. Hyrorna uttrycktai normhyraligger bade under
och dver i malet yrkad hyra. Liksom hyresnamnden finner hovrétten att viss
forsiktighet maste iakttas pa grund av de olika geografiska lagen som bakgrunds-

material et representerar.

Hovrétten instdmmer vidare i den bedémning hyresnamnden har gjort om prévnings-
fastigheten och gor inte heller ndgon annan bedémning av vad som &r skalig hyra for
lagenheterna. Vid en skalighetsbedomning &r det heller inte majligt att géra ndgon
justering uppat med anledning av det s.k. pataglighetsrekvisitet. Sammanfattningsvis
ska hyresnamndens beslut inte andras och éverklagandena ska avslas.

Vid denna utgang blir det inte aktuellt att besluta om infasning av hyrorna eller besluta
om anstand med betalning av 6verskjutande bel opp.

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

Svea hovrdtt inte Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsréden Kazimir Aberg, Maj
Johansson och Gun Lombach, referent.
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HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL
STOCKHOLM 2014-06-02 Aktbilaga 33 i &rende 12489-13
med besiktning
2014-06-04 Arende nr Rotel 3
BESLUT 12489-13
2014-09-01 6535-13
Anges vid kontakt med ndmnden
Namnden

Hyresradet Eva Reldén, ordférande
Herje Larsson och Liz Grennstam. , 6vriga ledamoter

Protokollférare
Hanna Norberg

Platsfér sasmmantréade
Namndens kandli

Fastighet/Adress
X, F.vagen, Lidingd

Sokande

John Mattson Fastighets AB, 556056-6977
Box 10035

181 10 Lidingb

Nérvarande genom ombud

Ombud: Advokat B.H.
Landahl Advokatbyra AB
Box 19143

104 32 Stockholm

Bitradd av J.H., affarsutvecklingschef, och T.E.,
fastighetschef, bada med adress hos bolaget

Motparter
1. MJ,
Nérvarande genom ombud

2.K.H.,
Nérvarande genom ombud

3. HW.
Nérvarande genom ombud

4.C.P,
Né&rvarande genom ombud och personligen dag 2

5.G.J,
Nérvarande genom ombud

Dok.Id 238879

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

www.hyresnamnden.se
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6.L.J,

Né&rvarande genom ombud

7.S.S,
Nérvarande genom ombud

8.A.S,
Nérvarande genom ombud

9.G.L.,
Nérvarande genom ombud

10.K.S,
Nérvarande genom ombud

11.SS,
Nérvarande genom ombud

12. K.R,,
Personligen ndrvarande dag 2 och genom ombud

Ombud for 1-12: K.B.

Hyresgastforeningen Region Stockholm

Box 10117

121 28 Stockholm-Globen

Bitradd av: P.S. och C.S., bada med adress hos ombudet

13. M.H,,
Personligen nérvarande

14. T.W,,
Personligen ndrvarande dag 1, g narvarande dag 2

15. G.G,,
Nérvarande genom ombudet J.O.G. dag 1, g nérvarande dag 2

16. J.O.G.
Personligen ndrvarande dag 1, g narvarande dag 2

17.M.B.,
Personligen nérvarande dag 1, € nérvarande dag 2

Bitradd av: A.B.

18. IM.L,
Personligen ndrvarande dag 1, g narvarande dag 2



Sid3
HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 12489-13
STOCKHOLM 2014-06-02
2014-06-04

19.B.L,,
Personligen ndrvarande

Bitradd av: K.L.

20.C.L,
Ej nérvarande

21.C.L.
Ej nérvarande

22.M.A,,
Ej nérvarande

23.F.O.
Ej narvarande

24.JL.,
Ej nérvarande

25.B.L.,
Ej nérvarande

26. M.K.H.,
Ej nérvarande

27.CH.Z.
Ej nérvarande

28.A.S.
Ej narvarande

29. M.T,,
Ej nérvarande

30. T.F,,
Ej narvarande

31. L.M.
Ej nérvarande

32.S.0,,
Ej narvarande

33. M.K.
Ej nérvarande
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34. P.H.,
Ej nérvarande

35.L.F,
Ej nérvarande

36.JB.,
Ej nérvarande

Hyresgast 1-36 med f6ljande adress:

37.Y.B.

Ej narvarande

Saken
Andring av hyresvillkor enligt 24 8§ hyresférhandlingslagen

Hyresnamnden beslutar att handl&gga érendena 12489-13 och 6535-13 gemensamt vid
sammantradet. Ett for arendena gemensamt protokol| uppréttas och dagbokforsi
arende 12489-13.

Né&r @rendet ropas upp infinner siginte C.L, C.L., M.A.

F.O.,JL.,BL.,MH.Z

,AS ,M.T.,TF,LM.

, S.0,MK.,PH., L.F,JB.

och Y.B. Det antecknas att alla utom S.O. delgivits kallelse till
dagens sammantrade. Av kallelsen framgér att drendet kan komma att avgoras &ven om
hyresgasten uteblir fran sammantradet. Nagra omstéandigheter har inte framkommit
som innebér att det finns anledning anta att nagon av hyresgasterna har laga forfall for
sin utevaro. Hyresndmnden finner darfor att &rendena kan tastill avgorande utan
hinder av dessa hyresgasters utevaro. Det antecknas att S.O. inte bevisligen
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del getts handlingarna och kallelse till dagens ssmmantréde. Det antecknas att S.O.
den 5juni 2014 per telefon bekréftat att han har tagit del av handlingarna.

J.0.G uppger att han har fullmakt att féretrada G.G.

B.H. ger in jamférelsematerial, aktbilaga 34-35 i arende 12489-13.

K.B. ger in jamforelsehyror, aktbilaga 36 i drende 12489-13.

Inlaga fran J.B., akthilaga 37 i drende 12489-13, dverlamnastill B.H..

