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Nimnden
Hyresrddet Eva Larfars Persson, ordforande
Camilla Fors Persson och Roger de Robelin, dvriga ledaméter

Protokollforare
Juristen Elsa Insulander

Plats for sammantride
Dalagatan 70 och 70 A i Stockholm samt ndimndens kansli

Fastighet/Adress
Midgérd 22, Dalagatan 70, Stockholm

Sokande

Bostadsréttsforeningen Midgard 22, 716460-2703
c/o Efin AB

Gammeltorpsviagen 30

155 30 Nykvarn

Naérvarande genom ombud

Ombud: Ivana Sutalo
Dalagatan 70 Lgh 1201
113 24 Stockholm

Ombud: Daniel Hallberg
Dalagatan 70 A Lgh 1101
113 24 Stockholm

Ombud: Lena Erikson

Dalagatan 70 Lgh 1501

113 24 Stockholm

Nérvarande vid efterfoljande sammantrdade pa nimndens kansli

Bitradda av Sanna Backenroth, styrelseledamot i foreningen

Motparter

1. Eva Magdalena Emthén, 19661017-0224

Dalagatan 70 Lgh 1202

113 24 Stockholm

Nérvarande personligen vid besiktning av egen ldgenhet och 1 6vrigt genom ombud

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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2. Karl Roger Jakobsson, 19540909-8570

Dalagatan 70 A Lgh 1302

113 24 Stockholm

Nérvarande personligen vid besiktning av egen ldgenhet och i dvrigt genom ombud

Ombud for 1 och 2: Monicka Sparrman
Hyresgistforeningen Region Stockholm
Arenavégen 63, plan 9

121 77 Johanneshov

Bitrddd av Jonas Lundborg och Jakob Axelson, bada forhandlare vid
hyresgéstforeningen

Saken
Andring av hyresvillkor

Ivana Sutalo ger under sammantriadet in fullmakt for Daniel Hallberg, Lena Erikson

och egen del att foretrdda Bostadsréttsforeningen Midgérd 22, akbilagorna 85 och 86,

samt registreringsbevis, aktbilaga 87.

Monicka Sparrman mejlar under sammantréddet in avtal avseende standardhdjning

betrdaffande Roger Jakobssons ligenhet, aktbilaga 89.

Det antecknas att hyresnimnden den 7 februari 2023 hallit sammantréade 1 drendet
varvid parternas yrkanden, instdllning samt grunder och omstiandigheter till stod for

respektive talan gétts igenom, bilaga 1.

Parterna och nimnden trédffas utanfor Dalagatan 70 1 Stockholm for att genomfora
besiktningen. Ordforanden tar nérvaro och redog6r for hur besiktningen praktiskt
kommer att gi till. Ordféranden informerar om att ombuden kommer fa mojlighet att

slutfora sin talan vid nimndens kansli efter avslutad besiktning.
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Hyresndmnden besiktar, i enlighet med parternas begiran, Magdalena Emthéns
lagenhet. Besiktningen dokumenteras genom fotografering efter att samtycke
lamnats. Fotografierna liggs sedan dver pa ett usb-minne, aktbilaga 91. Se bilder i

mapp med namn “Dalagatan 70 Lgh 1202 Magdalena Emthén” pa usb-minnet.

Entréhall

1. Dorr till entré; bild 1.
2. Rumsbild; bild 2-8.

3. Detaljbild tak; bild 54.
4. Detaljbild golv; bild 55.

Badrum

5. Rumsbild; bild 9 och 10, 12 och 13 samt 15 och 16.
6. Detaljbild tak; bild 11.

7. Detaljbild golv; bild 14.

Kok

8. Rumsbild; bild 17-21 samt 24 och 25.
9. Detaljbild golv; bild 22 och 23.

10. Detaljbild fonster; bild 26 och 27.

Vardagsrum

11. Rumsbild; bild 28 och 30-34.

12. Detaljbild golv; bild 29.

Det antecknas att kakelugnen har eldningsforbud.
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Kontor och soffrum

13. Rumsbild; bild 35.

14. Detaljbild golv; bild 36.

15. Detaljbild fonster; bild 37 och 38.

wcC
16. Rumsbild; bild 39—41.

Sovrum med balkong och kididkammare
17. Rumsbild; bild 42 och 43 samt 45-48.
18. Detaljbild golv; bild 44.

19. Balkong; bild 49 och 50.

20; Kladkammare; bild 51-53.

