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Rattelse/komplettering
Slutligt beslut, 2023-09-19

Riittelse, 2023-09-22
Beslut av: hyresrddet Agneta Staff

Raittelse av uppenbar felskrivning av siffra for fodelseménad i Ayub Hassan pers nr.
Rétteligen ska 1 stillet sta 19871105-7037.
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.. HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Arende nr
= NAMNDEN I STOCKHOLM med BESLUT H 4822-22
N Hyresndmnden 2023-09-19 Rotel 7

H Meddelat i Nacka

Handldggning pa nimndens kansli, utan parterna ndrvarande

Nimnden
Hyresradet Agneta Staff, ordférande och dven protokollforare
Ulla Morch och Jolanta borg, dvriga ledamoter

Fastighet/Adress
Varholmen 6, Varbergsplan 1 A, Skdrholmen

Sokande

1. Ayoub Hassan, 19871195-7037
Varbergsplan 1 A Lgh 2007

127 43 Skérholmen

2. Kainat Ali, 19950209-0443
Adress som ovan

Ombud for 2: Ayoub Hassan

Motpart

Hemvist Varholmen 6 AB, 559039-2212

c/o Newsec Property Asset Management AB
Box 11405

404 29 Goteborg

Ombud: John Karlsson

Ropo Capital
john.karlsson@ropocapital.se

Bitrddd av Susanne Fransson, Svea Fastigheter, regionchef for Stockholm

Saken
Andring av hyresvillkor

Sammantride har héllits 1 drendet den 12 januari 2023 och sammantridde med besiktning

den 15 maj 2023, se protokoll, bilaga 1-2.

Direfter har Ayoub Hassan och Kainat Ali gett in Stockholms stad genom Milj6- och
hélsoskyddsndmndens beslut den 2 juni 2023 om att foreligga Hemvist Varholmen 6 AB
att ta fram atgérdsforslag for att atgérda bristande inomhusmiljo (aktbilaga 32).

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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Hemvist Varholmen 6 AB, som har getts tillfdlle att yttra sig 6ver det, har inte avhorts i

arendet efter besiktningstillfallet.

Vid enskild 6verliggning, den 15 maj och avslutningsvis den 18 september 2023, har

hyresndmnden fattat f6ljande

BESLUT (att meddelas den 19 september 2023 kl. 14.00)

1. Hyresndmnden avvisar Ayoub Hassans och Kainat Alis begidran om nedséttning av hyra.

2. Hyresndmnden avslar Ayoub Hassans och Kainat Alis begdran om éndring av

hyresvillkor.

Skil for beslutet
Parternas yrkande och instillning och vad de anfort till stod for sin respektive talan

framgar av protokollen frin sammantrddena (bilaga 1-2) och ingivna handlingar i drendet.

Inledningsvis konstateras att Ayoub Hassans begéran om atgéardsforeliggande har
handlagts i drende nr 13995-20, vilket avgjordes av hyresnimnden den 25 april 2022,
samtidigt med drende nr 13996-20 om medling angaende Ayoub Hassans begiran att aterfa

hyra.

Ayoub Hassan och Kainat Ali (hyresgésterna), har i aktuellt d&rende, sdsom de far forstas,
kvarstétt vid begiran om att hyran ska séttas ned med anledning av problem med bland
annat ventilation och fukt i ldigenheten. En sddan talan om hyresgistens rtt till skélig
nedséttning av hyran for tid som lagenheten &r 1 bristfélligt skick &r hyresndmnden dock

inte behorig att prova. Begiran om att hyran ska sittas ned ska dérfor avvisas.

Den fraga som hyresnimnden har att ta stéllning till i &rendet d&r om hyran for

hyresgisternas ligenhet pa Varbergsplan 1 A i Skdrholmen é&r skélig. Hyresgésterna har
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begirt dndring av hyran fran april 2022 till 3 437 kr/ménad. Enligt uppgift ar géllande
hyresnivéd 8 746 kr/manad.