Ordféranden gér i korthet igenom handlingarnai arendet, varvid féljande antecknas.
John Mattson Fastighets AB (hyresvarden) ager fastigheten X, med adress

F.vagen pa Lidingo. Fastigheten har underkastats en ombyggnation som

fardigstallts 2013. Lagenheterna har utformats dels enligt en basstandard, dels enligt en
tillvalsstandard. For fastigheten géller en forhandlingsordning och samtliga
hyreskontrakt har en forhandlingsklausul. Hyresvarden har pakallat férhandling om
hojning av lagenheternas hyror den 25 september 2012. Forhandlingarna har den 19
februari 2013 avslutats utan att nagon 6verenskommelse har kunnat tréffas. Den 17
juni 2013 har hyresvéarden hos hyresndmnden ansokt om andring av hyresvillkor enligt
24 8 hyresforhandlingslagen.

B.H.: De begérda hyrorna, se protokollshilaga 1, utrdknas utifran en normhyra

(dvs. for en lagenhet om tre rum och kok pa 77 kvm) om 1 441 kr/kvm for

basl dgenheter och 1 515 kr/kvm for tillvalslagenheter enligt 78 ars SABO-tabell.

Y rkandet enligt protokollshilaga 1 har kompletteratsi aktbilaga 13 i 6535-13 med tva
ytterligare hyresgaster. L.M., som flyttade in den 15 oktober 2013, hyr en

lagenhet (Igh) som &r bel gen pa bottenplanet med tva rum och kok, ca 62,1 kvm,
med basstandard. Begérd arshyra ar 93 571 kr med en normhyra om 1 507 kr/kvm.

Y .B. har hyrt en lagenhet (Igh) som &r belagen pa vaningsplan fem med
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tva rum och kok, ca 61,5 kvm, med basstandard. Den hyrsnu av M.B. Begéard
arshyra & 93 047 kr med en normhyra om 1 513 kr/kvm.

Det konstateras att M.B. inte & part i &rendena.

B.H.: Det har betalats en a contohyra, sedan den 1 juni 2013, om 1 306 kr/kvm i
normhyra for de basrenoverade |agenheterna och 1 413 kr/kvm i normhyra for
tillvalsldgenheterna. For de hyresgaster som har flyttat in senare har a contohyran
borjat gdllavid inflytt. Hyresvarden yrkar att hyrorna ska géllaretroaktivt fran den
1 juni 2013. Betraffande M.B. ska hyran géllafran den 1 januari 2014 och for
L.M. fran den 15 oktober 2013.

K.B. : Hyresvérdens yrkande bestrids av de hyresgaster som hon foretréader,

men a contohyran medges som skalig i och for sig. Skillnaden mellan |agenheterna for
bas- respektive tillvalsstandard & marginell och dérfér & hyresskillnaden oskélig.
Betréffande Rs |agenhet har hyresvarden satt tillbaka det gamla koket men anda
begart samma hyra som for lagenheter med nytt kok. Hyresvarden pastér dven att den
lagenheten & 94,3 kvm men i hyreskontraktet och hos stadsbyggnadsverket finns
information om att 1&genheten & 92 kvm. Hyresvérden har dessutom lagt in ett nytt
schakt i kladkammaren, i samband med renoveringen, vilket har minskat den ytan med

50 procent.

M.H.: | hyresavtalet star det att |agenheten & 69 kvm men efter
ombyggnationen fick hon veta att hennes |dgenhet var 71 kvm, trots att klddkammaren
har halverats.

B.H.: Efter ombyggnationen har hyresvarden 1atit méta upp samtliga lagenheter
panytt enligt i dag vedertagen métmetod. Observera att matmetoderna har éndrats 6ver
tid. Fastigheten X byggdes 1955. Fastigheten har genomgatt en mycket
genomgripande ombyggnation som fardigstalldes 2013, se aktbilaga 9 i &rende 6535-
13, protokollshilaga 2. Hyresvarden har planerat att inte genomfora nagon
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ombyggnation under 50 ar framat i tiden. Vid ombyggnationen har de tidstypiska
detaljerna bevarats men med stora forbattringar bl.a. avseende teknisk utrustning.
Hyresvarden har installerat nya rorstammar och elstigar. Samtliga lagenheter har
sakerhetsdorrar och FTX-ventilationssystem. Fastigheten har utrustats med ett
elektroniskt |assystem (Aptus) och ett elektroniskt bokningssystem for tvéttstuga samt
en digital informationstavlai trapphuset. Pa den digitalainformationstavlan finns
information fran fastighetsdgaren m.m. En ny hisskorg har installerats och fastigheten
har utrustats med fiberkabel. Soprummet har moderniserats med béttre kallsortering
och nedgravda kérl. Fasaden & malad och fonstren renoverade med ny ytterbage och
energiglas. | kallarforradet har det installerats troaxgaller. Betraffande de |agenheter
som utrustats med basutbudet, se vanster kolumn i protokollshilaga 2, & badrummet
totalrenoverat och den gamla utrustningen &r utbytt. Det finns nytt pordlin, forberett for
tvéttmaskin och hyresgéasterna har fatt valja mellan badkar och duschrum. Avseende de
lagenheter som har fyrarum eller mer finns aven en gasttoalett som har renoverats.
Koksinredningen & helt ny, med undantag for Rs lagenhet. Det finns separat kyl

och frys for de flesta |agenheterna, men de som har tre rum eller mindre har en
kombinerad kyl och frys. Det & forbetett for diskmaskin och samtliga ytskikt &r nya.
Hyresgasterna har &ven kunnat vaja mellan olika koksuppstéliningar. Betr&ffande
lagenheterna med tillvalsstandard finns det klinker i kapprum/hall och kok, parkett i
sovrum, parkett i matsal, mer exklusiv blandare i kok och badrum, spis med

varmluftsugn och inbyggd mikrovagsugn.

