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Nimnden
Hyresrddet Eva Melander Tell, ordforande
Herje Larsson och Rinnie Iderborn, dvriga ledamoter

Protokollforare
Juristen Anton Bohm

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
Marketenteriet 1, Erik Dahlbergsgatan 39, Stockholm

Sokande

BROR Olof Roar Irgens, 19460616-6918
Erik Dahlbergsgatan 39 Lgh 1005

115 32 Stockholm

Personligen ndrvarande

Motpart

Stockholms Stads Brandforsékringskontor, 502002-6281
c/o Einar Mattsson AB

Box 17134

104 62 Stockholm

Ndrvarande genom ombud

Ombud: Advokat Alrik Hafstrom
Fastighetsadvokaterna i Stockholm AB
Olof Palmes gata 23

111 22 Stockholm

Saken
Andring av hyresvillkor

Ordforanden gér 1 korthet igenom handlingarna 1 drendet och foljande antecknas.
Bror Irgens hyr sedan den 16 december 2008 en bostadslédgenhet om tvd rum och
kok, ca 48 kvm, pé Erik Dahlbergsgatan 39 i Stockholm av hyresvérden Stockholms
Stads Brandforsdkringskontor. Den 16 november 2022 inkom Bror Irgens till

hyresnimnden med en ansdkan om dndring av hyresvillkor. Parterna kallades till

Besoksadress Oppettider Postadress E-post

Sicklastraket 1, Nacka mandag—fredag Box 67 hyresnamndenistockholm@dom.se
Telefon 08:00-16:30 131 07 Nacka Webbplats

08-561 665 00 www.hyresnamnden.se Info om

personuppgiftsbehandling, se hemsidan
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sammantridde den 13 juni 2023, till vilket Bror Irgens inte instéllde sig. P4 grund
hérav avskrev hyresndmnden drendet fran vidare handlaggning. Bror Irgens har den

27 juni 2023 inkommit med ansdkan om att ateruppta drendet.

Bror Irgens: Han yrkar, som han slutligen bestimmer sin talan, att hyresnimnden

faststdller ny hyra fran den 1 mars 2023 till 7000 kr per ménad.

Alrik Hafstrom: Hyresviarden motsétter sig den begirda dndringen av
hyresvillkoren och genmaler att Bror Irgens inte ritteligen inkommit med ansdkan
hdrom. Bror Irgens har begért en hyresforhandling, inget annat. Om hyresndmnden

anser att ansokan dr korrekt medges tidpunkten for villkorsédndringen i och for sig.

Bror Irgens: Han vitsordar att det finns en forhandlingsordning. Han har inte sjdlv
tecknat hyran med hyresvérden. — Grunden for sitt yrkande &r att han 1 forhallande
till jimforbara lagenheter betalar en oskilig hyra. Han har under langre tid jaimfort
liknande objekt inom stadsdelen, alla med ungefar samma byggnadsar. Han har dven
jamfort hyrorna for ldgenheterna inom samma fastighet dir hans lagenhet beldgen.
Jamforelseobjekten far anses ha jamforbar standard med hans egen ligenhet. Inga av
lagenheterna har lika hog kvadratmeterhyra som den han betalar. Hans ldgenheten
ligger pa bottenvaningen och har ingen balkong. Den har daligt ljusinslapp. Under
sommaren ndr virmen stiangs av i fastigheten ar lagenheten dessutom véldigt sval.
Lagenheten som ligger direkt ovan hans ar fyra kvadratmeter storre. Den ldgenheten
har dven battre ljusinslapp, balkong och bursprak men en ldgre kvadratmeterhyra. Att

han ska betala en hogre kvadratmeterhyra dn ovanliggande dr siledes oskiligt.

