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= NAMNDEN I STOCKHOLM  Sammantride med besiktning Arende nr

N Hyresnimnden 2023-04-26 och 2023-04-28 12779-21
BESLUT H 6805-22
2023-06-26 Rotel 8

Nimnden
Hyresrddet Agneta Staff, ordférande
Anders Forsberg och Jan Ejme, 6vriga ledaméter

Protokollforare
Ordféranden, med stod av anteckningar/bilder av juristen Emma Dundeberg

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
Tallkotten 5, Ostermalmsgatan 33/Rddmansgatan 5, Stockholm

Sokande

Tyska Sanka Gertruds Forsamling, 252003-8106
Adress hos ombudet

Ndrvarande genom ombud

Ombud: Martin Lundberg

Landahl Advokatbyra Kommanditbolag
Box 19143

104 32 Stockholm

Bitridd av Gustav Aldker, projektledare
Motparter — samtliga ndrvarande genom ombud

1. Elisabeth Aurelius Dimberg
Ostermalmsgatan 33 Lgh 1303, 114 26 Stockholm

2. Mats Dimberg
Ostermalmsgatan 33 Lgh 1303, 114 26 Stockholm

3. Christina Ekman
Ostermalmsgatan 33 Lgh 1301, 114 26 Stockholm

4. Magnus Linzander
Rédmansgatan 5 Lgh 1103, 114 25 Stockholm

5. Anna Lyberg
Rédmansgatan 5, 114 25 Stockholm
Ndrvarande dven personligen, vid besiktning av egen Ildgenhet

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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6. Martin Lyberg
Rédmansgatan 5, 114 25 Stockholm

7. Livia Millhagen
Ré&dmansgatan 5 Lgh 1401, 114 25 Stockholm
Ndrvarande dven personligen, vid besiktning av egen ldgenhet

8. Oscar Norbeck
Rédmansgatan 5 Lgh 1401, 114 25 Stockholm

9. Anders Pihlgren
Ostermalmsgatan 33 Lgh 1402, 114 26 Stockholm
Ndrvarande dven personligen, vid besiktning av provningsldigenheterna

10. Kristina S6der
Ostermalmsgatan 33 Lgh 1402, 114 26 Stockholm

11. Sannie Wedberg Linzander
Ostermalmsgatan 33 Lgh 1001, 114 26 Stockholm
Ndrvarande dven personligen, vid besiktning av egen ldgenhet

Ombud for 1-11: Jur.kand. Monicka Sparrman
Hyresgistforeningen Region Stockholm
Arenavégen 63, plan 9

121 77 Johanneshov

Bitrddd av Elias Efvergren och Carolina Fredblad, forhandlare hos
Hyresgistforeningen

Saken
Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

Arende nr 12779-21 och H 6805-22 handliggs gemensamt vid

besiktningssammantrédet, med protokollet fort i det forstnimnda drendet.

Dag 1. den 26 april 2023
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Ordforanden redogor i korthet for drendet enligt protokollet frin det tidigare
sammantrédet, bilaga 1, och stimmer av besiktningsordningen med parterna.
Det antecknas nimnden under besiktningssammantridet far veta att Christina Ekman

inte vill att besiktning sker av hennes lagenhet nr 11 (Igh 1301).

Hyresnamnden besiktar provningslidgenheterna, utom Christina Ekmans ldgenhet, pa
Ostermalmsgatan 33 och Rédmansgatan 5 i ordning enligt nedan och fastighetens
gemensamma ytor. Besiktningen dokumenteras genom fotografering enligt samtycke

fran berord hyresgést (USB-minne, aktbilaga 71).

Provningsfastigheten Tallkotten 5, Ostermalmsgatan 33/Rddmansgatan 5, Stockholm

Gemensamma ytor

Entréhall Ostermalmsgatan 33; bild 1-7
Innergérd; bild 8—-14

Tvittstuga; bild 15-22

Kaéllargang; bild 23-26

Cykelforrad; bild 27-28

Entréhall Radmansgatan 5; bild 29-33
Barnvagnsforrad; bild 34-37

Vindsforrad; bild 3841

Trappuppgang Raédmansgatan 5; bild 4244

Provningsligenheterna

1. Livia Millhagens och Oskar Norbecks ligenhet, nr 16 (Igh 1401)
Ytterdorr; bild 45 a-b

Kok; bild 4648

Vardagsrum; bild 49-51

Matrum; bild 52-53

Sovrum 1; bild 54-55
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Badrum; bild 56

Sovrum 2; bild 57

Forvaringsskap; bild 58—59 och 63
Sovrum 3; bild 60-62

2. Anna och Martin Lybergs ldgenhet, nr 3 (Igh 1001)
Ytterdorr; bild 64 a-b

Kok; bild 65-67

Sovrum 1; 68-71

Forvaringsskap; bild 72

Vardagsrum; bild 73-79

Sovrum 2; bild 80-82

Sovrum 3; bild 83-84

Badrum; bild 85

3. Sannie Wedberg-Linzanders ldgenhet, nr 2 (Igh 1001)
Ytterdorr; bild 86 a-b

Detaljbilder golv; bild 87-102

Toalett; bild 103—-106

4. Anders Pihlgrens och Kristina Soders ldgenhet, nr 15 (Igh 1402)
Ytterdorr; bild 144—-145

Toalett; bild 146—147

Kok; bild 148-149

Badrum 1; bild 150-151

Inre hall 1; bild 152

Matrum; bild 153-154

Badrum 2; bild 155157

Doérrar 1 inre hall 2; 158—-159

Sovrum 1; bild 160-162
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Sovrum 2; bild 163-164
Inre hall 3/rum; bild 165-167
Vardagsrum; bild 168—173

5. Elisabeth Aurelius Dimbergs och Mats Dimbergs ldgenhet, nr 12 (Igh 1303)
Ytterdorr; bild 107 a-b, 108—-109

Toalett 1; bild 110-111

Hall 1; bild 112-114

Sovrum 1; bild 115-116

Matrum; bild 117-118

Vardagsrum; bild 119—-121 och 135-136
Sovrum 2; bild 122-127

Toalett 2; bild 128—-130

Sovrum 3; 131-133

Hall 2; bild 134

Inre hall; bild 137-138

Kok; bild 139-141
Badrumsdorr/serveringsskép; bild 142—-143

Dagens besiktning, som pagatt kl. 09.30—11.00, avslutas.

Dag 2. den 28 april 2023

Hyresndmnden besiktar dberopade jimforelseobjekt, jimte gemensamma ytor, 1
ordning enligt nedan. Besiktningen dokumenteras genom fotografering efter

samtycke fran berdrd hyresgist (USB—minne, aktbilaga 72).

1. Jaktvarvet 1, Ehrensvirdsgatan 2 (Kungsholmen) aberopat av hyresgdsterna
Monicka Sparrman/Carolina Fredblad: Fastigheten dr 1930-tal, renoverad ar 2021.
Jamforelseldgenheten dr om 3,5 rok, 95 kvm. Normhyran for ldgenheterna 1

fastigheten ar 1 785 kr/kvm/ér.
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2. Taktéickaren 2, Dobelnsgatan 34 C/ Kungstensgatan 20, aberopat av hyresvdrden
Martin Lundblad: Fastigheten &r uppford 1882, ombyggd ar 2002.
Jamforelseldgenheten dr om 1 rok. Normhyra for en ldgenhet om 4 rok, 109 kvm
uppgar till 2 123 kr/kvm/ar 1 2021 &rs niva.

Bild: 1-22

3—4. Hjorten 16, Sturegatan 50, tvd jaimforelseobjekt aberopade av hyresgdsterna
Monicka Sparrman/Carolina Fredblad: Fastigheten &r fran 1880, renoverad ar 2019.
Jamforelseldgenheterna dr om 4 rok, 100 kvm. Normhyran 1 900 kr/kvim/ar 2022.
Bild: 146

5. Riddaren 16, Grev Turegatan 18, dberopat av hyresgdsterna

Monicka Sparrman/Carolina Fredblad: Fastigheten ér fran slutet av 1800-talet/ar
1910-tal, renoverad ar 2021. Jimforelseldgenheten &r om 5 rok, 136 kvm. Normhyra
ar 1 840 kr/kvm/ér.

Bild: 1-32

Besiktningen, som pagick kl. 09.30—11.00 den 26 april 2023 och kl. 09.30-14.30 den
28 april 2023, forklaras avslutad. Hyresndmnden meddelar besked att parterna far
tillfdlle att inkomma med kompletterande uppgifter och mojlighet till avslutande
yttrande senast fredagen den 28 april 2023. Hyresgésterna kommer dérefter att ges
tillfalle till yttrande, dven avslutningsvis. Hyresndmnden avser att meddela beslut
torsdagen den 1 juni 2023 kl. 14.00 genom att hallas tillgdngligt pd hyresndmndens

kansli.

EFTERKOMMANDE HANDELSER
Parterna har den 12 respektive den 24 maj 2023 inkommit med slutliga yttranden

(aktbilaga 44 respektive 45—46), bilaga 2—3.
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Sammantride med besiktning
2023-04-26 och 2023-04-28

Hyresndmnden har vid enskild dverldggning, efter avslutad besiktning, den 1 juni

2023 och den 7 juni 2023, fattat f6ljande

BESLUT (att meddelas, enligt vad som senare bestdmts, den 26 juni 2023 k1. 14.00.)

