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B Hyresnimnden BESLUT Rotel 4

2024-05-31
Meddelat 1 Nacka

Niamnden
Hyresradet Emma Cardell, ordforande
Ovriga ledamoter: Sam Gutenvik och Anne Hallberg

Protokollforare
Jens Rick

Plats for sammantride
Gotlands tingsrétt

Fastighet/Adress
Sjoliljan 1, Sjoliljegatan 5, Visby

Sokande

Magnus Hansson, 19700908-1691
Sjoliljegatan 5 (Igh 1301), 621 40 Visby
Personligen nirvarande

Motpart

AB Gotlandshem, 556066-0523
621 83 Visby

Naérvarande genom ombud

Ombud: juristen Alma Zenunovic, AB Gotlandshem
Bitrddd av juristen Hanna Sandelin, AB Gotlandshem

Saken
Andring av hyresvillkor

Ordféranden informerar parterna om att ledamoten Anne Hallberg uppgett att hon
initialt varit involverad i arbetet kring den bruksvirdesmodell som legat till grund for
overenskommelsen av hyran for Magnus Hanssons ldgenhet. Hon ldmnade detta
arbete redan 1 projektets inledning 2018. Ordféranden uppger att nimndens
beddomning &r att det inte utgor jiv. Parterna ges tillfélle att yttra sig. Ingen av

parterna framstéller ndgon javsinvdndning.

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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Ordforanden gér i korthet igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas.
Magnus Hansson hyr sedan ar 2012 en bostadslagenhet om fyra rum och kok (ca
99 m?) i den av AB Gotlandshem (nedan hyresvirden) 4gda fastigheten pé
Sjoliljegatan 5 i Visby. Magnus Hansson har den 9 mars 2023 inkommit till
hyresndimnden med en ansdkan om villkorséndring. Ett forberedande sammantréde
holls under ordférandens ledning den 17 november 2023, se bilaga 1. Vid
sammantridet framkom bl.a. att hyran for provningslagenheten uppgick till

14 140 kr/ménad for ar 2023 och att hyran dr forhandlad med hyresgéstforeningen.

Efter det tidigare sammantrédet har hyresviarden underrittat nimnden om att hyran
for Magnus Hanssons ldgenhet nu har infasats till rikthyra och att hyran frdn och med

den 1 januari 2024 &r 12 957 kr/ménad.

Magnus Hansson forklarar att han dr ndjd med den faststéllda hyran for ar 2024,
men att han kvarstér vid sitt yrkande sdvitt avser sdnkt hyra for 2023. Han justerar
yrkandet pd sa sitt att han numera gor gillande att hyran for hans ldgenhet ska
bestdmmas till 12 265 kr under perioden den 1 april 2023 till och med den

31 december 2023.

Alma Zenunovic: AB Gotlandshem bestrider yrkandet. Den modell som legat till
grund for ldgenhetens hyra har forhandlats fram med Hyresgastforeningen. Den hyra

som tidigare utgétt har varit skilig utifran den hyressittningsmodellen.

Ar 2018 paborjades en dversyn av bostadshyrorna i hyresvirdens fastighetsbestind.
Hyresgédsterna var sjdlva delaktiga i denna process. Hyresgésterna har skattat olika
aspekter av boendet. Vid bestimmandet av hyran har dven beaktats bl.a. nér
fastigheterna har uppforts. Forhandlingséverenskommelser har triffats. Det finns
inga skil att fringa dessa. Vissa hyror har hojts och andra har sankts. Hyrorna har
fasats in, sdvil de som legat over rikthyran som de som legat under rikthyran. Hon

sjdlv har inte varit pa plats i Magnus Hanssons ldgenhet, men omradet &r attraktivt.
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Léagenheten ligger ndra Visbys centrala delar och dr av hog standard. Légenheten har
parkettgolv, open fiber och parkeringsplats. Badrummet dr helkaklat. Standarden
framgar av ingivna fotografier. Det &r riktigt att rikthyran motsvarar bruksvérdet.
Rikthyran éndras varje ar. Det vitsordas att nir Magnus Hansson forra aret inte
innehade rikthyran, skulle en ny hyresgést som flyttat in i hans ligenhet, om han
flyttat ut, fatt rikthyran direkt. I 6vrigt hdnvisas till handlingar ingivna i drendet och

protokollet fran det tidigare sammantrédet.

