Dok.Id 541298

Sida 1 (10)

8 HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Arende nr
| NAMNDEN I STOCKHOLM 2024-04-25 H 10703-23

B Hyresnimnden BESLUT Rotel 4
2024-05-08

Meddelat 1 Nacka

Niamnden
Hyresrddet Emma Cardell, ordférande
Herje Larsson och Christina Glasberg, ovriga ledamoter

Protokollforare
Juristen Markus Holgersson

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
Humlegardsmaistaren 3, Sturegatan 32, Stockholm

Sokande

Fastighets AB Humlegirdsmaistaren, 556783-9583
Box 5884

102 40 Stockholm

Ndrvarande genom ombud

Ombud: Advokaterna Robert Bruzelius Lidqvist och Christian Fredrikson
Advokatfirman Steinmann

Box 5220

102 45 Stockholm

Motpart

Folke Breitbardt, 19480722-1231
Sturegatan 32 Lgh 1501

114 36 Stockholm

Ndrvarande personligen

Saken
Andring av hyresvillkor, 24 § hyresforhandlingslagen

Ordforanden gér 1 korthet igenom handlingarna i drendet och foljande bekriftas av
parterna. Folke Breitbardt hyr sedan den 1 december 1997 en ligenhet, som enligt
hyreskontraktet dr ca 222 kvm, pa Sturegatan 32 i Stockholm. Hyresvirden,
Fastighets AB Humlegardsméstaren, har tidigare pakallat forhandling enligt en
gillande forhandlingsordning avseende hdjning av lidgenhetens hyra, men ndgon

overenskommelse har dérefter inte kunnat traffas mellan forhandlingsordningens
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parter. Hyresvérden har direfter ansokt vid hyresndmnden om éndring av
hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen (1978:304) avseende hojning av
lagenhetens hyra.

Pa fraga fran ordforanden uppger Folke Breitbardt att han gor géllande att
lagenheten dr ca 222 kvm, vilket dven framgér av hyresavtalet. Han uppger att det &r
riktigt att en senare uppmaétning av ldgenheten har gjorts och att den utvisat en yta

om 314 kvm, men att han ifrdgasatter den matmetoden.

Pé fraga fran ordforanden bekriftar parterna att den utgéende hyran ar 348 000 kr
frdn och med den 1 juli 2020.

Ordforanden uppmérksammar parterna pa att nimnden har noterat att hyresgésten
har beviljats anstand med betalning av 6verskjutande hyresbelopp enligt det tidigare
avgorandet avseende dndring av hyresvillkor, som avgjordes slutligt av Svea hovrétt

den 17 april 2023 i mal nr OH 12532-22.

Parterna uppger samstimmigt att Folke Breitbardt har betalat det 6verskjutande

beloppet enligt det tidigare avgorandet.

Christian Fredrikson: Hyresvirden yrkar, i enlighet med ansdkan, att
hyresndmnden ska besluta om att faststélla totalhyran for den aktuella ldgenheten till

384 888 kr frdn den 1 september 2023.

Ordforanden frdgar om anledningen till att yrkad tidpunkt for &ndringen anges till
den 1 september 2023.

Robert Bruzelius Lidqvist: Hyresvirden har fort forhandlingar med
hyresgistforeningen. Forhandlingarna fordes i linje med hyresforhandlingarna pa

marknaden. Diarmed foreligger skal att faststélla hyran frdn den 1 september 2023.
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Folke Breitbardt: Han bestrider hyresvéirdens yrkanden. For det fall att en
hyreshojning skulle bli aktuell gér han géllande att tidpunkten for den ska bestimmas
till den 1 december 2023 i enlighet med huvudregeln.

Pé fraga fran ordforanden uppger Folke Breitbardt att han inte yrkar trappning.

Pa fraga fran ordforanden uppger Folke Breitbardt att han yrkar att han ska fa

anstand med betalning av dverskjutande belopp.

Christian Fredrikson: Anstdnd kan medges.

Pé fréga fran ordféranden uppger Folke Breitbardt att han vitsordar att hyresviarden
har fort forhandlingar med hyresgéstforeningen. Han kan inte vitsorda ndgon hojning

av hyran.

P4 fraga fran ordforanden uppger Christian Fredrikson att de hojningarna som gors
gillande, for aren 2020-2023, avser arliga hdjningar av hyran. Nagon renovering av
lagenheten eller fastigheten har inte gjorts. Sammantaget ror det sig om en hdjning

om 10,6 procent, raknat ranta-pa-rinta.

P4 fraga fran ordforanden uppger Christian Fredrikson att hyresviarden franfaller

yrkandet om besiktning.