1. Hyresndmnden faststéller hyrorna for av respektive hyresgést hyrd lagenhet enligt

tabellen nedan, med den intrappning och starttid som anges under punkten 2 nedan.

Hyresgist, liigenhet nr

Arshyra for
provningstidpunkten

den 1 juli 2021

Arshyra for
provningstidpunkten

den 1 september 2022

Sannie Wedberg
Linzander,
nr 2 (Ostermalmsgatan 33

Lgh 1001)

226 500 kr

230 577 kr

Anna och Martin Lyberg,
nr 3 (R&dmansgatan 5

Lgh 1001)

184 400 kr

187 719 kr

Christina Ekman, nr 11
(Ostermalmsgatan 33 Lgh
1301)

301 000 kr

306 418 kr

Elisabeth Aurelius
Dimberg och Mats
Dimberg, nr 12
(Ostermalmsgatan 33 Lgh
1303)

368 000 kr

374 624 kr

Anders Pihlgren och

Kristina Soder, nr 15

325 000 kr

330 850 kr
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(Ostermalmsgatan 33 Lgh
1402)

Livia Millhagen och 237 000 kr 241 266 kr
Oskar Norbeck, nr 16

(Radmansgatan 5 Lgh
1401)

2. Arshyran for provningstidpunkten den 1 juli 2021 ska utga frén och med den 1
januari 2022 med intrappningen enligt f6ljande. Under de forsta tre aren 2022, 2023
respektive 2024, ska under det forsta aret betalas 80 procent av den for 2021
bestimda hyran, under det andra aret betalas 90 procent av den for 2021 bestimda

hyran och under den tredje aret betalas 95 procent av den for 2021 bestimda hyran.

3. Det 6verskjutande belopp som hyresgisterna som en foljd av beslutet ska betala
for forfluten tid, far betalas med en tolftedel per manad 1 samband med
hyresbetalningarna for de tolv manader som intréffar ndrmast efter att detta beslut
vunnit laga kraft. Rénta pa overskjutande belopp ska berdknas enligt 5 § rantelagen
(1975:635) till respektive forfallodag. Nar beslutet har vunnit laga kraft utgar rénta

pa overskjutande belopp efter anstandstidens utgang enligt 6 § rantelagen.

Rdttsliga utgdangspunkter

Om en forhandling enligt forhandlingsordning avslutas utan att nagon
overenskommelse har triffats, har hyresvirden och hyresgisterna enligt 24 §
hyresforhandlingslagen (1978:304) rétt att hos hyresndmnden ans6ka om dndring av
hyran i den del som forhandlingen har avsett. Hyran ska dé faststillas enligt 12 kap.
55 § jordabalken.

Enligt 12 kap. 55 § jordabalken ska hyran faststéllas till ett skaligt belopp. Hyran ar
inte att anse som skélig, om den dr patagligt hgre dn hyran for lagenheter som med

hénsyn till bruksvirdet dr likvirdiga. Vid provningen av vad som éar skélig hyra ska



Sida 9

HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 12779-21 m fl
NAMNDEN I STOCKHOLM Sammantride med besiktning
Hyresndmnden 2023-04-26 och 2023-04-28

Dok.Id 496817

fraimst beaktas sadan hyra for ligenheter som har bestamts i forhandlings-
overenskommelser enligt hyresforhandlingslagen. Om en jamforelse inte kan ske
med lagenheter pa orten, far i stillet beaktas hyran for ldgenheter pé en annan ort
med jamforbart hyreslidge och i 6vrigt likartade forhdllanden pa hyresmarknaden. Ett
centralt begrepp vid provning av bostadsldgenheters hyra &r bruksvirdet. En
lagenhets bruksvérde bestims av bland annat dess storlek, modernitetsgrad,
planlésning, ldge inom huset, reparationsstandard och ljudisolering. Forméner som
paverkar bruksvirdet kan vara tillgang till hiss, sopnedkast, tvittstuga, sirskilda
forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och biluppstillningsplats. Aven
faktorer som husets allmédnna lage, boendemiljon 1 stort och nérhet till
kommunikationer paverkar bruksvérdet. Daremot ska inte byggnadsar eller
produktions-, drifts- eller forvaltningskostnader paverka hyran. Inte heller ska
hyresgéstens individuella virderingar och behov beaktas. Hyran ska 1 forsta hand
faststéllas efter en jimforelse med hyran for andra likvérdiga ldgenheter (direkt
jamforelse). I andra hand bestdms hyran genom en allmén skilighetsbedomning. D&
far beaktas lagenheter som inte har bedomts vara likvirdiga med den aktuella

lagenheten och dven nimndens allmidnna kdnnedom om hyreslidget pa orten.

For att bedomningen av vad som ar skélig hyra for en bostadsldgenhet ska kunna
goras efter en direkt jaimforelse forutsiétts att provningsldgenheten och
jamforelselagenheterna med hénsyn till bruksvirdet ar i grova drag likvardiga. Enligt
uttalanden i forarbetena innebér detta bland annat att provningslagenheten och
jamforelseldgenheterna ska ha ungefar samma bostadsyta och modernitetsgrad.
Ytskillnaden far alltsa inte vara alltfor stor. Av praxis framgar att normalt sett kan en
ytskillnad om upp till fem procent accepteras. Vidare fir inte antalet rum 1
provningsldgenheten och jimforelseldgenheterna vara olika. For att direkt jamforelse
ska kunna goras krivs emellertid ocksa att jimforelsematerialet har en sddan
omfattning att det speglar en allmén hyresniva. En direktjimforelse kan alltsd inte

ske med ndgon enstaka lagenhet. Vid beddmningen av om jamforelsematerialet visar
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en hyresniva ska bland annat beaktas hur stort jamforelsematerialet dr i forhallandet

till antalet hyreslidgenheter pé orten (se RH 2015:4).

Ett beslut om villkorséndring far enligt 12 kap. 55 e § jordabalken som huvudregel
inte avse tiden fore det méanadsskifte som intraffar nirmast efter tre ménader fran
dagen for ansokningen, men hyresnimnden fér, nér det finns skil till det, forordna att

beslutet om villkorsidndring ska gélla fran en tidigare tidpunkt.

Hyresndmndens bedomning
Det ar upplyst att huset som provningsldgenheterna ér beldgna 1 dr byggt 1929 och
har inrymt 6msom lokaler, dmsom bostadsldgenheter. Fastigheten ligger invid

Danderydsplan pa Ostermalm, pa Ostermalmsgatan 33 och R4dmansgatan 5.

I slutskedet av ombyggnaden av huset har Tyska Sanka Gertruds Férsamling
(hyresvirden) den 24 maj 2021 pakallat forhandlingar om hyran per den 1 juli 2021.
Dessa forhandlingar har hyresvirden frantrétt den 30 augusti 2021. Ansdkan till
nidmnden avseende faststidllande av hyra, av hyresvérden yrkad att gilla fran och med

den 1 juli 2021, har sedan getts in den 8 oktober 2021.

For hyra per den 1 september 2022 har hyresvirden pékallat forhandlingar
den 10 maj 2022, vilka frantratts den 12 maj 2022. Ansdkan avseende denna tidpunkt
— sdsom hyresndmnden uppfattat hyresviardens yrkande — har gjorts den 30 maj 2022.

Parternas stdndpunkter, vad de anfort och &beropat for utredning framgar av
protokollet frén det tidigare sammantrédet (bilaga 1), protokollet ovan och ingivna

handlingar i drendena.

Hyresvérden har yrkat faststéllelse av ny arshyra for respektive motpart (hyresgést)
enligt foljande
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Hyresgiist,
ligenhet nr

(adress)

Rum

Yta

Utgéaende

arshyra

Yrkad
arshyra
for 2021

Yrkad
arshyra
for 2022

Sannie Wedberg
Linzander,

nr 2
(Ostermalmsgatan

33 Lgh 1001)

Bv

4 rok

1354

kvm

136 112 kr

235 530 kr

239 800 kr

Anna och Martin
Lyberg,

nr 3
(Rddmansgatan 5

Lgh 1001)

Bv

4 rok

96,9 kvm

151 698 kr

188 300 kr

191 700 kr

Christina Ekman,
nr 11
(Ostermalmsgatan

33 Lgh 1301)

3tr

6 rok

+matrum

180 kvm

167 260 kr

321 314 kr

327 100 kr

Elisabeth
Aurelius Dimberg
och Mats
Dimberg, nr 12
(Ostermalmsgatan

33 Lgh 1303)

3tr

7 rok

239,1

kvm

220 760 kr

381 400 kr

388 300 kr

Anders Pihlgren
och Kristina
Soder, nr 15
(Ostermalmsgatan

33 Lgh 1402)

4tr

6 rok

203,8

kvm

213 678 kr

340 380 kr

346 500 kr

Livia Millhagen
och Oskar
Norbeck, nr 16
(Rddmansgatan 5

Lgh 1401)

4tr

5 rok

135 kvim

144 897 kr

247 368 kr

251 800 kr

Respektive hyresgdst har bestritt hyresvirdens yrkade hyreshdjning och dven

andringstidpunkt samt begért att hyran ska trappas vid hojning verstigande tio
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procent och dven begirt anstdnd med aterbetalning av eventuellt retroaktivt

hyresbelopp med 12 ménader (se bilaga 1 och 3).