Det antecknas att kakelugnen dr eldningsbar.

Hyresndmnden besiktar, i enlighet med parternas begéran, Roger Jakobssons

lagenhet. Besiktningen dokumenteras genom fotografering efter att samtycke

lamnats. Se bilder i mapp med namn ”Dalagatan 70 A Lgh 1302 Roger Jakobsson”

pa usb-minnet, aktbilaga 91.

Entréhall

1. Rumsbild; bild 56 och 58.

2. Detaljbild golv; bild 57.

3. Detaljbild tak; bild 59 och 63.

wcC
4. Rumsbild; bild 60-62.

Sida 4
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5. Rumsbild; bild 64 och 66—-69.
6. Detaljbild golv; bild 65.
7. Detaljbild element; bild 70.

Det antecknas att kakelugnen ar eldningsbar.

Entré till sovrum med kiddkammare
8. Rumsbild; bild 71 och 73.
9. Kladkammare; bild 72.

Sovrum
10. Rumsbild; bild 74 och 75 samt 77 och 78.
11. Detaljbild golv; bild 76.

Det antecknas att kakelugnen har eldningsforbud.

Badrum

12. Ingéng fran sovrum; bild 79.

13. Rumsbild; bild 80 och 81 samt 83—88.
14. Detaljbild golv; bild 82.

Extra rum

15. Ingéng frén sovrum; bild 89.
16. Rumsbild; bild 90 och 92.

17. Detaljbild golv; bild 91 och 94.
18. Detaljbild tak; bild 93.

Kok

19. Rumsbild; bild 95-101.
20. Detaljbild golv; 102 och 103.

Dok.Id 538578
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Hyresnamnden besiktar fastighetens gemensamma forrddsutrymmen och tvittstuga.
Besiktningen dokumenteras genom fotografering. Se bilder i mapp med namn

”Dalagatan 70 Gemensamma ytor” pa usb-minnet, aktbilaga 91.

Forrad
1. Rumsbild; bild 104-106.

Tvdttstuga
2. Rumsbild; bild 107-111.

Efter avslutad besiktning forordnar hyresnimnden om paus for resa till namndens

kansli. Sammantréidet dterupptas i nimndens lokaler kl. 11.05.

Ordforanden gar 1 korthet igenom handlingarna 1 drendet och foljande antecknas.
Magdalena Emthén hyr sedan den 1 november 2003 en bostadsldgenhet om tre rum
och kok, ca 77 kvm, pa Dalagatan 70 1 Stockholm. Roger Jakobsson hyr sedan den

1 december 2009 en bostadsldgenhet om tre rum och kok, enligt ingivet hyresavtal ca
76 kvm, pa Dalagatan 70 A 6ver gard i Stockholm. Utgaende hyra for

Magdalena Emthéns ldgenhet uppgér till 7 598 kr/man och for Roger Jakobssons
lagenhet 7 548 kr/mén. Bostadsrittsforeningen Midgard 22, hyresvarden, har den

24 mars 2022 inkommit till nimnden med ansdkan om dndring av hyresvillkor.
Hyresndmnden har den 7 februari 2023 hillit sammantride i drendet for vilket ett

protokoll upprittats och tillstillts parterna genom ombud, bilaga 1.

I enlighet med vad som framkommit vid det tidigare sammantrddet avseende

parternas instillning antecknas foljande.
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Parterna dr Overens om att den utgdende hyran inte bygger pa en
forhandlingsdverenskommelse utan har forhandlats mellan hyresvéirden och
hyresgisterna enskilt. Parterna dr dock inte 6verens om ytans storlek betrdffande
Roger Jakobssons ldgenhet da hyresvarden menar att ldgenheten ar ca 77 kvm med
anledning av uppgift fran den tidigare fastighetsdgaren medan Roger Jakobsson

menar att lagenheten dr ca 76 kvm utifran vad som star ingivet 1 hyresavtalet.

Hyresvirden yrkar att hyresndamnden ska dndra hyresvillkoren avseende hyra
betraffande bade Magdalena Emthéns och Roger Jakobssons bostadsldgenheter pa sa
satt att arshyran bestdms till 115 428 kr, motsvarande en ménadshyra om 9 619 kr
eller 1 499 kr/kvm/ar. Vidare yrkar hyresvirden att den nya hyran ska gélla fran och
med den 1 april 2022. Grunden for yrkandena &r att foreningen i och med forvérvet
av fastigheten sett 6ver hyresnivaerna i fastigheten och vill justera hyrorna for de tva
kvarvarande hyresritterna 1 fastigheten. Hyresvédrden har anvént sig av vad andra
hyresrétter har for avgift 1 ndromradet samt fastighetsdgarnas indexklausul for att fa

fram summan av hyrorna.