Christian Fredrikson utvecklar hyresvirdens talan i enlighet med i drendet ingivna
handlingar och anfor i huvudsak foljande. Hyresvérden har gett in sin
forhandlingsframstéllan och har pakallat forhandlingar avseende hyreshdjningarna
for aren 2020-2023. Hyresvarden har yrkat hdjning av hyran per den 1 september
2023. I framstéllan framgér vad hdjningarna pé orten har uppgétt till, vilket raknat
med rénta-pd-rinta, uppgér till sammanlagt 10,6 procent. Hyresviarden och
hyresgistforeningen kom inte dverens. Forhandlingarna avslutades dérfor under

sensommaren 2023. Hyresvirden har direfter vént sig till hyresnimnden med en
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ansdkan om dndring av hyresvillkor. Hyresndmnden, och Svea hovritt, har faststillt
hyran till 348 000 kr frdn och med den 1 juli 2020. Om det beloppet riaknas upp med
10,6 procent blir totalsumman 384 888 kr. Hyresvarden hénvisar till ingivna
forhandlingsdverenskommelser, som visar hojningarna for fastigheterna pa orten. Av

forhandlingsoverenskommelserna framgér hojningarna for de enskilda aren.

Pé fraga fran ordféranden uppger Christian Fredrikson att hojningarna avser
fastigheten Humlegérdsmastaren 3. Med hojningarna pa orten syftar han till
hdjningarna for fastigheten. I forhallande till vad som géller pé orten &r det samma
hdjningar. Det ar utifrdn allménnyttan och ett flertal stora privata fastighetsdgare. Det

som aberopas &r enbart hur det sag ut 1 fastigheten 1 sig.

Christian Fredrikson: Hyresvirden har inkommit med kompletteringar i drendet 1
borjan av 2024. Av aktbilaga 17 framgar utdrag avseende tva andra ldgenheter i
samma fastighet som prévningslédgenheten. Av utdraget framgar uppgifter om
normhyran for ldgenheterna i fastigheten enligt tabell -78 och tabell -91.
Hyresvirden har dven gett in uppgift om normhyror 1 fastigheten
Tradgardsforeningen 1, se aktbilaga 16. Av den inlagan framgér ett spann av
normhyrorna i fastigheten Tradgérdsforeningen 1:s ldgenheter. Enligt tabell -78
varierar normhyrorna fran 1 718 kr till 1 781 kr. Enligt tabell -91 frdn 1 665 kr till
1 729 kr. Den yrkade hyreshéjningen avseende provningsldgenheten motsvarar
normhyra om 1 670 kr enligt tabell -78 och 1 613 kr enligt tabell -91. Normhyran

understiger sdledes andra ldgenheter.

Pé fraga fran ordforanden uppger Christian Fredrikson att den utgdende normhyran
avseende provningsldgenheten uppgar till 1 510 kr enligt tabell -78 och 1 458 kr
enligt tabell -91. Den yrkade hyran dr alltsa skélig eftersom den inte pdtagligt
overstiger hyran i ldgenheter som i forhallande till bruksvérdet ar jamforbara med

provningsldgenheten.
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Folke Breitbardt utvecklar sin talan i enlighet med i d4rendet ingivna handlingar och
anfor i huvudsak foljande. Parternas tidigare tvist resulterade, genom hovréttens
beslut den 17 april 2023, i en hyreshdjning om 92 256 kr fran och med den 1 juli
2020. Han hade en forhandlingsklausul i sitt hyresavtal. Den tidigare tvisten var en
omprovning av hela systemet. Hyresvirden vill nu, utéver omprovningen, dven ligga
till forhandlingsklausulens hojningar fran 2020-2023. Det ar oskaligt.
Overenskommelsen om separata hyreshjningar har inte tagit hinsyn till héjningen
av bruksvérdeshyran i provningsldgenheten. Hojningarna har dérfor inte gjorts pa
riktig grund, varfor de dr oskiliga. Mot bakgrund av tidigare tvister vore det oskéligt
med ytterligare retroaktiva hyreshdjningar. De jamforelseobjekten som hyresvirden
har aberopat &r inte likvardiga provningsldgenheten. Provningsldgenheten &r unik.
Hyresvirden har inte heller gjort en enda reparationsédtgérd i provningsldgenhet. Han
har sjilv bekostat allt 1 provningsldgenheten. Det var han som bekostade att
provningsldgenheten gjordes om frén ett kontor till en bostad, vilket kostade néstan
800 000 kr. Han har bott dir 1 26 &r och har sjilv bekostat alla atgarder som har

kravts for att behalla standarden i prévningslédgenheten.