Alrik Hafstrom: Den forhandlingsordning som finns for huset ér tecknad mellan
hyresvirden och Hyresgistforeningen som foretrdder hyresgésterna kollektivt. Det ar
fraga om seridsa forhandlingsparter. Bror Irgens grund for ifragasittandet av
hyressittningen 1 huset r otillrdcklig. Hyresvérden anser att det inte gar att
lattvindigt himta uppgifter om andra ligenheters hyror och ddrmed tro att de &r

jamforbara ens egna. Det aktuella huset stambyttes ar 2002, dé totalrenoverades dven
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lagenheterna. Efter det trédffades en forhandlingsdverenskommelse mellan
forhandlingsordningens parter, med faststdllande av den nya hyran efter ombyggnad.
Hyran har dérefter hojts ar for ar i enlighet med 6verenskommelser. Bror Irgens har
en av de ldgre hyrorna 1 huset. Att enbart se till kvadratmeterhyran dr missvisande
nédr man jamfor ligenheter av olika storlek. Sedan 70-talet raknar man ut
hyressittningen enligt modellen for relativhyra, dven kallad normhyra. Bakgrunden
ar en 6verenskommelse som triffades mellan davarande SABO, idag Sverige
Allminnytta och Hyresgistforeningen. Overenskommelsen tog sin utgangspunkt i att
alla lagenheter oavsett storlek bestar av de tva dyra delarna kok och badrum. For att
skapa en sé likvirdig hyressittning mellan lagenheter av olika storlek var det rimligt
att sma lagenheter fick en hogre kvadratmeterhyra an storre for att kompensera de
dyra delarna av ldgenheten. Vid berdkning av relativhyror utgér man frén en
typlagenhet pé tre rum och kok om 77 kvm. Hyror med annan rumsindelning och
storlek kan rdknas om sé att de anpassas till typlagenheten. Med utgéngspunkt fran
den hyra som typldgenheten har kan man rdkna om hyran till vilken annan ligenhet
som helst. Storre ligenheter far hogre hyra. Det rimligt att ligenheten ovanfor Bror

Igrens har nagot ldgre kvadratmeterhyra. De har dock ungefir samma relativa hyra.

Den inbordes hyresséttningen 1 huset ar rittvis. Det finns en identisk ldgenhet pa
samma vaningsplan dir Bror Irgens ligenhet &r beldgen, vilken har exakt samma
hyra. Jaimfor man slumpmaissigt med andra ligenheter 1 stan kommer det
uppmarksammas att han har en relativt lag hyra. Méanga av de jaimforelseobjekt som
har dberopat &r bostadsritter. En av lagenheterna ligger i1 det s.k. ”dddas hus”, en
mindre serids hyresvérd. Det finns en logik i hyresséttning inom

provningsfastigheten.

Bror Igrens: Han kan ndmna andra jimforelseobjekt, t.ex. en vaning pa
Brantingsgatan som ligger hogt upp 1 huset, ca 60 kvm, och har fonster som vetter
mot tre vaderstreck. Hyran for den ldgenheten dr obetydligt hogre én hans egen. —Det

var inte frdga om nagon totalrenovering i fastigheten &r 2002. Det enda som gjordes
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var ett stambyte samt uppfraschning av WC och badrum, méjligen ocksa koket. I

ovrigt gjordes det inte ndgon renovering.

Ordféranden erinrar Bror Igrens om att det aberopade jamforelsematerial dr svér att
ta stédllning till d& det finns véldigt lite information om ldgenheterna. Det framgér

t.ex. inte om objekten &r knutna till en forhandlingsordning.

Ordforanden efterhor méjligheten for parterna att nd en frivillig verenskommelse,
men det konstateras att sddana forutsittningar saknas. Ordforanden efterhdr om négot
ytterligare jamforelseobjekt aberopas och om besiktning pakallas samt erinrar om att
parterna har ansvaret for att bereda hyresndmnden tilltrade till aberopade

jamforelseobjekt.

Bror Irgens: Han dberopar ingen besiktning, beslut kan fattas pd vad som

framkommit under sammantrédet och ingivna handlingar.