J.0.G.: Hyresvéarden har varit tvungen att utfora en mangd tgérder

sedan inflyttningen, pa grund av att det inte har fungerat. L assystemet har inte fungerat
vilket har resulterat i att ytterdorren har varit uppstalld. Hissen har ofta varit ur
funktion. Huset har sex vaningar vilket innebéar att det ar besvarande nér hissen inte
fungerar. Tidigare har fiberanslutningen inte fungerat men den fungerar i nul&get.
Hyresgasterna var dock utan telefon i en manad.

A.B. : Det kan konstateras att hyresvarden har lyckats valdigt daligt
med den genomfdrda ombyggnationen. Exempelvis flagnar féargen i taket i badrummet.
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Parketten som har installerats &r felslipad och lagtsin &t fel hall. Spisen har varit trasig.
Kvalitén pd arbetet &r mycket bristféallig och under all kritik. Det finns manga
byggnadstekniska fel, stora som sma.

M.H.: Hon instdmmer med att renoveringen &r daligt genomford.

Hennes koksgolv &r fortfarande inte dtgérdat trots att hon har kontaktat hyresvéarden.
Ventilationen fungerar inte som den ska eftersom det efter en mycket kort tid blir en
svart ring kring ventilationsutsuget, och det |ater mycket fran ventilationen.
Hyresvéarden har 12tit hyresgasternaflyttain i lagenheter som inte varit fardigstéllda. |
ovrigt instammer hon med vad A.B. anfort.

K.B. : De yrkade hyresnivaerna & mycket hdga och den egentliga

skillnaden mellan tillvals- respektive basldgenheterna & marginell. Vidare har det inte
getts in ndgra medgivandeintyg som hyresgésterna skrivit under. Manga av
lagenheterna har fortfarande problem till f6ljd av den bristfalliga renoveringen och
darfor ska de dtgéarder som &r undermaliga eller av underhdlskaraktér inte paverka

hyran.

B.H.: Medgivanden finns och kan uppvisas om det erfordras. Det finns &ven en
godkand OV K -besiktning som visar att ventilationen fungerar bra. Det har gjorts tva
understkningar utan anmarkning. Anticimex och AK-konsult har kontrollerat. Det har
gjorts fuktmétning och partikelmétning i enskilda och allmanna utrymmen.
Gransvardena har inte i ndgot fall dverskridits. Hyresvarden har kontrollerat att

felaktiga materia inte har byggtsin.

A.B.: Tidpunkten for hyreshdjningen ska varavid fardigstéalandet, nar
samtliga atgarder vidtagits och samtliga lagenheter &r fardigstallda

B.L.: Hyran skainte hojas forréan samtliga brister &r tgérdade. Den yrkade
hyran bestrids pa grund av att den & oskalig.
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A.S.: Hon bestrider att hyran hojs eftersom renoveringen & si undermdlig.

S.S.: Hon bestrider hyreshojningen eftersom renoveringen inte

genomfordes pa ett bra sétt.

B.L.: Helhetsintrycket ar att |&genheten har forsamrats. FOrvaringsutrymmena
har minskat och det har installerats stora fonster som inte gar att morklagga.
Takterassen som har byggts har medfort att insynen till hennes l&genhet har okat.

M.H.: Generellt & de dtgarder som utforts valdigt bristféliga

Exempelvis har hennes diskbank slappt ifran fastet och efter felanmalan tejpats fast
med silvertejp vilket inte kan anses som ett fackmannamassigt utfort arbete.
Innerddrrarna har endast malats om. | dvrigt sitter originaldorrarna fran 50-talet kvar i
lagenheten.

Hyresgasterna efterfragar kompensation.

B.H.: Hyresvérden har investerat pa ett sétt som innebér att fastigheten ska

halla en hog standard under en lang tid och har inte sndlat in utan anlitat hantverkare
som fétt instruktioner att gora ett gediget arbete. Det finns ingen anledning for
hyresvarden att medvetet utféra en undermalig ombyggnation. Det & ganska vanligt
att det uppstar garantiarbeten efter en renovering, men att det har blivit s manga som
det beskrivsi dettafall ar olyckligt. Allafelaktigheter och brister ska naturligtvis
&tgardas. Hyresvarden har dtgérdat eller hdller pa att atgarda de fel som reklamerats av
hyresgasterna.

Sammantradet aterupptas efter en kort paus.
B.H.: Hyresvarden har dberopat ett brett jamforelsematerial, se aktbilaga 34 och

35i &ende 12489-13, som visar att de beropade hyrorna ar skaliga. Den forsta

fastigheten som &beropas & X XY som finns inom hyresvardens bestand och ligger i
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Larsberg. Fastigheten & byggd 1968 med ombyggnadsar 2013. Normhyran for 2013 &r
1306 for baslégenheterna och 1413 for tillvalslagenheterna. Normhyran fér 2014 &r
1324 for basl&genheterna och 1436 for tillvalslagenheterna. | XXY finns en lagenhet
(Lgh) om tva rum och kok, ca 68,5 kvm med tillvalsstandard déar arshyran for 2013
uppgick till 97 777 kr och arshyran avseende 2014 uppgar till 99 339 kr. Vidare finns
en lagenhet (Lgh) om tre rum och kok, ca 81 kvm, med basstandard dar arshyran for
2013 uppgick till 104 231 kr och arshyran avseende 2014 uppgar till 105 896 kr.
Hyrorna betréffande X XY &r forhandlade och faststélldai en
forhandlingstverenskommelse. Den andra fastigheten som dberopas som
jamforel seobjekt ar XB som ligger pa F.vagen , Lidingo. Avseende

denna fastighet &r hyrorna ocksa bestamdai en forhandlingsiverenskommel se.
Byggaret for XB & 1995 och normhyran avseende & 2013 & 1546 respektive

1615. Den tredje fastigheten som aberopas som jamforel seobjekt & XO pé

F.végen /K.vagen, Lidingb. Hyrorna &r bestdmdai en
forhandlingsdverenskommelse. Byggaret & 1994 normhyran avseende 2013 & 1480
respektive 1522. Den fjarde fastigheten som &beropas som jamforelsematerial &

X OO0 paR.gatan Gardet. Byggaret & 1938 med ombyggnadsar 2012.

