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SAKEN
Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten undanréjer hyresndmndens beslut och aterforvisar malet till nAmnden for

fortsatt behandling savitt avser W.L..

2. Hovritten skriver av malet fran fortsatt handldggning sévitt avser A.C..

Hyresndmndens beslut star ddrmed fast i denna del.

3. Hovritten avsldr 6verklagandet i 6vrigt.
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INLEDANDE FRAGOR

Hyresndmnden har i sitt beslut angett Wahlin Fastigheter Aktiebolag som
sokande men angett ett organisationsnummer som tillhor Wéhlin fastigheter 1
Mairsta AB. Enligt Wahlin Fastigheter Aktiebolag har fel organisationsnummer
angetts i hyresndmndens beslut. Hovritten kan konstatera att Wahlin Fastigheter
Aktiebolag har angetts som hyresvérd i ans6kningarna till hyresndmnden och att
det ocksa &r det bolaget som upptrétt som hyresvird och férhandlat hyrorna for
lagenheter i provningsfastigheterna tidigare (se Svea hovritts beslut den 30
januari 2015 i mal nr OH 386-14, RH 2015:18). Hyresnimnden maste alltsd av
forbiseende ha angett fel organisationsnummer i beslutet. Ett sddant fel kan
rittas. Hovrétten behandlar darfor Wahlin Fastigheter Aktiebolag som part i
malet. (Jfr NJA 2018 s. 361.)

Det har dven uppmérksammats att hyresnimnden endast angett numret pa ett av
de drenden som ndmnden har provat i beslutets huvud (drende nr 935-16). Hyres-
namndens beslut avser dock forutom drende nr 935-16 dven drende nr 936-16,

937-16, 939-16 och 941-16.

YRKANDEN M.M. Il HOVRATTEN

Wahlin Fastigheter Aktiebolag (hyresvirden) har yrkat bifall till sin talan i hyres-

namnden.

M.A,EE.,JG,IK,JM.,GS,RB,IJS,D.C,MF.,SH,HH., SH,MJ, AL,
AN, K.S,LW,T.S., RG.R, RA. GH. och M.L., som alla foretrdds av ombud
frdn Hyresgéstforeningen, har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras. For det
fall hovrétten skulle hdja hyrorna har de begirt att de nya hyrorna ska utgd frn den 1
maj 2016, att hyrorna ska betalas med ett ldgre belopp under skilig tid

(infasning) och att retroaktiva hyror ska fa avbetalas under tolv manader.
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Hyresvirden har vidhéllit att de nya hyrorna ska utgé fran den 1 januari 2016 och

motsatt sig att de ska fasas in. Hyresvérden har 6verldmnat fragan om retroaktiv

betalning av hyrorna till hovrittens prévning.

MR, M.X. HL., P.O., AP.T., LS., MJ. och AN. har motsatt sig att

hyresndmndens beslut &ndras.

Ovriga hyresgister har inte horts av.

Hyresvirden har aterkallat sitt dverklagande betraffande A.C..

Under mélets handldggning har det uppmérksammats att W.L., som angetts
som motpart till hyresvdrden i1 hyresndmndens beslut, inte fick del av
handlingarna i hyresndmndens drende. Hyresndmnden kommunicerade i
stdllet med hennes mor A.L.. Hyresvirden, W.L. och A.L. har
uppmaidrksammats pé detta och har samtliga uppgett att de dverldmnar till

hovrétten att bedoma om maélet ska aterforvisas till hyresndamnden.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit och utvecklat vad de framfort i hyresndmnden samt lagt till

och fortydligat bl.a. f6ljande.

Hyresvirden

Provningsldgenheterna och de jimforelseldgenheter som hyresviarden har
aberopat dr 1 princip identiska nir det géller 14genheternas beskaffenhet och de
formaner som dr knutna till l1dgenheterna (dvs. den forsta och andra kategorin av
bruksvirdesfaktorer). Nér det géller fastigheternas ldge (dvs. den tredje kategorin
av bruksvérdesfaktorer) dr skillnaderna inte storre &n att en direkt jimforelse kan

ske. Det som krévs ér endast att ldgenheterna i grova drag ska motsvara varan-



SVEA HOVRATT BESLUT OH 4774-17
Avdelning 02
dra, vilket de gor bl.a. med hénsyn till ndrheten till kommunikationer samt

afférs-, restaurang- och kulturutbud.

Hyrorna i kranskommunerna &r inte generellt sett ldgre &n 1 Stockholms innerstad
och prisnivderna pd bostadsrétter inom de aktuella mikroldgena é&r likvérdiga.
Nir det giller kotider hos bostadsformedlingen méste det beaktas att kdtiderna
bl.a. beror pa hur manga nya lagenheter som skapas i omradet. Sundbybergs
kommun dr den kommun i landet dér det byggs mest och dér bostadsutbudet okat

mest procentuellt under de senaste aren.

For det fall en direkt jaimforelse inte anses kunna ske mellan jamforelselagen-
heterna och provningsldgenheterna i det hdr mélet kommer utrymmet {or direkt
jamforelse att bli mycket begréansat, vilket star i strid med lagstiftarens
intentioner. Hovrétten har ocksa funnit att en direkt jamforelse kan ske mellan
lagenheter 1 provningsfastigheterna och ligenheter i de jamforelsefastigheter som
hyresvérden har aberopat (se RH 2015:18). Bedomningen i1 det mélet bor ha
prejudicerande verkan. Skulle hovrétten komma till en annan slutsats i det nu

aktuella malet skulle det medfora rattsosidkerhet.

Nir det giller de jamforelseldgenheter som hyresgisterna har dberopat kan
foljande konstateras. Fastigheten uppfordes pa 1960-talet som en del av miljon-
programmet och jdmforelseldgenheterna har en helt annan planldsning &n prov-
ningsldgenheterna. Dessutom har jamforelsefastigheten inte byggts om i samma
omfattning som provningsfastigheterna. Enskilda ldgenheter har renoverats
successivt men stora delar av fastigheten har inte renoverats sedan byggéret.
Virme- och ventilationssystemen har t.ex. inte bytts ut. Tva av hyresgésternas
jamforelselagenheter har dessutom renoverats efter prévningstidpunkten (som éar
den 1 januari 2016) och kan inte anvindas vid en jdmforelse. Den tredje lagen-
heten har en helt annan storlek @n prévningsldgenheterna och kan av det skélet

inte anvédndas for en jimforelse.
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Hyresgasterna som foretrids av ombud fran Hyresgistforeningen

Hyresgésterna bestrider att provningsldgenheterna motsvarar de jimforelseldgen-
heter som hyresvérden har aberopat nér det géller den forsta och andra kategorin
av bruksvérdesfaktorer. Ligenheterna skiljer sig &t nér det giller rymd, plan-
16sning, utrustningsniva och utsikt. I hovrétten har syn dessutom endast hillits av

ett begrinsat antal av provningslédgenheterna.