Enligt 12 kap 55 § forsta och andra styckena jordabalken ska hyran vid tvist om dess
storlek faststéllas till skdligt belopp. Hyran dr hirvid inte att anse som skélig om den &r
patagligt hdgre dn hyran for lagenheter som med hinsyn till bruksvérdet ar likvéardiga. Vid
provningen ska framst beaktas sddan hyra for ldgenheter som har bestamts 1

forhandlingsoverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen.

Utgangspunkten dr att den hyra som bestdmts i en forhandlingsoverenskommelse ar skalig.
Kan hyresgisten, med aberopande av ldgenheter som med hiansyn till bruksvérdet ar
likvardiga, pavisa att hyresnivan inte dr skilig, ska 6verenskommelsen dock &dndras. Om
jamforelsematerialet inte dr sddant att en direkt jimforelse kan goras och hyresndmnden
darfor dr hinvisad till att gora en allmén skilighetsbeddmning, dr ddremot utrymmet for

ndmnden att dndra 6verenskommelse begransat.

Den allminna skilighetsbeddomning hyresndmnden ska gora far 1 avsaknad av
jamforelsematerial grundas pa vad hyresvérden och hyresgésten anfort, vad som framgar
av utredningen 1 drendet och vad hyresndimnden kunnat iaktta vid besiktning i fraga om
bland annat ldgenhetens storlek, modernitetsgrad, planlosning, skick, ligenhetens allmidnna
lage och andra bruksvérdefaktorer samt den allmdnna kinnedom som ndmnden har om
hyror 1 aktuell kommun for ldgenheter av liknande slag. Hyresgistens individuella

varderingar och behov ska dock inte beaktas (se prop. 2009/10:185 sid. 22).

Hyresavtalet innehéller forhandlingsklausul. Enligt hyresvédrden ar hyran forhandlad, vilket
hyresgésten bestritt. Nagon forhandlingsordning eller -6verenskommelse har inte getts in i
drende, trots att hyresvirden getts tillfille till det. Av utredning i drendet framgar att huset
ar nybyggt, fardigstéllt 2017 med inflytt frdn och med januari 2018 och att hyresgésterna
tilltrddde lagenheten den 1 februari 2018. Mot denna bakgrund finner hyresndmnden att

annat inte dr visat 4n att hyran dr egensatt av hyresvérden.
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Hyresgédsterna har som skél for begird ny hyra pastatt att lagenhetens yta dr mindre &n de i
hyresavtalet angivna 48 kvm och att ldgenheten dr om ett rum och kok, inte tva rum och
kok. Vidare har hyresgésterna dven i denna del lyft fram problemen med
ventilationssystemet och dven pastatt att spisflikten ar felmonterad. Hyresvérden har
bestritt att uppgifterna 1 hyresavtalet om lagenhetens storlek och typ ar felaktiga och
vidare, sdisom hyresndmnden uppfattat det, att spisfldkten skulle vara felmonterad samt har

framhallit att hyresviarden avser att efterkomma kommunens foreligganden.

I hyresavtalet anges att ligenheten &r om tva rum och kok och att ldgenheten har en yta om
ca 48 kvm. Av framlagd planritning framgar att lagenheten har 6ppen planldsning pa sa
satt att vardagsrumsdel dr 6ppen mot koksyta. Hyresnimnden har vid besiktning kunnat
iaktta att forhallandena enligt ritningen stimmer och att takhdjd under ventilationskanal
inte dr sddan att ytan under denna ska undantas. Mot denna bakgrund finner hyresndmnden
inte annat visat 4n uppgifterna 1 hyresavtalet om ldgenhetens antal rum och storlek
stimmer. Lagenheten dr 1 modernt skick, med balkong och centralt lage 1 Stockholms
narforort med goda forbindelser. Nar det géller de brister 1 ldgenheten som hyresgisterna
gjort gillande sé finner hyresndmnden att dessa dr sadana som 1 forekommande fall ska

atgirdas och ersittas av hyresviarden och inte regleras genom villkorsdandring.

Hyresndmnden finner med hédnsyn till det ovan anforda och nimndens allminna
kdnnedom om hyresnivaerna pé orten att den utgdende hyran, for den tid hyresndimnden
har att prova, far anses skilig. Detta innebir att hyresgisternas begéran om villkorsdndring

ska avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 3
(Overklagande till Svea hovritt, ges in till ndmnden senast den 10 oktober 2023.)