Hyran & bestdmd genom en foérhandlingsoverenskommel se. Normhyran avseende
2013 & 1569 och normhyran avseende 2014 & 1596. Den femte fastigheten som
&beropas som jamforel sematerial & Y X med adressen H.végen

Danviksklippan. Hyran &r fastslagen av hyresnamnden. Byggnadsaret &r 1945 och
fastigheten renoverades 2004. Normhyran avseende 2013 uppgick till 1508 avseende
en lagenhet om tva rum och kok, ca 51 kvm och normhyran for en 1agenhet om tre rum
och kok, ca 77 kvm, uppgick till 1470. Den sjétte fastigheten som 8beropas som
jamforel seobjekt ar X XX med adressen F.gatan , Solna. Byggaret & 1944

och ombyggnadsaret & 2013. Normhyran avseende 2014 uppgar till 1490. Den sjunde
fastigheten som dberopas som jamforel seobjekt & XXZ paU.végen/ E.

S.végen, Solna. Byggnadsaret & 1939 och ombyggnadsaret & 2013.

Normhyran avseende 2013 uppgick till 1465 och normhyran avseende 2014 uppgar till
1490. Den faktiska arshyran for en lagenhet om tva rum och kok, ca 45 kvm, uppgar
till 81 305 kr. Den &ttonde fastigheten som aberopas som jamforel seobjekt ar XYY
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med adress F.grand, Solna. Byggnadsaret & 1956 och ombyggnadsaret

ar 2013 — 2014. Hyran & bestdmd i en forhandlingstverenskommelse. Normhyran
avseende 2013 uppgick till 1465 och normhyran avseende 2014 uppgdr till 1486. Den
nionde fastigheten som aberopas som jamforel seobjekt & XY X med adressen
R.stigen, Solna. Byggnadsaret & 1939 och ombyggnadsaret & 2013. Normhyran
avseende 2013 uppgick till 1488. Den tionde fastigheten som dberopas som

jamforel seobjekt & XY Z med adressen O.vagen, Solna. Normhyran

avseende 2013 uppgick till 1498 och normhyran avseende 2014 uppgick till 1520. Den
elfte fastigheten som dberopas som jamforel seobjekt & XZZ med adressen

S.vagen , Aspudden. Fastigheten byggdes 1928 och ombyggnadsaret &

2013. Normhyran avseende 2015 & 1500. Den tolfte fastigheten som aberopas som
jamforel seobjekt & XZX med adressen F.grand , Solna. Fastigheten byggdes

1940 och ombyggnadsaret & 2012. Normhyran avseende 2013 uppgick till 1488 och
normhyran avseende 2014 uppgick till 1509 respektive 1510. Dessa jamforel seobjekt
visar att det finns en etablerad niva pa cirka 1 500 kr for det 1&ge som
provningsfastigheten har.

Det antecknas att det av hyresvérden aberopade jamforel sematerial et finns bifogat som
protokollshilaga 3 och 4.

K.B.: Provningsfastigheten finns pa F.vagen, Lidingd. Det innebar

att de fastigheter som hyresvéarden har dberopat som jamforel seobjekt inte ar
jamforbara med prévningsfastigheten eftersom de har ett helt annat 1ége. Det finns
dock en direkt jamforbar fastighet som ligger bredvid proévningsfastigheten som heter

Y och som har en normhyra pa 1250.

P.S.: Sedan 2012 finns cirka 6-7 fastigheter pa Lidingd som har

renoverats, exempelvis XZY med adressen F.vagen, Lidingo0.

Normhyran avseende den fastigheten fastslogs till 1290 kr/kvm den 31 mars 2014.
Y & belagen precis bredvid provningsfastigheten och & ocksa renoverad.

Hyran avseende Y bestamdestill 1100 kr/kvm & 2012 och 1250 kr/kvm &r
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2013. | den fastigheten byttes dessutom hela entrén ut och det finns bastu i kallaren,
vilket provningslagenheten inte har. Fastigheten YY'Y med adressen f.vagen

& ocksa jamforbar. Ombyggnationen avseende den fastigheten fardigstalldes &r 2012
och dér har ssmmatyp av renovering genomférts som i provningsfastigheten.
Fastigheten &gs av en bostadsrattsforening som har cirka fem hyresgéster. Fastigheten
YY X som & beldgen pAN i Lidingd kommun renoverades 2014. Normhyran
avseende den fastigheten bestémdesttill 1306 for basléagenheter och 1413 for
tillvalslagenheter. Betréffande de |agenheter dér koket har atermonterats bestamdes
normhyran till 1190 kr/kvm. Fastigheten Y'Y Z har totalrenoverats och ar

belagen i Lidingd centrum. Normhyran avseende dessa | agenheter uppgar till 1220
kr/kvm och fleralagenheter har dessutom dppen spis. Fastigheten Y XX

renoverades 2011 och dar uppgar normhyran avseende 2013 till 1340 kr/kvm med en
viss rabatt for hyresgasterna.

B.H.: De fastigheter som hyresgastforeningen aberopar som jamforel sematerial

ar inte jamforbara med prévningsfastigheten. Betréffande fastigheten Y &r
ombyggnadsaret 2007 och dar har inte ssmmatyp av renovering genomfarts.
Fastigheten Y'Y X som &r belégen pa Naset har inte heller renoverats pa samma sétt
som provningsfastigheten. Fastigheten XZY &gs av missionskyrkan vilket ar
anledningen till att hyrorna ar relativt 1aga. Betréffande fastigheten Y XX s har
den ett helt annat 18ge och &r av den anledningen inte jamforbar. Fastigheten saknar
dessutom hiss.