Nir det giller jamforelsen mellan fastigheternas olika geografiska lagen &r det
avgorande inte hur lang tid det tar att ta sig kollektivt till Stockholms central utan
hur hyresgésterna varderar laget. Att hyresgister sitter stort viarde pa att bo i
Stockholms innerstad visar sig bl.a. genom att medelhyrorna dr 26 procent hdgre
1 innerstaden 4n i ytterstaden, att bostadsrittspriserna ar drygt 30 000 kr hogre
per kvadratmeter pd Sodermalm och Kungsholmen jamfort med i Sundbyberg
och att bostadskdernas lingd skiljer sig at. Ar 2016 var den genomsnittliga

kotiden 1 Stockholms innerstad 14 ar medan den var 8 ar i Sundbyberg.

Utifran den utredning som presenterats i hovratten kan ndgon direkt jaimforelse
mellan provningsldgenheterna och de av hyresviarden aberopade jamforelse-

lagenheterna inte goras.

For det fall de jamforelseldgenheter som hyresgésterna har aberopat inte anses
kunna laggas till grund for en direkt jaimforelse dberopas de som bakgrunds-

material.

UTREDNINGEN

Hovriétten har tagit del av utredningen 1 mélet och hallit muntlig férhandling.
Viss ny skriftlig bevisning har aberopats. I samband med den muntliga férhand-
lingen har hovritten hallit syn av provningslédgenheter i fastigheterna Stugan 10
pa Prastgardsgatan 14, Gronskogen 4 pa Kyrkogatan 1 och Kapellet 2 pa Sture-
gatan 37, alla i Sundbyberg. Pa begéran av hyresvirden har syn hallits av jamfor-
elseldgenheter 1 fastigheten Klingan 5 pa John Bergs Plan 6 och fastigheten
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Postiljonen 16 pa Ringvdgen 21 i Stockholm. Pa begéran av hyresgésterna har

syn hallits av jamforelseldgenheter i fastigheten Larkan 14 pa Tulegatan 12 och

14 1 Sundbyberg.

HOVRATTENS SKAL

Aterférvisning och avskrivning

Endast de som var hyresgister vid den tidpunkt for hyresdndring som hyres-
forhandlingen avsdg kan bli motparter till hyresvdrden i ett mal om dndring av
hyresvillkor enligt 24 § hyresférhandlingslagen (se bl.a. RH 2000:53). W.L. var
hyresgést vid provningstidpunkten den 1 januari 2016. A.L. flyttade in 1
lagenheten forst vid en senare tidpunkt och kan dérfor inte vara hyresvérdens
motpart i detta mal. Av hyresndmndens akt gar det inte att utlasa att W.L. fatt
del av ndgra handlingar innan hyresndmnden fattade beslut 1 d&rendet géllande
henne. All kommunikation i drendet skedde 1 stidllet med A.L.. Hyresndmndens
beslut har alltsa getts mot W.L. trots att hon inte varit ritteligen stimd och inte
heller fort talan i malet. Beslutet savitt avser henne ska dérfor undanrdjas och
malet ska dterforvisas till hyresndmnden for fortsatt behandling (jfr 50 kap. 26 §
och 59 kap. 1 § forsta stycket 2 rattegangsbalken).

Eftersom hyresvirden aterkallat verklagandet savitt avser A.C. ska malet
avskrivas i den delen.

Riittsliga utgangspunkter for bedomningen av skilig hyra

Andring av hyresvillkor

Om en forhandling enligt forhandlingsordning har avslutats utan att en Gverens-

kommelse har triffats, har hyresvird och hyresgést ritt att hos hyresnimnden ansdka

om dndring av hyresvillkoren i den del som forhandlingen har avsett (24 § forsta
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stycket hyresforhandlingslagen). Vid provning av en sadan tvist ska 12 kap. 55 §

jordabalken tillimpas.

Faststdillelse av skdlig hyra enligt 12 kap. 55 § jordabalken

Enligt 12 kap. 55 § forsta stycket jordabalken ska hyran faststdllas till skéligt belopp.
Av bestimmelsen foljer att hyran inte ar att anse som skélig om den ar patagligt hogre
an hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvérdet dr likvérdiga. I bestimmel-
sens andra stycke anges vidare att vid prévningen ska framst beaktas hyror for lagen-
heter som har bestamts 1 forhandlingsdverenskommelser enligt hyresférhandlings-
lagen. I samma stycke anges att om en jaimforelse inte kan ske med lagenheter pa
orten, far i stillet hyran for ligenheter pa en annan ort med jamforbart hyreslidge och i

ovrigt likartade forhéllanden beaktas.

Hyran ska alltsa i forsta hand faststillas efter en jimforelse med hyran for andra — ur
bruksviardesynpunkt — likvirdiga lagenheter (direkt jamforelse). En lagenhets
bruksvirde bestims av bl.a. dess storlek, modernitetsgrad, planldsning, lige inom
huset, reparationsstandard och ljudisolering (den s.k. forsta kategorin av bruksvérdes-
faktorer). Bruksvirdet paverkas dven av formaner knutna till ldgenheten som t.ex.
tillgang till hiss, sopnedkast, tvittstuga, sdrskilda forvaringsutrymmen, god
fastighetsservice, garage och biluppstéllningsplats (den s.k. andra kategorin av
bruksvirdesfaktorer). Aven faktorer som husets allmiinna lige, boendemiljon i stort
och nérheten till kommunikationer paverkar bruksvérdet (den s.k. tredje kategorin av
bruksvérdesfaktorer). Ddremot ska inte byggnadsér, produktions-, drifts- eller
forvaltningskostnader paverka bruksvirdet och ddrmed hyran. Inte heller ska
hyresgistens individuella varderingar och behov beaktas. (Se prop. 2009/10:185 s. 22

och s. 67 med dér gjorda hdnvisningar.)

I forarbetena anges att ndgon detaljprévning inte ska efterstrivas vid prévningen av om
jamforelseldgenheter och provningslédgenheter dr direkt jimforbara utan att jimforelsen
ska ske 1 tdimligen grova drag (se prop. 1968:91 Bihang A s. 55). I praxis har dock
relativt hoga krav stillts for att jamforelseldgenheter och provningslagenheter ska

anses vara direkt jamforbara dven om hovrétten pa senare tid har vidgat mdjligheterna
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ndgot (se Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, Zeteo den 1 april

2018, kommentaren till 12 kap. 55 § jordabalken under rubriken Bruksvérde, jimfor

bl.a. RH 2015:4).

En direkt jamforelse kan i princip inte ske med en enstaka ldgenhet utan jamforelse-
materialet méste ha en sddan omfattning att det speglar en mer allmiin hyresnivi. Ar
underlaget av tillrdcklig omfattning ar det de jimforelseldgenheter som representerar
den hogsta hyresnivan som bildar utgdngspunkten for faststéllande av provnings-
lagenhetens hyra. (Se bl.a. RH 2015:4.) Anses ldgenheterna pé det sitt som beskrivits
ovan likvérdiga och dr underlaget tillrackligt stort for att visa pa en allmén hyresniva
far begird hyra vara hogre men inte patagligt hogre dn hyrorna for jimforelselagen-

heterna.

