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%% HYRES- OCH ARRENDE- ~ PROTOKOLL Arende nr

| NAMNDEN I STOCKHOLM  2024-03-13 H 14014-22 och

[Bd Hyresnimnden BESLUT H 10512-23
2024-04-23 Rotel 2
Meddelat i Nacka

NAMNDEN
Hyresrddet Agneta Staff, ordférande
Jenny Lindqvist och Jan Stromdahl, 6vriga ledamoter

Protokollforare
Ordforanden, bitrddd av handlaggaren Samantha Lofgren

Plats for sammantride
Aprikosgatan 17 A, Hésselby

FASTIGHET/ADRESS
Paradséngen 2, Aprikosgatan 17 A, Hésselby

PARTER

Sokande

Stockholms stad genom Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd, 212000-0142
c/o Serviceforvaltningen

Box 7005

121 07 Stockholm

Ndrvarande genom ombud

Ombud: Stadsadvokat Asa Karlsson
Stadsledningskontoret, juridiska avdelningen
105 35 Stockholm

Bitrddd av Pauline Ringvall, enhetschef, och Jan Stevens, lokalintendent vid
Hésselby-Villingby stadsdelsforvaltning samt Viktoria Morman Nehl, bitrddande
enhetschef vid Gruppboendet Paradsiangen

Motpart

Siv-Marie Karlsson, 19610304-8564
c/o Jan Kindstrom

Bjornsonsgatan 158

168 44 Bromma

Ndrvarande genom stdllforetrddare

Stallforetradare: Jan Kindstrom forvaltare enligt 11 kap. 7 § fordldrabalken

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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Sokanden ger under sammantréidet in planlosning for Kv. Paradséngen 2,

aktbilaga 51 i drende nr 14014-22 och aktbilaga 16 i drende nr 10512-23.

Arende nr H 14014-22 och H 10512-23 handliggs gemensamt vid dagens

sammantrdde med besiktning, med protokollet fort i det forstnimnda drendet.

Ordforande redogor 1 korthet for handlingarna 1 drendena. Foljande antecknas.
Siv-Marie Karlsson hyr av Stockholms stad genom Hisselby-Villingby
stadsdelsndmnd (hyresviarden) sedan den 7 juni 2011 en bostadsldgenhet om

ca 43,5 kvm 1 gruppboendet Paradsidngen 2. Hyresvérden har den 11 november 2022
(drende nr H 14014-22) och den 29 augusti 2023 (drende nr 10512-23) inkommit till
hyresndmnden med ans6kan om &ndring av hyresvillkor. Sammantréade har 1 det forst

inkomna drendet har tidigare héllits den 12 december 2023.

Asa Karlsson: Hyresvirden kvarstar vid talan enligt ansdkningarna, dvs.
hyresvdrden yrkar att hyran bestdms till 7 485 kr per manad fran och med

den 1 september 2022 och till 7 702 kr per minad frdn och med den 1 juli 2023,
motsvarande bruksvérdet for jamforbara eller likvirdiga lagenheter. Begiarda
hdjningarna ar skiliga och motsvarar vad som framforhandlats. I hyresavtalet anges
felaktigt kokvra. Lagenheten dr om ett rum och kok. Badrummet renoverades i
samband med en vattenskada for ett par &r sedan och vitvaror har bytts 1 koket.
Besiktning aberopas av jimforelseobjekten beldgna i samma byggnad som
provningsldgenheten till jimforelse for 2022 ars yrkade niva och endast sasom
bakgrundsmaterial for 2023 ars yrkade niva. Betrdffande ldgenhet 123 sé ar den
lagenheten helt nyrenoverad och har da ocksd hogre hyra. Samtliga
jamforelselagenheter har kok. Hyresvédrden hédnvisar till uppgifter i ingivna

handlingar.

Jan Kindstrom: Siv-Marie Karlsson motsitter sig dndring av hyran och ifrdgasatter

om yrkade nivder motsvarar bruksvérdet. Det bestrids att ligenheten har kok. Enligt
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hyresavtalet dr det en etta med kokvra. Siv-Marie Karlsson aberopar inget

jamforelsematerial.

Besiktningen foretas i nedan ordning och dokumenteras genom fotografering efter

erforderligt tillstind (USB-minne) aktbilaga 56 i drende H 14014-22.

Paradséngen 2, Hisselby

1. Provningsobjektet, lagenhet 122; bild P1010828, 832-855, 857-860
Foljande objekt besiktas pa begiran av hyresvarden, aberopade till jaimforelse 1
drende nr H 14014-22.

2. Léagenhet 123; bild P1010861-862, 864-886

3. Lagenhet 131; bild P1010887-899

4. Légenhet 135; bild P1010900 (ej interior)

5. Légenhet 132; bild P1010901 (ej interidr)

6. Lagenhet 133; bild P1010902 (ej interidr)

7. Légenhet 121; bild P1010903-909

8. Allrum; bild P1010910-915

Parterna ges tillfille att slutfora sin respektive talan, varvid Asa Karlsson uppger att
hyresviarden avser inkomma med kompletterande uppgift betrdffande vilka

gemensamma ytor utdver tvéttstuga och allrum som ingar i forhyrningen.