Agneta Staff
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NAMNDEN
Hyresrddet Agneta Staff, ordférande
Ulla Morch och Jolanta Borg, 6vriga ledamoter

Protokollforare
Ordforanden, efter juristen Nora Tengnérs anteckningar

Plats for sammantriade
Namndens kansli

FASTIGHET/ADRESS
Varholmen 6, Varbergsplan 1 A, Skdrholmen

PARTER

Sokande

1. Ayub Hassan, 19871105-7037
Vérbergsplan 1 A Lgh 2007

127 43 Skérholmen

Ndrvarande personligen

2. Kainat Ali, 950209-0443
Adress som ovan
Ndrvarande genom ombud

Uppgivet ombud for 1: Ayub Hassan

Motpart

Hemvist Varholmen 6 AB, 559039-2212

c/o Newsec Property Asset Management AB
Box 11405

404 29 Goteborg

Ndrvarande genom ombud

Ombud: Rasmus Regnér
Ropo Capital
rasmus.regner@ropocapital.se

SAKEN
Andring av hyresvillkor
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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Rasmus Regnér ger under sammantréidet in hyresavtal, aktbilaga 24.

Ordforanden gér i korthet igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas.
Ayub Hassan och Kainat Ali hyr sedan den 1 februari 2018 en bostadsligenhet i den
av Hemvist Varholmen 6 AB (hyresvirden) dgda fastigheten Vérholmen 6 pa
Varbergsplan 1 A. Ayub Hassan och Kainat Ali har den 15 april 2022 inkommit till
hyresndmnden med en ansdkan om, sdsom den uppfattats, dndring av hyresvillkor.
Ayub Hassan har 1 e-postmeddelande till hyresvérden, stéllt till Christian
Mitterhammer, den 12 februari 2022 begart omriakning av hyra péa grund av fel

angiven yta och ldgenhetstyp 1 hyresavtalet.

Ayub Hassan: De begir att hyran for ldgenheten ska vara 3 437 kr fran april 2022.
Lagenhetens yta dr mindre @n de i hyresavtalet angivna 48 kvm. Vidare ar ldgenheten

om ett rum och kok, inte tvd rum och kok.

Rasmus Regnér: Hyresviarden bestrider yrkandet och bestrider att uppgifterna 1
hyresavtalet dr felaktiga. Yrkandet om nedséttning av hyran ska avvisas och
forutséttning for medling saknas i fraga om 6vrigt. Hyresvarden har sagt fran borjan
att beslut frdn miljo- och hélsoskyddsndmnden kommer att efterfoljas. Det pagéar en
utredning och fors dialog om vilka atgarder som behdver vidtas. Ayub Hassan har
inte varit tillmotesgdende. Han har bland annat végrat sldppa in hyresvéarden vid
garantibesiktning. Vid OVK-besiktning sldppte han inte in ventilationsfirman.
Hyresvirden vill verkligen att det ska bli rdtt men det har varit manga turer kring

lagenheten.

Ayub Hassan: Det stimmer inte att han skulle ha nekat tilltrade.

Ordforanden pdminner om att det aktuella drendet giller provning av hyresvillkor.

Ayub Hassan: Det framgér av ritning 1 miljé- och hélsoskyddsndmndens

foreldggande (aktbilaga 22 sid. 7) att ldgenheten dr om ett rum och kok. Hyresavtalet
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anger felaktigt 48 kvm. Hyresvirden har uppgett att lagenheten dr 47 kvm. I kdket
har hyresvirden sinkt taket for ventilation, vilket tagit mycket utrymme. Ligenheten

ar darfor mindre dn 47 kvm.

Rasmus Regnér: Hyresvirden vitsordar att ritningen géller ligenheten men anser
bilden visar att ldgenheten dr om tva rum och kok. Huset &r besiktigat och godként
och byggt enligt gdllande normer. Det har inte framkommit nagra avvikelser géllande
angivna uppgifter om ldgenhetens yta. Hyresvérden stiller sig fragan till de
pastdenden som framforts och anser inte att det foreligger nagot skl till justering av

hyran.

