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#1% HYRES- OCH ARRENDE- Protokoll med Arende nr

NAMNDEN I STOCKHOLM BESLUT 16{2191%1
2023-07-20 ote
Meddelat i Nacka

Handldggning i parternas utevaro pd nimndens kansli

Niamnden
Hyresrddet Vanja Lycke, dven protokollforare
Harald Claesson och Roger Robelin, 6vriga ledaméter

FASTIGHET/ADRESS
Jagaren 4, Réstensgatan 16, Sundbyberg

PARTER

Sokande

Wiéhlin Fastigheter AB, 556223-3550
Box 1133

171 22 Solna

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

111 22 Stockholm

Motparter

1. Leif Lansfeldt
Rastensgatan 16
172 70 Sundbyberg

2. Ronni Nilsson
Rastensgatan 16
172 70 Sundbyberg

3. Solvalla Entreprenad AB, 556474-2913
c/o OSG INVEST AB

Box 1232

171 24 Solna

4. LARS Wilhelm Vimre, 19561126-4853
Réstensgatan 16 Lgh 1204
172 70 Sundbyberg

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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Ombud: Marie Ripman

c/o Hyresgdstforeningen Region Stockholm
Arenavégen 63, plan 9

121 77 Johanneshov

SAKEN
Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

NAMNDENS AVGORANDE

1. Hyresnimnden avsldr Lars Vimres yrkande om att drendet ska avvisas.

2. Hyresndmnden faststéller de hyror for motparternas ligenhet som framgér av

tabellen nedan att gilla fran och med den 1 juli 2021.

Namn Kvm | Rum Hyra

Solvalla Entreprenad AB | 25 1 rkvré 63 798 kr/ar
Lars Vimre 48 2 rok/balkong 98 675 kr/ar
Leif Lansfeldt 59 2 rok/balkong 110 346 kr/ar
Ronni Nilsson 50 2 rok/balkong 100 797 kr/ar

3. Hyresndmnden bifaller yrkandet att de under punkten 1 faststdllda hyrorna
ska fasas in pa sé sitt att 80 procent, 90 procent och 95 procent av de

faststidllda hyrorna ska betalas under de tre forsta aren.

4. Hyresnimnden faststéller att de dverskjutande belopp som hyresgésterna till
foljd av detta beslut ska betala far betalas med en tolftedel 1 samband med
hyresbetalningarna for de tolv manader som intréffar ndrmast efter det att
detta beslut fatt laga kraft. Rénta till respektive forfallodag ska beréknas

enligt 5 § réntelagen.
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Wiéhlin Fastigheter AB (hyresvirden) dger fastigheten Jigaren 4 pa Réstensgatan 16 i
Sundbyberg. Fastigheten har genomgétt en ombyggnad dér bl.a. samtliga ldgenheter
har byggts om. Efter det att hyresforhandlingar forts mellan hyresvirden och
hyresgistforeningen utan att ndgon forhandlingsdverenskommelse kunnat tréftas, har
hyresvarden den 30 mars 2021 frantritt forhandlingen. Hyresvéirden kom sedan in
till hyresndmnden den 10 maj 2020 med en ansdkan enligt 24 §
hyresforhandlingslagen om hdjning av hyrorna. Hyresvérden har begirt att
hyresndmnden ska faststilla de hyror som framgar av bilaga 1 att gilla fran och med
den 1 maj 2021.

Lars Vimre har i forsta hand yrkat att hyresvirdens ans6kan ska avvisas. Han har 1
andra hand bestritt hyreshdjning samt dndringstidpunkten. Han har yrkat att eventuell
ny hyra 1 forsta hand ska gélla fran den 1 september 2021 och i andra hand fran den 1
juli 2021. Han har vidare begért, for det fall hyresnimnden beslutar om hojda hyror,
att den hojda hyran ska fasas in pa sd satt att 80 procent av den beslutade hyran ska
tas ut det forsta aret, 90 procent det andra aret, 95 procent det tredje aret for att
darefter tas ut 1 sin helhet. Han har vidare begért anstand med betalningen av
retroaktiva hyreshdjningar under tolv ménaders tid fran det att detta beslut far laga

kraft.

Ovriga hyresgister far anses ha samma instillning som Lars Vimre.