Besiktningen, som pagick kl. 09.35-10.30, forklaras avslutad med foljande besked.
Hyresvérden ges mojlighet att senast den 20 mars 2024 inkomma med komplettering,
vilken hyresgésten dédrefter kommer att ges tillfélle yttra sig 6ver. Hyresnimnden
avser att meddela beslut onsdagen den 16 april 2024 kl. 14.00 genom att halla det
tillgdngligt pd hyresndmndens kansli.

EFTERKOMMANDE HANDELSE
Hyresvérden har den 18 mars 2024 inkommit med komplettering (aktbilaga 52—-53),
vilken hyresgisten getts tillfille att yttra sig dver.
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Hyresnamnden har vid enskild dverldggning fattat foljande

BESLUT (att meddelas, enligt vad som senare bestdmts, den 23 april 2024
kl. 14.00.)

Hyresndmnden bifaller hyresvéardens yrkanden och faststéller hyran for Siv-Marie
Karlssons ldgenheten till 7 485 kr per manad fran och med den 1 september 2022 och
till 7 702 kr per ménad fran och med den 1 juli 2023. Pa 6verskjutande belopp ska
ranta utgd enligt 12 kap. 55 e § sjitte stycket jordabalken.

Skal for beslutet

Yrkanden m.m.
Parternas standpunkter framgér av protokoll frdn de bada sammantréddena och

handlingarna i1 drendena, och ar huvudsakligen féljande.

Hyresvirden har yrkat att hyresndmnden dndrar hyresvillkoren for den ldgenhet som
Siv-Marie Karlsson forhyr sa att hyran for ldgenheten faststélls till 7 485 kr per
manad frdn och med den 1 september 2022 och till 7 702 kr per manad fran och med
den 1 juli 2023.

Siv-Marie Karlsson har bestritt att hyran dndras till hyresvirdens yrkade nivaer.

Det ar klarlagt att den utgaende hyran for ar 2021 uppgar till 7 353 kr per manad.

Till stod for sin talan har hyresvérden i1 huvudsak anfort f6ljande. Yrkade hyresnivaer
ar skiliga och motsvarar bruksvirdet. Lagenheten som Siv-Marie Karlsson hyr ar pd

ett rum och kok om 43,5 kvm. Det &r ifyllt kokvrd 1 hyresavtalet men det ar fel

angivet, det dr ett kok. Lagenheten har egen wc och dusch. Véggarna i badrummet &r
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kaklade. Lagenheten renoverades delvis efter en vattenskada for ca fyra ar sedan.
Lagenheten ligger i bottenplan och har egen uteplats. Totalt dr det nio ldgenheter i
Paradsingens gruppbostad, som dr ett gruppboende for vuxna med psykisk
funktionsnedsittning. Samtliga ldgenheter i boendet har forberett for tvittmaskin och
till respektive ldgenhet hor ett forrdd som ar ca tre kvm stort. I hyran ingér
gemensambhetsytor, bland annat ett allrum med kok och stor balkong. Utrymmet
anvinds for att umgés och ibland dta gemensamma middagar. Det finns ocksa
gemensam tvéttstuga och i garaget finns ett gemensamt cykelforrdd som de boende
far anvdnda. P4 boendet finns tillgang till personal dygnet om. Lagenheterna har
antingen egen uteplats eller balkong. Utomhus finns ocksa gemensam sittyta och
plantering. Boendet ligger ca sju minuters promenad fran Hasselby strand och
Hasselby gard. Boendet ligger nidra Grimstaskogen som &r ett naturreservat. Det dr ca
500 meter till Maltesholmsbadet dir det dven finns ett utegym som &r anpassat for
funktionsvarierade. Alla lagenheter 1 boendet dr forhandlade. Det finns en
forhandlingsordning som traffades mellan Stockholms kommun och
Hyresgistforeningen i maj 2021. I avtalet med hyresgésten finns dock ingen
forhandlingsklausul men ligenheten har ingétt vid forhandling och hyresgésten har
inte begirt att undanta ldgenheten. Den férhandlade och begidrda hojningen for ar
2022 motsvarar 132 kr och innebér en justering med 1,8 procent pa utgaende nivan.
Hojningen for 2023 motsvarar 349 kr och innebér en justering med 4,47 procent pa

utgdende nivan.

Siv-Marie Karlsson har ifragasatt att de av hyresviarden yrkade nya hyresnivéerna
motsvarar ldgenhetens bruksvérde och har dven invént att hon anser att ligenheten

inte har kok, utan kokvra.