Sammatradet forklaras avslutat och K.B. &tar sig att under eftermiddagen
komplettera arendet med uppgifter avseende jamforel sematerialet samt installningen

till hyresvérdens yrkande angaende provningstidpunkten.

Det antecknas att K.B. den 3 juni 2014 har gett in jdmforel sematerial,
aktbilaga 38 i &rende 12489-13, protokollshilaga 5.
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Hyresnamnden genomfoér den 4 juni 2014 besiktning av prévningsfastigheten och
jamforelsematerial enligt nedan. Under besiktningen tas fotografier som 1&ggs paen
CD-skiva, akthilaga 39 i arende 12489-13.

K.B.: Hgjningstidpunkten bor faststéllas enligt huvudregeln, dvs. till

manadsskiftet tre manader efter ansokan.

B.H.: Anstkan har gjortsi anslutning till strandningstidpunkten, varfor
hoj ningstidpunkten ska faststéllas enligt yrkandet. Den nya hyresgasten i 1&genhet

flyttade in for fyra manader sedan och skainte vara part i drendet.

Y, F.vagen, Lidingo.

For bilder, se aktbilaga 39 i &rende 12489-13, bild 002-018. Fastigheten &r
fasadrenoverad och med ombyggd tvéttstuga. Hyresgasten uppger att hon galv har lagt
parketten i hall och eventuellt ett rum.

B.H.: For 2014 ligger normhyran pa 1254-1352, alltsa hogre &n som har angetts
av hyresgastforeningen.

Prévningsfastigheten, X, F.végen, Lidingd.
For bilder allmanna utrymmen, se aktbilaga 39 i @rende 12489-13, bild 019 — 022 och
175 - 180.
1. L&genhet nummer 0026 (K/H)
Baslagenhet, vaning 6, 4 rum och kok, 105,5 kvm, for bilder se aktbilaga39 i
arende 12489-13, bild 023 — 049. B.H.: Lagenheten har tva balkonger
och en terrass samt eldstad, vilket medfor upprékning med tre ganger tva
enheter.
2. Lagenhet nummer 0024 (L)
Basldgenhet, vaning 6, 4 rum och kok, 94,3 kvm, for bilder se aktbilaga39i
arende 12489-13, bild 050 — 073. B.L. uppger att hyresvarden lagt
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parketten endast i vardagsrummet. T.E. uppger att den svarta
ringen som uppstar vid ventilationen beror pa att damm fran rummet fastnar nar
luft fran rummet virvlar mot insuget och bléser mot véaggen for att blandas med
inkommande luft. Dammet fran rummet faster som en ring kring
ventilationsmunstycket.

3. L&genhet nummer (W/P)
Basldgenhet, vaning 5, 2 rum och kok, 62,1 kvm, for bilder se aktbilaga39i
drende 12489-13, bild 074 — 094. Hyr esgasten uppger att det & daligt utsug i
flakten.

4, Lé&genhet nummer (O/L)
Tillvalslagenhet, vaning 5, 4 rum och kdk, 94,3 kvm, for bilder se akthilaga 39
i drende 12489-13, bild 095 — 119

5. Lagenhet nummer (R)
Basldgenhet, vaning 3, 4 rum och kok, 94,3 kvm, for bilder se aktbilaga39i
arende 12489-13, bild 120 — 151 K.R.: Koksinredningen i hans
lagenhet &r fran 50-talet och har aterinstallerats i 1agenheten. Lagenheten har
endast fatt en miniuppgradering som inte ska likstallas med de |&genheter som
har ny koksinredning.

6. Lagenhet nummer (H)
Basldgenhet, bottenvaningen, 3 rum och kok, 71 kvm, for bilder se aktbilaga 39
I drende 12489-13, bild 152 — 174. Det konstateras att lagningen av diskbanken
torde hatejpats for att hdllas pa plats under tiden fastningen stabiliseras.

YYY, F.vagen , Lidingd.
FOor bilder se akthilaga 39 i arende 12489-13, bild 181 — 205

XXY, L.vagen , Lidingé.
For bilder se aktbilaga 39 i &ende 12489-13, bild 206 — 253

YXY, F.grénd, Solna.
For bilder se aktbilaga 39 i @ende 12489-13, bild 254 — 277
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XXZ, U.végen /E S.gatan, Solna.
For bilder se aktbilaga 39 i @rende 12489-13, bild 278 — 297

Det antecknas att parter efter ssmmantrade och besiktning skriftligen slutfort sin talan
samt ingett besiktningsprotokoll, godkannanden, uppmaétning, bilder m.m., aktbilaga
40, 42, 44,45 och 48-50 i @rende 12489-13, samt aktbilaga 64 och 67-90 i arende
6535-13.

Vid enskild 6verlaggning, som avslutas per capsulam den 29 augusti 2014, fattar

hyresnamnden f6ljande

BESLUT (att, efter senare gjort forordnande, meddel as den 1 september 2014 K.
14.00)

Arshyran faststélls att utga enligt protokollshilaga 6.

Y rkandena om trappning och om anstand med betalning av retroaktiv hyra avsas.

Skélen for hyresnamndens bedlut

Yrkanden mm.

John Mattson Fastighets AB har yrkat att hyran fran den 1 juni 2013 ska faststéllas pa
det sitt som framgar av protokollsbilaga 1 och for den av Y.B. hyrda

lagenheten 0022 om tva rum och kok, ca 61,5 kvm, med basstandard till 93 047 kr,
samt att arshyran for den av L.M. hyrda l&agenheten 0002 om tva rum och

kok, ca62,1 kvm, med basstandard ska faststallas till 93 571 kr fran den 15 oktober
2013.
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De hyresgaster som har horts av har bestritt yrkandena. De som inte har hortsav i sak
far anses bestrida hyresvardens yrkanden. De av K.B. foretradda

hyresgéasterna har medgett den a contohyra som har utgatt, sdsom skalig i och for sig.
Det &r upplyst att a contohyran har utgatt sedan inflyttningen den 1 juni 2013
motsvarande en normhyra om 1 306 kr per kvm och &r for basrenoverade |agenheter
och 1 413 kr per kvm och &r for tillvalsrenoverade lagenheter. Normhyrainnebar en
hyra som beréknats for en lagenhet 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 1&genheter med annan storlek.