Hyresvidrden har bestritt avvisningsyrkandet och att hyran ska utga frdn annan
tidpunkt dn vad som yrkats. Hyresvirden har dock medgett yrkandet om infasning
och dven medgett att hyresgésterna ges anstdnd med betalningen av retroaktiva
hyreshojningar for samtliga hyresgéster utom for Ronni Nilsson som redan betalar

den yrkade hyran.
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Hyresndmnden har hallit ssmmantréde i drendet den 22 februari 2023, se bilaga 2
och sammantrdde med besiktning den 29 maj 2023, se bilaga 3. Parterna har darefter
fatt tillfille att skriftligen slutfora sin talan.

Parternas grunder och omstindigheter som har dberopats framgar av bifogade

protokoll och de handlingar som har getts in i drendet.

Parterna har lagt fram skriftligt jimforelsematerial med fotografier, bade sadant som
dessa ansett vara direkt jamforbart och sddant som parterna ansett utgora s.k.

bakgrundsmaterial.

Hyresndmnden har besiktigat ldgenheter 1 den aktuella fastigheten 1 den utstrackning
som parterna har begirt det. Samma sak géller ldgenheter i andra fastigheter som
parterna i vart fall initialt ansett vara direkt jimforbara. Parterna och hyresndmnden

har 1 drendet tillampat 1978-ars SABO-tabell.

SKAL FOR BESLUTET

Allmédnna utgangspunkter

Om en forhandling enligt en forhandlingsordning om ny hyra avslutas utan att nagon
forhandlingsoverenskommelse har kunnat triffas, har hyresvirden och hyresgésterna
ratt att hos hyresnimnden ansdka om dndring av hyran i den del som férhandlingen

har avsett (24 § hyresforhandlingslagen).

Om négon forhandling inte har skett foreligger saledes inte ndgon rétt att hos

hyresndmnden ansdka om dndring av hyresvillkoren.

Hyran ska i forekommande fall bestimmas till ett skéligt belopp. Hyran &r inte att
anse som skélig, om den &r patagligt hogre én hyran for ligenheter som med hinsyn

till bruksvérdet ar likvardiga. Vid provningen av vad som &r skélig hyra ska framst
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beaktas sddan hyra for lagenheter som har bestdmts 1 forhandlingsdverenskommelser
enligt hyresforhandlingslagen. Om en jamforelse inte kan ske med ldgenheter pa
orten, far i stillet beaktas hyran for ldgenheter pa annan ort med jimforbart hyreslige

och 1 6vrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden (12 kap. 55 § jordabalken).

Ett centralt begrepp vid provning av bostadsligenheters hyra dr bruksvirde. En
lagenhets bruksvirde bestdms bl.a. av dess storlek, modernitetsgrad, planldsning,
lage inom huset, reperationsstandard och ljudisolering. Formaner som kan paverka
bruksvérdet kan vara tillgang till hiss, sopnedkast, tvittstuga och sirskilda
forvaringsutrymmen samt god fastighetsservice och tillgang till garage och
biluppstillningsplats. Aven faktorer som husets allmiinna lige, boendemiljon i stort
och nérhet till kommunikationer paverkar bruksvirdet. Daremot ska inte byggnadsér
eller produktions-, drifts- eller forvaltningskostnader paverka hyran. Inte heller ska

hyresgésternas individuella behov och vérderingar beaktas.

Hyran ska 1 forsta hand faststéllas efter en jamforelse med hyran for andra likvardiga
lagenheter (s.k. direkt jamforelse). I andra hand bestdms hyran genom en allmin
skilighetsbedomning. I en sdidan beddmning far hyresndimnden beakta ldgenheter
som inte bedomts vara likvardiga med de aktuella ldgenheterna (s.k.
bakgrundsmaterial). Aven nimndens allméinna kiinnedom om det allméinna

hyresldget pé orten far beaktas vid en allméin skélighetsbedomning.

Nar bedomningen av vad som ir skélig hyra for en bostadsldgenhet ska kunna goras
efter en direkt jimforelse forutsitts att de aktuella 14genheterna och jamforelse-
ligenheterna med hinsyn till bruksvérdet 4r i grova drag likvérdiga. Enligt
uttalanden i forarbetena innebir det bl.a. att de aktuella ligenheterna och
jamforelseldgenheterna i stort sett ska ha samma bostadsyta och modernitetsgrad.
Skillnaden 1 yta fér inte vara for stor. Av rittspraxis framgér att normalt sett en
skillnad 1 yta om endast fem procent accepteras. Vidare fir inte heller antalet rum i
de lagenheter som jaimfors vara olika. Direkt jamforelse gors inte heller med en

enstaka lagenhet utan jamforelsematerialet maste ha en sddan omfattning att det
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speglar en mera allmén hyresniva. Trots uttalanden i forarbetena om att det inte bor
vara frdga om nagon detaljprovning vid beddmningen av om jamforelseldgenheter
kan anses vara direkt jamforbara har i réttspraxis relativt hoga krav stéllts for att en
direkt jamforelse ska kunna komma i fraga, &ven om mojligheterna for en direkt

jamforelse over tiden vidgats ndgot (se RH 2018:29 med dir gjorda hdnvisningar).