Allmdnna utgangspunkter for prévningen

Vid tvist om hyran ska hyrans storlek faststéllas till skéligt belopp. Hyran &r inte att
anse som skélig, om den &r patagligt hogre &n hyran for ligenheter som med hénsyn
till bruksvérdet ar likvardiga. Vid provningen av vad som &r skélig hyra ska framst

beaktas sddan hyra for ligenheter som har bestdmts i forhandlingséverenskommelser
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enligt hyresforhandlingslagen. Om en jamforelse inte kan ske med ldgenheter pa
orten, fér i stillet beaktas hyran for ldgenheter pa annan ort med jimforbart hyresldge

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

En ldgenhets bruksvirde bestdms bland annat av dess storlek, modernitetsgrad,
planlésning, ldge inom huset, reperationsstandard och ljudisolering. Forméner som
kan péverka bruksvirdet 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 nédrhet till kommunikationer paverkar bruksvirdet. Daremot ska inte byggnadsar
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 (direkt jamforelse). I andra hand bestims hyran genom en allmén
skdlighetsbedomning. I en sdidan beddmning far hyresndmnden beakta ldgenheter
som inte bedomts vara likvdrdiga med de aktuella ldgenheterna (bakgrundsmaterial).
Aven nimndens allméinna kiinnedom om det allméinna hyresliget pa orten fir beaktas

vid en allmén skélighetsbedomning.

Jdamforelsematerial

Hyresvirden har avseende begérd hyra for 2022 &beropat besiktning av ldgenheter
beldgna i samma hus som provningsldgenheten. Dessa objekt har hyresvéirden
aberopat endast som bakgrundsmaterial avseende begirda hyra for 2023.
Hyresvérden har som bakgrundsmaterial dven aberopat ligenheter i andra

gruppboenden, beldgna i Bromma, Kista och Hésselby villastad.

Sammanstillning 6ver objekten i gruppboendet Paradsidngen 2.

Léagenhet Plan Kvm Hyra 2022 | Hyra 2023
Provnings- | bv 43,5 Yrkas Yrkas
Igh 122 7 485 kr 7 702 kr
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121 bv 39 7261 kr 7 606 kr

123 bv 44,5 7 652 kr 8 015 kr

131 1 tr 39 7262 kr 7 607 kr

132 1 tr 43,5 7 579 kr 7 939 kr

133 1tr 43,5 7 579 kr 7939 kr

135 1tr 40,5 7 368 kr 7 718 kr
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Hyresndmndens bedomning
For bedomning av 2022 érs hyresniva har hyresvirden, sdsom denne far forstés, gjort
gillande att de besiktade ldgenheterna dr direkt jimforbara med

provningsldgenheten.

Néamnden kan konstatera att hyresvirdens beskrivning av provningslidgenheten och
ovriga besiktade objekt stimmer med vad som kunnat iakttas vid nimndens
besiktning. Vid besiktning har framkommit att prévningslagenheten dr om ett rum
och kok och att samtliga besiktade ldgenheter och de gemensamma utrymmena ur
bruksvirdessynpunkt ér av ordindr standard med god funktionalitet. Flera av
lagenheterna 1 gruppboendet ar storleksmissigt och rumsmassigt jamforbara med
provningsldgenheten, dven om utformning eller planliage skiljer sig at. Lagenhet 123
ar beldgen pa samma plan som provningslagenheten men dr nyrenoverad och saledes
1 béttre skick. Lagenhet 132 dverensstimmer 1 planldsning med prévningsldgenheten,
men &r beldgen en vaning upp och har balkong i stéllet for uteplats. Detta géller 4ven
lagenhet 133, vilken dven har nagot annan utformning dn provningslagenheten. Pa
grund av skillnaderna kan ndgon direkt jamforelse inte goras med nidgon av

jamforelseldgenheterna i samma gruppboende.

Med hénsyn till att en direkt jamforelse inte kan goras dr hyresndmnden hénvisad till
att gora en allmén skélighetsbeddmning. Den beddmningen ska goras i ljuset av vad
som har framkommit vid besiktningen, det jamforelsematerial som lagts fram och
hyresnimndens allménna kdinnedom om hyresnivderna pé orten. Utgdngspunkten &r

dock att den hyra som bestémts i en forhandlingsdverenskommelse &r
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skélig. Det ar upplyst om att yrkade nivaer och jaimforelsehyrorna i samma boende ar

forhandlade.

Mot bakgrund av det ovan anforda anser namnden att jamforelseligenheterna i det

aktuella gruppboendet utgor ett gott bakgrundsmaterial for bedomningen.

Hyresndmnden konstaterar att hyrorna for bostdder med sérskild service for vuxna
enligt lagen (1993:387) om stdd och service till vissa funktionshindrade, vilket nu &r
i friga, varierar kraftigt. Aberopat bakgrundsmaterial i andra gruppboenden kan

darfor inte ge nagon siker vigledning for beddmningen.

P4 grund av det ovan anforda, finner nimnden vid en sammantagen bedomning av
det material som lagts fram i drendet och vad nimnden kunnat iaktta i samband med
besiktning (ndr det giller 2022 ars nivd) samt med beaktande av hyresndmndens
allminna kdinnedom om hyresnivderna pa orten finner nimnden att yrkade hyror for
ar 2022 respektive ar 2023 ar skéliga. Betraffande tidpunkt for dndring rader ingen

tvist. Hyresvirdens yrkanden ska séledes bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1

(Overklagande tillstills Svea hovritt, ges in till nimnden senast den 14 maj 2024.)

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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