Vid besiktningen har nimnden konstaterat att den renovering som har gjorts av huset
under &ren 2020-2021 har varit omfattande och, enligt vad nimnden kunnat iaktta,
med hog nivd dven da vissa avvikelser kunnat ses, bland annat finns vissa sprickor i
mélning. Renoveringen av provningsfastigheten har medfort viss hog teknisk
standard med digitalt passeringssystem, elektronisk bokning av tvéttstuga och
bredband. Entrén pa Ostermalmsgatan 33 har marmorerade mélade pelare, bevarad
stukatur och virmeelement. Dér finns postboxar i entrén och tidningshéllare utanfor
lagenheterna. Det har anmirkts att en sammetsbeklddd innerddrrkarm 1 entrén ar nott
och trasig. Standarden i entré och trapphus ar enligt hyresndmnden dndé att anse som
god. Pa innergérd finns miljostation med sedumtak, cykelstill under tak och
utemobler. Tvittstuga i kdllaren nds fran innegdrden, via en brant trappa och
killargdngen med lagt i tak. Kédllaren &r vitmalad och uppfattas dndé ljus.
Tvéttstugan har klinkergolv och &r vil utrustad med tva stora Miele-tvittmaskiner,
torktumlare, torkskap och vask. I kéllaren finns dven ett stort cykelforrad. Entrén mot
Radmansgatan 5 ar 1 markplan med port for till exempel intag av cykel.
Hyresgisternas anmérkning pa att dorr fastnar pé grund av grus uppfattar nimnden
hanteras sasom felanmailan och beaktas inte vid bedomningen. Forrad av troaxtyp ar

beldgna pa vinden och nas via denna uppgéang, som saknar hiss.

Provningsldgenheter har hogt i tak och tidstypiska detaljer sasom stuckatur, friser
Over dorrar, spegeldorrar, viggpaneler, hdga fonster, bursprak och flera kakelugnar
(alla &r dock inte fungerande). Badrum och WC har kakelklddda viggar och klinker
pa golv. Koken ér vil utrustade, med modern inredning och av genomgéaende av god
kvalitet. Det forekommer i vissa fall diskrepanser i1 1dmnade uppgifter om antal rum
och ytstorlek. Nimnden har i dessa fall utgatt frin vad de ingivna hyresavtalen anger

och ide fall avtal saknas, fran den légre siffra som ldmnats.
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Sannie Wedberg Linzanders ldgenhet om fyra rum och kok, 135,4 kvm, har
genomgdende uppslipat parkettgolv i vackert fiskbensmonster och intarsia-rand
utmed vigg och invid kakelugn. Dar finns mindre mérken och springor i parketten
som nimnden uppfattat att felanmaélts och inte ska péverka bruksvardes-
bedomningen. I hallen finns ljusinslépp fran nytt fonster mot gérd. Det ar upplyst att
fonstret har sikerhetsglas och dr barnsékert. I koket finns vl tilltagna sképs- och

bankytor. Koket har linoliumgolv som hyresgisten sjilv valt.

Anna och Martin Lybergs ldgenhet om fyra rum och kok, 96,9 kvm, har

genomgdende parkett, dven 1 koket.

Betriaffande Christina Ekmans lagenhet om sex rum och kok, 180 kvm — vilken
hyresndmnden inte har besiktat — dr bland annat f6ljande upplyst. Ldgenheten har en
ny balkong mot innergarden, vidringsbalkong samt sirskilt hog standard och kvalitet
1 kok, med bland annat golvvarme och klinkerplattor. Alla rum dr mélade i supermatt
specialfarg. Det extra matrummet, cirkuldrt, har fonster i tre vaderstreck.

Lagenheten har tva extra WC-utrymmen (varav bade med duschméjlighet,
duschvigg och viagghingd toalett) och badrummet, med flera hoar, ar iordningstallt i
sarskilt hog kvalitet med dusch, spegelskap, elhandukstorkar och ovalt badkar av
premiumvarumirket Svedbergs samt med blandare fran Tapwell som den boende fatt
vilja. Lagenheten har hdrutover forsetts med spotlights 1 hall, kok och entré och elva

specialanpassade garderober.

Elisabeth Aurelius Dimbergs och Mats Dimbergs ldgenhet om sju rum och kdk, 226
kvm ger ett pampigt intryck med vackra friser 6ver dorrar. Lagenheten har
parkettgolv i de flesta rummen. Golvet 1 koket dr ett marmoleum-klickgolv som
hyresgisten har valt. Golvet har separerat 1 glipor, vilket hyresnimnden uppfattar
hanteras sdsom felanmalt for dtgdrdande och paverkar ddrmed inte
bruksvirdesbeddmningen. Lagenheten har tvé ingdngar och extra WC med dusch.

Hyresgésten har papekat att platsbyggt serveringsskap slér i dorren till badrummet
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om dessa oppnas samtidigt. Hyresnimnden anser inte att detta forhdllande har ndgon
paverkan pé bruksvirdet av betydelse. Hyresgisten har dven anmérkt bland annat pa
sdmre planlosning efter ombyggnad och vidare att pentry i uthyrningsbar del av
lagenheten tagits bort (se bilaga 4). Bedomningen av ldgenhetens bruksvérde gors i

befintliga skicket.

Anders Pihlgrens och Kristina Soders om sex rum och kok, 203,8 kvm, har ocksa
extra WC med dusch och vidringsbalkong. Parkett 1 de flesta rummen och
linoleummatta i koket. Koksinredningen ar av hog standard, vilket hyresndmnden
beaktar dven dé den inte torde motsvara den hogre standard som hyresgésten dnskat.
Det finns dorrar 1 ldgenheten som, om alla 6ppnas samtidigt slér 1 varandra, vilket
kan uppfattas besvdrande men &r inte sddant, enlig hyresndmndens bedomning, att
det paverkar bruksvirdet nimnvirt. Vardagsrummet har fonster 1 flera viderstreck,

med vackra rundade, 6ppningsbara ¢verfonster.

Livia Millhagens och Oskar Norbecks ligenhet om fem rum och kok, 135 kvm, har
balkong mot innergarden. Lagenheten har slipade parkettgolv och furugolv, stengolv

1 hall och linoleum 1 kok. Dar finns extra WC med dusch.

Over lag ir renoveringen vil utford, trots vissa felanmérkningar. Sammantaget finner
hyresndmnden att den gjorda ombyggnationen héller en god standard. Annat har inte
framkommit &n att provningsldgenheterna fore renoveringen nyttjades som bostider.

Jamforelse ska dirmed inte géras med nyproduktionshyror.

Vid besiktning av hyresvdrdens &beropade bakgrundsmaterial pd Dobelnsgatan 34
C/Kungstensgatan 20 (Taktédckaren 2), kunde nimnden vidare konstatera att
fastigheten som sddan visserligen dr beldgen inom orten, men att den lagenhet som
visades dr betydligt mindre dn provningslidgenheterna och har lagre standard, bland
annat vad géiller materialval och utrustning i kdk och badrum. Avvikelserna ér sddana

att detta material inte kan ge ndgon véasentlig vigledning for beddmningen av
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provningsldgenheternas bruksvérde. Hyresvarden har till bakgrund dven dberopat
uppgifter om ldgenheter i fastigheten Drabanten 2 pa Kungsbroplan 1. Nimnden
saknar dock ndrmare kinnedom om dessa, till exempel i friga om planlosning och
skick, och kan dven konstatera att fastigheten inte kan anses beldgen i omradet. Det

materialet kan darfor inte tillmétas ndgon betydelse vid bedomningen.

Aven den av hyresgisterna dberopade jimforelseligenheten pd Ehrensvirdsgatan 2
pa Kungsholmen (Jaktvarvet 1) dr beldgen utanfor aktuellt omrade. Omgivningen
runt fastigheten skiljer sig ocksa at betydande, da det &r fraga om parallellt placerade
u-formade hus med 6ppna innergérdar ner mot strandpromenad vid Norrmélarstrand
och 1 mindre stadslik omgivande milj6. Ndmnden anser redan mot denna bakgrund
att detta jaimforelseobjekt inte kan ldggas till grund for bedomningen. Betrédffande de
av hyresgésterna dberopade ligenheterna pa Sturegatan 50 (Hjorten 16) och Grev
Turegatan 18 (Riddaren 16) konstaterar ndmnden att dessa ar beldgna inom det
aktuella omradet. Jamforelseldgenheterna far dock anses ha nagot simre lige invid
den viltrafikerade Sturegatan respektive det till synes mer livliga kvarteret mellan
Grev Turegatan och Nybrogatan. Provningsldgenheterna har vidare mer av bevarade
tidstypiska detaljer och ndgot modernare och/eller hogre standardval i kok.
Skillnaderna medfor att de av hyresgésterna dberopade jaimforelseobjekten inte kan
anses direkt jimforbara. Jamforelsematerialet dr heller inte tillrackligt for att kunna

anses ge ett representativt hyresldge for orten.