Diskussioner sker. Det konstateras att det for narvarande inte dr mojligt att nd ndgon

frivillig uppgorelse mellan parterna.

P4 fraga fran ordforanden uppger Ayub Hassan att géllande hyra &r 8 746 kr.

Sammantradet, som pagatt kl. 15.15-15.55, forklaras avslutat med besked att
- Ayub Hassan ska inkomma med underlag till styrkande av behdrighet att
foretrdda Kainat Ali i drendet,

- beslut 1 drendet kommer att meddelas den 26 januari kl. 14.00.

EFTERKOMMANDE HANDELSE
Kainat Ali har den 12 januari 2023 inkommit med fullmakt for Ayub Hassan.

Hyresndmnden har den 26 januari 2023 beslutat att drendet ska ut till sammantréade

med besiktning och anmodat parterna att inkomma med eventuell utredning om

jdmforelseobjekt som part vill &beropa.

Agneta Staff
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Namnden
Hyresrddet Agneta Staff, ordférande
Ulla Morch och Jolanta Borg, dvriga ledaméter

Protokollforare
Ordféranden, med stod av anteckningar forda av juristen Jens Thanke Wiberg

Plats for sammantride
Varbergsplan 1 A, Skédrholmen

Fastighet/Adress
Varholmen 6, Varbergsplan 1 A, Skdrholmen

Sokande

1. Ayoub Hassan, 19871195-7037
Vérbergsplan 1 A Lgh 2007

127 43 Skérholmen

Ndrvarande personligen

2. Kainat Ali, 19950209-0443
Adress som ovan
Ndrvarande genom ombud

Ombud: Ayoub Hassan

Motpart

Hemvist Varholmen 6 AB, 559039-2212

c/o Newsec Property Asset Management AB
Box 11405

404 29 Goteborg

Ndrvarande genom ombud

Ombud:

1. Rasmus Regnér

2. John Karlsson

Bédda med adress hos Ropo Capital
john.karlsson@ropocapital.se

Bitradd av Susanne Fransson, Svea Fastigheter, regionchef for Stockholm

Saken
Andring av hyresvillkor
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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Sammantréde har héllits i drendet den 12 januari 2023, se protokoll, bilaga 1.

Rasmuser Regnér meddelar att John Karlsson eftertrdder honom som ombud for

Hemvist Varholmen 6 AB (hyresvirden).

Hyresndmnden besiktar provningslédgenheten. Besiktningen dokumenteras genom

fotografering, bild 1-8, efter att samtycke 1dmnats (USB-minne), aktbilaga 33.

Parterna ges tillfalle att slutfora sin respektive talan, varvid hyresvéarden uppger dels
att viarden avser ge in forhandlingsdverenskommelse, dels att virden avser att folja

miljo- och hélsoskyddsndmndens foreldggande.

Besiktningen, som pagick kl. 14.00 — 14.20, forklaras avslutad med foljande besked.
Eventuell komplettering ska ha inkommit senast madndagen den 29 maj 2023.
Hyresndmnden avser att meddela beslut torsdagen den 15 juni 2023 kl. 14.00
genom att hélla det tillgédngligt pa hyresndmndens kansli.

EFTERKOMMANDE HANDELSER

Sedan sammantridde hallits har Ayoub Hassan och Kainat Ali den 5 juni 2023
inkommit med kompletterande utredning (aktbilaga 31-33). Med anledning av
efterkommande skriftvdxling har ndmnden bestdmt att i stillet meddela beslut den 29
juni 2023. Det antecknas att handlingar som inkommit efter ssmmantrddet av misstag

dock dnnu inte har kommit hyresvérden till del.

Hyresndmnden meddelar foljande

BESLUT den 29 juni 2023: Hyresvérden ska ges tillfille att yttra sig ver aktbilaga
31-33. Med anledning av den fortsatta skriftvixlingen och nimndens
mellankommande semesterfranvaro, avser hyresndimnden att i stdllet meddela beslut 1

drendet torsdagen den 31 augusti 2023 kl. 14.00.

Agneta Staff
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

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

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

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

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

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

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

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

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

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

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

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

Vad hander sedan?

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

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

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

Vill du veta mer?

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

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