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SAKEN
Awvvisning av ansokan i tvist enligt 24 § hyresférhandlingslagen

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovratten avvisar P-A.F.s 6verklagande.

2. Hovrétten avvisar vittnesforhoren med H.A. och L.B..

3. Hovrétten avslar dverklagandena i vrigt.
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YRKANDEN | HOVRATTEN

M.AR. SB.B,P-AF.,CG., BH,MH, A-M.JB,AJ, AN, J]O,SU,FW,
C.W., G.W,, K.W. och G.W. (hyresgasterna) har yrkat att hovratten ska bifalla deras

i hyresndmnden framstéllda avvisningsyrkande.

Teirettab Fastighets AB (hyresvarden) har motsatt sig att hyresnamndens beslut

andras.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anforde i hyresndmnden. De har i hovritten anfort bl.a.

foljande.

Hyresgdsterna

Under forhandlingarna mellan hyresviarden och Hyresgastforeningen har endast en
konkret dndringstidpunkt hdvdats av hyresvédrden, nimligen den 1 september 2015.
Hyresvirden har medan forhandlingarna pagick meddelat att inflyttning preliminért
beréknades till den 1 oktober 2015. Den 22 september 2015 foretogs en gemensam
besiktning. Lagenheterna var da fardigstdllda. I meddelandet den 8 december 2015 att
hyresvarden frantrader forhandlingarna anges att 6verenskommelse inte kunnat traffas

for ”hojda hyror per den 1 september 2015”.

Av 24 § hyresforhandlingslagen foljer att hyresvéirden endast kan anséka om @ndring
av hyresvillkoren i1 den del som forhandlingen har avsett. Omstédndigheter som hanfor
sig till tid efter provningstidpunkten ska inte beaktas. Hyresgéster som tilltrétt sin
lagenhet for forsta gangen efter provningstidpunkten saknar partsstdllning. Genom att i
hyresndmnden hidvda en annan tidpunkt for &ndring av hyresvillkoren &n under
forhandlingen har hyresvérden gjort hyresgéster, som tilltratt ldgenheten for forsta

gangen efter provningstidpunkten, till parter.
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Hyresndmndens beslut innebir att en provningstidpunkt kan, utan att &ndrad tidpunkt
gors till en del av forhandlingen, héllas oviss till dagen for ansokan till hyresndmnden.
Varken forhandlande part eller enskilda hyresgister kan da med tillrdcklig sdkerhet
avgora provningsramen eller partsstéllningen i forvdg. Detta innebér en oriktig
tillampning av 24 § hyresforhandlingslagen. Eftersom hyresgésterna har tilltrétt sina
lagenheter efter den 1 september 2015 saknar de partsstillning och hyresviardens

ansdkan till hyresndmnden ska dérfor avvisas.

Hyresviirden

Forhandlingarna avsdg enligt framstéillningen dndrad hyra att gélla frén och med

den 1 september 2015, eller den dag da l4genheterna ar fardigstillda™. Lagenheterna
har sedermera férdigstéllts successivt i1 anslutning till att de tilltrdddes av respektive

hyresgist. Fiardigstdllandetidpunkt och inflyttningstidpunkt har saledes sammanfallit.

Hyresvérden har under forhandlingen inte justerat sitt yrkande utan yrkat att hyran
skulle hojas 1 samband med att ldgenheterna fardigstillts. Nagon justering av denna
tidpunkt har inte heller skett 1 hyresndmnden. Saledes har alltsedan framstillningen
gjordes och under handlaggningen i hyresndmnden hdvdats en och samma provnings-
tidpunkt for respektive ldgenhet. En annan sak ér att hyresvarden upplysningsvis
meddelat Hyresgéstforeningen att inflyttning preliminért senarelagts till den 1 oktober

2015. Péstdendet att ldgenheterna var fardigstéllda den 22 september bestrids.

Av forbiseende kom det i strandningsmeddelandet att st att forhandlingen avseende
hdjda hyror ”per den 1 september 2015 frantritts. Sjalvklart borde ha tillagts “eller
den dag dé ligenheten dr fardigstédlld”. Nagon risk for missuppfattning torde dock inte
ha forelegat.