Finns det inte underlag for att faststdlla hyran genom en jamforelse med likvardiga
lagenheters hyresnivéer faststills hyran i stéllet genom en allmén skilighets-

bedomning. Pataglighetsrekvisitet saknar da betydelse (se bl.a. RH 2018:9).

En lagenhets bruksviarde kan sammanfattningsvis sdgas avse vad en lagenhet
med hénsyn till dess beskaffenhet, de forméner som ér knutna till den och

boendemiljon i vrigt kan anses vara vard for hyresgéster 1 allménhet.

Sdrskilt om mojligheterna att beakta jamforelsematerial utanfor “orten”

Som tidigare angetts fir enligt lagens ordalydelse hyran for ligenheter pd en annan ort
an den dir provningsldgenheten ligger beaktas forutsatt att en jamforelse inte kan ske
med ldgenheter pa orten och den andra orten har ett jimforbart hyreslage och i 6vrigt
likartade forhallanden (12 kap. 55 § andra stycket jordabalken). Néar mdjligheten att
beakta jamforelsematerial fran andra orter infordes uttalade departementschefen att om
jamforelsematerial helt [hovrittens kursivering] saknades pa orten fanns det ingenting
som hindrade att ledning himtades fran hyresmarknaden pa en annan ort om
forhallandena pa den orten 1 6vrigt forefoll likvardiga (se prop. 1983/84:137 s. 78). 1
dldre praxis beaktades ocksd som regel endast jimforelsematerial fran andra orter nir

det pd orten varken fanns ndgra direkt jamforbara lagenheter eller ndgot jamforelse-



14

SVEA HOVRATT BESLUT OH 4774-17
Avdelning 02
material som kunde l4ggas till grund for en allmén skélighetsbedomning, s.k. bak-
grundsmaterial (se bl.a. Svea hovritts beslut den 22 april 2004 i mél nr OH 1992-03
med dér gjorda hdnvisningar). I senare praxis har det dock slagits fast att det vid en
allmén skilighetsbeddmning inte finns ndgot generellt hinder mot att ledning for
hyressittningen himtas fran hyresmarknader pa andra orter dn den déar provningslégen-
heten finns (se bl.a. RH 2015:18 med dér gjorda hinvisningar). Nagot uttryckligt stod 1
praxis for att en direkt jamforelse kan goras mellan ligenheter som ligger i vad som
beddmts utgora olika orter 1 hyresréttslig mening finns inte, &ven om vissa uttalalanden

1 RH 2013:3 och RH 2015:18 skulle kunna tolkas sa (se dock vidare nedan).

Ndrmare om begreppet “orten” i 12 kap. 55 § jordabalken

Begreppet orten” har inte definierats i lagen. Med hédnvisning till hur begreppet har
anvints 1 forarbetsuttalanden har begreppet i praxis och doktrin som regel uppfattats
som liktydigt med kommun (se bl.a. SOU 2008:38 s. 144 ff. och 475 med dér gjorda
hanvisningar). I RH 2015:18 uttalade dock hovritten foljande.

Lampligheten av att anvénda ortsbegreppet [synonymt med
kommun] kan pa goda grunder ifragasittas. Landets kommuner ser
mycket olika ut. Vissa kommuner bestér av i stort sett endast en
centralort. Andra kommuner kan vara mycket stora till ytan och inom
kommunens grénser kan finnas en centralort och flera mindre orter.
Hovritten anser dirfor att lagtextens begrepp “orten” inte kan
anvindas synonymt med kommun.

Sdrskilt om betydelsen av ldgenheters geografiska lige inom “orten”

Det har diskuterats om ldgenhetens geografiska ldge (ldgesfaktorn) inom orten sérskilt
borde lyftas fram vid bruksvéirdesprovningen, vid sidan om ldgenhetens standard,
storlek och planlosning (se SOU 2008:38 s. 465 f.). Anledningen var att man ville
forsoka komma till ritta med att det geografiska ldget inte alltid fick tillracklig
betydelse 1 de kollektiva forhandlingarna och att det darfor fanns orter dar hyres-
strukturen inte aterspeglade hyresgisternas varderingar. Det forslag som lades fram
ledde dock inte till lagstiftning (se prop. 2009/10:185 s. 66 f.). Lagesfaktorn ingar

alltsa alltjimt som en av flera faktorer vid bedomningen av bruksvirdet och har i olika
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sammanhang tillmétts olika stor betydelse. Nér de ldgenheter som ska jamforas

befinner sig i skilda geografiska ldgen inom orten har en direkt jamforelse vid flera

tillfallen inte ansetts mojlig. (Se Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen — En

kommentar, Zeteo den 1 april 2018, kommentaren till 12 kap. 55 § jordabalken under

rubriken Rena skélighetsbeddmningar, och T. Edling, Jordabalk, Lexino den 31

augusti 2016, kommentaren till 12 kap. 55 § under avsnitt 2.1.2.3 och 2.2.4, med dér

gjorda hdnvisningar samt RH 2014:43.)

Hovriittens bedomning av skiilig hyra i detta mal

Stockholms och Sundbybergs kommun utgor en ort i hyresrdttslig mening

Av RH 2015:18 framgér att en direkt jamforelse kan goras mellan ldgenheter beldgna i
Sundbyberg och ligenheter beldgna pa Kungsholmen respektive pa Sédermalm i
Stockholm. I beslutet anges att lagtextens begrepp “orten” inte kan anvdndas synonymt
med kommun, att Stockholms kommun och nirliggande kommuner har védxt ihop och
att Stor-Stockholm 1 allt vasentligt kan ségas utgdra en bostadsmarknad. Enligt
hovritten maste avgorandet forstas pa sa sitt att Stockholms kommun och
Sundbybergs kommun ansags utgoéra samma ort i hyresrittslig mening. P4 samma sétt
har hyresnimnden bedomt saken i det nu aktuella mélet och har till stod for sin
uppfattning — forutom att Stockholms och Sundbybergs kommun har véxt ihop vad
géller bebyggelse, kommunikationer och arbetsmgjligheter — hdnvisat bl.a. till att orts-
begreppet i vissa tidigare lagbestimmelser p4 omradet ansetts omfatta hela Stor-
Stockholmsregionen. Hovritten gor inte ndgon annan beddmning utan instimmer 1 att
Stockholms och Sundbybergs kommun i dag ska anses utgora en och samma ort i

hyresrittslig mening.

Det forhallandet att Stockholms och Sundbybergs kommun anses utgora en ort 1 hyres-
rittslig mening innebdr att hyresvérden har ritt att ta ut en hyra som inte patagligt
overstiger hyran for de jamforelseldgenheter som representerar den hogsta hyresnivan
pa “orten”. Anses de av hyresvirden dberopade jamforelseligenheterna vara direkt

jamforbara med provningsldgenheterna behdver ndgon jimforelse alltsd inte gdras med



16

SVEA HOVRATT BESLUT OH 4774-17
Avdelning 02

de jamforelseldgenheter som hyresgisterna dberopat, eftersom de lagenheterna har

aberopats for att pavisa en ldgre hyresniva.