Ska drendet avvisas?

Det ar ostridigt 1 drendet att hyresframstillan gjordes till Hyresgastforeningen den 26
mars 2021 och att hyresvérden frantrddde forhandlingen den 30 mars 2021.

Lars Vimre har gjort géllande att de underlag om hur forhandlingen gick till ar
otydliga och att den tid som gick frén att forhandlingsframstéllan gjordes till dess att
hyresvdrden frantrddde, tva vardagar, inneburit att nigon korrekt eller verklig

forhandling inte kan anses ha skett.

Hyresvirden har uppgett att parterna besiktigade och genomforde en forhandling den
30 mars 2021 men att parterna da stod sé langt fran varandra att parterna var 6verens

om att det inte gick att komma lingre varfor hyresvédrden frantrddde forhandlingen.

Hyresndmnden anser att de underlag som har getts in tyder pa att parterna vara
Overens om att genomfora en besiktning timligen omgaende efter att
forhandlingsframstillan gjordes. Lars Vimre har inte aberopat nagot underlag som
visar att ndgon forhandling inte kom till stdnd. Enbart den omsténdigheten att
frantrddande gjordes av hyresvirden redan den 30 mars 2021 innebér inte att ndgon
forhandling inte kan ha skett. Hyresndmnden anser att Lars Vimre inte har styrkt att
ndgon forhandling inte skedde innan frantrddandet. Hans yrkande om att ansdkan ska

avvisas ska darfor avslas .



Sida 7

HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT 6219-21
NAMNDEN I STOCKHOLM 2023-07-20

Dok.Id 495866

Finns det underlag for en direkt jamforelse i detta fall?

Hyresvirden har inte dberopat besiktning av sitt jimforelsematerial. Det gar utan
besiktning inte konstatera att de dberopade jimforelseldgenheterna &r direkt

jamforbara.

Betriffande de ldgenheter som hyresndmnden har besiktigat pa hyresgisternas
begéran gér nimnden foljande bedomning. De flesta fastigheter synes inte ha
genomgatt en lika omfattande renovering som provningsobjektet. Bland annat &r de
gamla virmesystemen kvar pa flertalet fastigheter och vissa fonster, innerdérrar och
garderober var gamla. I ndgot hus saknades hiss. Sammantaget &r i manga fall
skillnaderna pé renoveringarna sa stora att det redan av dessa skél inte 4r mojligt med
en direkt jimforelse. Det finns séledes inte heller i denna del underlag for en direkt

jamforelse.

En allmdin skdlighetsbedomning

Med hénsyn till att en direkt jamforelse inte kan goras dr hyresndmnden hénvisad till
att gora en allmén skdlighetsbeddomning. Den bedomningen ska goras i ljuset av vad
som har framkommit vid besiktningen av ldgenheterna och fastigheten Jagaren 4, det
jamforelsematerial som parterna lagt fram, dvs. bade sddant material som parterna
ansett vara direkt jaimforbart och sddant som ansetts utgora s.k. bakgrundsmaterial,
och hyresndmndens allmidnna kdinnedom om hyresnivaerna pé orten. Daremot kan
inte brister som nagra enskilda hyresgéster pekat pa avseende deras ligenheter

paverka beddmningen av hyresnivaerna i detta fall.

Hyresndmnden har inte besiktigat samtliga provningsldgenheter men det finns inte
skdl att anta att de ligenheter som inte har besiktigats skiljer sig frin besiktigade

lagenheter 1 standard. Samtliga ldgenheter och fastigheten &r renoverad vid samma

tidpunkt.
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Vid en sammantagen beddmning av det material som parterna lagt fram i drendet och
vad hyresndmnden kunnat iaktta i samband med de besiktningar som genomforts
samt med beaktande av hyresndmndens allmdnna kdnnedom om hyresnivderna pa
orten anser hyresndmnden att de hyror som hyresvarden har yrkat och som framgér

av beslutet under punkten 1 ar skiliga.