Yrkandet i sig dr utformat i enlighet med vad som sedan manga ar &r brukligt vid
ombyggnation av enstaka lagenheter. Bakgrunden é&r att det &r mycket svart att forutse
ndr en ombyggnation ar fardigstilld. Sattet att framstélla yrkande dr accepterat av
Hyresgiastforeningen och forhandlingsdverenskommelser skrivs pa likartat sitt, dvs.

utan angivande av exakt datum for provningstidpunkten. Ndgon invindning mot
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yrkandet har inte heller framforts av Hyresgéstforeningen under forhandlingen utan

forst 1 hyresnimnden.

Med berdrda hyresgéster har hyresavtal tecknats med samma borjedag som provnings-
tidpunkten. I avtalet har hyresgésten forbundit sig att betala den hyra som sedermera
Overenskommits med Hyresgéstforeningen alternativt faststillts av hyresnamnd eller
hovritt. Hyresgésterna ér séledes vil medvetna om frén vilken tidpunkt de ska erldgga
hyran. Hyresgistforeningen har varit medveten om att yrkandet avsdg hyreshdjning i

samband med ldgenhetens fardigstillande.

Hyresvérden har som muntlig bevisning dberopat forhor med projektledaren H.A.,
som ska horas om nir ldgenheterna fardigstillts, till styrkande av att detta skett 1
samband med de i malet aktuella provningstidpunkterna. Hyresvarden har vidare
aberopat forhor med hyresforhandlaren L.B.. Han ska horas om vad han iakttagit om
lagenheternas fardigstdllande den 22 september 2015 och tiden ddrefter, vad som
forekommit vid forhandlingarna med Hyresgéstforeningen och hans erfarenhet av

utformande av yrkanden och 6verenskommelser i samband med ombyggnation.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen 1 mélet.

Hovriittens bedomning

J.F.O. har forelagts att ge in fullmakt som visar att han ir ombud for P-A.F.. I
foreldggandet angavs att, om detta inte gors, 6verklagandet kan komma att avvisas.
J.F.O. har inte gett in den begirda fullmakten. P-A.F.s 6verklagande ska dérfor

avvisas.

Av 24 § hyresforhandlingslagen foljer att, om férhandling enligt férhandlingsordning
har avslutats utan att verenskommelse traffats, hyresvérden eller hyresgést har rétt att

hos hyresndamnden ansoka om dndring av hyresvillkoren i den del som férhandlingen
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har avsett. I detta ligger en begriansning av hyresndmndens kompetens i drenden enligt

24 § hyresforhandlingslagen, som innebér att hyresndmnden inte kan préva andra

hyresvillkor 4n dem som har varit foremal for forhandling enligt forhandlings-

ordningen och att nimnden inte heller kan faststélla hyror fran annan tidpunkt dn den

som avsetts med forhandlingen. Vidare kan endast de som var hyresgister vid den

tidpunkt for hyresédndring som forhandlingen avsett, bli motparter till hyresvarden i ett

mal enligt ndmnda bestimmelse (RBD 1980:26 och 1982:25 samt RH 2000:53).

Den nu aktuella forhandlingsframstillningen avsag alltsa dndrad hyra att gélla fran och
med “den 1 september 2015, eller den dag da ldgenheterna &r fardigstillda”. I
framstéllningen avgavs som bakgrund att fastigheten genomgick en fullstdndig
ombyggnad med stambyte och att den forsta etappen (av tre) preliminért skulle bli

inflyttningsklar den 1 september 2015.

Hyresvérden har anfort att forhandlingarna med Hyresgastforeningen forts inom ramen
for vad som angetts i framstéllningen, nimligen att hyran skulle hojas i samband med
att lagenheterna fardigstéllts och att ndgon justering av tidpunkten inte skett i
hyresndmnden. Hyresvérden har gjort géllande att yrkandet utformats pa ett sitt som ar
brukligt vid ombyggnation av enstaka ldgenheter och att nagon invindning mot
utformningen inte framforts av Hyresgastforeningen under forhandlingen utan forst i

hyresndmnden.

