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.. HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Arende nr
= NAMNDEN I STOCKHOLM Sammantride med besiktning H 2970-22
N Hyresndmnden 2023-05-22 Rotel 5

BESLUT

2023-06-29

Meddelat i Nacka

Niamnden
Hyresrddet Agneta Staff, ordférande
Anne Tawastman och Jolanta Borg, dvriga ledamdter

Protokollforare
Juristen Sasha Marko

Plats for sammantride
Asbjornsens vdg 1, Bromma

Fastighet/Adress
Snégubben 22, Asbjornsens viag 1, Bromma

Sokande

Karin Welander, 400811-0043
Smedslattstorget 44

167 63 Bromma

Ndrvarande genom ombud

Bitrddd av Kristina Uggla och Géran Uggla

Ombud: Advokat Christel Hackman
Polaris Advokatbyrd HB

Sveavigen 64

111 34 Stockholm

Motpart

1. Niklas Arnell, 680509-0252

Asbjornsens Viag 1 Lgh 1101

167 61 Bromma

Ndrvarande genom ombud och, vid besiktning av egen ldgenhet, personligen

2. Karolina Haggard, 700421-0501
Adress som ovan
Ndrvarande genom ombud

Ombud for 1-2: Marie Ripman
Hyresgéstforeningen Region Stockholm
Arenavigen 63, plan 9

121 77 Johanneshov

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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Bitrddd av Catharina Larsdotter, hyresforhandlare

Saken
Andring av hyresvillkor, 24 § hyresforhandlingslagen

Sammantride har tidigare hallits i drendet den 9 februari 2023, varefter hyresvéirden
meddelade att denne accepterade det forlikningsbud som nimnden dé limnade,

medan Niklas och Karolina Haggérd avbdjde budet.

Hyresgédsterna har inkommit med besiktningsordning for av dem aberopade

jamforelseobjekt (aktbilaga 75-76).

Karin Welander (hyresvédrden) har inkommit med justerat yrkande pa sa sitt att for
2022 begirs hojning av arshyran med motsvarande 1,8 procent (aktbilaga 78).
Hyresvirden har inte aberopat besiktning av nagot jamforelseobjekt men vidhaller

tidigare anforanden om objekt till jimforelse.

Hyresndmnden besiktar provningsobjektet och av hyresgésterna dberopade
jamforelseobjekten 1 ordning enligt nedan. Besiktningen dokumenteras genom

fotografering efter att samtycke limnats (USB-minne, aktbilaga 90).

Provningsfasticheten Snogubben 22, Asbjornsens vdg 1
- Exterior; bild 1-13
- Trapphus; bild 14-16

- Légenhetens entré och trappa; bild 17-20
- Hall; bild 21-22

- Kok; bild 23-24

- Separat WC; 25

- Badrum,; bild 26-27

- Vardagsrum; bild 28-34

- Sovrum 1; 35

- Sovrum 2; bild 36-37
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- Sovrum 3; bild 38-39
- Allménna utrymmen, tvittstuga och forrad; bild 40—45

Kubben 6, Stavgardsgatan 31 B

Marie Ripman/Catharina Larsdotter: Fastigheten ar byggd 1926.
JamfOrelseldgenheten dr en ombyggd vindsvaning om 2 rok, 65 kvm.

Bild 1-26

Avhoppet 6. Visterled 39

Marie Ripman/Catharina Larsdotter: Fastigheten ar byggd 1930, renoverad ar 1996.
Jamforelseldgenheten dr om 5 rok, 112 kvm.

Bild 1-25

Bergborren 2, Porfyrviagen 15

Marie Ripman/Catharina Larsdotter: Fastigheten ar byggd 1938, ombyggd ar 2021.
Jamforelseldgenheten dr en vindsvaning om 4 rok, 102 kvm.

Bild 1-50

Besiktningen, som pagick kl. 09.30—-11.15, forklaras avslutad med besked att
hyresgdsterna ges tillfdlle att inkomma med kompletterande uppgifter senast inom en
vecka fran idag. Hyresvarden kommer dérefter att ges tillfdlle till yttrande, d&ven
avslutningsvis, varefter hyresgésterna far yttra sig avslutningsvis. Hyresndmnden
avser att meddela beslut tisdagen den 27 juni 2023 kl. 14.00 genom att héllas
tillgdngligt pd hyresndmndens kansli.