Fran vilken tidpunkt ska de nya hyrorna gdlla?

Parterna dr inte 6verens om fran vilken tidpunkt de nu faststéllda hyrorna ska gilla.

Huvudregeln ar att ett beslut om ny hyra 1 ett &rende som detta inte far avse tiden fore
det manadsskifte som intraffar ndrmast efter tre manader fran dagen for ansdkningen.
Niér det finns skil for det fir dock faststillas att den nya hyran ska gélla frdn en
tidigare tidpunkt (24 § andra stycket hyresforhandlingslagen). For att ny hyra ska
kunna tas ut vid en tidigare tidpunkt &n vad som anges enligt huvudregeln krévs att
hyresvdrden redan i ansdkan till hyresndmnden anger skélen till att undantagsregeln
ska fa anvéndas. Hyresvérden gjorde som angetts ovan forhandlingsframstéllan den
26 mars 2021 och frantradde forhandlingen den 30 mars 2021. Ansdkan till
hyresnamnden gjordes den 10 maj 2021.

Hyresvirden har aberopat att framstdllan har ingivits till hyresgastforeningen fore
den yrkad hojningstidpunkten i1 enlighet med partsorganisationernas

overenskommelse varfor skil foreligger att hoja hyran retroaktivt.

Hyresvérden har visserligen timligen omgéaende efter forhandlingen frantrdddes
skickat in sin ansokan till hyresndmnden varfor huvudregeln skulle kunna frangés.
Négot underlag som visar vad partsorganisationerna dr verens om vad géller
tidpunkt for hyreshdjning efter forhandlingsframstillan foreligger emellertid inte.

Vid nu redovisade forhallanden anser hyresndmnden att det inte finns skil att gora
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storre avsteg fran huvudregeln @n att hyrorna ska borja att gélla den 1 juli 2021, dvs

tre manader fran att forhandlingsframstéllan gjordes.

Infasning av de nu faststdllda hyrorna

Yrkandet om infasning av hyrorna ar medgivet betrdffande Leif Lansfeldt, Solvalla

Entreprenad AB och Lars Vimre och ska darfor bifallas.

Vad giller Ronni Nilsson gor hyresndmnden foljande beddmning.

Om den hyra som ir att anse som skélig dr vasentligt hogre 4n den tidigare hyran 1
hyresforhdllandet, ska, enligt 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken, hyresnimnden,
om hyresgésten begir det och inte sdrskilda skil talar emot det, bestdmma att hyra
ska betalas med ldgre belopp under en skilig tid. Utgangspunkten &r alltsa att
vasentliga hyreshojningar inte ska genomforas pa en enda gang. I forarbetena till
bestimmelsen har det angetts att en hyreshdjning pa ndrmare tio procent i allménhet
bor anses vara vésentlig (se prop. 2009/10:185 s. 91 f.). I forarbetena har dven
angetts att sirskilda skil som kan tala emot en tillimpning av skyddsregeln kan vara
att lagenhetens bruksvirde har hojts till f61jd av att det har genomforts
standardhdjande atgirder. Det kan dd manga ganger anses skéligt att efterfoljande

storre hyreshdjningar far ett snabbare genomslag.

Svea hovritt har dock konstaterat att det dr framst 1 samband med standardhdjande
renoveringar som det &r aktuellt med hyreshdjningar pa tio procent eller mer och att
det 1 forarbetena understryks att det inte finns nadgot absolut undantag for trappning i
samband med att standardhdjande atgirder vidtagits (RH 2013:9 I). I forarbetena har
poéngterats att trappningsregeln &r ett skydd for hyresgésterna, varfor
utgdngspunkten bor vara att visentliga hyreshdjningar inte ska genomforas pa en

enda gang (se prop. 2009/10:185 s. 72, jfr RH 2013:9 II).
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Hyresndmnden konstaterar att den hyra som i drendet har bestdmts sdsom skélig med
avsevért mer én tio procent overstiger den tidigare hyran i hyresforhallandet, oaktat
betald a-contohyra. Hyran dr ddrmed att anse som vésentligt hdgre dn den tidigare
hyran i hyresforhallandet (jfr Svea hovritts beslut den 30 januari 2015 i mal nr OH
386-14). Mot bakgrund av vad som ovan har anforts om bakgrunden till

bestimmelsen anser hyresndmnden att hyran ska trappas in dven for Ronni Nilsson.