Hyresgésterna har inte invant mot pastdendet att det ar brukligt att yrkandet utformas
som skett och att Hyresgéstforeningen inte heller hade invdnt mot utformningen under
forhandlingen. Hovritten godtar detta pastdende. Mot hyresvirdens bestridande har
hyresgésterna inte visat att ldgenheterna varit fardigstdllda redan den 22 september
2015. Hovrétten godtar att ligenheterna fardigstéllts forst vid de tidpunkter som
hyresvirden angett 1 ansokan till hyresndmnden eller under drendets handldggning dar.
— Med hovrittens stillningstagande i dessa delar behdvs inte den av hyresvirden
aberopade muntliga bevisningen. Vittnesforhoren med H.A. och L.B. ska darfor

avvisas (35 kap. 7 § 2 réttegdngsbalken).

Utgangspunkten ar alltsa att forhandlingen fordes utifrdn vad som angetts 1
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forhandlingsframstéllningen och att ny hyra skulle gilla fran det respektive ldgenhet
fardigstéllts, eftersom det under forhandlingens gang stod klart att inflyttning inte
skulle ske den 1 september 2015, utan senare. Sedan forhandlingen strandat och
hyresvérden hénskjutit tvisten till hyresndmnden har hyresvérden yrkat att ny hyra ska
bestimmas per hyresgisternas respektive inflyttningsdag, vilken enligt hyresvérden
sammanfaller med fardigstdllandet. Det dr saledes denna tidpunkt som utgér den s.k.

provningstidpunkten.

Hyresgésterna har hdvdat att provningstidpunkten pa detta sitt halls oviss till dagen for
ansokan till hyresnimnden och att hyresviarden didrigenom ensidigt bestimmer denna
tidpunkt i efterhand, vilket gor det svart att avgdra provningsramen och

partsstéllningen i forvag.

Det hér tilldmpade séttet att ange ramen for forhandlingen och éndringstidpunkten
innebar onekligen att den exakta tidpunkten halls svivande och inte kan preciseras
forran lagenheterna fardigstéllts. En provning i hyresndmnden forutsitter — som
ndmnts ovan — att hyresgésterna flyttat in vid dndringstidpunkten (jfr RH 2000:53 och
2017:33). Emellertid har det i forhandlingsframstillningen angetts en riktpunkt,
namligen den 1 september 2015, och det ligger 1 sakens natur att ldgenheterna
berdknats bli fardigstéllda i timligen néra anslutning till denna tidpunkt. Det framgér
av handlingarna att de flesta hyresgésterna flyttat in i sina ldgenheter under hdsten
2015. I ndgot undantagsfall har det drdjt dnda till mitten av mars 2016. D4 dagen for
fardigstillande och inflyttning utgdr provningstidpunkt {for respektive lagenhet, skulle
en alltfor stor spridning mellan olika provningstidpunkter kunna medfora problem vid
provningen 1 hyresndmnden. I detta fall bor dock de tidsméssiga skillnaderna kunna

accepteras.

I sammanhanget konstaterar hovritten att det inte dr ovanligt att forhandlings-
ordningens parter forhandlar om ny hyra fran respektive dterflyttningstidpunkt” (se

t.ex. Svea hovriitts beslut den 24 januari 2017 i mél nr OH 2905-14).

Hovritten finner sammanfattningsvis att forhandlingen mellan forhandlingsordningens

parter (ddr pa hyresvérdens sida dven organisationen Fastighetsdgarna varit part) avsett
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ny hyra per respektive lagenhets fardigstdllande och att hyresviardens yrkande ocksa i
hyresndmnden har avsett denna tidpunkt samt att respektive hyresgist flyttat in 1 sin
lagenhet vid denna tidpunkt. Hovréitten finner vidare att det kan godtas att

provningstidpunkterna varierar pa sétt som blivit fallet i detta mal.