Magnus Hansson: Hyresviardens beskrivning av hyressittningsprocessen vitsordas.
Lagenheter i fastigheten har dock fatt olika hyror trots att det ror sig om samma
lagenhetsstorlekar. Hyressdttningsmodellen resulterar i att om han sjilv skulle ha
flyttat frén ldgenheten skulle den nya hyresgdsten fa en ldgre hyra dn den han betalar.
En nyinflyttande hyresgést fir nimligen direkt rikthyran, medan hans egen hogre
hyra behdvts infasas till rikthyra 6ver tid. Det &r inte rimligt. [ 6vrigt hdnvisas till

handlingar ingivna i drendet och protokollet frén det tidigare sammantrédet.

Hyresndmnden tar upp frdgan om forlikningsmojligheter varvid det konstateras att

AB Gotlandshem vill att hyresndmnden provar fragan.

Parterna slutfor talan.

Sammantradet som pagick kl. 09.00-09.40 avslutas med foljande besked till

parterna. Beslut 1 &rendet kommer att meddelas den 31 maj 2024 kl. 14.00 genom att
detta halls tillgidngligt pd hyresndmndens kansli. Parterna vill ha beslutet per e-post.
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Efter enskild dverliggning fattar hyresndmnden foljande

BESLUT (att meddelas den 31 maj 2024 kl. 14.00)

1. Hyresndmnden faststéller att hyran for Magnus Hanssons ldgenhet pa
Sjoliljegatan 5 i Visby ska vara 12 265 kr frdn och med den 1 juli 2023 till och med
den 31 december 2023.

2. AB Gotlandshem ska till Magnus Hansson betala tillbaka 11 250 kr, allt jamte
ranta pa 1 875 kr enligt 5 § rintelagen fran den forsta dagen i varje manad med
borjan den 1 juli 2023 till dess detta beslut vunnit laga kraft och for tiden dérefter

enligt 6 § rintelagen till dess betalning sker, samt

Skal for beslutet

Yrkanden och instdllning m.m.

Parternas yrkanden respektive instdllning, vad de anfort till stod for sina respektive
stdndpunkter och vilken bevisning de ligger fram framgar av bilagt protokoll,
bilaga 1, protokollet ovan och av i drendet ingivna handlingar.

Rdttsliga utgdangspunkter

Om hyresvirden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek ska hyras faststéllas till

skéligt belopp (se 12 kap. 55 § forsta stycket jordabalken).

Ett centralt begrepp vid provning av bostadsldgenheters hyra &r bruksvirde. En
lagenhets bruksvérde bestdms bl.a. av dess storlek, modernitetsgrad, planldsning,
lage inom huset, reperationsstandard och ljudisolering. Formaner som kan piverka
bruksvérdet kan vara tillgdng till hiss, sopnedkast, tvittstuga och sérskilda

forvaringsutrymmen samt god fastighetsservice och tillgdng till garage och
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biluppstillningsplats. Aven faktorer som husets allmiinna lige, boendemiljon i stort
och nédrhet till kommunikationer paverkar bruksvirdet. Ddremot ska inte byggnadsér
eller produktions-, drifts- eller forvaltningskostnader paverka hyran. Inte heller ska

hyresgisternas individuella behov och virderingar beaktas.

Hyresndmnden gor foljande bedomning.

Fragan i drendet géller om Magnus Hanssons hyra ska sénkas under perioden den

1 april 2023 till den 31 december 2023.

Inledningsvis kan konstateras att foljande omstédndigheter &r otvistiga mellan

parterna.