De hyresgaster som har foretrétts av K.B. har bestritt héjning tidigare an
enligt huvudregeln och har yrkat att, vid hdjning éver a contohyran, hyran ska trappas
under tre & samt att anstand tolv manader ska ges med betalning av retroaktiv hyra.

John Mattson Fastighets AB har vid bifall till hyresyrkandena medgett intrappning for
de som aterflyttat efter renoveringen men bestritt betréffande de hyresgéster som varit
nyinflyttade.

Den réttsliga regleringen

Enligt 24 § hyresférhandlingslagen (1978:304) har hyresvéarden och hyresgasten, om
forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att Overenskommel se tréffats,
rétt att hos hyresnéamnden anstka om andring av hyresvillkoren i den del som
forhandlingen avsett. Vid hyresndmndens prévning av hyran ska 12 kap. 55 §
jordabalken tillampas.

Enligt 12 kap. 55 § jordabalken ska vid tvist hyran faststéllas till skaligt belopp. Hyran
& inte att anse som skalig, om den &r patagligt hogre an hyran for 1agenheter som med
hansyn till bruksvardet ar likvéardiga. Vid provningen ska framst beaktas hyran for
lagenheter dar hyran bestémts i forhandlingsdverenskommelser enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304).
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Med bruksvarde avses vad en lagenhet med hansyn till beskaffenhet och formaner
samt dvriga faktorer kan anses varavéard i forhalandetill likvardiga lagenheter pa
orten. For att lagenheter ska anses vara likvardiga kravs att dei grova drag motsvarar
varandra. Aberopar parternainte négot direkt jamforligt material & hyresnamnden
hanvisad till att gora en skélighetsbeddémning.

Hyror ska séttas utifran hur hyresgéster varderar olika faktorer i boendet. En lagenhets
bruksvarde bestams alltsd med utgangspunkt i bland annat |agenhetens storl ek,
modernitetsgrad, planldsning, lage inom huset, reparationsstandard och ljudisolering.
Formaner som paverkar bruksvéardet kan varatillgang till hiss, sopnedkast, tvattstuga,
sarskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och biluppstallningsplats.
Aven faktorer som husets allménnalage, boendemiljon i stort och narhet till
kommunikationer paverkar bruksvéardet (jfr prop. 1983/84:137, s. 72).

Huset

John Mattson Fastighets AB har uppgett att huset, byggt 1955, har genomgatt en
omfattande ombyggnation som avslutats 2013. Bolaget har anfort att ombyggnationen
har inneburit med en allmén upprustning och modernisering av hela huset med
stambyte, nya elstigare och tradar, i |agenheterna ny gruppcentral med
automatsakringar och jordfel sbrytare samt 6vriga atgarder i 1agenheternaenligt
protokollshilaga 3. Det & upplyst att respektive |agenhet har moderniserats till
basstandard eller tillval sstandard.

Hyresgasterna har invant mot kvaliteten och patalat att det kvarstatt atgéarder vid
inflyttningen eftersom vissa saker inte fungerat eller varit felaktiga. Som exempel har
angetts att | dssystemet inte har fungerat, varfor ytterdorren har varit uppstalld, att
hissen ofta har varit ur funktion och att fiberanslutning inte fungerat, vilket medfort att
telefonans utningen inte har fungerat. Det har ocksa framforts invandningar mot
ventilationssystemet, bland annat med hanvisning till att det blivit svartaringar kring
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utsugen i 1&genheterna. Bolaget har uppgett att ringarna & hanférligatill luft som
innan den sugs ut virvlar mot vaggen varfor partiklar fran rummet kan fastna pa
tapeten. Hyresgéster har ocksa framfort klagomal pa bland annat felaktigt lagd parkett,
felaktiga tapeter och att diskbénkskiva sldppt. Bolaget har anfort att de brister som
patal ats kommer att dtgérdas.

Det dberopade materialet

Hyresnamnden har enligt parternas urval besiktat sex |agenheter i huset: en om fyra
och ett halvt rum och kok i etage, ca 105,5 kvm, pa §étte vaningen, en om fyrarum
och kok, ca 94,3 kvm, ocksa pa 5jétte vaningen, en om tva rum och kok, ca 62,1 kvm,
pafemte vaningen, en om fyrarum och kok, cirka 94,3 kvm, ocksa pa femte vaningen,
en om fyrarum och kok, ca 94,3 kvm, patredje vaningen i vilken lagenhet koket
atermonterats, och en om tre rum och kok, ca 71 kvm, pa bottenvaningen. L égenheten
om fyrarum och kok pafemte vaningen har det som angetts som tillval sstandard

medan 6vriga besiktade |dgenheter ar basutrustade, jamfér protokollshilaga 2.

Parterna har dberopat det jamforel sematerial som angettsi protokollsbilagorna 3-5. Av
materialet har namnden besiktat en lagenhet pa F.végen, vilken fastighet har

aberopats som direkt jamforlig av de hyresgéster som foretrétts av K.B., en

|agenhet pa F.vagen, tva lagenheter pa L.vagen i Lidingd samt en

lagenhet pa F.grand och en pa U.véagen /E S.gatan, badai

Solna.