Det anforda innebdr att hyresgésterna, till skillnad fran vad hyresgisterna gjort
géllande, ar att anse som hyresviardens motparter i hyresndimnden. Som ocksé
hyresndmnden funnit ska hyresvéirdens ansékan i ndmnden inte avvisas utan tas upp till

provning.

Overklagandena i dvrigt ska alltsa avslas.

Hovrattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rattegangen i vissa hyresmal i
Svea hovratt inte 6verklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Kazimir Aberg och Gun Lombach samt
f.d. hovrattsradet Mans Edling, referent.
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HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 41 i &rende 14513-15
STOCKHOLM 2016-09-22
BESLUT Arende nr Rotel 10
2016-10-07 14513-15
15008-15
8847-16

Anges vid kontakt med ndmnden

Namnden
Hyresradet Jonas Alberg, ordforande
Klas Heldesten och Yvonne Andersson, 6vriga ledamoter

Protokollforare
Jessika Otterheim

Plats fér sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
B 2, K 111, 113 och 115, Stockholm

Sokande

Teirettab Fastighets AB, 556520-0325
c/o AFA Forsakring Fastigheter

106 27 Stockholm

Né&rvarande genom ombud

Ombud: Advokat B.H.
Box 19143
104 32 Stockholm

Bitradd av H.A., AFA Forsakring Fastigheter

Motparter
Arende 14513-16

1. M AR.
Nérvarande genom ombud

2.S.B.B.
Né&rvarande genom ombud

Dok.ld 293703

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

www.hyresnamnden.se
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3. L.B.

Personligen nérvarande

4. M.F.
Ej ndrvarande

5. P-AF.
Né&rvarande genom ombud

6. B.H.
Nérvarande genom ombud

7. C.HM.
Ej ndrvarande

8. M.H.
Né&rvarande genom ombud

9. A-M.]J.B.
Nérvarande genom ombud

10. A.L.
Ej néarvarande

11. I.L.
Ej narvarande
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12. AJ.

Né&rvarande genom ombud

13. AN.
Né&rvarande genom ombud

14.J.0.
Né&rvarande genom ombud

15.D.P.
Ej néarvarande

16. H.S.
Ej néarvarande

17. T.S.
Ej ndrvarande

18.R.S.
Ej néarvarande

19. S.U.
Nérvarande genom ombud

20. F.W.
Né&rvarande genom ombud
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21. C.W.

Né&rvarande genom ombud

22. G.W.
Né&rvarande genom ombud

23. K.W.
Personligen nérvarande och genom ombud

24. G.G.W.
Personligen nérvarande och genom ombud

Arende 15008-15
1. B.H.
Ej nérvarande

2. A-C.W.
Ej néarvarande

Arende 8847-16
C.G.
Nérvarande genom ombud

Ombud for 1, 2,5, 6, 8,9, 12, 13, 14, 19, 20, 21, 22, 23 och 24 i arende 14513-15 samt
for C.G. i drende 8847-16:

J.F.O.

c/o Hyresgéastforeningen Region Stockholm

Box 10117

121 28 Stockholm-Globen

Bitradd av M.K. och B.C., forhandlare Hyresgéastforeningen Region Stockholm
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Saken

Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

J.F.O. ger under sammantradet in fullmakter, aktbil. 42-48.

G. och K.W. ger under sammantradet in yttrande, aktbil. 49-52.

Hyresnamnden beslutar att arendena 14513-15, 15008-15, 8847-16 ska handlaggas

gemensamt med fortsatt aktbilagering i &rende 14513-15.

Vid parop av arendet installer sig inte M.F.,, CH.M. A.L, LL., D.P., H.S,, T.S.,R.S,,
B.H. och A-C.W.. Det antecknas att de delgetts handlingarna i arendet och kallelse till
dagens sammantréde. Det saknas anledning att anta att de har laga forfall for sin

franvaro. Hyresndmnden konstaterar att det inte finns hinder mot sammantradet.