Magnus Hansson forhyr sedan 2012 en ldgenhet om fyra rum och kok, 99 kvm pa
Sjoliljegatan 5 1 Visby. Hyresvérd ar AB Gotlandshem (hyresvarden). Under ar 2023
uppgick hyran for lagenheten till 14 140 kr per manad.

Ar 2018 péborjade hyresvirden en kollektiv forhandling med Hyresgistforeningen
for att utveckla en bruksvirdesmodell. I september 2020 triffade de forhandlande
parterna en overenskommelse om att hyresviardens bostéder skulle berédknas och
faststillas genom ett systematiskt hyresséttningsarbete. Modellen trddde i kraft den 1
januari 2021. Modellen baserades pé bruksvirdet och hyresgésternas vérdering av
naromradet. Virderingen sattes utifran olika podngomraden. Utifran detta faststélldes

en s.k. rikthyra, som enligt vad hyresviarden anfort motsvarar bruksvirdet.

De nya rikthyrorna skulle inte intrdda direkt, utan fasas in. Det géllde bade i det fallet
att rikthyran var hogre och nér den var ldgre dn den utgédende hyran. Méilet var att
infasning skulle ske for de allra flesta inom tre dr och for merparten efter sex &r.
Hyreshdjningen fick ske med vissa angivna belopp per ar, medan hyressénkning till
rikthyra skulle falla ut i s& stor omfattning som det var mdjligt baserat pa simulering

utifran ett nollsummespel. For inflyttande hyresgéster som flyttade in efter
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ikrafttradandet av dverenskommelsen eller senare infordes den framforhandlade

rikthyran fran inflyttande datum utan nagon instegstrappa.

For Magnus Hanssons del innebar 6verenskommelsen att rikthyran for hans ligenhet
blev lagre dn det belopp han betalade i hyra. For ar 2023 faststélldes rikthyran for
lagenhet av hans storlek, pa samma véningsplan, till 12 265 kr per ménad, medan han
betalade 14 140 kr per manad. Det &r ostridigt att det funnits andra hyresgéster i
samma fastighet, med samma ldgenhetstyp, som haft ligre hyra &n Magnus Hansson
eftersom de redan fasats in enligt den 6verenskomna modellen. Vidare dr det
ostridigt att om Magnus Hansson skulle ha flyttat ut fran sin ldgenhet under 2023,
skulle en ny hyresgést som flyttat in 1 hans ldgenhet ha fatt en hyra om 12 265 kr per

manad.

Slutligen &r det klarlagt att 2024 ars hyresjustering har inneburit att samtliga
lagenheter 1 kvarteret Sjoliljan 1, dir Magnus Hanssons ldgenhet &r beldgen, nu har
fatt rikthyra. Det innebér att Magnus Hanssons hyra fran och med den 1 januari 2024
uppgar till 12 957 kr per ménad. For detta ar rdder inte nagon tvist mellan parterna

om hyran.

Som angetts ovan ska hyresndmnden gora sin provning av skilig hyra utifran
bruksviardesmodellen. Inom ramen for denna provning kan ingen hinsyn tas till att de
forhandlande parternas forhandlat fram en infasningsmodell. Hyresndmnden kan
konstatera att det &r ostridigt i drendet att rikthyran for Magnus Hanssons ldgenhet
under 2023 uppgick till det belopp som han nu begér att hyran ska sénkas till, dvs.

12 265 kr. Hyresvirden har ocksa vitsordat att rikthyran motsvarar ldgenhetens
bruksvdrde. Med hénsyn hirtill och till vad som 6vrigt framgar av aberopat
bildmaterial, information om ldgenheten och nimndens allménna kinnedom om
hyresnivderna pé orten, finns hyresndmnden att skilig hyra ska faststéllas till

12 265 kr per ménad under 2023.
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Huvudregeln ir att ett beslut om ny hyra i ett &rende som detta inte far avse tiden fore
det ménadsskifte som intraffar ndrmast efter tre manader fran dagen for ansdkningen.
Nir det finns skil for det far dock faststillas att den nya hyran ska gélla fran en
tidigare tidpunkt. Enligt hyresnimndens bedomning saknas skal att frdnga
huvudregeln i detta fall. Magnus Hanssons hyra ska ddrmed sénkas till 12 265 kr per
ménad under perioden den 1 juli 2023 till och med den 31 december 2023.
Hyresvirden ska forpliktas att till Magnus Hansson aterbetala vad som uppburits for

mycket jimte rénta.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagande stillt till Svea hovritt ges in till hyresnimnden senast — med hiinsyn

till mellankommande helg — den 24 juni 2024.