Anstdand med betalningen av retroaktiva hyror

Yrkandet om anstdnd med betalning av den retroaktiva delen av hyrorna ar medgivet
betrdffande Leif Lansfeldt, Solvalla Entreprenad AB och Lars Vimre och ska dérfor

faststallas.

Vad giller Ronni Nilsson gor hyresndmnden féljande bedomning.

Enligt 12 kap. 55 e § sjunde stycket jordabalken far anstdnd medges med betalningen

av det 6verskjutande beloppet jamte rinta.

I praxis har ansetts att det ofta inte dr nodvandigt att tillimpa bestdmmelserna om
trappning och anstand med betalning av dverskjutande belopp samtidigt. I en
situation dar det dverskjutande beloppet blir avsevirt dven med tillimpning av
trappningsregeln kan det dock vara befogat att tillimpa bestimmelserna samtidigt (se

RH 2013:9I).

Med hénsyn till den fordndring som den bestdmda hyran medfor och till den tid som
har forflutit kan, trots trappning, det belopp som en hyresgist har att retroaktivt
betala till hyresvirden i flera fall komma att bli avsevért. Det finns darfor skl att
medge anstdnd med betalning av retroaktiv hyra och rénta dven for Ronni Nilsson.
Det finns skl att bestimma att drojsmélsrénta enligt 6 § rantelagen (1975:635) inte
ska borja lopa forrén efter resp. forfallodag och att rénta alltsa ska berdknas enligt 5 §

rantelagen dessforinnan.
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Beslutet far overklagas till Svea hovritt senast den 10 augusti 2023.

Vanja Lycke
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Jagaren 4 Bilaga 1
Nya Gamla Relativ Yrkade
Lgh-nr Lgh-nr kvm Balkong Igh-typ hyra hyror

HYRES- OCH ARRENDE-
302-3-1106 302-116 Solvalla Entreprenad 25 1 rkvra 1725 :é@r{q@gﬁ,éyocmom
302-3-1204 302-124 Lars Vimre 48 B 2 rok 1750 98675
302-3-1302 302-132 Leif Lansfeldt 59 B 2 rok 1750 | MKO11034% >10
302-3-1303 302-133 Ronni Nilsson 50 B 2 rok 1750 | p«7pL00797

Adress till samtliga hyresgister:
Rastensgatan 16, 172 35 Sundbyberg
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A% HYRESNAMNDEN PROTOKOLL Aktbilaga 37
8 1 STOCKHOLM 2023-02-22 Arende nr 6219-21
Rotel 3
Nimnden

Hyresradet Vanja Lycke, ordférande
Ann Hermansson Alm och Roger Robelin, 6vriga ledamoter

Protokollforare
Juristen Parwen Bassam Hido

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
Jagaren 4, Réstensgatan 16, Sundbyberg

Sokande

Wahlin Fastigheter Aktiebolag, 556223-3550
Box 1133

171 22 Solna

Naérvarande genom ombud

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

111 22 Stockholm

Bitridd av Carolina Ovre, Wahlin Fastigheter.

Motpart

1. Leif Lansfeldt, 19560517-0132
Rastensgatan 16 Lgh 1302

172 70 Sundbyberg

Ej nérvarande

2. BO Ronni Nilsson, 19540924-0271
Réstensgatan 16 Lgh 1303

172 70 Sundbyberg

Personligen nirvarande

3. Solvalla Entreprenad Aktiebolag, 556474-2913
c/o OSG INVEST AB

Box 1232

171 24 Solna

Ej nirvarande

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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4. LARS Wilhelm Vimre, 19561126-4853
Réstensgatan 16 Lgh 1204

172 70 Sundbyberg

Personligen nirvarande och genom ombud

Ombud: Marie Ripman

c/o Hyresgastforeningen Region Stockholm
Arenavégen 63, plan 9

121 77 Johanneshov

Saken

Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

Vid parop instéller sig inte Leif Lansfeldt eller Solvalla Entreprenad AB eller nagot

ombud for dem. Det antecknas att motparterna dr delgivna kallelse och handlingar 1

arendet. Av kallelsen framgér att drendet kan komma att avgdras dven om de uteblir

fran sammantradet. Hyresndmnden finner inte att det foreligger hinder mot

sammantrade.

Ordforanden gar 1 korthet igenom handlingarna 1 drendet och foljande antecknas.

Wahlin Fastigheter AB dger fastigheten Jagaren 4 pa Réstensgatan 16 1 Sundbyberg.