Hyresndmndens 6vervédganden

Beskrivning av ldgenheterna

Huset pa F.vagen (provningsfastigheten) har 27 |agenheter. Som ovan anforts

har huset genomgatt en genomgripande renovering med bland annat nya stammar och
ny ventilation. | entrén finns en digital informationstavla och det finns elektroniskt
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| &ssystem och porttelefon. Det finns ocksa digital bokningsmajlighet for tvéttstugan.
Det finns fiberanslutning och lagenheterna har sdkerhetsdorrar. | bottenplanet finns
forréd med troaxgaller. Vid besiktningen har konstaterats att saval |agenheterna som de
allméanna utrymmena haller en god standard och att huset ger ett valskott intryck.

De av hyresgasterna dberopade jamforel sel agenheterna ligger allainom Lidingo och
har ombyggnadsar under 2010-talet. De besiktade fastigheternaligger i omedelbar
anglutning till provningsfastigheten. Betraffande huset pa F.véagen med

ombyggnadsar 2010, dar en lagenhet om tva rum och kdk, ca 61 kvm, har besiktats,
konstaterar hyresnamnden att |agenheten till skillnad frén i prévningsfastigheten har
inbyggnadsugn samt hall och integrerad kyl och frys. | badrummet finns duschdérrar
medan |&genheternai prévningsfastigheten har draperistang. Lagenheten saknar
sakerhetsdorr vilket lagenheternai provningsfastigheten har, och huset har inte
bredband eller elektronisk informationsmgjlighet som provningsfastigheten. Huset har
i likhet med prévningsfastigheten renoverad tvéttstuga men ger inte samma intryck av
genomgripande renovering som prévningsfastigheten. Med hansyn till de skillnader
som foreligger finner hyresnamnden inte att direktjamforel se kan goras. Hyresgasterna
har angett normhyran till 1 2501 280 kr fér 2014 medan hyresvarden har anfort att
normhyran ar 1 254-1 352 kr. Bolaget har anfort att hyresséttningen skett enligt
tidigare normer nar jamforel se skett endast med almannyttans fastigheter och inom
orten. Hyresndmnden konstaterar att &ven om hyresséttning har skett med hjélp av
tidigare géllande normer, har hyresnivan dérefter inte andrats trots att maojlighet till

annan jamforel se har funnits.

Huset pa F.vagen har ombyggnadsar 2010-2012. Huset gs av en

bostadsrattsforening och har angetts ha fyra eller fem hyresldgenheter. Den besiktade
|agenheten om tre rum och kok, ca 80 kvm, har till skillnad fran provningsfastigheten i
badrummet bade golvvarme, duschdorrar och kommod. Koket har spis med
varmluftsugn, vilket provningsfastigheten har i tillvalsstandard, och &r inrett med |ador
samt har diskmaskin och integrerad kyl och frys. Lagenheten har sékerhetsdorr. Den
besiktade |agenheten har inte renoveratsi dess helhet. Det allmannaintrycket av husets
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skick & sdmre an vad avser provningsfastigheten. Normhyran har angettstill 1 130-
1150 kr for 2014.

Det av John Mattson Fastighets AB &beropade jamforelsematerialet ar spritt Gver en

storre geografisk yta, se protokollsbilaga 4. Hyresgaster har invant att jamforelse inte
ska ske med fastigheter utanfér Lidingo eftersom jamforel sematerial inte helt saknas
paorten. Hyresnamnden har ovan funnit att direktjamforelse inte kan ske. Det material
som har presenterats i naromradet &r till art och omfattning inte sadant att en hyresniva
klart kan utl&sas. Hyresnamnden finner darfor inte skal att helt bortse fran material
som ligger utanfor Lidingd. Geografiskt |age & dock en faktor som paverkar hur
hyresgéaster varderar boendet, och stora skillnader medfér en forsiktighet vid

varderingen av materialet.

Det geografiska léget vad avser fastigheterna pa Gardet och vid Danviksklippan skiljer
sig markant fran det for prévningsfastigheten och paverkar hyresgasters vardering av
boendet pa ett sddant St att framst dessa har ett begransat varde for hyressattningen
av provningsfastigheten. Detta galler aven fastigheten i Aspudden. Hyresnamnden
finner dock inte sk&l att helt utesluta fastigheter beldgna annat ani Lidingd vid
jamforelsen.

Huset i Larsberg, dar besiktning har skett av en lagenhet om tre rum och kok, ca

81 kvm, med basstandard och en |agenhet om tva rum och kok, ca 68,5 kvm, med
tillvalsstandard, har ombyggnadsar 2008—-2013. Hyresvarden har anfort att renovering
har skett efter hand. Normhyran har angetts per kvm och & for basutforande, till

1306 kr i 2013 ars nivaoch 1 324 kr i 2014 &rs niva samt for tillvalsutférande till
1413 kri 2013 arsnivaoch 1 436 kr i 2014 ars niva. Vid besiktningen har konstaterats
att huset hdller en god standard och ger ett valskott intryck. Lagenheterna har till
skillnad fran provningsfastigheten duschdorrar och golvvarmei badrum jamte
vagghangd toalettstol och &r i kok inredda med utdragslador. Huset har i likhet med
provningsfastigheten elektronisk informationstavla.
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Husen i Solna, dér besiktning har skett av en lagenhet om tva rum och kok, 61 kvm, pa
F.grand , och en lagenhet om tva rum och kok, 45 kvm, pa U.végen,

har ombyggnadsar 2013-2014 respektive 2013. Normhyran har angetts per kvm och ar
till 1 465 kr for 2013 och 1 486 kr for 2014 respektive till 1 490 kr for 2014. Bada
husen ger intryck av god skétsel och standard och i delar liknande upprustning som i

provningsfasti gheten.