Enligt det ovan anforda har hyresndmnden att géra en allmén skélighetsbedomning
med utgéngspunkt i det ovan anforda om parterna dberopade utredning. Nimnden
finner vid denna beddmning att skélig rshyra for respektive provningsldgenhet ska

utgd med belopp som framgar av beslutet.

Betriaffande tidpunkten for villkorsdndringarna konstaterar ndmnden att ansdkan till
hyresndmnden avseende forhandlingstidpunkten den 1 juli 2021 har gjorts drygt en

ménad efter att forhandling enligt forhandlingsordning avslutats. Skél saknas att
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forordna att beslutet om villkorsdndring 2021 ska gélla fran en tidigare tidpunkt dn
enligt huvudregeln, alltsd det ménadsskifte som intréffar nairmast efter tre manader
fran dagen for ansdkningen, dvs. den 1 januari 2022. Ansdkan avseende hyran for
2022 giller — sdsom hyresndmnden uppfattat hyresvirdens talan — fran och med den
tidpunkt som forhandlingarna avsett, dvs. den 1 september 2022. Beslutet om
villkorsdandring 2022 ska darfor gilla 1 enlighet med det.

Den faststillda hyran overskrider avsevért den nu utgdende hyran. Hyresgésternas
begdran om trappning och anstdnd med betalning av retroaktiv hyra jimte rinta ska
darfor bifallas sdsom framgér av beslutet, jfr 12 kap. 54 e § sjétte och sjunde
styckena jordabalken.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 5
(Beslutet kan dverklagas till Svea hovrétt senast den 17 juli 2023.)

Agneta Staff, hyresrad
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». HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Aktbilaga 51

= NAMNDEN I STOCKHOLM 2023-03-21 Arende nr 12779-21 och
N Hyresndmnden H 6805-22

Rotel 8

Niamnden
Agneta Staff, ordforande
Anders Forsberg och Lena Rolén, 6vriga ledamoter

Protokollforare
Juristen Sasha Marko

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
Tallkotten 5, Ostermalmsgatan 33/Raddmansgatan 5, Stockholm

Sokande
Tyska Sankta Gertruds Forsamling, 252003-8106
Adress hos ombudet

Ombud: Bitr. jurist Martin Lundberg
Landahl Advokatbyra Kommanditbolag
Box 19143

104 32 Stockholm

Bitridd av Gustav Aldker, projektledare

Motpart — samtliga nédrvarande genom ombud
1. Elisabeth Aurelius Dimberg
Ostermalmsgatan 33 Lgh 1303

114 26 Stockholm

2. Mats Dimberg,
Ostermalmsgatan 33 Lgh 1303
114 26 Stockholm

3. Christina Ekman
Ostermalmsgatan 33 Lgh 1301
114 26 Stockholm

4. Magnus Linzander
Rédmansgatan 5 Lgh 1003
114 25 Stockholm

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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5. Anna Lyberg
Rédmansgatan 5 Lgh 1002
114 25 Stockholm

6. Martin Lyberg
Rédmansgatan 5 Lgh 1002
114 25 Stockholm

7. Livia Millhagen
Rédmansgatan 5 Lgh 1401
114 25 Stockholm

8. Oscar Norbeck
Rédmansgatan 5 Lgh 1401
114 25 Stockholm

9. Anders Pihlgren
Ostermalmsgatan 33 Lgh 1402
114 26 Stockholm

10. Kristina Soder
Ostermalmsgatan 33 Lgh 1402
114 26 Stockholm

11. Sannie Wedberg Linzander
Ostermalmsgatan 33 Lgh 1001
114 26 Stockholm

Ombud for 1-11: Jur.kand. Monicka Sparrman
Hyresgistforeningen Region Stockholm
Arenavégen 63, plan 9

121 77 Johanneshov

Bitrddd av John Petrini, forhandlare Hyresgastforeningen

Saken

Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

Sida 2

12779-21
H 6805-22

Hyresndmnden beslutar att handldgga drendena 12779-21 och H 6805-22 gemensamt

vid sammantrddet, med protokoll fort i det forstndmnda av dessa tva drenden.

Tyska Sankta Gertruds Forsamling, genom Martin Lundberg, ger under
sammantridet in Overenskommelse om a contohyra, aktbilaga 48.
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Ordforanden gér i korthet igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas.
Tyska Sankta Gertruds Forsamling (hyresvarden) dger fastigheten Tallkotten 5 1
Stockholm. For fastigheten géller en forhandlingsordning. Hyresvirden har

den 24 maj 2021 respektive den 10 maj 2022 pékallat forhandlingar med
Hyresgastforeningen om hdjning av totalhyrorna for bostadsldgenheterna i
fastigheten per den 1 juli 2021 eller den senare tidpunkt dé inflyttning sker efter
ombyggnationen, respektive den 1 september 2022. Hyresvirden har den 30 augusti
2021 respektive den 12 maj 2022 frantratt forhandlingarna och hénskjutit drendena
till hyresnimnden den 8 oktober 2021 respektive den 30 maj 2022. Hyresavtalen for
Martin Lyberg och Anna Lyberg samt Oskar Norbeck och Livia Millhagen har dnnu

inte givits in.

Martin Lundberg: Hyresvirden aterkallar sina ansokningar sdvitt det giller Magnus
Linzander och vidhaller sin talan 1 kvarstdende delar. Hyresvirden yrkar att
hyresndmnden faststiller hyran for respektive ldgenhet till de belopp som angivits i
bilaga till ans6kan. Grunden for yrkandena &r att de begirda arshyrorna &r skéliga
brukshyror efter de omfattande renoveringar av respektive lagenhet och allménna
utrymmen som hyresvéarden har utfort. — Renoveringsprojektet har pagétt i ca atta till
tio ar. Hyresvirden fick forst renoveringsplanerna godkidnda av hyresgéstforeningen
ar 2016, efter att planerna hade reviderats 1 ndra samrad med hyresgéisterna. Sedan
projektet omarbetats har hyresvdrden haft enskilda samrad med hyresgisterna dér de
har fatt mojlighet att behalla eller andra exempelvis koks- och badrumsinredning.
Arbetet paborjades 2020 och avslutades 2021. Vid forhandling har hyresvérden
bestdmt hyran efter en grundnormhyra om 2 050 kr/kvim/ér per ligenhet 1 enlighet
med SABO-modellen (tre rum och kdk, 77 kvm) 1 1978 érs tabell. Efter respektive
hyresgésts tillval har hyresvérden lagt till olika antal korrigeringspodng. Man har
ocksé lagt till korrigeringspodng for nya viadringsfonster, allménna balkonger och
balkonger i lagenheterna. Efter detta har forhandlingarna strandat. Hyresvirden och
hyresgistforeningen har olika uppfattningar om kvalitén pa renoveringarna.

Grundnormhyran har satts efter jimforelser med nybyggnationer.
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Martin Lundberg redogor for jamforelseobjekt.

Ordforanden papekar att jamforelsematerial inte har getts in av hyresvérden.

Monicka Sparrman: Hyresgasterna bestrider hojningen. Hyresgisterna bestrider
yrkad dndringstidpunkt och yrkar att ny hyra tidigast kan tas ut den 1 januari 2022
respektive den 1 september 2022, 1 enlighet med huvudregeln. Hyresgésterna yrkar
att hyran ska trappas i enlighet med skyddsregeln for det fall hyresnimnden beslutar
om en hyreshdjning som Overstiger 10 procent. Hyresgésterna yrkar anstdnd med
aterbetalning av eventuellt retroaktivt hyresbelopp med 12 ménader. De nuvarande
arshyrorna for Anders Pihlgren och Kristina Séder, samt Elisabeth Aurelius Dimberg
och Mats Dimberg vitsordas. Grunden for instdllningen ar att den begédrda hyran ar
oskdlig 1 forhallande till ldgenheternas bruksvérde och vid jamforelse av liknande
objekt. Yrkandena &r vidare oskiliga d& de pétagligt 6verstiger hyror for ldgenheter
som med hénsyn till bruksvardet &r likvardiga. Den forsta forhandlingen strandade
den 30 augusti 2021 och hyresvérden drojde med att hdnskjuta drendet till den 8
oktober 2021. Den andra forhandlingen strandade den 12 maj 2022 och hyresvirden
dréjde med att hinskjuta till den 30 maj 2022. Det foreligger inte skal till att tillimpa
villkorsidndring frén en tidigare tidpunkt dd hyresvérden inte skyndsamt har
hanskjutit drendet till provning 1 hyresndmnden. Vidare pagick det fortfarande
arbeten 1 fastigheten vid hyresgisternas inflyttning varfor det dr oskaligt att hyran ska
utgd fran den tidigare tidpunkten. S& sent som i oktober 2022 pagick dnnu renovering
1 fastigheten. Intrappning ska ske under tre ar; ar ett 80 procent av hyran, ar tva 90
procent, ar tre 95 procent, ar fyra full hyra. Mot bakgrund av att det retroaktiva
hyresbeloppet kan bli visentligt &r det skéligt att hyresgéisterna ges anstand med
betalning av dverskjutande hyresbelopp med 12 méanader. — Fastigheten ger ett
slarvigt intryck med déliga underarbeten. Allménna utrymmen och kéllargdngar pé
Ostermalmsgatan 33 ir slarvigt renoverade, p4 Ridmansgatan 5 ir samma utrymmen
helt orenoverade. Rddmansgatan 5 saknar hiss, vilket borde sénka bruksvardet da
huset har fem vaningar och vindsforrdd. Vindsforrdden har krympt i och med