Hyresvirdens underlag for en direkt jamforelse

Hovritten ska alltsa inledningsvis ta stédllning till om de jamforelseldgenheter som
hyresvéirden har &beropat syn av kan tjdna som underlag for en direkt jimforelse med
provningsldgenheterna. Det hyresvérden har gjort géillande ar att:

- 1 rkvom 27 kvm i fastigheten Postiljonen 16 pd Ringvéigen 21 kan tjina som
underlag for en direkt jimforelse med 1 rkv om 26 kvm 1 fastigheten Stugan 10
pa Préstgérdsgatan 14,

- 1 rok om 30 kvm 1 fastigheten Klingan 5 pa John Bergs Plan 6 kan tjana som
underlag for en direkt jimforelse med 1 rok om 32 kvm i fastigheten Gron-
skogen 4 pa Kyrkogatan 1,

- 1 rok om 41 kvm i fastigheten Klingan 5 pa John Bergs Plan 6 kan tjana som
underlag for en direkt jimforelse med 1 rok om 41 kvm 1 fastigheten Kapellet 2
pa Sturegatan 37, och

- 2rok om 52 kvm i fastigheten Postiljonen 16 pa Ringvédgen 21 kan anvdndas
om underlag for en direkt jimforelse med 2 rok om 51 kvm 1 fastigheten
Stugan 10 pé Prastgardsgatan 14 samt med 2 rok om 54 kvm 1 fastigheten

Gronskogen 4 pa Kyrkogatan 1.

Innan hovritten tar stdllning i fragan maste dock hyresvérdens invéindning om att

den bedomning som gjorts 1 RH 2015:18 bor vara prejudicerande behandlas.

Hovrdtten har att gora en sjdlvstindig bedomning av om ldgenheterna pa
Kungsholmen respektive Sodermalm dr direkt jamforbara med ldgenheterna i

Sundbyberg

I RH 2015:18 fann hovritten att ldgenheter 1 de nu aktuella fastigheterna var
direkt jimforbara. En direkt jamforelse mellan ldgenheter beldgna i olika
kommuner hade dessforinnan inte forekommit. Hovréttens beslut i ndmnda

avgorande har réttskraft savitt avser den frdga som avgjordes i malet, dvs.
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betriffande vilka hyror som ska utgé for de hyresgister som var parter i det mélet
frdn och med vissa angivna datum ar 2015 (se 8 § lagen [1994:831] om ritte-
gangen 1 vissa hyresmal i Svea hovritt). Avgorandet innebar emellertid inte
nagot hinder mot att hovrétten tar stillning till de nya yrkanden — gentemot
delvis andra hyresgéster — som hyresvédrden framstéllt i det hdr malet. Som sista
instans 1 hyresndmndsmal bor hovritten sjdlvklart tolka tidigare avgdranden s
att en enhetlig praxis upprétthélls sa langt som mojligt. Ett sddant forhéllnings-
satt okar forutsebarheten 1 réttstillimpningen och bidrar pa sé sitt till 6kad rétts-
sdkerhet. I vissa fall kan dock omstédndigheter komma att bedomas olika i mal
som dr likartade. Svea hovritt provar hyresndmndsmal med tre lagfarna leda-
moter. Nagon mojlighet att avgora malen i ”forstirkt” sammanséttning eller 1
plenum finns inte. Inte heller kan hovritten ldmna s.k. ventil for att mojliggdra
ett overklagande. Nér det géller bedomningen av de materiella forhdllandena i ett
enskilt fall méste hovritten sjdlvklart ocksa ta stillning till de omsténdigheter

och den bevisning som parterna fort fram 1 just det malet.

Den anforda innebdr att hovrétten 1 det nu aktuella mélet har att — med beaktande
av tidigare praxis — ta stéllning till om ldgenheterna pa Kungsholmen respektive
pa Sodermalm ar direkt jamforbara med ldgenheterna i Sundbyberg utifrdn den

utredning som presenterats 1 mélet.

Ldgenheterna pa Kungsholmen respektive pa Soédermalm dr inte direkt

jamforbara med ldgenheterna i Sundbyberg

Bruksvirdet ska som tidigare angetts spegla vad en ldgenhet med hénsyn till dess
beskaffenhet, de forméaner som dr knutna till den och boendemiljon i vrigt ar

vérd for hyresgister 1 allménhet.

De av hyresvirden aberopade jimforelseldgenheterna pd Kungsholmen respek-
tive Sodermalm ligger 1 fastigheter som dgs av hyresviarden och har genomgatt
en totalrenovering under samma tidsperiod och 1 samma omfattning som prév-
ningsfastigheterna. Utrustningsnivdn och materialvalen i ldgenheterna dr mycket

lika, &ven om det finns vissa mindre skillnader. Lagenheterna skiljer sig ocksa



18

SVEA HOVRATT BESLUT OH 4774-17
Avdelning 02

nigot 4t nir det giller planldsning och takhdjd. Aven nir det giller utsikten

skiljer sig provningsldgenheterna frén framforallt ligenheterna pa John Bergs

Plan 6 trots att de jamforelseldgenheter som hovritten hallit syn av ligger langt

ner 1 huset. Skillnaderna mellan jamforelseligenheterna och provningslagen-

heterna ar dock inte strre dn att ligenheterna kan anses i grova drag motsvara

varandra, savitt avser den forsta och andra kategorin av bruksvardesfaktorer.

Nir det giller ldgenheternas allménna lige, boendemiljon i stort och nérheten till
kommunikationer gor hovritten foljande dverviganden. Sundbyberg har mycket
goda kommunikationer till centrala Stockholm och det finns bade restauranger
och affdrer i nirheten av provningslagenheterna. Utbudet och variationen av
restauranger och affarer miste dock anses vara betydligt storre i omréddena runt
jamforelseldgenheterna. Tillgdngligheten till innerstadens utbud av bl.a. ndjen
och kultur maste ocksa anses vara betydligt battre fran jimforelseldgenheterna,
som dessutom ligger pa gdngavstand fran detta utbud. Aven méjligheterna att
med olika typer av transportmedel ta sig till 6vriga delar av Stockholm maéste
anses béttre. Darutover skiljer sig jamforelseldgenheternas ndrmiljo fran
provningsldgenheternas. Medan de aktuella delarna av Sundbyberg paminner om
en smastad priglas de omraden i Stockholm déir jaimforelseldgenheterna ligger av
en direkt anslutning till de centrala delarna av storstaden. Boendemiljon skiljer

sig alltsé at pa ett markant sétt.