Som hyresnamnden ovan konstaterat kan direktjamforel se inte goras. Hyresndmnden
& darmed hanvisad till att géra en skalighetsbedomning grundad pa vad som har
iakttagits vid besiktningen och vad som i dvrigt har férekommit i drendet samt utifran
namndens allmanna kannedom om hyresnivaernai Stockholmsomradet. Svea hovrétt
har angaende ortsbegreppet gjort uttalanden som medfor att hyresnamnden &r
oforhindrad att hamta ledning for hyresséttningen ocksa fran hyresmarknaden pa annan
ort samt funnit att hinder inte forelegat att jamfoéra fastigheter i Stockholm och Solna.
Med utgangspunkt fran besiktningen kan viss vagledning hamtas ur beropat
jamforelsematerial vid beddmningen av vad som ska anses vara skalig hyra. Som ovan
anforts far dock forsiktighet iakttas nar det &r skillnad i geografiskt |age. Namnden ska

ocksa bortse fran enstaka hyror som ligger hdgre én andra liksom lagre &n andra.

Hyresnamnden har kunnat konstatera att prévningslagenheterna hdller god standard.
Aven om de av hyresvarden for besiktning aberopade objekten utforandeméssigt &
mer lika prévningslgenheterna an de objekt som hyresgasterna har dberopat for
besiktning, maste forsiktighet iakttas eftersom de flesta av hyresvéardens objekt har ett
geografiskt 1age som skiljer sig fran provningsfastigheten. Detta paverkar faktorer som
hyresgaster bedomer, sasom nérhet till kommunikationer och boendemiljon i stort.

De av hyresvarden dberopade |agenheternai Larsberg kan intei sig ansesvisaen
hyresniva. Inte heller de av hyresgéasterna for besiktning aberopade |agenheternai
husen néra provningsfastigheten kan anses visa en niva. Vid den skalighetsbedomning
hyresnamnden enligt ovan har att gora far det aberopade jamforel sematerialet viss
betydel se, med de begransningar som redovisats. Hyror ska séttas utifran hur
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hyresgaster varderar olika faktorer i boendet. Provningsfastigheten haller god ordinar

standard. Med hansyn till detta bor hyran for préovningsl &genheterna bestdmmas efter

en normhyraom 1 335 kr per kvm och &r for basutrustade |agenheter och 1 415 kr per
kvm och &r for tillvalsutrustade |agenheter, med tillampning av 1978 &rs tabell.

Utgangspunkten &r att de brister som pétal as &tgardas omgaende.

Owvrigt

| den av K.R. hyrdalagenheten har koket efter renoveringen termonterats.

K.R. har anfort att detta ska medftra en lagre hyresniva. Hyresnamnden
konstaterar att det aterinsatta koket inte hdller lagre standard &n 6vrigakok i huset.
Bruksvardet for |agenheten ligger darfor pa samma niva som fér 6vriga lagenheter,
varfor den relativa hyresnivan for lagenheten ska vara densamma som for Gvriga.

Hyresgaster har invant mot att vissa lagenheter efter ombyggnationen har angetts ha en
annan yta an tidigare samt att viss garderobsytatagitsi ansprak. Mot bakgrund av
hyresvardens uppgift att samtliga légenheter efter ombyggnationen har métts upp
enligt vedertagen matmetod, vilket far stéd i ingivna handlingar, finnsinte underlag for
annan utgangspunkt vid hyressattningen &n angivelsen i protokollsbilaga 1.

Fran vilken tidpunkt ska dndringarna gélla?

Som huvudregel far ett beslut om villkorsandring enligt 12 kap. 55 d § forsta stycket
jordabal ken inte avse tiden fore det manadsskifte som intréffar nérmast efter tre
manader fran dagen for ansokningen. | fjarde stycket i paragrafen anges att
hyresndamnden dock, nér det finns skl till det, far férordna att beslutet om

villkorsandring ska gélla fran en tidigare tidpunkt.

Det & upplyst att forhandlingsframstélan har gjorts den 25 september 2012 och att
forhandlingarna avslutats utan att Overenskommel se tréffats den 19 februari 2013.
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Hyresvarden har forst den 17 juni 2013 gett in ansbkan om andring till hyresnamnden.
Hyresvarden har anfort att inflyttning har skett forst fran den 1 juni 2013 samt att vissa
hyresgaster da varit nyinflyttade, varfor hyresvarden inte tidigare betréffande dessa
lagenheter kunnat ange hyresgast. Hyresnamnden finner att den tid som har forflutit,
nastan fyra manader, fran det att forhandlingarna avslutats till dess att anstkan gjorts
& salang att huvudregeln ska tillampas och villkorsandringen gélla fran den

30 september 2013 avseende de hyresgaster som har flyttat in den 1 juni 2013.
Eftersom L.M. har flyttat in efter denna tidpunkt och under tiden som

tvisten har forelegat betréffande hyrornai huset, finns skd att |ata hyran for den av
henne hyrda ldgenheten gélla fran inflyttningen den 15 oktober 2013. Betraffande

Y .B., som uppgetts ha aterflyttat den 1 juni 2013, har anstkan gjorts forst den

2 december 2013. Detta far 1aggas hyresvarden till last, varfor villkorsandringen
betraffande henne ska géllafran den 31 mars 2014. Det & dock upplyst att Y.B.
avflyttat fran |agenheten.

Hyresnamnden har uppfattat hyresvardens medgivande av intrappning sdsom begransat
till huvudsakligt bifall till hyresyrkandet, varfor provning ska ske med hansyn till
beslutet om hyresnivan. Den a contohyra som har uppgetts ha betalats ligger inte langt
under den faststéllda hyran och torde ha betalats fran en tidigare tidpunkt an enligt
beslutet. Med hansyn till detta och d& hyresgésterna sedan ombyggnationen har
tillgodoraknats ett hdgre bruksvérde, finns inte tillrackliga skal for trappning eller

anstand med betalning av retroaktiv hyra. Dessa yrkanden ska darfor avslas.
Ranta ska utga enlig lag.
HUR MAN OVERKLAGAR, se protokollshilaga 7.

(Ett overklagande ska stéllasttill Svea hovréatt men ingestill hyresnamnden senast den
22 september 2014.)
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