renoveringen, hyresgisterna maste hyra extra forvaring av hyresvérden. Innergarden
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kan bara 6ppnas med lasbricka, om en hyresgast glommer lasbrickan finns risk att bli
inlast. Hissen pa Ostermalmsgatan 33 viisnas och portddrren stings inte ordentligt.
Portdorren pa Ra&dmansgatan 5 dr mycket trog. Det installerade bredbandet fungerar
inte bra, hyresgésterna maste ordna egna losningar. I flera ldgenheter dr
innerdorrarna felmonterade och slér eller hakar i varandra. Manga av kakelugnarna i
lagenheterna ar plomberade och deras ventilation orsakar stdrande ljud. I vissa
lagenheter saknas det full eldragning fram till takrosetterna, hyresgésterna behdver
forlinga med utanpéliggande sladdar. Toaletterna uppfyller inte krav pa bostadsmétt
och tillginglighet enligt den besiktning hyresgésterna har latit gora, se aktbilaga 44 i
12779-21. - Det ska noteras att Elisabeth Aurelius Dimberg och Mats Dimbergs
lagenhet har sju rum och kok, men ldgenheten kan inte nyttjas som sju rum. Det
fanns en uthyrningsdel som inte ldngre kan nyttjas pa det séttet efter renoveringen.

Tre av rummen ar genomgangsrum och ett av sovrummen ar mycket litet till ytan.

Monicka Sparrman kommenterar hyresvérdens redovisade jaimforelseobjekt.

John Petrini redogor for hyresgisterna jamforelsematerial enligt aktbilaga 46.

Martin Lundberg: Hyresvidrden har erbjudit Elisabeth Aurelius Dimberg och Mats
Dimberg att dela upp ligenheten i tva lagenheter for att astadkomma en béttre
planlésning men paret Dimberg var inte intresserade. Savitt det giller hyresgéisternas
ingivna yttrande och bilder (aktbilaga 39—44, drende 12779-21) &r bilderna sannolikt
tagna under renoveringsarbetet. Fastighetens skick och kvalitén pa renoveringarna
kommer klargdras vid hyresndmndens besiktning. Hyresvérden vitsordar att hissen
pa Ostermalmsgatan 33 later, men ljudet utgdr inte en stérning i lagens mening.
Hissen foljer dagens standard och har utrustats med nytt maskineri och korg.
Bredbandet fungerar vil, det kan dock stimma att wifi-signalerna i vissa ldgenheter
behdver forstarkas pd grund av husets tjocka viggar, hyresvirden har dragit fram
bredbandskablar 1 de storre ligenheterna. Flera av de brister som papekas 1 aktbilaga
39, drende 12779-21, menar hyresvdrden dr sddana brister som kommer atgérdas vid

rutinbesiktning. Hyresvéirden pépekar att hyresgisterna kan felanmadla brister till
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hyresvérden direkt. Att 1asbricka krivs for att komma in frn innergéarden ir en fraga
om skalskydd, hyresvérden ar 6ppen for alternativa 16sningar men hade uppfattat det
som att hyresgésterna ville ha en sadan 16sning. Det finns dock ingen risk for att bli
inlést pa innergarden d& man kan ta sig fran innergarden till en annan fastighet som
inte kréver 1asbricka. Hyresvirden lyssnar gérna pa hyresgisterna och ér 6ppen for
att samarbeta kring alternativa 10sningar. Storande ljud fran kakelugnar kan 16sas
genom att hyresgasten gor en felanmélan, vilket ocksa har skett i ett fall.
Hyresvirden tillhandahaller korrekta forrad till samtliga hyresgister och erbjuder
dven extra forrad att hyra. Endast en hyresgést hyr extra forvaring, pa grund av att

hyresgésten bedriver niringsverksamhet.

Gustav Aliker: Dir innerddrrar hakar i varandra beror det pa att vissa innerdorrar
har breddats pé grund av tillgdnglighetshansyn, men planlosningen har inte

fordndrats varfor vissa dorrar kommer for néra varandra. Det ska finnas eldragning
fram till samtliga takrosetter, i vissa fall har sladdar dragits utanpa dé det fanns risk

att forstora stuckaturen.

Ordforanden efterhor mojligheten till en frivillig 6verenskommelse.

Diskussioner fors.

Det konstateras att parterna inte kan forlikas efter forslag av ndgondera parten, varpa

de begir att hyresnimnden ldgger ett medlingsbud.

Efter paus ldmnar hyresndmnden foljande medlingsbud

Normhyra om 2015 kr/kvm/dar med tilldggspoding for nyttigheter for respektive
ldgenhet enligt hyresvdrdens yrkande. Hyran ska gdlla retroaktivt fran och med
den 1 januari 2022 och trappas in under tre dar med 80 procent dr ett, 90 procent dr

tvd och 100 procent ar tre.
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I samrdd med parterna bokas tid for besiktning den 26 och 28 april 2023. Parterna
kallas muntligen att instélla sig onsdagen den 26 april 2023, kl. 09.30 pa
Ostermalmsgatan 33 for besiktning, vid samma Aventyr som i tidigare kallelse och
anmodas att i god tid dessforinnan inkomma med jimforelsematerial som &beropas

till besiktning samt besiktningsordning.

Sammantrédet, som pagick kl. 09.25 — 11.25, forklaras avslutat med besked att
parterna ges tillfille att inkomma med kompletterande handlingar under
nistkommande vecka och senast den 31 mars meddela om man accepterar eller

avbojer hyresnimndens medlingsbud.

Det antecknas att parterna hérefter getts anstdnd med svar till den 11 april 2023.

Sasha Marko Protokollet justerat 2023-04-06 /A.S.
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Stockholm 12 maj 2023

Ang 12779-21 och H 6805-22, Tyska Sankta Gertruds Férsamling ./. Sannie Wedberg
Linzander m.fl

Beredd tillfalle att slutféra Tyska Sankta Gertrud férsamlings, nedan “Hyresvarden” talan far jag i

egenskap av ombud anféra féljande. Motparterna bendmns nedan gemensamt fér “Hyresgasterna”.

Inledningsvis far patalas att Hyresvarden utgar fran att Hyresvarden kommer beredas utrymme att

yttra sig 6ver Hyresgasternas slutanforande innan beslut meddelas.

Prévningsramen

Hyresnamnden har att faststélla skalig hyra enligt 12 kap 55 § jordabalken for respektive
provningslagenhet per den 1 juli 2021 respektive 1 januari 2022 enligt Hyresvardens ansdkningar i
drendena. Hyresvardens yrkanden ar baserade pa en normhyra om 2 050 kronor per kvadratmeter
och ari grundniva. Hyran har darefter justerats bade med korrigeringspoang for tillskapandet av nya
balkonger, vadringsbalkong, extra toalett med dusch samt extra fungerande kakelugn. Vidare har
tilldaggshyra yrkats for de extra kvaliteter som Hyresvarden tillhandahallit Hyresgdsterna genom

samradsforfarandet.

Hyresvardens yrkanden for respektive lagenhet utgor skalig hyra som inte patagligt ar hogre an hyra
for lagenheter som med hansyn till bruksvardet ar likvardiga och ska darfor faststéllas i enlighet med

respektive ansokan.

Ldgenheterna inom Tallkotten 5

Fastigheten, fortsattningsvis ”Fastigheten”, dr en dekorativ neoklassisk fastighet pa Ostermalm,

uppford 1893 och ritad av arkitekterna Erik Bostrom och Gustav Adolf Fristedt. Stockholms
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stadsmuseum har bedémt Fastigheten som sarskilt vardefull ur ett kulturmiljoperspektiv.
Hyresvarden har under ombyggnationen tillsett att bevara byggnadens ursprungliga karaktarsdrag
och charm men med forbattrade tillganglighets- och miljéegenskaper. Det ska i sammanhanget

namnas att Fastigheten genom aren omvandlats fran och till bostdder och kontor vid olika tillfallen.

Fastigheten Tallkotten 5 ar sammanfattningsvis med sin utformning (bade byggnaden och
prévningslagenheterna), beldgen inom Ostermalm i centrala Stockholm, boendemiljén i ndromradet
med vacker utsikt, ndrhet till omfattande service i form av affarer, restauranger m.m. samt narhet till
allmdnna kommunikationer, bade bussar och tunnelbana, natur i form av Lill-Jansskogen och de
exceptionella ombyggnaderna unik i Stockholmsomradet och nagon direktjamforelse med andra

fastigheter ar darfor inte mojlig att gora.

Hyresgéasternas synpunkter pa ombyggnaderna kommer, i de delar de hanfor sig till bristfalligt
utférande av entreprendren, atgardas och synpunkterna ska darfor inte beaktas inom ramen for
bruksvardesbedomningen utan ska hanteras som forvaltningsatgarder (felanmaélningar) och saledes

bortses fran vid hyresndmndens prévning.