Ordféranden gar igenom handlingarna i arendet i behovliga delar och foljande
antecknas. Teirettab Fastighets AB &ger fastigheten Batteriet 2 med adress Karlavagen
111, 113 och 115 i Stockholm. Hyresvarden har enligt gallande forhandlingsordning
forhandlat med hyresgéstféreningen om hyrorna efter ombyggnad att galla per den 1
september 2015 eller den dag nar lagenheterna &r fardigstallda. Efter att hyresvarden
frantratt forhandlingarna har hyresvérden den 16 december 2015 mot parterna i
arendena 14513-15 och 15008-15 och den 27 juni 2016 mot motparten i arende 8847-
16 - samtliga hyresgaster bor i fastigheten i trapphuset pa Karlavagen 115 - inkommit
till hyresndamnden med ansokningar enligt 24 § hyresforhandlingslagen om andring av
hyresvillkor avseende hyrorna. Efter fortsatta férhandlingar mellan
hyresgastforeningen och fastighetsagaren, aven infor hyresnamnden, har nagon

dverenskommelse inte natts.
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B.H.: Hyresvérden yrkar att hyrorna for motparternas lagenheter ska faststallas med
stod av relativsystemet SABO-modellen 1978 ars tabell till de belopp som framgar av
bilaga till ansokan, aktbil. 4. Yrkandet motsvarar en normhyra om 1 950 kr per kvm
och ar och avser hyran exkl. varmvatten. Det ska vidare goras en distinktion mellan
hyresgasterna pa sa satt att de som har tillgang till tva badrum eller tva

“uterum”, tvd balkonger eller terrass och balkong, ska fa ett tillagg med tva poéng
enligt 1978 ars tabell, medan de som har en extra toalett ska fa ett tillagg om en poang;
for de lagenheter som saknar tillgang till balkong vill hyresvarden gora ett avdrag med
tva poang. De yrkade hyrorna ska bérja gélla fran och med den 1 september 2015 eller
fran den senare tidpunkt da lagenheten har blivit fardigstalld, datumen for
fardigstallandet framgar av den nya bilagan till ansékan som ingavs till nAmnden den
10 mars 2106, aktbil. 6. Inflyttningsdatum ar detsamma som datum for
fardigstallandet. Datum for fardigstallandet av C.G.s ldgenhet, den 15 mars 2016,
framgar av aktbil. 2 i drende 8847-16. Inflyttningsdatum fér G. och C.W., ska, med
rattelse av vad som tidigare angetts, justeras till den 15 mars 2016. Nar det galler
B.H.s och A-C.W.s lagenheter, darende 15008-16, yrkas att villkorsandringen ska borja
galla den 30 oktober 2015 respektive den 15 oktober 2015.

J.F.O.: Hyresgésterna yrkar i forsta hand att hyresnamnden ska avvisa hyresvérdens
ansokningar (se nedan). | andra hand bestrids ansékningarna i sin helhet.
Hyresgasterna kan inte vitsorda nagon hyreshojning sasom skalig i och for sig. Det kan
inte vitsordas att fragan om varmvatten varit uppe i forhandlingarna mellan
hyresgastforeningen och hyresvarden, men han aterkommer i den delen efter att ha hort
med dom som var med i férhandlingarna. Han ber ocksa att fa aterkomma i fragan om
hyresgasternas uppfattning om en skalig hyra. Skillnaden i standard mellan
lagenheterna bor visserligen aterspeglas i hyresnivan, men hyresgasterna kan redovisa
sin instéllning till hyresvérdens installning forst nér denna angetts i belopp for varje
lagenhet. Tiden for villkorséandringen ska enligt huvudregelni 24 §
hyresforhandlingslagen inte vara tidigare 4n manadskiftet som intraffar tre manader
fran dagen for ansokningen till hyresnamnden. For det fall hyresnamnden skulle bifalla
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hyresvardens yrkanden i ndgon del yrkar hyresgasterna att den nya hyran ska trappas in
under en period om fem ar. Hyresgasterna yrkar darutéver anstand under tolv manader

med Overskjutande belopp i form av eventuell retroaktiv hyra.