Fastigheten har genomgatt en ombyggnad dér de aktuella lagenheterna har

genomgatt en totalombyggnad. Efter det att hyresforhandlingar forts mellan

hyresviarden och hyresgéstforeningen utan att nagon forhandlingsdverenskommelse

kunnat triaffas, har hyresviarden den 30 mars 2021 frantritt forhandlingen.

Hyresvirden har sedermera inkommit till hyresndmnden den 10 maj 2021 med en

ansokan enligt 24 § hyresforhandlingslagen om dndring av hyrorna.

Alrik Hafstrom: Hyresvérden yrkar att hyresnimnden ska faststilla foljande

totalhyror att gélla frdn och med den 1 maj 2021

Lars Vimres lagenhet till en hyra om 98 675 kr

Leif Lansfeldts lagenhet till en hyra om 110 346 kr
Ronni Nilssons ldgenhet till en hyra om 100 797 kr
Solvalla Entreprenads ldgenhet till en hyra om 63 798 kr
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Den relativa hyran dr 1 750 kr for samtliga ldgenheter med undantag for Solvalla
Entreprenad AB dér den relativa hyran dr 1 725 med hénsyn till att den har en kokvra
samt saknar balkong. — Provningsfastigheten har under 2020/21 blivit foremal for en
storre och omfattande ombyggnad som resulterat i att fastigheten idag héller hog
standard. Forhandling har pakallats enligt 15 § hyresforhandlingslagen men
forhandlingen har avslutats utan att nagon 6verenskommelse har kunnat traffas. Det
foreligger inte hinder for ndmnden att prova hyran for rubricerade ldgenheter med
hinsyn till att hyresvirden den 30 mars 2021 har meddelat hyresgéstforeningen att
véarden frantritt forhandlingen. Hyresvarden gor gillande att hyran bor hojas
retroaktivt da framstéllan ingivits till hyresgistforeningen fore yrkad
hdjningstidpunkt 1 enlighet med partsorganisationernas dverenskommelse. —
Hyresvirden gor vidare géllande att den begérda hyresnivan ar skilig. Som
jamforelse for att styrka detta dberopar hyresviarden jaimforelse med tre fastigheter
dgda av Solporten Fastighets AB, ndmligen Portalen 5 och 6 respektive Regeln 5.
Samtliga #r beldgna i intilliggande kommun Solna. Aven fastigheten Spiken 11
aberopas som jimforelsematerial den har nyss varit foremal for provning 1

hyresndmnden och liknar denna ombyggnation.

Det antecknas att Alrik Hafstrom redogor for atgarderna som vidtagits inom ramen

for ombyggnationen, i enlighet med vad som framgar av aktbilaga 11.

Marie Ripman: Hyresgisterna bestrider yrkandena. — Grunden for hyresgisternas
bestridande dr att hyrorna ar oskéliga. Hyresgésterna yrkar for egen del att eventuell
hyreshdjning ska gilla fran och med den 1 september 2021 och i andra hand den 1
juli 2021 med hdnsyn till att framstéllan om férhandling inkom den 26 mars 2021.
Hyresgédsterna yrkar dven att hyran ska fasas in och anstdnd med retroaktiv betalning
under 12 manader. - Beslut 1 hyresndmndens drende betridffande Spiken 11 har inte
vunnit kraft. Hyresndmnden bor beakta att hyresvéirdens jimforelsematerial 1 drendet
avseende Spiken 11 inte besiktades, utan presenterades i bilder. Hyresgésterna anser

darfor inte att Spiken 11 kan anses vara jimforbar med Jagaren 4.
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Alrik Hafstrom: Hyresvérden bestrider hyresgisternas yrkande om
andringstidpunkt. Hyresviarden medger infasning och det yrkade anstdndet med
betalning. Dock ska skyddsregeln inte tillimpas for Ronni Nilsson som redan

erlagger ritt hyra.

Bo Nilsson uppger for egen del att hans storleken av hans ldgenhet har fordndrats 1
samband med ombyggnationerna med tre kvadratmeter, fran 47 kvm till 50 kvm,

utan att hyresvirden pétalat fordndringen.

Marie Ripman: Att a-contohyra betalas hindrar inte infasning.

Lars Vimre: Ombyggnationerna dr vélutforda, snygg och prydligt men det ar inte
nagot sirskilt. Dock har hyresvédrden, den nuvarande och den tidigare, brustit 1

underhall av ldgenheterna vilket har medfort att han och andra hyresgister har varit

tvungna att bekosta och utfora slipning av parkettgolv, byta lyckor och dylikt.