Alrik Hafstrom: Det dr hyresgisten som ar sokande och som har ansvaret for att
fora processen framat. Med det kollektiva systemet som dr for handen ar det inte
rimligt att hyresviarden ska g& med pé ndgon hyressidnkning for enskild hyresgést.
Det vore oskéligt mot 6vriga hyresgéster i huset. Vidare urholkar det fortroendet for
de forhandlande parternas kompetens att avgora skilig hyra for ldgenheterna. Da det
inte aberopas nagot jaimforelseobjekt av Bror Irgens motsatter sig hyresvirden att det

ska genomforas ndgon besiktning.

Hyresndmnden forordnar om en kortare paus, varefter sammantrédet aterupptas.

Parterna slutfor sin respektive talan.

Sammantridet, som péagick kl. 13:38 - 14.05, forklaras avslutat med besked att beslut

1 drendet kommer meddelas onsdagen den 8 november kl. 14.00 genom att héllas
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tillgéngligt pa hyresndmndens kansli. Parterna anméler att de vill ha beslutet skickat

till sig per e-post.

Vid enskild 6verliggning fattar hyresndmnden foljande

BESLUT (att meddelas den 8 november 2023 kl. 14.00)

1. Hyresnidmnden avslar hyresvirdens yrkande om avvisning.

2. Hyresndmnden avslar Bror Irgens yrkande om villkorséndring.

Skélen for hyresnamndens beslut

Rattsliga utgangspunkter

Hyresvérd eller hyresgist som vill att hyresvillkoren ska dndras ska enligt 12 kap.

45 § jordabalken skriftligen meddela motparten detta. Om dverenskommelse inte kan
triffas far den som vill d4ndra villkoren tidigast en manad efter det att meddelandet
limnats till motparten ansdka i hyresnimnden om #ndring av hyresvillkoren. Aven
om forhandlingsordning finns har en hyresgést ritt att begira provning av
hyresvillkoren i hyresndmnden, se 5 § fjarde stycket hyresforhandlingslagen
(1978:304).

I 12 kap. 55 § forsta och andra styckena jordabalken stadgas att hyran vid tvist ska
faststillas till skdligt belopp. Hyran dr inte att anse som skélig om den &r patagligt
hoégre &n hyran for ligenheter som med hinsyn till bruksvérdet ar likvérdiga. Vid
denna provning ska frimst beaktas sddan hyra for lagenheter i hus som har bestdmts 1

forhandlingsdverenskommelser enligt hyresforhandlingslagen (1978:304).

Med bruksvérde avses vad ldgenheten med hénsyn till beskaffenhet och forméner
samt Oovriga faktorer fran en hyresgists synpunkt kan anses vara vérd 1 forhallande

till likvirdiga ldgenheter. Jimforelsen ska ske i tdmligen grova drag.
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Enligt 12 kap. 55 e § forsta stycket jordabalken fér ett beslut om villkorsdndring inte
avse tiden fore det manadsskifte som intraffar ndrmast efter tre manader fran dagen

for ansokningen.

Yrkanden m.m.

Bror Irgens har, som han slutligen bestdmt sin talan, yrkat att hyran ska séttas ned till
7 000 kr per manad frdn och med den 1 mars 2023. Till stod for att ligenhetens hyra
ar oskélig med hansyn till dess bruksvérde har Bror Irgens pekat pa vissa
omsténdigheter, enligt vad han ndrmare anfort 1 skrivelser till hyresnimnden och som

framgar av protokollet ovan.

Hyresvirden har 1 forsta hand gjort gillande att Bror Irgens inte rétteligen inkommit
med ansdkan om dndring av hyresvillkor, da han 1 sina skrivelser angett att han
begért en hyresforhandling. Hyresndmnden har uppfattat detta som att hyresvéarden
begér att Bror Irgens talan ska avvisas. Hyresvérden har, for det fall hyresndmnden
finner att ansdkan ar korrekt, bestritt Bror Irgens yrkanden pé den grunden att hyran,
som satts 1 forhandlingsdverenskommelse, dverensstimmer med bruksvirdet. Om

hyran ska dndras har hyresvdarden medgett andring frdn den 1 mars 2023.