EFTERKOMMANDE HANDELSER
Hyresgésterna har den 30 maj 2023 inkommit med komplettering avseende
jamforelseobjekten, aktbilaga 81. Hyresvérden har yttrat sig ddrover och gett in

kompletterande utredning samt slutfort sin talan skriftligen den 7 juni 2023,
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aktbilaga 83-86. Hyresgisterna har inkommit med slutligt anforande den 15 juni
2023, aktbilaga 88.

Hyresnamnden har vid enskild dverldggning fattat foljande

BESLUT (att meddelas, enligt vad som senare bestdmts, den 29 juni 2023)

1. Hyresndmnden faststéller hyran for den av Niklas Arnell och Karolina Haggéard
hyrda bostadsldgenheten pa Asbjornsens vig 1 i Bromma till 182 351 kr att gélla fran
och med den 1 januari 2021 och till 185 633 kr att gélla fran och med

den 1 januari 2022.

2. Hyresndmnden avslar Niklas Arnells och Karolina Haggards begdran om

infasning av nya hyran.

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

betalning sker.

Skal for beslutet

Bakgrund

Niklas Arnell och Karolina Haggérd hyr en ldgenhet om fyra rum och kok, ca 152
kvm, 1 Karin Welanders (hyresvirden) fastighet Sndgubben 22 pa Asbjornsens vig
1/Smedsléttstorget 44 i Bromma. Utgdende arshyra dr om 170 508 kr (14 209
kr/ménad). Hyresvirden har efter strandad forhandling enligt forhandlingsordning
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inkommit till hyresndmnden den 4 mars 2022 med begiran om faststéllande av ny

hyra enligt 24 § hyresforhandlingslagen (1978:304).

Yrkanden m.m.
Parternas yrkande och instéllningar, vad de anfort for omsténdigheter och vilken
bevisning de har dberopat framgar av protokollet frén det tidigare sammantrédet,

protokollet fran besiktningen ovan och av ingivna handlingar i drendet.

Hyresvirden har yrkat att nimnden hojer hyran for Niklas Arnells och Karolina
Haggards ldgenhet till 224 816 kr per ar (18 735 kr/manad) fran och med

den 1 januari 2021 och till 228 862 kr per ar (19 072 kr/méan) frdn och med

den 1 januari 2022.

Niklas Arnell och Karolina Haggérd har bestritt hyresviardens yrkanden men har
medgett ny hyra motsvarande normhyra med 1 460 kr for ar 2021 och en hojning
med 1,8 procent for &r 2022. De har dven bestritt att andringstidpunkten ska vara
tidigare dn den 1 juni 2022. I det fall hyresndmnden beslutar att hyresvarden har rétt
till retroaktiv hyra har de aberopat trappning under tre ar med 80 procent, 85 procent
och 90 procent av den beslutade hyran, i enlighet med skyddsregeln, och &dven begirt

anstdnd med eventuell retroaktiv hyra uppdelat pa tolv manader.

Rdttsliga utgdangspunkter

Om en forhandling enligt forhandlingsordning avslutas utan att nagon
overenskommelse har triffats, har hyresvirden och hyresgisterna enligt

24 § hyresforhandlingslagen (1978:304) ritt att hos hyresndmnden ansdka om
dndring av hyran 1 den del som forhandlingen har avsett. Hyran ska da faststéllas

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 hdgre dn hyran for ldgenheter som med
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hénsyn till bruksvérdet ar likvardiga. Vid provningen av vad som é&r skilig hyra ska
fraimst beaktas sddan 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 jdmforbart hyreslidge och i 6vrigt likartade forhdllanden pa hyresmarknaden. Ett
centralt begrepp vid provning av bostadslidgenheters hyra ar bruksvérdet. 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 ldge, boendemiljon i 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
faststillas efter en jamforelse med hyran for andra likvérdiga ldgenheter (direkt
jamforelse). I andra hand bestdms hyran genom en allmén skélighetsbedomning. Da
far beaktas lagenheter som inte har bedomts vara likvirdiga med den aktuella

lagenheten och dven nimndens allmidnna kdinnedom om hyreslidget pa orten.