Jens Rick Protokollet uppvisat 2024-05-31/EC
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A% HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL

I NAMNDEN I STOCKHOLM 2023-11-17

IBd Hyresnimnden

Namnden
Hyresrddet Emma Cardell, ordférande

Protokollforare
Juristen Parwen Bassam Hido

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
Sjoliljan 1, Sjdliljegatan 5, Visby

Sokande

MAGNUS Ulf Hansson, 19700908-1691
Sjoliljegatan 5 Lgh 1301

621 40 Visby

Personligen ndrvarande

Motpart

Aktiebolaget Gotlandshem, 556066-0523
621 83 Visby

Ndrvarande genom ombud

Ombud: Alma Zenunovic
Adress hos bolaget

Sida 1 (4)

Aktbilaga 28
Arende nr H 3323-23
Rotel 4

Bitrddd av: Lotta Pettersson, Hyresjuridisk samordnare hos bolaget

Saken
Andring av hyresvillkor

Alma Zenunovic ger vid sammantrédet in bilder (aktbilaga 25), bilaga dver

jamforbara ldgenheter 1 kvarteret Sj6liljan (aktbilaga 26) och 6verenskommelse

bruksvidrdesmodell (aktbilaga 27).

Ordforanden gér 1 korthet igenom handlingarna i1 drendet och foljande antecknas.

Magnus Hansson (hyresgésten) hyr sedan r 2012 en bostadsldgenhet om fyra rum

och kok, ca 99 kvm, i den av Aktiebolaget Gotlandshem (hyresvirden) dgda

Besoksadress Oppettider Postadress
Sicklastraket 1, Nacka mandag—fredag Box 67
Telefon 08:00-16:30 131 07 Nacka

08-561 665 00

E-post
hyresnamndenistockholm@dom.se
Webbplats

www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan
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fastigheten Sjoliljan 1, pd Sjoliljegatan 5 i Visby (provningslidgenheten). Hyresgésten
har den 9 mars 2023 inkommit till hyresnimnden med en ans6kan om

villkorsandring.

Det antecknas att det ar ostridigt mellan parterna att hyran for provningsldgenheten

ar 14 140 kr/ménad samt att hyran ar forhandlad med hyresgéstforeningen.

Magnus Hansson: Han yrkar, sdsom yrkandet slutligen bestamts, att hyran for hans
lagenhet ska sdnkas till 12 265 kr/ménad fran och med den 1 april 2023. Justeringen
innefattar den arliga hyreshdjningen. — Hyresnivan &r inte skdlig med hiansyn till

bruksvérdet av likvirdiga ldgenheter.

Ordforanden upplyser sokanden om att hyresndmndens beslut far, enligt huvudregeln
112 kap. 55 e § jordabalken, inte avse tiden fore det manadsskifte som intréaffar
niarmast efter tre manader fran dagen for ans6kningen, men att nir det finns skél for
det far nimnden forordna att beslut om villkorsdndring ska gilla frén en tidigare
tidpunkt. Det noteras att Magnus Hanssons begér dndring av hyran fran den 1 april

2023.

Alma Zenunovic: Hyresvérden bestrider yrkandet. Grunden for hyresvirdens

instéllning &r att hyran ar skilig samt att den ar likvardig med jaimforliga lagenheter.

P4 fraga fran ordforanden uppger Magnus Hansson att begéran om villkorsdndring

har skickats till hyresvérden.