Det antecknas att ej narvarande hyresgaster far anses ha motsatt sig begarda

villkorsandringar.

B.H. uppger att vardens installning ar att ev. trappning borde kunna ske pa
samma satt for alla hyresgaster dven om detta inte yrkats av alla hyresgaster; han

aterkommer i skrift darom liksom med beloppsmassigt preciserat yrkande.

G.W.: Han och K.W. &r nagra av de fa hyresgaster i fastigheten som har hyresavtal
med besittningsskydd da de dvriga ar UD-anstéllda och andra. De har varit med sedan
AFA presenterade ombyggnadsplanerna pa ett mote i november 2013. D3 presenterade
man ocksa sa kallade indikativa hyror, de hyror som man raknade med att det skulle
bli efter ombyggnaden. Nivan man raknade med da var 1600 kr per kvm och ar i en
normlagenhet om tre rum och kok. Sedan har AFA aterkommit och yrkat hyresnivaer
som ligger skyhogt 6ver de indikativa hyror som tidigare presenterats. Det var en
chock for manga av de boende i huset.

Hyresgasternas avvisningsyrkande, aktbil. 36, och hyresvardens

forhandlingsframstallan, akthil. 3, gas igenom.

J.F.O.: Tidpunkten for nar de nya hyrorna ska borja gélla kan inte hallas 5ppen under
forhandlingarna pa det sétt som hyresvarden anger i aktbil. 3, "att galla fr.o.m den 1
september 2015 eller den dag da lagenheterna &r fardigstdllda”. Det dr inte acceptabelt
att forhalla sig till provningstidpunkten pa detta satt. Han kan inte heller se att man i
forhandlingsframstéllan sagt nagot om att lyfta ut varmvattnet som en separat del.
Ingen av de hyresgédster han foretrader ar "aterflyttande” utan de har fatt nya kontrakt
och flyttat in efter den 1 september 2015.
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B.H.: Hyresvarden har inte begart ny hyra fore 1 september 2015, utan fran och med 1
september 2015 eller den dag da lagenheterna ar fardigstallda. Det ar ett vedertaget
satt att framstélla ett yrkande om ny hyra, och det ar praxis att villkorsandringen far
borja gélla tidigare an tre manader efter att ansokan kommit in till nAmnden. Att

varmvattnet ska debiteras separat star i de nya kontrakten.

J.F.O.: Hyresgésternas installning ar att det inte finns nagra skl som féranleder att
den nya hyran ska bdrja gélla tidigare an tre manader efter att ansdkan kom in till
namnden, det vill sdga dndringstidpunkten ska tidigast vara den 1 april

2016.

L.B. uppger att han ansluter sig till vad de hyresgaster som foretrads av

hyresgastforeningen anfort i arendet.

Diskussioner fors.

| samrad med parterna beslutas att hyresnamnden forst ska préva fragan om avvisning
och att om avvisning inte sker ska besiktning av provningsfastigheten och
jamforelsefastigheter ska ske i borjan av december 2016.

B.H.: Hyresvarden kommer att aberopa jamforelsefastigheter som bor kunna
besiktigas under en eftermiddag, t.ex. Taktackaren 2 pa Débelnsgatan. Om
hovréatten hinner préva arendena gallande Ingenjoren pa Blekingegatan och
Urvéadersklippan Mindre pa Urvadersgrand kommer hyresvarden aven att aberopa

besiktning av dessa fastigheter.