For att bedomningen av vad som é&r skélig hyra for en bostadslidgenhet ska kunna
goras efter en direkt jimforelse forutsétts 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 ungefdar samma bostadsyta och modernitetsgrad.
Ytskillnaden fér alltsa inte vara alltfor stor. Av praxis framgar att normalt sett kan en
ytskillnad om upp till fem procent accepteras. Vidare far inte antalet rum 1
provningsldgenheten och jimforelseldgenheterna vara olika. For att direkt jaimforelse
ska kunna goras krivs emellertid ocksa att jimforelsematerialet har en sddan
omfattning att det speglar en allmén hyresniva. En direktjimforelse kan alltsa inte
ske med ndgon enstaka lagenhet. Vid beddmningen av om jamforelsematerialet visar

en hyresnivé ska bland annat beaktas hur stort jamforelsematerialet dr 1 forhillandet
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till antalet hyreslagenheter pa orten (se RH 2015:4).

Ett beslut om villkorséndring far enligt 12 kap. 55 e § jordabalken som huvudregel
inte avse tiden fore det manadsskifte 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 frén en tidigare tidpunkt.

Hyresndmndens bedomning

Huset som provningslidgenheterna ar beldgna i dr enligt uppgift byggt ar 1929. Karin
Welander (hyresvarden) dger fastigheten sedan ar 1996. Det &r upplyst att
hyresvirden har vidtagit foljande &tgérder. Ar 2010 installerades bergvirme, lades
trddgardsgangarna om, mélades trapphuset om och stegddmpande heltdckningsmatta
lades in i trapphuset. Ar 2014-2015 kalkputsades fasaden, renoverades fonster och
har treglas. Ar 2019-2020 totalrenoverades yttertaket. Ar 2020 renoverades samtliga
fonster pa dversta planet och en del fonster byttes. Ar 2021 erhdll samtliga
lagenheter ny el (jordad) och moderna métare installerades. I samband med

renovering av kok och badrum har dven stammar atgardats.

Hyresvirden har den 29 september 2020 pakallat forhandlingar om hyran per
den 1 januari 2021 och den 1 januari 2022. Hyresvérden har frantritt forhandlingarna
den 14 februari 2022. Ansdkan till nimnden avseende faststéllande av hyra har sedan

getts in den 4 mars 2022.

Huset har fem bostadsldgenheter. Den ér beldgen 1 villabostadsomride vid
Nockebybanan med goda allminna kommunikationer. Det &r inte visat att det finns
tillgang till parkering i anslutning till fastigheten. Till fastigheten hor en prydlig liten
tradgérd med utemobler. Tradgarden &r uppdelad i tva delar varav den ena delen
tycks som hyresvérdens privata. Dér finns tillgang till forrdd ute for bland annat
cyklar. I husets kéllare finns forrad tillhdrande ligenheten. Trappa 1 husets allménna
utrymmen har heltickningsmatta, vilket enligt nimnden inte torde motsvara vad

hyresgister 1 allmédnhet vill ha. I kéllaren finns dven vélutrustad tvittstuga, dock ér
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maskinerna av hushallsmodell. Tvéttstugan &r inte renoverad pa annat sitt &n med

maélade ytskikt.

Provningsldgenheten, om fyra rum och kok, 152 kvm, ar beldgen en trappa upp i
huset. Lagenheten &r i tva plan med enbart entré pa nedre vaningen och med trappa
upp till boendet pa 6vervaningen. Rummen i ldgenheten har i princip genomgaende
delvis sneda viggar under yttertak, vilket begrdnsar mobleringen av lagenheten.
Vardagsrummet upplevs dnda luftigt med fonster i flera vaderstreck. Dér finns
fungerande 6ppen spis och fiskbensparkett. Golvmaterialen 1 ligenhetens rum skiftar.
Koket ér av ordindr standard. Det dr upplyst att hyresviarden under ar 2021 foretagit
renoveringsatgdrder. Vad ndmnden kunnat iaktta har det inte varit friga om
genomgripande atgérder eller lyxrenovering. Ytskikten dr malade och nytt
laminatgolv har lagts in, motsvarande normal standard. Enligt hyresgésten har ny
spis, som dr med induktionshill, och kyl och frys satts in med anledning av att
tidigare utrustning var trasig. Detta forhdllande dr oklart och far anses bestritt av
hyresvarden. Da annat inte &r visat gor nimnden vid bedomningen inget undantag for
denna utrustning som bedoms vara av ordindr kvalitet. Badrummet har, enligt vad
nidmnden kunnat iaktta, normal standard med bland annat helkaklade viggar och
klinkergolv, badkar och separat dusch, golvviarme och handdukstork. Det dr upplyst
att toaletten 1 badrummet sattes in i samband med renovering 2011/2012 men tvistigt

om det da foranledde hyreshdjning. Separat WC har malade viggar och plastmatta.