Av den bevisning som hyresgésterna har dberopat i malet framgér att hyrorna 1
Stockholms kommun 1 hog grad pdverkas av det geografiska ldget och att
hyrorna blir hogre ju nirmare centrum som lagenheterna ligger. Utredningen
visar ocksa att bostadsriéttspriserna generellt sett dr betydligt hogre pa Soder-
malm och pa Kungsholmen &n i Sundbyberg samt att den genomsnittliga kétiden
hos bostadsformedlingen &r ldngre i innerstaden dar jimforelseldgenheterna
ligger &n i Sundbyberg. Aven med beaktande av vad hyresvirden anfort talar
utredningen sammantaget for att Stockholms innerstad har en annan attraktivitet

an vad Sundbyberg har.
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Som tidigare angetts har enligt praxis utrymmet for att gora en direkt jamforelse

varit begrdnsat d&ven om hovrétten pa senare tid vidgat mdojligheterna nagot. For

att hyressittningen ska upplevas som rimlig och rittvis och aterspegla hyres-

gésternas virderingar maste det dock alltjamt stillas relativt hoga krav for att

lagenheter ska anses vara direkt jimforbara. Vidare bor forsiktighet iakttas nar

lagenheterna ligger i skilda geografiska ldgen.

Vid en samlad bedomning av utredningen i malet och med beaktande av fram-

forallt skillnaden 1 fastigheternas geografiska ldge inom orten och boendemiljon 1
Ovrigt anser hovritten att jamforelseldgenheterna och provningsldgenheterna inte
kan anses vara i grova drag jamforbara. Nagon direkt jamforelse kan ddrmed inte

goras med de av hyresvirden dberopade ldgenheterna.

Hyran ska bestimmas efter en allmdn skdlighetsbedomning

Nar det géller de tre ldagenheter som hovrétten har hallit syn av pa Tulegatan 1
Sundbyberg och som hyresgésterna har aberopat som direkt jamforbara med
provningsldgenheterna kan foljande konstateras. Tva av lagenheterna har
renoverats efter provningstidpunkten och kan av den anledningen inte jimforas
med provningslédgenheterna. Inte heller kan den tredje ldgenheten anvéindas for
en jamforelse, &ven om den inte har renoverats efter prévningstidpunkten. Skalet
ar att det kommit fram att 14genheterna 1 fastigheten pa Tulegatan har renoverats
successivt och att det inte finns ndgon uppgift om hur manga ligenheter som har
samma standard som jamforelseldgenheten. Jimforelseldgenheten kan alltsé inte
anses visa pa en generell hyresniva. Redan av de angivna skilen kan lagen-
heterna pé& Tulegatan i Sundbyberg inte anvdndas som underlag for en direkt

jamforelse med provningslagenheterna.

Med anledning av att det jimforelsematerial som aberopats i malet inte kan
laggas till grund for en direkt jamforelse ska hyrorna f6r provningslagenheterna
bestimmas efter en allmén skilighetsbedomning. Det som férekommit 1

hovritten motiverar inte ndgon annan beddmning &n den som hyresnimnden har
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gjort av vad som ska anses vara skéliga hyror for provningslédgenheterna.

Hyresvérdens dverklagande ska darfor avslas.

Sammanfattning

Hovritten har funnit att ndgon direkt jamforelse inte kan goras mellan dberopade
jamforelselagenheter och provningsldgenheterna. Skélig hyra for provnings-
lagenheterna ska darfor bestimmas efter en allmén skélighetsbedomning.
Hovritten har inte funnit skal att franga den bedomning som hyresndmnden gjort
av vad som ska anses vara skilig hyra. Hyresvdrdens 6verklagande ska darfor

avslas.

Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rittegdngen i vissa

hyresmal i Svea hovritt inte Overklagas.

I avgorandet har deltagit hovréttsrdden Kenneth Nordlander och Lina Forzelius,

referent, samt f.d. hovrittsradet Méns Edling.
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forhandlingarna strandat och hyresvérden begért att hyrorna prévas av hyresndmnden
enligt 24 § hyresforhandlingslagen.

Arendena har handlagts gemensamt. Efter forberedande sammantraden och
skriftvaxling har ssmmantréde agt rum den 1 december 2016 (se protokoll, aktbilaga
44 i &rende 935-16) och besiktning den 24 februari 2017 (se protokoll aktbilaga 73 i

arende 935-16). Parterna har darefter slutfort sin talan skriftligen (aktbilagorna 75, 76
och 77).

Efter 6verlaggningar den 29 mars 2017 och 19 april 2017 fattar hyresnamnden foljande

BESLUT (att meddelas 2017-04-28, kl. 14.00)

Hyresnamnden avslar hyresvardens yrkanden om hyreshojningar.

Parternas talan

Yrkanden m.m.

Hyresvérden har yrkat hyreshojningar fran och med den 1 januari 2016 enligt vad som

framgar av bilaga 1.

Hyresgasterna har motsatt sig att hyrorna héjs. Om hyrorna hojs, har hyresgésterna
begart att de nya hyrorna bestams forst fran den 1 maj 2016. De har ocksé begart att
retroaktiva hyror far avbetalas under tolv manader samt att nya hyror far betalas med
lagre belopp under skalig tid (infasning).

Hyresvarden har motsatt sig en infasning av hyrorna, men dverlamnat fragan om

retroaktiv betalning av hyrorna till hyresndmndens prévning.
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Hyresndmnden antecknar att Svea hovratt i beslut den 30 januari 2015 provat och
faststallt hyror for provningslagenheterna efter ombyggnad att utga fran olika
tidpunkter under ar 2011 (arende OH 386-14, RH 2015:18).

Jamforelsematerial och besiktning

Hyresvérden har som jamforelsehyror aberopat hyror for lagenheter pa John Bergs
plan 6 pa Kungsholmen i Stockholm (Klingan 5) och Ringvéagen 21 pa Sédermalm i
Stockholm (Postiljonen 16). Enligt hyresvarden ar dessa lagenheter direkt jamforliga
med prévningslagenheterna. De lagenheter som hyresgasterna aberopat till jamforelse

ar enligt hyresvarden déremot inte direkt jamforliga. Hyresvardens jamfoérelsematerial,

se bilaga 2 och 3.

Hyresgasterna har, som talan slutligen bestamts, aberopat jamforelsehyror for
lagenheter pa Tallgatan 14 i Sundbyberg (Stenbrottet 1) och Jarnvagsgatan 60 i
Sundbyberg (Kolonisten 10). Enligt hyresgasterna ar dessa lagenheter direkt jamforliga
med prévningslagenheterna. De lagenheter som hyresvarden aberopat till jamfarelse
ar enligt hyresgasterna daremot inte direkt jamforliga. Hyresgésternas

jamfdrelsematerial, se bilaga 4.

Hyresnamnden har besiktigat ett urval av lagenheter i samtliga prévningsfastigheter

och jamforelsefastigheter.

Parternas utveckling av talan

Parterna har utvecklat sin talan vid ndmndens sammantrdaden och i skriftvéxling. Av de
hyresgaster som inte foretrads av hyresgastféreningen har skriftliga yttranden
inkommit enligt vad som framgar av handlingarna i akten. Dessa hyresgaster har i viss

utstrackning ocksa varit narvarande vid sammantrade.
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Hyresnamnden aterger har ett sammandrag av vad parterna har anfort. 1 6vrigt
hanvisas till protokoll och skriftligt material i rendet.