P4 fraga uppger Alrik Hafstrom att det inte finns forutséttningar for en forlikning.
Marie Ripman uppger att det troligtvis kommer att vilja besiktiga lagenheter 1 Spiken
8, normhyra 1 580 kr/kvm, Kapellet 8, normhyra 1 590 kr/kvm, och Kolonisten 10,

normhyra 1 552 kr/kvm.

Det antecknas att en besiktning berdknas ta en heldag och eventuellt ytterligare en

halvdag.

Sammantridet, som péagick kl. 14.45 till 15.10, forklaras avslutat. Parterna tar sig att

senast den 8 mars komplettera drendet med jimforelsematerial infor besiktningen.

Parwen Bassam Hido Protokoll justerat 2023-02-28/
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Niamnden
Hyresradet Vanja Lycke, ordférande
Harald Classon och Roger Robelin, 6vriga ledaméter

Protokollforare
Juristen Jens Thanke Wiberg

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
Jagaren 4, Réstensgatan 16, Sundbyberg

PARTER

Sokande

Wahlin Fastigheter Aktiebolag, 556223-3550
Box 1133

171 22 Solna

Nérvarande genom ombud

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

111 22 Stockholm

Bitridd av Joakim Angstrom, projektutvecklingschef, Karolina Owre, hyres- och
marknadsansvarig

Motpart

1. Leif Lansfeldt, 19560517-0132

Rastensgatan 16 Lgh 1302

172 70 Sundbyberg

Personligen nirvarande under besiktning av Rastensgatan 16 Lgh 1302

2. BO Ronni Nilsson, 19540924-0271

Réstensgatan 16 Lgh 1303

172 70 Sundbyberg

Personligen ndrvarande under besiktning av Rastensgatan 16 Lgh 1303

3. Solvalla Entreprenad Aktiebolag, 556474-2913
c/o OSG INVEST AB

Box 1232
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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171 24 Solna
Ej nirvarande

4. LARS Wilhelm Vimre, 19561126-4853

Réstensgatan 16 Lgh 1204

172 70 Sundbyberg

Nérvarande genom ombud, personligen ndrvarande under besiktning av Réstensgatan
16 Lgh 1204

Ombud: Marie Ripman

c/o Hyresgastforeningen Region Stockholm
Arenavégen 63, plan 9

121 77 Johanneshov

Bitrddd av Sanna Kolk, forhandlare Hyresgéstforeningen Region Stockholm

SAKEN
Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

Vid starttiden for besiktningen instéller sig inte Solvalla Entreprenad Aktiebolag. Det
antecknas att Solvalla Entreprenad Aktiebolag delgetts savil handlingarna i drendet
som kallelse till dagens sammantrdade med besiktning. Av kallelsen framgar att
drendet kan komma att avgoras dven 1 Solvalla Entreprenad Aktiebolags utevaro. Det
har inte framkommit ndgon omstandighet som gor att det kan antas att Solvalla
Entreprenad Aktiebolags har giltig ursékt for sin utevaro. Hyresndmnden anser att

det inte finns ndgot hinder mot att halla besiktningen.

Hyresndmnden besiktar provningslidgenheterna (forutom Solvalla Entreprenad
Aktiebolags ligenhet) och de dberopade jimforelseobjekten samt fastigheterna som

ligenheterna ér beldgna i. Besiktningen utfors i den ordning som anges i det foljande.

Besiktningen dokumenteras genom fotografering efter att samtycke ldmnats.

Fotografierna liaggs sedan dver pa ett USB-minne, aktbilaga 70.
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Lars Virmes ldgenhet, Rdstensgatan 16 Sundbyberg, Lgh 1204, x trappa, x kvm

1.

S A R e

Ytterdorr, bild 1-2
Sovrum, bild 3-4
Vardagsrum, bild 5-6
Balkong, bild 7

Kok, bild 8-12
Badrum, bild 13-14
Hall, bild 15

Bo Nilssons ldgenhet, Rdstensgatan 16 Sundbyberg, Lgh 1303, x trappa, x kvim

1.

A R e

Ytterdorr, bild 16-17
Badrum, bild 18-19
Sovrum, bild 20-21
Kok, bild 22-23
Balkong, bild 24
Vardagsrum, bild 25
Hall, bild 26

Leif Lansfeldts ldgenhet, Rastensgatan 16 Sundbyberg, Lgh 1302, x trappa, x kvm

1.