J.F.O.: Hyresgasterna yrkar besiktning av alla hyresgasternas lagenheter. Det kommer
troligtvis att ta en dag att besiktiga hyresgasternas preliminara jamfoérelsematerial:
Geten 17, Dbbelnsg.64, Infanteristen 3, Taptog. 6, Gropen 25, Brannkyrkagan 63,
Brénnaren 8, Artellerigatan 55, Knoppen 2, S:t Géransgatan 80.
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Hyrorna i dessa fastigheter &r framférhandlade hyror. Fastigheten Infanteristen 3

kommer eventuellt att dberopas som direkt jamforbart.

| samrad med partsombuden bestams att hyresnamnden ska halla fortsatt sammantrade
med besiktning torsdagen den 1 december med start kl 09.30 vid
provningsfastigheten Karlavagen 115 och sedan fredagen den 2 december med en
halv reservdag mandagen den 5 december 2016 (med samling pa plats som kommer
anges vid sammantradet den 1 december beroende pa vilka andra fastigheter som ska
besiktas). Ett avslutande sammantrade med mojlighet till slutanféranden kommer
hallas den 14 december 2016 kl. 13.00. Narvarande parter kallas muntligen till
sammantradena vid samma aventyr som till dagens sammantrade. Sarskild kallelse

kommer att skickas till de parter som inte &r narvarande.

Det antecknas att hyresvérden senast den 27 oktober 2016 ska inkomma med
preciserade yrkanden, uppgift om nu utgaende hyror respektive begard hyra med
exakta belopp samt installning i trappningsdelen. Dérutover ska hyresvarden inkomma
med uppgift om det jamforelsematerial som aberopas och uppgift om de
jamfdrelseobjekt som ska besiktigas. Vidare ska hyresvarden inge hyreskontrakten for
berdrda lagenheter i provningsfastigheten och om mojligt planritningar dver dessa.

J.F.O. ska inkomma med hyresgésternas jamforelsematerial och uppgift om de

jamfdrelseobjekt som ska besiktigas senast den 10 november 2016.
Sammantradet avslutas med besked att beslut angaende avvisningsyrkandet kommer
att meddelas torsdagen den 6 oktober 2016 kl. 14.00 genom att hallas tillgangligt pa

hyresnamndens kansli.

Vid enskild 6verlaggning fattar hyresnamnden foljande
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BESLUT (att meddelas enligt férordnande i dagboken den 7 oktober 2016)

Hyresnamnden avslar avvisningsyrkandet.

Skal

Enligt forhandlingsframstallan, aktbil. 3, har hyresvarden hos Hyresgastféreningen
pakallat forhandlingar om nya hyror att galla fran och med den 1 september 2015 eller
den dag da lagenheterna ar fardigstallda. Enligt hyresnamnden finns inget hinder mot
att ange provningstidpunkten pa det sattet och inte heller nagot hinder att mot att
hyresnamnden provar drendet pa det sattet, &ven om det innebar att

prévningstidpunkterna for respektive lagenhet varierar nagot.

For tydlighetens skull ska tillaggas att detta stallningstagande inte inverkar pa den
bedémning som senare maste goras av den i arendet tvistiga fragan om fran vilken
tidpunkt de nya hyrorna ska borja gélla; fragan om andringstidpunkten och om den ska
galla enligt vad som yrkats i arendet fran hyresvardens sida eller fran manadsskiftet
narmast tre manader efter respektive ansokan till hyresnamnden aterstar alltsa att ta

stéllning till (jfr 24 8§ andra stycket hyresforhandlingslagen).

Nar det galler fragan om varmvattnet och att vissa aldre kontrakt mojligtvis fortfarande
inkluderar varmvattnet samt fragan om dessa fragor forhandlats mellan hyresvarden
och hyresgastféreningen ser hyresndmnden ingen anledning att for narvarande avvisa

nagon ans6kning med anledning av vad som anforts i denna del.

Sammanfattningsvis ser hyresnamnden ingen anledning att avvisa nagon ansokning

varfor yrkandet darom avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagande till Svea hovratt ges in till hyresnamnden senast 28 oktober 2016
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Jessika Otterheim
Protokollet uppvisat 2016-09-07/ Sammantradet pagick kl. 9.40 — 11.50.