Hyresvarden: De tre prévningsfastigheterna ar belagna i Sundbybergs mest centrala
delar med narhet till centrum, bussar och sparbunden trafik samt till urbana
verksamheter sasom restauranger och butiker. Fastigheterna genomgick en
genomgripande renovering 2010 och har i dag en standard som kan jamféras med
nyproduktion. Fastighetsagarens hoga forvaltningskvalitet bor beaktas vid prévningen.
— De jamforelselagenheter som hyresvarden aberopar pa Kungsholmen och Sodermalm
har samma storlekar och haller en narmast identisk standard som
prévningslagenheterna. De &r ocksa uppforda under ungefar samma tidsepok och har
darmed en liknande karaktar och ar direkt jamforliga med prévningslédgenheterna.
Hovratten har i sitt tidigare avgérande (OH 386-14, RH 2015:18) kommit fram till att
jamforelseldgenheterna kan anvéndas i en direkt jamforelse med
prévningslagenheterna. — Vad géller de jamforelselagenheter som aberopas av
hyresgasterna och som till skillnad mot prévningslagenheterna genomgatt en succesiv
ombyggnad &r dessa inte direkt jamférbara med prévningslagenheterna och de saknar
ocksa varde som bakgrundsmaterial. — Betraffande de av hyresgésterna aberopade
lagenheterna pa Tallgatan 14 var dessa vid prévningstidpunkten den 1 januari 2016
annu inte fardigstéallda och en forhandlingséverenskommelse om ombyggnadshyror
traffades om hyreshdjning den 1 december 2016 forst i oktober 2016. Skillnaderna i
standard ar patagliga. Fastigheten varms alltjamt upp med oljeeldning och &r inte
ansluten till fjarrvarmenatet. — Betraffande fastigheten pa Jarnvéagsgatan 60 har endast
en lagenhet kunnat besiktigas av hyresnamnden som storleksmaéssigt ar jamforbar. 1
évrigt finns inte ndgon annan lagenhet som ar jamforbar. — Betraffande de lagenheter
som storleksmassigt saknar jamforelselagenheter bor, sdsom hovrétten gjorde i det
tidigare beslutet en skalighetsbeddmning leda till att hyrorna bestdms med

motsvarande utgangspunkter som det 6vriga materialet.

Hyresgaster som féretrédds av Hyresgastféreningen: De lagenheter som hyresgasterna

aberopar som jamforelsematerial pa Tallgatan 14 var fardigstallda den 1 januari 2016,
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men hyrorna utgick forst fran den 1 december 2016 pa grund av langvariga
forhandlingar. Betraffande lagenheterna pa Jarnvagsgatan 60 traffades en
dverenskommelse om nya hyror fran den 1 maj 2016. Samtliga lagenheter som
hyresgésterna aberopar har samma standard som lagenheterna i provningsfastigheterna.
En direkt jamforelse kan darfor ske mellan provningsldgenheterna och de av
hyresgasterna aberopade jamforelselagenheterna. — Lagenheterna pa Tallgatan har
samma lage som provningsldgenheterna pa Préastgardsgatan och uppvisar i vissa delar
en hogre standard &n provningslagenheterna. Trots detta menar hyresgasterna att en
direkt jamforelse ar majlig baserad pa yta, rum lage och planldsning vid en jamforelse
i grova drag. — Fastigheten pa Jarnvagsgatan uppvisar stora likheter med
provningsfastigheterna. En direkt jamforelse ar darfor mojlig baserad pa antal kvm och
rum, lage och planlésning vid en jamforelse i grova drag. — Omstandigheterna i detta
arende har alltsa forandrats i forhallande till det tidigare avgdrandet av hovratten
eftersom det numera finns direkt jamforbara lagenheter i Sundbyberg. — Hyresgésterna
bestrider i forsta hand att det kan goras en direkt jamférelse med de lagenheter som
hyresvérden aberopar. | andra hand gors gallande att det finns lagenheter i Sundbyberg
for att gora en allman skélighetsbedémning. — Att hyrorna ar hogre i Stockholms
centrala delar jamfort med kranskommunerna &r ett notoriskt faktum. Hyresgésterna
gor darfor gallande att Sundbyberg och Stockholm svarligen, sdsom anges i 12 kap 55
§ jordabalken, har 1 dvrigt likartade forhallanden pa bostadsmarknaden”. Stockholms
stads utbud skapar fler valmdjligheter for hyresgaster i allménhet med avseende t.ex.
pa forskolor m.m. Aven geografiskt skiljer sig hyresvirdens material at fran
prévningsfastigheterna dar lagenheterna pa Sédermalm har nérhet till idrottsplats och
parkomrade och lagenheterna pa Kungsholmen narhet till Vastermalmsgallerian och
annat utbud p& Kungsholmen. | annat drende (OH 4677-13) har ett hyrespaslag pa
grund av utsikt och ljusinslapp gjorts for vaningsplan hogre upp i den fastighet pa John
Bergs plan 6 som hyresvarden aberopar till jamforelse och har finns en 6verlagsen

utsikt 6ver Stockholm.

Harutover har bada parter redovisat detaljer avseende standard m.m. i
prévningsfastigheterna och de jamforelsefastigheter som har aberopats. De har ocksa
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redogjort for lagenheter och hyror i det jamforelsematerial som aberopats enligt bilaga
2-4.

Hyresndmndens bedémning

Rattslig reglering m.m.

Enligt 12 kap. 55 § jordabalken ska hyran vid en tvist faststéllas till ett skaligt belopp.
Hyran &r inte skélig, om den &r patagligt hogre an hyran for lagenheter som med
hansyn till bruksvardet ar likvérdiga. Vid prévningen ska framst beaktas sadan hyra for
ldgenheter som har bestamts i forhandlingséverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304). Om en jamforelse inte kan ske med lagenheter pa
orten, far i stallet beaktas hyran for lagenheter pa en annan ort med jamforbart
hyreslage och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden.

En lagenhets bruksvarde bestams enligt forarbeten och praxis bl.a. av sddana faktorer
som lagenhetens storlek, standard, planldsning och férmaner som ar kopplade till
lagenheten, t.ex. tillgang till tvattstuga, garage m.m. Husets allmanna lage,
boendemiljo och narhet till kommunikationer m.m. har ocksa betydelse for
bruksvirdet. Aven lagenheternas lage inom orten (lagesfaktorn) har i praxis fatt
betydelse vid prévningen (se Holmqvist- Thomsson, Hyreslagen, En kommentar under
12 kap. 55 §, Zeteo). Daremot ska inte sadana faktorer som byggnadsar,

produktionskostnader eller driftskostnader paverka bruksvardet.

Bruksvardet utgar fran hur hyresgaster i allmanhet varderar olika faktorer i boendet.
For att lagenheterna ska vara likvérdiga fordras att de i grova drag motsvarar varandra
(se prop. 1968:91, Bihang A s. 53). Anses lagenheterna likvérdiga i denna mening gors
en s.k. direkt jamforelseprévning och begarda hyror far da vara hogre men inte
patagligt hogre an de likvardiga lagenheterna. | annat fall blir hyresnamnden hanvisad

till en mer allman skalighetsbedémning och pataglighetsrekvisitet saknar da betydelse.
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Praxis och kravet pa likvardighet har utvecklats sa att det numera ar forhallandevis
séllan som det kan goras en direkt jamfoérelseprovning.