Folke Breitbardt uppger, efter att ordforanden tillfragat honom angéende hans
uppfattning om ldgenhetens storlek, att hyresnimnden, enligt hovrittens beslut, inte
kan prova frdgan om provningsldgenhetens storlek. Enligt hovrétten har nimnden 1
det tidigare beslutet forfarit felaktigt genom att faststilla lagenhetens yta till

314 kvm. Storleken har dock ingen storre betydelse for hyresfragan. Han har ett avtal
med hyresvérden i vilket det enligt hyresviardens métningar framgér att lagenheten
uppgar till ca 222 kvm. Ommatningen som gjordes 2019 foljer en standard som inte
ar bindande mellan parterna. Parterna har inte haft ommétningen som grund for
avtalet dverhuvudtaget. Ommaétningen anvénder innerviggarna som bostadsyta.
Ommétningen utvisar att ligenheten dr 314 kvm, men om man inte rdknar med
innerviggarna dr den 222 kvm. Det kan vitsordas att hyresvardens metod for att
berdkna ldgenhetens storlek som hyresvirden hédnvisar till visar att ligenheten ar

314 kvm, men att metoden inte dr bindande mellan parterna.
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Christian Fredrikson: Parterna dr oense om lidgenhetens storlek. Det finns en

métning som hyresvérden hénvisar till, enligt vilken lagenheten &r ca 314 kvm.

Robert Bruzelius Lindqvist: Hovrétten har inte uttryckt en uppfattning om
lagenhetens area i sig. Hovrétten har endast uttalat att hyresnimnden inte dr behorig
att prova en faststéllelsetalan. Lagenhetens yta saknar sjélvstindig betydelse vid
skélighetsbedomningen av hyran. Vid bestimningen av hyra ska hinsyn tas till
lagenhetens bruksvérde. Det intressanta for bruksvirdet &r det brukbara omradet for
lagenheten. Ett forrad kan till exempel ha betydelse for bruksvéardet, liksom area
under snedtak. Fragan om area har inte ndgon avgorande betydelse, utan det ar

lagenhetens bruksvirde.

Folke Breitbardt: Han franfaller sitt tidigare yrkande om anstand med betalning av

overskjutande belopp.

P4 fraga fran ordforanden uppger Christian Fredrikson att han atar sig att efter

sammantradet ge in hyresavtalet.

Ordforanden efterhor mojligheten till en frivillig 6verenskommelse men det

konstateras att sidana forutséttningar saknas.
P4 fraga fran ordforanden uppger Robert Bruzelius Lindqvist att det inte har gjorts
nagon arlig hojning av hyran frdn 2020 och framat, men att en hdjning for 2019

ingick 1 hyresndmndens tidigare beslut.

Folke Breitbardt: Frdn och med 2020 och framat har det inte gjorts ndgra hdjningar

av hyran utdover den héjning som gjorts i den tidigare tvisten.

Parterna ges tillfdlle att slutfora sin talan.
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Sammantrédet, som pagick kl. 13.00—13.50, forklaras avslutat med besked att beslut i
arendet kommer att meddelas den 8 maj 2024 kl. 14.00 genom att hallas tillgdngligt
pa hyresndmndens kansli. Parterna anmaler att de vill ha beslutet skickat till sig per

e-post.

EFTERKOMMANDE HANDELSER

Robert Bruzelius Lindqvist har efter ssmmantridet gett in hyresavtal, aktbilaga 23.

Folke Breitbardt har efter sammantriddet gett in e-post med information om

hyrestforhdllande och tidigare hyreskontrakt, aktbilaga 25 och 26.

Handlingarna har dversénts till respektive motpart.

Vid enskild 6verldggning fattar hyresnimnden foljande

BESLUT (att meddelas den 8 maj 2024 kl. 14.00)

Hyresndmnden faststéller hyran for Folke Breitbardts lagenhet till 384 888 kr per ar
frdn och med den 1 december 2023. Pa 6verskjutande belopp ska rdnta utga enligt
12 kap. 55 e § sjitte stycket jordabalken.

Skail for beslutet

Yrkanden och instdllning m.m.

Parternas yrkanden respektive instillning, vad de anfort till stod for sina respektive

standpunkter och vilken bevisning de ldgger fram framgér av protokollet ovan och av

1 drendet ingivna handlingar.
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Hyresndmnden gor foljande bedomning.

Den rittsliga utgangspunkten for nimndens beddmning &r f6ljande. Om hyresvérden
och hyresgédsten tvistar om hyrans storlek, ska hyran faststillas till skéligt belopp.
Hyran &r inte att anses som skélig, om den ar patagligt hdgre dn hyran for lagenheter
som med hénsyn till bruksvérdet ar likvardiga. Vid provningen ska frimst beaktas
sadan hyra for lagenheter som har bestamts i forhandlingséverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen. Om en jimforelse inte kan ske med ligenheter pa orten, far
i stéllet beaktas hyran for ligenheter pa annan ort med jamforbart hyresliage och i

ovrigt likartade forhdllanden pa hyresmarknaden (12 kap. 55 § jordabalken).