Namnden har efter besiktning kunnat konstatera att ingen av jamforelseligenheterna
kan anses direkt jaimforbar med provningsldgenheten. Lagenheten i Traneberg, pa
Porfyrvigen 15, skiljer sig 4t betydligt, bland annat d hela huset synes ha genomgatt
en totalrenovering och modernisering. Ligenheten har ocksa annan planlosning dé
den &r i etage med boendeyta pa tva vaningar. Den har ocksa ett annat lige, i
flerbostadshusomréde. Ligenheterna pd Stavgardsgrdand 31 B och Visterled 39 har
ett mer liknande ldge, i omgivande villaomrdde. Den forstnimnda av dessa skiljer sig
dock betydligt i storlek da den dr endast knappt hélften sa stor som

provningsldgenheten och vidare finns i ett hus av mer flerbostadshuskaraktar.
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JamfOrelseldgenheten pd Visterled 39 ér endast ndgot mindre till ytan. Det kan anses
delvis vigas upp av att den lagenheten inte har snedtak. Lagenheten skiljer sig dock i
vissa avseende betydligt at, bland annat d& den har entré pa samma vaningsplan som
boendeytan, stor egen altan i direkt anslutning till koket med 6ppen planldsning mot
allrumsdel. Vidare har denna jimforelseldgenhet ligre modernitetsgrad, med dldre
ytskikt och koket dr ndgot simre utrustad med bland annat delad kyl/frys.
Jamforelseobjektens skillnader bedoms vid en sammanvigd helhetsbedomning vara
sddana att dessa inte kan anses i grova drag lika med prévningsobjektet.
JamfOrelsematerialet dr heller inte tillrackligt for att kunna anses ge ett representativt

hyreslage for orten.

Hyresvirden har 1 yttrande redovisat uppgifter om jamforelse- och
bakgrundsmaterial, som denne inte har dberopat besiktning av. Fysiska forhallanden
betrdffande detta material dr okdnda for nimnden. Vad hyresvérden anfort om detta
kan darfor inte tjdna till ndgon vigledning av betydelse vid beddmningen av

bruksvirdet for provningsldgenheten, varfor nimnden ldmnar det utan avseende.

Enligt det ovan anforda har hyresnimnden att géra en allmin skélighetsbeddmning
baserad pé frimst vad som framforts av parterna och dberopad utredning. Namnden
finner vid denna bedomning att skilig &rshyra motsvarar av hyresgésten medgiven
niva. Skélig arshyra for 2021 ar darmed 182 351 kr och for 2022 ska medgiven

hdjning om 1,8 procent goras.

Betrédffande provningstidpunkten har hyresvérden anfort bland annat att hyrorna bor
héjas retroaktivt da forhandlingsframstéllan saval for 2021 som for 2022 ingivits till
Hyresgéstforeningen mer &n tre minader fore yrkad hojningstidpunkt i enlighet med
partsorganisationernas dverenskommelse samt att tidsutdrikten med forhandlingen
inte orsakats av hyresvirden. Namnden anser att forhallandena far anses vara sddana
att det finns skél att forordna om att villkorsdndringen ska gilla fran den av

hyresvirden yrkade tidpunkten.
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Ovan bedomning medfor inte en sddan hojning som ger anledning att tillimpa
skyddsregeln om trappning. Hyresgisterna begdran om att hyran ska fasas in ska
darfor avslds. Den beslutade hdjningen far dock anses medfora fog for att bevilja

anstdnd med betalning av retroaktiv hyra.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga |
(Overklagande stills till Svea hovritt, ges in till nimnden senast den 20 juli 2023.)

Sasha Marko Protokollet justerat 2023-06-29/A.S.
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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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