I samband med den lagéndring som innebar att de kommunala bostadsféretagens
hyresledande roll ersattes med en norm for kollektivt forhandlade hyror forutsattes att
det &r parterna pa hyresmarknaden som genom férhandlingséverenskommelser och pa
annat satt ska komma éverens om olika bruksvérdefaktorers betydelse vid
hyresséttningen. Det géller inte minst lagets betydelse for hyressattningen och
hyresstrukturen pa orten (jfr prop. 2009/10:185 s. 78). Diskussioner om sadan s.k.
systematisk hyressattning och sérskilt betréaffande lagesfaktorns betydelse har enligt
vad som ar kéant for hyresnamnden foérts mellan hyresmarknadens parter betréffande

Stockholms kommun, men har inte lett till ndgon 6verenskommelse.

Ar Stockholm och Sundbyberg samma eller olika orter i hyresréttslig mening?

| det anmérkta réttsfallet RH 2015:18 dar provningslagenheternas hyror tidigare
beddmdes gjorde Svea hovratt en direkt jamfdérelse mellan provningslagenheterna i
Sundbyberg och de i detta drende aberopade jamfarelselagenheterna pa Sédermalm
och Kungsholmen i Stockholm. Hovréatten hade da som utgangspunkt att det inte hade
aberopats nagra lagenheter i Sundbyberg som kunde tjana som underlag for en direkt
jamforelse med prévningsliagenheterna. Aven om det inte direkt sigs i hovréattens
beslut — vissa skrivningar i beslutet och dven vad som &ven anforts i rattsfallet RH
2013:3 tyder snarast pa motsatsen — tycks hovréatten salunda ha utgatt fran att
Sundbyberg och Stockholm ar olika orter i hyreslagens mening men att dessa orter har

ett jamforbart hyreslage och i dvrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden.

Hyresndmnden kan for sin del konstatera att Stockholms kommun och kringliggande
kommuner véxt ihop alltmer vad géller bebyggelse, kommunikationer och
arbetsmojligheter. Stor-Stockholm maste enligt ndamndens mening ses som en enda
bostadsmarknad. Betraffande sarskilt Sundbybergs och Stockholms kommuner finns
angransande tatbebyggelse som rimligen bor ha samma utgangspunkter for en
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bedémning av bruksvardet. Detta kan ocksa gélla for andra kommuner i Stor-
Stockholm, t.ex. Solna. Mot denna bakgrund &r det enligt hyresndmndens mening
beréttigat att se Stockholms kommun och Sundbybergs kommun som samma ort i

hyresrattslig mening.

Detta synsétt forstarks av att de kommunala bostadsforetagen inte langre har samma
hyresledande roll i lagstiftningen som tidigare (se ovanndmnda prop. 2009/10:185).
Inte heller de motiv som angavs for att inte bara ha orten som prévningsomrade i 12
kap. 55 § jordabalken har langre samma betydelse. Motivet var att man ville tillgodose
de allménnyttiga foretagens behov av jamforelseldgenheter i ett annat allménnyttigt
bestand for det fall det egna bestandet skulle behdva prévas (se prop. 1983/84:137 s
152).

Det bor i sammanhanget ndmnas att ett forslag om en utvidgning av ortshegreppet till
att kunna avse flera kommuner tidigare har lagts fram, men inte lett till lagstiftning (se
SOU 2008:38 s 475 f, jfr lagradsremissen till prop. 2009/10:185 s. 66). Detta innebar
enligt namndens mening dock inte att tolkningen av begreppet ort ar last till att vara en
kommun. Enligt n&mndens mening kan en tolkning av begreppet ort i hyresrattslig
mening salunda férandras beroende pa bebyggelseutveckling, kommunikationer och
annan integration mellan omraden (jfr forhallandena for tiden fore den ovan namnda
lagandringen i prop. 1983/84:137, Bror Rittri, Hyran for bostaden, 1975 s. 46 och
Fritjof Lejman, Den nya hyresratten s. 404).

Hyresnamnden finner sammantaget att saval lagstiftningen vad géller de kommunala
bostadsforetagens roll vid hyressattning som utvecklingen pa bostadsmarknaden i
Stockholm har lett till sadana forandringar att det numera far anses att Stockholms
kommun och Sundbybergs kommun utgér samma ort i hyresrattslig mening. Uttrycket
“ort” 1 12 kap. 55 § andra stycket jordabalken bor alltsa ges denna innebord 1

forevarande fall.
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Detta betyder att hyrorna i de olika kommunerna bor kunna jamféras med varandra
oavsett om detta kan goras som en s.k. direkt jamforelse, dvs. en jamforelse mellan
ldgenheter som i grova drag anses likvérdiga, eller en jamforelse inom ramen for en
allmén skélighetsbedémning, dvs. en mer fri jamfdrelse mellan lagenheter med
avseende pa faktorer som paverkar bruksvardet. Nar lagenheter som ska jamforas
befinner sig i vitt skilda geografiska lagen, bor emellertid — som annars inom t.ex.

Stockholms kommun — forsiktighet iakttas med direktjamforelser.

Bedomningen av jAmférelsematerialet

Betraffande hyresgasternas jamforelsematerial avseende lagenheter pa Tallgatan 14 i
Sundbyberg och Jarnvéagsgatan 60 i Sundbyberg, ar dessa lagenheter liksom
provningslagenheterna totalrenoverade och foreter likheter med dessa. Renoveringen
av dem har dock varit succesiv och inte lika genomgripande som renoveringen av
prévningslagenheterna. Hyresnamnden har ocksa kunnat konstatera flera skillnader.
Bl.a. har jamforelselagenheternas fonsterutbyten inte samma kvalitet som i
prévningsfastigheterna, ventilationen med forvarmd luft i provningsfastigheterna ar av
hogre kvalitet och jamforelsefastigheterna ar inte kopplade till fjarrvarmendtet. Det
finns ocksa andra skillnader, t.ex. att vissa jamforelselagenheter pa Tallgatan har
Oppen spis och andra har golvvarme i badrum m.m., dvs. en béttre standard i dessa
hanseenden &n prévningslagenheterna. Lagenheterna har vidare en annan karaktar an
provningslagenheterna. Daremot har jamforelseldgenheterna i allt vasentligt samma
narhet till kommunikationer och butiker m.m. och i évrigt samma l&ge bl.a. i

forhallande till Stockholms centrala delar som prévningslagenheterna.