Lagenheterna har ett synnerligen hogt bruksvdarde med hog standard och kvalitet inom respektive
lagenhet och dven sett till de allmdnna utrymmena med ny miljéstation med sedumtak pa
innergarden, cykelférvaring bade pa innergarden och cykelrum i kéllaren, troaxforrad for
sasongsforvaring m.m. Hyresvarden har dessutom, bade infér och under det att ombyggnaderna
inleddes, haft omfattande samrad med Hyresgasterna var for sig. Hyresgasternas synpunkter och

onskemal ha beaktats i stor omfattning dér sa har varit mojligt.

| det féljande redogors kortfattat fér de atgarder som ska paverka bruksvardet i hdjande riktning

sarskilt for respektive lagenhet.
Wedberg Linzander, 5 rum och kék, 135,3 kvm

Lagenheten har utokade skaps- och bankytor i koket, hogskap i badrum samt extra WC, dessutom har
Wedberg Linzander beretts maojlighet att pa egen hand vélja det linoleumgolv i schackmonster som ar

inlagt i koket. Det nya fonstret i hallen har sakerhetsglas och ar barnsakert.

Lyberg, 4 rum och kék (5 inklusive hall med fénster), 97,3 kvm
Lagenheten har forsetts med ett an stérre badrum an vad Hyresvarden planerade fér och med extra

arbetsbdnk ovanfor tvatt-/torkmaskin. Ligenheten har ocksa parkett i koket.
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Ekman, 6 rum och kék samt extra matrum, 180 kvm

Hyresndmnden bereddes dessvarre inte mojlighet att besiktiga lagenheten pa 6nskemal fran den

boende.

Lagenheten har en ny balkong mot innergarden, vadringsbalkong samt sarskilt hog standard och
kvalitet i kok, bland annat har koket golvvarme, klinkerplattor, handtag fran premiumvarumarket Pull
& Bear samt spotlights installerade. Harutdver har Hyresgasten beretts mojlighet att valja Marbodal
koksstommar, luckor och ladfronter. Kokshoar (flera) av typ Blanco Andano, stainless steel satin
polish underlimmade i specialbestalld stenkompositskiva samt koksblandare fran Tapwell. Kk och

badrum ar av exceptionellt hog kvalitet

Alla rum ar malade i supermatt specialfarg, vilket foranlett omfattande extraarbeten for

Hyresvarden. Det extra matrummet, cirkulart, har fonster i tre vaderstreck.

Lagenheten har tva extra WC-utrymmen (varav bade med duschmdjlighet, duschvagg och vagghangd
toalett) och badrummet, med flera hoar, ar iordningstallt i sarskilt hog kvalitet med dusch,
spegelskap, elhandukstorkar och ovalt badkar av premiumvarumarket Svedbergs samt med blandare

fran Tapwell som den boende fatt valja.

Lagenheten har harutover forsetts med spotlights i hall, kok och entré och elva stycken

specialanpassade garderober.
Aurelius Dimberg

Lagenheten har enligt 6nskemal fran de boende erhallit schackmdnstrat linoleumgolv i koket,
kakelbard i badrum och &dkta parkett utanfor badrumsdorren. Ligenheten har tva ingangar,
vadringsbalkong, extra WC och extra WC med dusch. | badrummet har ett hégskap installerats. Fast

monterade bokhyllor har bevarats och renoverats av Hyresvarden.
Pihlgren Séder
Lagenheten har tva fungerande kakelugnar, en extra WC, en extra WC med dusch. Badrummet har

hogskap. De boende har valt egen kéksinredning av extraordinar standard av varumérket HTH.

Lagenheten har dessutom vadringsbalkong.
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Norbeck Millhagen

Lagenheten har forsetts med ny balkong mot innergarden, stengolv i hallen, nytillverkad dubbeldorr i
neoklassisk stil mellan rum 3 och 4. Det nya storre badrummet har forsetts med tva doérrar, varav en

skjutdorr utifran de boendes 6nskemal.

| koket har 6verljus bibehallits (vilket inneburit att kyl och frys ar inskjutna) och alla parkettgolven har
slipats s.k. "trérena” for att mojliggdra sapskurning enligt de boendes 6nskemal. En extra WC med

dusch har iordningstallts.
Bakgrundsmaterial som besiktigats

Sasom inledningsvis redogjorts for ar ndgon direktjamférelse inte maijlig att utféra pa grund av
Fastighetens exceptionella sdrdrag utan de fastigheter som besiktigats kan pa sin hojd anvandas som
bakgrundsmaterial. Betraffande Hyresgdsternas jamforelsematerial vill Hyresvarden framféra

foljande synpunkter.

Jaktvarvet 1, Ehrensvardsgatan 2, kan inte ens utgora bakgrundsmaterial eftersom fastighetens lage
pa Kungsholmen istéllet fér Ostermalm med langa avstand till allmanna kommunikationer,
ursprungligt byggnadsar fran 1930-talet, lagre omfattning och kvaliteten pa ombyggnationerna och
att innergard saknades samt att lagenheten som besiktigades hade en planlosning som avviker i
alltfor stor omfattning fran Fastigheten. Den besiktigade lagenheten syntes inte heller vara
fardigstalld. Mot bakgrund av bland annat ovanstaende kan inte Jaktvarvet 1 anvandas som

bakrundamaterial.

Betraffande Hjorten 16, Sturegatan 50, kan bland annat konstateras det var omfattande
nivaskillnader och héga insteg inom den ena ldgenheten som besiktigades, att det var hoga trosklar
inom de allmanna utrymmena, att de nyinstallerade fonsterna var av modern stil till skillnad mot
Fastighetens fonster som huvudsakligen bevarats. Slitna golv inom gemensamhetsutrymmena och
hissen synes vara fran 1970/80-talet utan bevarad hisskorg eller stil som &r forenlig med husets

byggnadsar.

Ombyggnationerna inom Hjorten 16 utgodr inte en totalrenovering pa motsvarande satt som
Fastigheten och &r inte jamforbar med Fastighetens lage, standard och skick eller niva pa

ombyggnationer. Det framgar inte heller om nagot samrad med de boende genomférts. Fastighetens

4
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innergard var inte renoverad och inte heller fasaderna var renoverade. Mot bakgrund av bland annat

ovanstdende kan inte Hjorten 16 anvandas for direktjamforelse.

Betraffande Riddaren 16, Grev Turegatan 18, var inte de gemensamma utrymmena tillgdnglighets-
anpassade pa det satt som Fastigheten ar och var i betydligt sdmre skick med flagnande golv, 16st
hdngande kablar, halvoppna kabellister, kvarlamnade rester efter dldre skyltar, 6vermalade
vavtapeter med delvis spacklade hal samt lagenhetsd6rrarna var inte sikerhetsklassade. Samtliga
observerbara radiatorer var otidsenliga med gamla termostater och pa nagra stallen med skadade
skyddsgaller. Avloppsroren var synliga utanfor lagenhetsddrrarna och trapphusarmaturerna var inte
enhetliga eller tidstypiska for den tid huset uppférdes. Det framstod som att fonstren saknade

barnsparr.

Ombyggnationerna inom Riddaren 16 utgér inte en totalrenovering pa motsvarande satt som
Fastigheten och &r inte jamférbar med Fastighetens lage, standard och skick eller niva pa
ombyggnationer. Det framgar inte heller om ndgot samrad med de boende genomférts. Fastighetens
innergard var inte renoverad och inte heller fasaderna var renoverade. Mot bakgrund av bland annat

ovanstaende kan inte Riddaren 16 anvandas for direktjamfoérelse.

Betraffande Taktackaren 2, Débelnsgatan 34 C/Kungstensgatan 20, uppford 1882 och ombyggd 2002,
vill Hyresvdrden framfora féljande synpunkter. Fastigheten har genomgatt en mer omfattande och
mer kvalitativ ombyggnation an 6vriga besiktigade fastigheter, férutom Fastigheten, men ar trots
detta sett till standard, skick, tillgdnglighet och ldge inom orten (Vasastan istillet for Ostermalm) i
samre bruksvardesmassigt skick an Fastigheten varfor en direktjamforelse inte later sig utféras.

Det ska i sammanhanget framhallas att normhyran for en lagenhet om 4 rum och koék, 109 kvm
uppgar till 2 123 kr/kvm/ &ri 2021 ars niva (1978-ars tabell), vida 6verstigande Hyresvardens yrkande

i arendena Hyresndmnder har att fatta beslut i.
Ej besiktigat bakgrundsmaterial

Hyresvarden ar av uppfattningen att hyresnivan for fastigheten Drabanten 2, Kungsbroplan 1,
uppford runt sekelskiftet 1900 och ombyggd 2008-2009 ska beaktas som bakgrundsmaterial.
Normhyran for 4 rum och kok, bland annat en lagenhet om 113 kvm och en lagenhet om 135 kvm,
uppgar till 2 097 kr/kvm/ar.
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Hyresnémndens allmédnna kdnnedom om hyresmarknaden i Stockholm

Hyresvarden &r, vilket framgar ovan, av uppfattningen att nagon direktjamforelse av det underlag
parterna dberopats inte later sig goras. Hyresnamnden ar darfor nodgad att faststélla hyrorna for
respektive lagenhet utifran en allman skalighetsbedémning utifran hyresnamndens allmanna

kdnnedom om hyresnivaerna i Stockholm.