A R

Ytterdorr, bild 27-28
Kok, bild 29-31
Sovrum, bild 32
Badrum, bild 33
Vardagsrum, bild 34-35
Balkong, bild 36

Hall, bild 37-38

Allmdnna ytor i fastigheten Jigaren 4, Rastensgatan 16 Sundbyberg

l.
2.
3.

Fasad, bild 39-41
Uteplats, bild 42
Avfallshantering, bild 43
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4. Anslagstavla entréhall, bild 44

5. Hiss, bild 45

6. Forradsutrymme, bild 46-47

7. Tvittstuga, bild 48-53

8. Cykelrum, bild 54

Dok.Id 494250

Humblegatan 20B Sundbyberg, Lgh 8413-0503, x trappa, 59 kvm

1.

N kR

Ytterdorr, bild 55-56
Badrum, bild 57-58
Balkong, bild 59
Sovrum, bild 60-61
Vardagsrum, bild 62-63
Kok, bild 64-66

Hall, bild 67

Allmdnna ytor i fastigheten Fjdllndset 15, Humblegatan 20B Sundbyberg

1.

Fasad, bild 68

2. Entréhall, bild 69-70

3. Hiss, bild 71

4. Lagenhetskorridor, bild 72
5.
6
7
8

Forradsutrymme, bild 73-74

. Cykelrum, bild 75
. Tvittstuga, bild 76-80
. Toalett intill tvattstuga, bild 81

Sturegatan 35 Sundbyberg, Lgh 1201, x trappa, x kvm

1.

A

Ytterdorr, bild 82-83
Kok, bild 84-87
Balkong, bild 88
Vardagsrum, bild 89
Badrum, bild 90

Sida 4
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6. Sovrum, bild 91

7.

Hall, bild 92-95

Sturegatan 35 Sundbyberg, Lgh 1301, x trappa, x kvm

1.

R

Ytterdorr, bild 96-97
Vardagsrum, bild 98-99
Balkong bild 100

Kok, bild 101-104
Hall, bild 105-106
Badrum, bild 107
Sovrum, bild 108

Allmdnna ytor i fastigheten Kapellet 8, Sturegatan 35 Sundbyberg

1.

A

Fasad, bild 109

Anslagstavla entréhall, bild 110
Tvittstuga, bild 111-114

Hiss, bild 115
Forradsutrymme, bild 116-117

Jdrnvigsgatan 60B Sundbyberg, Lgh 1103, x trappa, x kvm

1.

A A

Ytterdorr, bild 118-119
Kok, bild 120-122
Balkong, bild 123
Vardagsrum, bild 124-125
Sovrum, bild 126-127
Badrum, bild 128-129
Hall, bild 130

Allmdnna ytor i fastigheten Kolonisten 10, Jarnvigsgatan 60B Sundbyberg

l.
2.

Dok.Id 494250

Fasad, bild 131
Anslagstavla entréhall, bild 132

Sida 5
6219-21
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3. Hiss, bild 133
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4.

Tvittstuga, bild 134-138

Jdarnvigsgatan 484 Sundbyberg, Lgh 4802, x trappa, x kvm

1.

AN

Ytterdorr, bild 139-140
Sovrum, bild 141

Hall, bild 142-144
Vardagsrum, bild 145-146
Kok, bild 147-148
Badrum, bild 149

Jdarnvigsgatan 48B Sundbyberg, Lgh 4802, x trappa, x kvm

1.

A

Ytterdorr, bild 150-151
Badrum, bild 152

Kok, bild 153-155
Sovrum, bild 156
Balkong, bild 157
Vardagsrum, bild 158-159
Hall, bild 160

Allmdnna ytor i fastigheten Spiken 8, Jarnvigsgatan 48a-b Sundbyberg

1.

T o

Fasad, bild 161-162

Anslagstavla entréhall, bild 163-164
Hiss, bild 165

Tvittstuga, bild 166-168
Forrddsutrymme, bild 169
Cykelforrad, bild 170

Uteplats, bild 171
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Besiktningen, som pégick kl. 09.15 — 15.50, forklaras avslutad. Hyresnimnden
meddelar besked att parterna far tillfdlle att inkomma med kompletterande uppgifter
och mdjlighet till avslutande yttrande inom fem arbetsdagar. Hyresndmnden avser att

meddela beslut den 15 juni 2023 efter kl. 14.00
Efterkommande hindelser:
Hyresnamnden har beslutat att skjuta pa beslut i drendet till den 20 juli 2023 k.

14.00.

Jens Thanke Wiberg Protokoll justerat 2023-06-14/



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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