Aven om likheter sdlunda finns, anser hyresnamnden sammantaget att de
jamforelselagenheter i Sundbyberg som hyresgasterna aberopat inte &r i grova drag
likvardiga med provningslagenheterna. De kan darfor inte laggas till grund for en

direkt jamforelse med prévningslagenheterna.
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Vad galler hyresvardens jamforelsematerial pa Kungsholmen och Sédermalm ags
fastigheterna dar av Wahlins Fastighets AB som dven ar hyresvard i detta drende och
lagenheterna har som hyresvarden ocksa anfort en i det narmaste identisk utformning
vad géller standard m.m. Boendemiljon &r dock delvis annorlunda och det kan
framhallas att vissa lagenheter pa John Bergs plan har en magnifik utsikt som inte har
sin motsvarighet for prévningsldgenheterna i Sundbyberg.

Avgorande for fragan om de av hyresvérden aberopade lagenheterna ska kunna ligga
till grund for en direkt jamforelse ar enligt ndmndens mening emellertid endast
beroende av de olika geografiska lagen som dessa har i forhallande till
prévningslagenheterna. Hyresnamnden kan i denna del konstatera att Sundbyberg har
mycket goda kommunikationer till Stockholm och att prévningslagenheterna ligger
mycket nara tunnelbana, pendeltag, bussar och sparvagn. Tillgangligheten till
kommunikationer &r val sa god som for lagenheterna pa Kungsholmen och Sédermalm
aven om avstandet in till de centrala delarna av Stockholm &r langre. Det finns vidare
ett gott utbud pa restauranger och butiker m.m. i Sundbyberg, men det ar nog anda
berattigat att saga att detta utbud &r stérre och mer varierat pa bade Kungsholmen och
Sodermalm och pa andra stéllen i Stockholms innerstad. Detsamma torde galla det
kulturella och kommersiella utbudet.

Att av de likheter som finns mellan prévningslagenheterna i Sundbyberg och
lagenheterna pa Kungsholmen och Sédermalm dra slutsatsen att lagenheterna ar i
grova drag likvardiga blir enligt ndmndens mening inte rattvisande. Som hyresgasterna
har anfort ar det narmast ett notoriskt faktum att hyrorna i Stockholms innerstad
generellt sett ar hogre an i kranskommunerna. Motsvarande géller bostadsrattspriser
och aterspeglar att Stockholms innerstad har en attraktivitet som inte har sin
motsvarighet i varken kranskommuner eller landet i 6vrigt. Hyresndmnden beddmer
alltsa att manga hyresgaster vérderar ett boende i centrala delar av Stockholms
innerstad mycket hogt. Detta kan t.ex. bero pa kommersiellt och kulturellt utbud, men
aven pa den sarskilda atmosfar och miljé som ofta praglar en storstad. Allt detta maste

enligt namndens mening ges genomslag vid en bruksvérdesprévning, dven om ocksa



11

HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 935-16
STOCKHOLM 2017-04-26

andra forhallanden, sasom husens mer specifika lage och narmiljo, deras
underhallsstandard och andra forhallanden maste vagas in.

Det &r enligt namndens mening och de intentioner som nuvarande lagstiftning vilar pa
(se prop. 2009/10:185) sarskilt angelaget att hyresskillnader mellan olika lagenheter
aterspeglar hyresgasternas varderingar och upplevs som rimlig och rattvis och det
galler inte minst det geografiska laget. Aven om Stockholm och Sundbyberg, som nyss
anforts, bor anses som samma ort i hyresrattslig mening, anser hyresndmnden att en
direkt jamforelse inte bor goras i forevarande fall. Provningslagenheterna i Sundbyberg
och jamforelselagenheterna i Stockholm skiljer sig alltsa at med avseende pa framst

det geografiska laget inom orten att de inte kan anses i grova drag likvardiga

En allméan skalighetsbedomning

Det sagda innebar att nagon direkt jamforelseprévning inte kan goras, varken med de
av hyresgasterna aberopade jamforelselagenheterna eller med de av hyresvarden
aberopade jamforelselagenheterna. Namnden ar darfor hanvisad till att gora en allméan
skalighetsbeddmning av hyrorna for provningslagenheterna i Sundbyberg. Vid denna
bedomning bor dock saval hyresgasternas jamforelsematerial som hyresvérdens

jamforelsematerial beaktas.

Hyresgésternas har uppgett s.k. normhyror pa 1460 kr per kvm respektive 1445 kr per
kvm for de jamforelselagenheter som de aberopat (dvs. hyror for en tankt
normlagenhet om 3 rok och 77 kvm berdknade enligt tabell). Hyresvérden har inte
lamnat nagra uppgifter om normhyror. Av det av parterna redovisade materialet kan
anda en sammantagen bild fas av foreliggande hyresskillnader mellan
provningslagenheterna och jamforelsematerialet som helhet. | huvudsak bedémer
namnden da att nu utgaende hyror hos provningslagenheterna ar patagligt hogre an de
utgaende hyror som hyresgasternas jamforelsematerial utvisar, att skillnaden mellan
dessa utgaende hyror i provningslagenheterna och de hogre utgaende hyror som
hyresvarden har redovisat i sitt jamforelsematerial &r tydlig men inte lika stor samt att
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de av hyresvarden yrkade hyrorna i sin tur ar hogre an de utgdende hyrorna i
hyresvardens jamférelsematerial men inte patagligt hogre.

Med utgangspunkt i dessa hyresskillnader, de skillnader som namnden har redogjort
for nér det galler geografiska lagets betydelse, husens mer specifika ldgen och
narmiljo, vad hyresnamnden har iakttagit vid besiktningen och vad som har
forekommit i arendena i ovrigt, finner hyresnamnden att de utgaende hyror som galler
for prévningslagenheterna ar skaliga och att nagon héjning av hyrorna i

provningslagenheterna darfor inte bor ske.

Hyresvérdens yrkandens om hyreshojningar ska alltsa avslas.

Hakan Julius

(ordférande och protokollforare)

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 5.
(Overklagande till Svea hovrétt senast 2017-05-19)

Séarskilt yttrande av ledamoten Rinnie Iderborn

Rinnie Iderborn &r skiljaktig betraffande motiveringen och anfor: Enligt min mening
bor Sundbybergs kommun och Stockholms kommun ses som tva skilda orter i
hyresrattslig mening. Lika med majoriteten finner jag dock att varken det
jamforelsematerial som hyresgasterna och hyresvarden har aberopat ger underlag for
nagon direkt jamforelseprovning. Daremot bor saval hyresgasternas som hyresvardens
jamforelsematerial kunna ligga till grund fér en allman skalighetsbedémning. Pa de
skal som majoriteten anfort i 6vrigt finner jag da att de utgaende hyror som galler i
provningsléagenheterna ar skaliga. Hyresvardens yrkanden om hyreshdjningar ska

sasom majoriteten funnit alltsa avslas.
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Jag noterar harutover att ett bifall till hyresvéardens yrkanden betraffande hyrorna i
Sundbyberg skulle kunna leda till en olycklig prisspiral om hyrorna for de
jamforelselagenheter som hyresvarden aberopat skulle bestimmas pa nytt och direkt
jamforas med hyrorna i Sundbyberg. En sadan s.k. saxning &r enligt min mening inte

forenlig med de grunder pa vilket bruksvardesystemet vilar. /