Hyresvarden vill i sammanhanget ndmna att nybyggnationer i centrala Stockholm, som ofta har en
betydligt lagre standard och skick an provningslagenheterna men har presumtionshyror i spannet
2 250-2 450 kr/kvm/ar. Hyresvarden ar av uppfattningen att hyresgaster i allmanhet ar av
uppfattningen att bruksvardet fér en sekelskiftesfastighet p4 Ostermalm i centrala Stockholm &r

hogre an nyproducerade hyreslagenheter med modernt skick och planldsning.
Sammanfattning

Mot ovanstaende bakgrund ska hyresndamnden faststalla skalig bruksvardeshyra i enlighet med
Hyresvardens yrkanden avseende samtliga kvarvarande lagenheter i arendet med andringstidpunkter

i enlighet med respektive ansokan.

Stockholm, dag som ovan
MA&// 2 }/—-—A- v

Martin Lundberg

Jurist

070-263 71 50
martin.lundberg@landahl.se
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S&som ombud fér hyresgdsterna anfors foljande. Inledningsvis
hanvisas till vad som tidigare har anforts i yttranden, vid
sammantraden och besiktning med hyresnadmnden.

Hyresgdsterna vill dock fortydliga att hyresgdsterna dven bestrider
hyresvdrdens yrkade tilldggspodng bdde i normhyra och i mdnatlig
summa. Hyran som beslutas av hyresnédmnden bor utgd fran allt i
ett.

Under besiktningen med hyresndmnden kunde det konstateras att
provningsfastigheten har genomgdtt en renovering som inte ar
standardmassigt avvikande jamfort med liknande fastigheter med
samma renoveringsdr. Bruksvardet ar inte hogre i
provningsfastigheten jamfort med hyresgdsternas dberopade
jamforelsematerial.

Vid en bruksvardesprovning ar det den part som yrkar en &ndring
av utgdende hyra som ska visa att yrkad hyra ar skdlig. Detta gors
genom jamforelser med liknande fastigheter. Yrkandet ska inte
vara patagligt hogre an hyran for likvardiga fastigheter.

| detta drende har hyresvdrden bl.a. dberopat jamforelse med
l&genheter som har varit tidigare lokaler och som har hyressatts
utifr&n att ldgenheterna dr nyproducerade. Det ar darmed
naturligt att dessa ldgenheter har en hogre hyra men dr inte
representativt for ett etablerat hyresldge for renoverade
l&genheter i Stockholms innerstad. Hyresvarden har ocks&
dberopat jamforelse med nyproduktionshyror.

Lagenheten som hyresvdarden visade i fastigheten Taktdckaren 2
har en avvikande standard fréin prévningsfastigheten och de
allmdanna utrymmena ar av karaktaren tidigare lokaler. Detta
jamforelseobjekt bor inte ens tjdna ssom bakgrundsmaterial i

Hyresgdstféreningen

Box 10117 E-post:
121 28 Stockholm - Globen Telefon: 010-459 2046 monicka.sparrman@hyresgastforeningen.se
Besdksadress: Arenavdgen 63 Vaxel: 0771-443 443 www.hyresgastforeningen.se
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provningen. Endast en ldgenhet kan inte heller anses utgdra ett
representativt hyresldge for orten.

Hyresgdsterna har & sin sida dberopat jamforelse med ett flertal
renoverade fastigheter.

Jaktvarvet 1; en fastighet som uppférdes ér 1932 och som
genomgick en omfattande renovering ar 2021. Fastigheten har ett
overlagset attraktivt lage pd Norr Malarstrand med direkt utsikt
over Riddarfjarden. Fastigheten har en hdg standard i de allmdnna
utrymmmena med bl.a. digital anslagstavla i entré, digitala
postboxar, helt ny tvattstuga, elektronisk bokning till tvattstugaq,
nytt soprum, mdlade vaggar och tak, nytt maskineri till hiss och
utbytt hisskorg. Ladgenheterna har férsetts med bl.a. ny
sdkerhetsdorr, behdllning av befintlig sekelskiftes karmomfattning
och beslag, parkettgolv i hela ldgenheten forutom i hall déar
stengolvet i original bevarats och rengjorts, ny el, nya och utékade
antal eluttag, fiber indraget som ingdr i utgdende hyra, smarta
inbyggda garderobsldsningar med skjutddrrar. Kdken har bl.a.
induktionshall, varmluftsugn, avfallskvarn, diskmaskin (ingér i
utg&ende hyra). Badrummen har forsetts med bl.a. dusch med
glasdoérrar, kornmod under tvattstall, badrumsskép med eluttag,
golvwarme, handdukstork, férberedelse for tvattmaskin och
torktumlare. Vad hyresvarden menar med att besiktigad l[dgenhet
inte var fardigstalld ifrGdgasdtts av hyresgdsterna.

Fastigheten Jaktvarvet 1 bestdr av 30 st. ldgenheter med 1785
kr/kvm/d&r i normhyra. Korrigeringspodng sker med minus 2 for
avsaknad av balkong, plus 1 enhet fér kungsbalkong, plus 1 enhet
for tvd badrum, minus 8 kr/kvm for de fall det saknas parkett. Den
besiktigade ldgenheten ar 3,5 rok 95 kvm och har en férhandlad
hyra om 13 258 kr/mdan. Fastigheten och den besiktigade
[&genheten dberopas séisom jamforelse med samtliga
provningsldgenheter.

Hjorten 16; utgors av 20 st. ldgenheter som renoverades é&r 2019,
byggdr 1880. | juli 2021 som utgdr den férsta provningstidpunkten
var utgdende hyra 1800 kr/kvm/ar i normhyra (2012-érs tabell) och i
november 2022 som ar den andra provningstidpunkten var hyran
1900 kr/kvm/ér i normhyra dartill plus 1 enhet for fungerande
kakelugn. Lagenheterna som besiktigades var badda om 4 rok 100
kvm med utgdende mdnadshyraii juli 2021 — 14 318 kr samt i
november 2022 utgdende mdéanadshyra — 15 114 kr/man.
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Fastigheten ar belagen pd Sturegatan 50, vilket ar endast en
tunnelbanestation fr&n provningsfastigheten, dvs. liknande
geografiskt mikroldge men anddé ett mer centralt l&ge i forhdllande
till Ostermalms kdrna. Fastigheten har en hég standard med
tidstypiska detaljer bevarade. Trapphuset ar rikligt utsmyckat,
l&dgenheterna har flertalet kakelugnar, bevarad stuckatur och
modernt kok och badrum, det finns dven en fin innergérd.

Atgc‘jrderno i ldgenheterna vid renoveringen ar bl.a. helrenoverade
badrum med vikbara glasdorrar till dusch, golvvdarme,
handdukstork, badrumsskép med eluttag, infalld belysning i tak,
forberedelse for tvattmaskin och torktumlare. | de férekommande
fall som det finns separat wc har dessa utrustats med kakel,
klinker, golvwvdrme, infalld belysning i tak. Koken utrustades med
bl.a. spis med induktionshall och varmluftsugn, nya vitvaror,
forberedelse for diskmaskin. | dvrigt har ldgenheterna bl.a. ny el,
sAkerhetsdoérrar, bevarad eller ny parkett, ny tvattstuga, miljostuga
pd innergdrd for kallsortering, postboxar i entré.

| den ena av lagenheten som besiktigades hade ett originalgolv
frén 1880 tagits fram efter dnskemdal fr&n hyresgdsterna vilket
medforde att det blev ndgot hdga trosklar i den ldgenheten.
Lagenheterna som besiktigades ér magnifika véningar med
bevarad stuckatur och vackra kakelugnar. Fastigheten och de tv&
[&genheterna som besiktigades dberopas sdsom direkt jamforbar
med provningsldgenheten om 4 rok 97 kvm (Lyberg) och sdsom
jamforbar med dvriga ldgenheter i provningsfastigheten.

Slutligen visade hyresgdsterna fastigheten Riddaren 16; med ett
mycket centralt och attraktivt lage pd Grev Turegatan 18.
Fastigheten dar frén slutet av 1800-talet och dess slutliga
utformning ar frén 1913. Fastigheten bestér av kommersiella lokaler
och 6 st. bostadslagenheter och genomgick en omfattande
renovering ér 2021. Den forhandlade hyran dr éverenskommen till
normhyra om 1 840 kr/kvm/&r med minus 2 enheter for ej tillskapad
balkong. Den besiktigade ldgenheten om 5 rok 136 kvm har
mdanadshyra 18 344 kr/man i 2022-ars nivd. Lagenheten dberopas
s@som direkt jamforbar med Norbeck/Millhagens ldgenhet om 5
rok 135 kvm.