Alma Zenunovic uppger att meddelande om villkorséndring har mottagits och att det

inte foreligger brister i formaliakraven for ansdkan.

Magnus Hansson: Han vill ha samma hyra som ldgenheterna bredvid honom.
Situationen dr sddan idag att om han flyttar ut s kommer den nya hyresgésten fi en

rikthyra om 12 265 kr/ménad. Forhandlingarna mellan hyresvérden och
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hyresgistforeningen har utmynnat i att ligenheterna i fastigheten har olika hyror,
trots att det ror sig om ldgenheter av samma storlek. Detta anser han &r felaktigt. Han
opponerar sig mot att en ny hyresgist, som flyttar in i hans ldgenhet for det fall han
flyttar ut, far en betydligt l4gre hyra. Han trivs i omradet och vill bo kvar. Det finns
atminstone tva personer som har flyttat pa Sjoliljegatan 5, dar det ror sig om
lagenheter om fyra rum och kok, som erhaller den ldgre hyran om 12 265 kr/manad.
Han &r av uppfattningen att det ar ligenheter pa forsta vaningen.
Provningsldgenheten dr beldgen vid Galgberget, nira ringmuren 1 Visby. Han har
med anledning av dverenskommelsen hamnat 1 kldm och betalar en hyra han inte ska

betala.

Alma Zenunovic med tilligg fran Lotta Pettersson: Hyresvérden har, genom
kollektiv forhandling med hyresgéstforeningen, utvecklat en bruksvirdesmodell, se
aktbilaga 27. Hyran for ldgenheterna om fyra rum och kok 1 6vriga fastigheter,
beldgna pa samma véaning som Magnus Hanssons, har likt provningsliagenheten en
hyra om 14 140 kr/minad. Hyran faststdlldes med anledning av ldgenheternas hoga
standard. Provningslédgenheten dr beldgen nira centrala Visby och néra ett
naturreservat med havsutsikt. Vidare finns parkettgolv, open fiber samt
parkeringsplats som ingér 1 hyran. Det dr en ldgenhet av den hogsta standarden 1
hyresviardens bestand. Hyran differentierar beroende pa vilken vaning ligenheten ar
beldgen, se aktbilaga 26. Listan 1 aktbilaga 26 dr dock inte uttdmmande for samtliga
lagenheter om fyra rum och kok, ca 99 kvm. De lagenheter som har ndgot lagre hyra
ar inte beldgna pa samma véaningsplan. En del av ldgenheterna har dven lagre hyra

eftersom dessa redan fasats in i enlighet med den 6verenskomna modellen.

Det antecknas att det mellan parterna dr ostridigt att en hyresgést som flyttar in i

provningsldgenheten, efter ett visst datum, far rikthyran om 12 265 kr/méanad.

Pé fraga fran ordforanden uppger Alma Zenunovic och Lotta Pettersson att det ar
svart att sdga hur 1dng tid det kan ta for Magnus Hanssons hyra att fasas in korrekt 1

enlighet med dverenskommelsen men att hyresvarden strévar efter skyndsamhet.
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Ordforanden efterhor méjligheterna till frivillig 6verenskommelse varefter det

konstateras att sddana forutsittningar saknas.

Det antecknas att bada parter begir besiktning av Magnus Hanssons ldgenhet.

Parterna informeras om att de har att tillse att hyresndmnden har tillstand att tilltrdda

eventuella jamforelseobjekt.

Sammantréidet, som péagick kl. 13.00-13.40, forklaras avslutat med foljande besked

- Magnus Hansson atar sig att senast den 6 december 2023 inkomma med
bevisuppgift och jamforelsematerial.

- Hyresvirden ges sedan tillfdlle att, senast den 20 december 2023, yttra sig
over Magnus Hanssons jimforelsematerial och inkomma med besked om

bevisuppgift samt jamforelsematerial.

Hyresndmnden fattar darefter beslut om drendets fortsatta handldggning och datum

for en besiktning.

Parwen Bassam Hido

Protokoll justerat 2023-11-24/EC
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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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