Ska Bror Irgens talan avvisas?

Bror Irgens har sévil 1 ansokan till hyresndmnden som i det meddelande han tillstallt
hyresvarden den 19 oktober 2022 angett att han begér hyresforhandling. Av
meddelandet till hyresvarden framgar emellertid att han vill ha en ldgre hyra. Bror
Irgens har darefter, savil skriftligen till hyresndmnden som muntligen vid
sammantrédet, klargjort att han yrkar nedséttning av hyran for sin ldgenhet pé stt
som angetts ovan. Med hinsyn hértill anser hyresndmnden att det inte foreligger
hinder mot att préva Bror Irgens talan om villkorsédndring. Hyresvirdens yrkande om

avvisning ska darfor avslas.
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Ska Bror Irgens hyra sdittas ned?

Hyresndmnden har att utgé fran en helhetsbeddmning. Det innebér inte att
enskildheter saknar betydelse men att dessa ska vigas tillsammans. Vid denna
bedomning ar ldgenhetens bruksvirde av avgorande betydelse, dvs. hur hyresgéster
vérderar olika faktorer i boendet. Bruksvardet avgors efter en bedomning i vilken en
rad faktorer knuta till 1dgenheten, det allmédnna laget for det hus som ldgenheten ar
beldagen i och boendemiljon i stort, vags in. I proposition 2009/10:185 sid. 22 ndmns
som exempel pa faktorer som paverkar bruksvérdet lagenhetens “’storlek,
modernitetsgrad, planldsning, 14ge inom huset, reparationsstandard och ljudisolering.
Formaner som paverkar bruksvirdet kan vara tillgang till hiss, sopnedkast, tvittstuga,
sarskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och
biluppstillningsplats. Aven faktorer som husets allmiinna lige, boendemiljon i stort
och nérhet till kommunikationer paverkar bruksvirdet. Ddremot ska inte byggnadsér
eller produktions-, drifts- eller forvaltningskostnader paverka hyran. Inte heller ska

hyresgastens individuella virderingar och behov beaktas™.

Om det finns skil ska hyresnimnden genomfora besiktning. I detta fall har parterna
ansett att besiktning inte ska genomforas. Hyresndmnden finner med hiansyn till vad
som anforts inte skl till annat &n att folja parternas instillning till besiktning. Detta
leder till att hyresndmnden ska faststdlla hyran genom en allmén

skilighetsbeddmning.

Den allminna skalighetsbeddomning hyresndmnden ska gora far 1 avsaknad av
jdmforelsematerial grundas pa vad hyresviarden och hyresgésten anfort om
lagenhetens storlek, planlosning, skick, vad som ingétt, ligenhetens allminna lage
och andra bruksvirdefaktorer samt den allménna kinnedom som nimnden har om
hyror 1 aktuell kommun f6r ldgenheter av liknande slag. Hyresndmnden finner med
hénsyn till vad parterna anfort och nimndens allminna kinnedom om hyresnivéerna
att den 1 forhandlingsdverenskommelsen faststillda hyran, for den tid hyresndmnden
har att prova, vilket &r tiden fran och med den 1 mars 2023, &r skélig. Detta innebér

att Bror Irgens talan inte ska bifallas.
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(Beslutet far overklagas till Svea hovritt senast den 29 november 2022.)

Anton Bohm
Protokollet justerat 2023-11-06/
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Anvisningar for 6verklagande — HAN ¢ Producerat av Domstolsverket, Avd. fér domstolsutveckling ¢ 2018-11

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras 1 nagon del kan
du 6verklaga. Har far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
namnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i arendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nas: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i ritt tid. Har det kommit in f6r
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden overklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovratten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta satt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa forsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
https://www.domstol.se/hyra-arrende
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