Hyresvarden skriver att Riddaren 16 inte ar tillganglighetsanpassad
s@som prévningsfastigheten. Under besiktning av
provhingsfastigheten kunde det dock med latthet konstateras att
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de allmdnna utrymmena inte ar tillgdnglighetsanpassade med
tanke pd svartillgéngliga vindsférrdd och tvattstuga. P& sa satt
visar bdda fastigheterna likhet. Aven hissen i trapphuset p&
Ostermalmsgatan i prévningsfastigheten dr inte
tillganglighetsanpassad varfor det inte gér att komma upp till sin
ldgenhet med rullstol eller dylikt. Att lAgenhetsddrrarna inte ar
sdkerhetsklassade i Riddaren 16 beror pd kulturklassning som
hindrar byte av dorrar till sGkerhetsdorrar.

Det uppmadarksammas att hyresvdrden i sitt slutyttrande belyser
rena felanmdalningar i jmforelsefastigheten medan i
prévningsfastigheten menar hyresvarden att det inte ska spela
ndagon roll fér beddmning av hyra f&r prévningsfastigheten.
Jamforelser ska ske pd lika grunder och i grova drag.

Vid renovering av Riddaren 16 upprustades badrummen med bl.a.
handdukstork, golvvarme, dusch med glasdorrar, tvattstall med
kommod, badrumsskdp med eluttag, tvattmaskin och torktumlare
(ingdr i utgdende hyra). Koken utrustades bl.a. med diskmaskin
(ingdr i utgdende hyra) infalld induktionshdall, varmluftsugn och
inbyggd micro. Separat we har kakelruta och klinker, Eldningsbar
kakelugn, nya energiglas (bullerreducerande), nytt virmesystem
med nya radiatorer.

Sammanfattning

Hyresgdsternas jamforelsematerial har samtliga mycket centrala
och jamférbara ldgen med provningsfastigheten. Samtliga
l&genheter som besiktigades ar vaningar med bevarade
tidstypiska detaljer. Ldgenheterna uppvisar ocksé hég jamforbar
standard med prévningsldgenheterna. Hyresvarden har inte med
sin dberopade bevisning lyckats visa att yrkad hyra ar skdlig.

Hyresgdsternas material visar en etablerad hyresnivd for likvardiga
renoverade fastigheter i Stockholms innerstad och utgdr inte
enstaka ldga hyror. Jamforelsematerialet har en bredd.

Hyresndmnden bér utgd fran hyresgdsternas jamfdrelsematerial
vid beddmning av skalig hyra for provningsfastigheten.

Préovningsfastigheten

Generellt sett avviker inte renoveringen fréan hyresgdsternas
jamforelsematerial. Hyresgdsterna har pdpekat brister som ger ett
slarvigt intryck av fastigheten och som drar ned bruksvérdet. Det
ena trapphuset saknar hiss vilket ocks& ska verka i séinkande



h Hyresgdastféreningen 5@

riktning, se bl.a. beslut frdn hyresndmnden 6690-20. De alllmdnna
utrymmmena ar i mdanga fall svartillgangliga och barnvagnsrummet
har inte plats for en stdrre vagn och inte mer dn en vagn i taget.

Vad gdller samrdad eller inte genomfort samrdd i och med
renovering saknar det betydelse vid beddémning av skalig hyra.
Dock p& grund av att hyresvdrden i sitt yttrande har, ssom det
forstds, hdvdat att samréd éar en faktor som ska beaktas, vill
hyresgdsterna anféra foljande.

Det kan inte vitsordas att hyresgdsterna har saknat inflytande i
renoveringsprocessen i jdmforelsefastigheterna. Angéende
Riddaren 16 var undertecknad ombud for flertal hyresgdéster och
det traffades individuella 1bsningar mellan hyresvard och
hyresgdst.

Hyresgdsterna i prévningsfastigheten har inte haft né&got direkt
inflytande i &tgdrderna generellt sett, t.ex. Pihlgren/Séder vars kdk
skulle vara likvardigt med ett UNO Form-kdk som de hade innan
renoveringen men har fatt ett helt annat typ av kék. Vad
hyresvdarden anfor pd sidan 3 i sitt yttrande om att hyresgdsterna
har valt en egen kdksinredning av extraordindr standard bestrides
dé& hyresgdsterna blev lovade, medan hyresndmnden var pd plats i
koket, att hyresvarden skulle ersatta koket med ett kdk likvardigt
ett UNO Form-kdk. Detta antecknades i hyresndmndens beslut HN
2062-16 pé& sidan 12 vilket kvarstod éven i hovrattens beslut, OH
7137-17.

Det ska alltsd fortydligas att hyresgdsterna inte har valt ett HTH-
kok. Hyresgdsterna blev anvisade att valja material p& bdnkskiva
och kakel utifrén det HTH-k&k som presenterades av hyresvdrden.
Nar hyresgdsterna forstod att det var frdga om ett HTH-kok (som
alltsé kostar halften s& mycket som ett UNO-kdk) gav
hyresgdsterna hyresvarden ett antal forslag pé alternativ till detta
kok, vilka alla avbodjdes av hyresvarden.

Aurelius/Dimberg hade innan renoveringen mojlighet att ha en
uthyrningsdel i l@genheten med tillhérande pentry och som de ville
behdlla efter renoveringen, men det har hyresgdsterna inte féatt
behdlla. Se dven separat yttrande, bilaga 1.

Angd&ende Ekman bor det fortydligas att de redan innan
renoveringen hade extra WC och dusch sé efter renoveringen har
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det alltsd tillkommit en extra toalett och dusch och inte tvé extra
sdsom hyresvarden skriver pd sidan 3 i yttrandet.

Hyresgdsterna har ldmnat in ett utldtande frdn besiktningsman
Pascal Sarfati (Celix Projekt AB) i samband med yttrande inskickat
den 9 mars 2023, bilaga 5. | utldtandet framkommer det att flera
toaletter inte uppfyller godtagbar standard efter ombyggnaden.
Hyresvdrdens renovering har i och med mdatten runt toalettstolen
inte uppfyllt Boverkets byggregler enligt den svenska standarden
SS 9142 21 nér det gdller métt i bostaden. | standarden finns
invandiga matt som gor bostaden mdblerbar och tillgénglig och
anvandbar. Utrymmet for toalettstolen utgdr inte en anvandbar
area som kan rdknas som en fullgod toalett enligt standarden. En
storvaxt person kan inte anvanda toalettstolen vilket medfor att
l&gsta godtagbara standard inte ar uppfyllt. Detta bor avspeglas i
hyressattningen.

Overgripande har hyresvérden vid renoveringen av
provningsfastigheten frangdatt arkitektoniska ritningar och
stamplade bygghandlingar. Hyresvarden har ocksé frangdatt
overenskommelser som har traffats mellan hyresgdster och
hyresvard innan renoveringen, bevittnade utsagor betraffande
koket i Pinlgren/Séders ldgenhet och fradngdtt hovrdttens beslut.

Detta forfarande har fétt till foljd att t.ex. toaletterna ar fér sma
och att fléden och rumsliga dispositioner i ldgenheterna har blivit
forstérda. Detta kan inte anses komma hyresgdsterna till gagn. Att
genomféra en renovering utan att félja byggnormer och darefter
yrka p& hyresniva i paritet med nyproduktion kan inte uppfattas
sdsom annat an spekulativt. Om hyresséttningen inte tar hdnsyn
till efterfoljande av byggnormer kan detta spridas till framtida
renoveringar av andra fastigheter.

Mot bakgrund av ovan anférda, vad som tidigare anforts bdde
skriftligen och muntligen samt vad som visats under
hyresn&dmndens besiktning bdr hyresndmnden avsld hyresvérdens
yrkande om ny hyra dé& yrkandet dr oskdligt.

Stockholm dag som ovan, fér hyresgdsterna

Monicka Sparrman



Angaende ldgenhet Aurelius Dimberg
HYRES- OCH ARRENDE-
NAMNDEN | STOCKHOLM
Rotel 8

Viinstammer inte i att “ldgenheten har ett synnerligen hégt bruksvérde”. INKOM:  2023-05-24

MALNR:  12779-21
Planldsningen, efter ombyggnaden, férhindrar oss att anvanda rummen rationellt. Rum 5|oehiéiar 69

genomgangsrum och darfor oldampliga som sovrum. Rum 1 och 2 dr som sovrum mindre lampliga da
de vetter mot entréhallen med oldagenheten att gdster mots av stangda dorrar eller blickar rakt in i
sovrum. Det ar inte i enlighet med god arkitektur.

Rum 7 skulle kunna vara ett bra sovrum men det ar litet, 7,8 kvm, och saknar garderob.

“Hyresvérden har under ombyggnationen tillsett att bevara byggnadens ursprungliga karaktéirsdrag
och charm”

Garderobsutrymmena i lagenheten ar helt otillrackliga men att stalla in fler |6sa garderober skulle
gora att sekelskiftesatmosfaren gar an mer forlorad. Men bruksvardet blir forstas lidande av att klader
inte kan hangas undan.

Att koksdorr saknas till kdket ger olagenhet med matos, insyn och oljud fran koksmaskiner i
lagenheten. Inte forenligt med ett hogt bruksvarde.

Mot ovanstaende taget i beaktande bor hyran anpassas till det lagre bruksvarde som foreligger i
lagenheten.

Hogaktningsfullt

Elisabeth och Mats Dimberg
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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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