Hyresndmnden kan inledningsvis konstatera att Svea hovritt i beslut den 17 april
2023 i mal nr OH 12532-22 tagit stéllning till hyran for nu aktuell ligenhet frin den

1 juli 2020. Hovrétten faststidllde hyresndmndens beslut savitt avsag hyrans storlek,
vilket innebar att hyran faststélldes till 348 000 kr och att den skulle utgé fran och
med den 1 juli 2020. Hyresviarden har motiverat sitt nu framstéllda yrkande om
hojning av hyran med att det motsvarar de arliga hojningarna for aren 2020-2023
och att dessa tillsammans, rdknat utifrdn rdnta pa rinta, uppgar till totalt 10,6 procent.
Néagon ombyggnad eller renovering av ligenheten eller fastigheten har alltsa inte

aberopats som grund for nu begird hyreshdjning.

Som foljer av Svea hovritts avgorande den 8 mars 2016 i mal nr OH 8559-15 m.fl.
har hyresndmnden, nér en hyra tidigare har varit foremal for provning av bade
hyresndmnd och hovritt, att utgé fran att hittills utgdende hyra varit skilig. I det
madlet avslog hovritten dven en begdran om syn. Hyresnimnden anser mot denna
bakgrund dérfor att 4ven detta drende kan avgdras utan att nimnden haller nigon

besiktning.

Hyresvérden har till stdd for sin talan dberopat forhandlingsdverenskommelser
avseende den aktuella fastigheten for &ren 2020-2023 som tréffats mellan

fastighetségaren och hyresgéstforeningen. Av dessa framgér att hdjningarna uppgatt
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till 1,95 procent (2020), 1,75 procent (2021), 1,8 procent (2022) och 4,75 procent
(2023). Vidare kan hyresndmnden, utifran sin allminna kinnedom om hyresldget pa
orten, konstatera att dessa procentuella hdjningar &r i dverensstimmelse med de
generella hyreshdjningar som har skett pa bostadsmarknaden i Stockholm under aren
2020-2023. Den nu yrkade hyran utgér frdn den av hovritten tidigare faststdllda
hyran och de érliga procentuella hojningar som just redovisats. Hyresndmnden, som
enligt det hovrittsavgorande som hinvisats till ovan, har att utgé fran att hittills
utgaende hyra varit skélig, anser vid en sammantagen bedomning att den av
hyresvirden nu yrkade hyran ar skélig. Vad Folke Breitbardt anfort om att de
forhandlingsoverenskommelser som traffats om hyreshdjningar inte har beaktat den
hyreshdjning som hovrétten faststéllt genom sitt beslut fordndrar inte denna
beddmning. Den provning som hovritten gjort 1 det tidigare drendet avser
provningstidpunkten den 1 januari 2020 och 1 avgdrandet har inte beaktats de arliga
hdjningar som skett for dren 2020-2023. Vid dessa forhdllanden ska hyresvardens
ansoOkan alltsa bifallas och hyran faststéllas till 384 888 kr.

Parterna har olika uppfattningar i frigan om frén vilken tidpunkt den faststillda
hyran ska gélla. Beslut i ett d&rende som detta far inte avse tiden fore det ménadsskifte
som intrdffar ndrmast efter tre manader frdn dagen for ansokningen. Om det finns
skal till det, far hyresnamnden dock forordna att beslut om villkorsdandring ska gilla
fran en tidigare tidpunkt (24 § andra stycket hyresforhandlingslagen). En
forutséttning for att ny hyra ska kunna tas ut vid en tidigare tidpunkt dn vad som
anges enligt huvudregeln dr dock att hyresvarden redan i ansdkan till hyresndmnden
anger skilen till att undantagsregeln ska fa tillimpas (24 § tredje stycket angiven
lag). Hyresvérden, som hinskot sin begéran till hyresnimnden den 31 augusti 2023
och begirde att ny hyra skulle gélla redan frén den 1 september 2023, har emellertid
inte angett nagra sddana skél i ansdkan. Det saknas ddrmed forutséttningar for att
gora avsteg frdn huvudregeln. Hyran ska alltsa dndras forst fran och med den

1 december 2023.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1.
Beslutet far overklagas till Svea hovritt senast den 29 maj 2024.

Markus Holgersson Protokoll uppvisat 2024-05-07/EC

Dok.Id 541298



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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