Hyresgisterna bestrider den av hyresvirden yrkade hyran. Vidare bestrider
hyresgdsterna tidpunkten for villkorsdandringen och gor géllande att villkorsédndringen
tidigast kan ske fran och med den 1 juli 2022, dvs. tre ménader efter ansdkan till
hyresnamnden. For det fall hyresndimnden bifaller hyresvardens yrkanden med en
hdjning som anses vara vésentlig, dvs. over tio procent, yrkar hyresgisterna att
skyddsregeln ska vara géllande och att hyran ska trappas in under tre ar med 80, 90
och 95 procent och att full hyra tidigast kan tas ut efter fyra ar. Vidare yrkas anstand
under tolv manader med aterbetalning av eventuellt 6verskjutande belopp. Grunden
for bestridandet &r att hyresvirdens yrkande dr oskéligt mot bakgrund av att yrkad
hyra inte motsvarar bruksvirdet for lagenheterna. Vidare ska noteras att yrkad hyra
ar kallhyra och att hyresgésternas uppvarmningskostnad, med anledning av de 6kade

el-priserna, stér for en allt storre del av deras totala boendekostnad.



Sida 8

HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL H 3816-22
STOCKHOLM 2024-04-10

BESLUT

2024-04-25

Dok.Id 538578

Hyresviarden motsitter sig att ny hyra ska fa tas ut forst tre ménader fran
ansokningsdagen eftersom hyresvérden begért ny hyra i sitt villkorsmeddelande till
hyresgésterna den 3 februari 2022 och begird hyra &r skilig och stér i
overenskommelse med hyresséttningsreglerna, varfor hyresgéisternas bestridande av
den nya hyran inte ska medfora en fordrojning av hyreshdjningen. Vidare bestrider
hyresvirden att ny hyra ska trappas in eftersom sérskilda skil talar emot en trappning
av hyran da den nuvarande hyran har varit vildigt 1dg och inte anpassad efter den
allminna hyresutvecklingen samt att hyresgésterna redan 1 april 2019 blev
informerade om den planerade hyreshdjningen. Hyresvirden motsétter sig dven yrkat

anstdnd med &dterbetalning av eventuellt 6verskjutande belopp.

Parterna bekréftar uppgifterna som angetts 1 hyresnimndens protokoll fran tidigare
hallet ssmmantrdde den 7 februari 2023, bilaga 1, samt har ingen erinran mot vad

som angetts i detta protokoll.

P4 fraga fran ordforanden uppger Ivana Sutalo att utgaende hyra for

Roger Jakobssons ldgenhet dr fran ar 2017 enligt uppgift fran den tidigare
fastighetsdgaren. Vidare uppges att hyresvirdens ekonomiska forvaltning har
bekréftat att Roger Jakobssons hyra inte har fordndrats sedan foreningen forvérvade
fastigheten och ombildning skedde till bostadsratter ar 2019. I samband med
ombildningen gjordes inga hdjningar. Utgéende hyra for Magdalena Emthéns
lagenhet ér fran &r 2019 d& en standardhdjning av hyran gjordes till f61jd av stambyte

och renovering av badrum.

Monicka Sparrman: Det stimmer att Magdalena Emthéns hyra hojdes ar 2019. Hon

avser att dterkomma med uppgift om utgéende hyra for Roger Jakobssons ligenhet.
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Ivana Sutalo: Ar 2022 genomforde hyresvirden stambyte och renovering av badrum
i Roger Jakobssons ldgenhet. For att fa tilltrdde till ligenheten ingick hyresvérden ett
avtal med Roger Jakobsson om att badrumsrenoveringen inte skulle riknas som en
standardhdjning och att hyran inte skulle hojas med anledning av atgarden.
Badrummet 1 Roger Jakobssons ldgenhet var fullt fungerande innan renoveringen.
Hyresvirden menar att renoveringen inte genomfordes av standardhdjande skél utan
for att aterstilla lagenheten i brukbart skick. Hyresnimndens bedomning av
lagenheten ska goras utifran att ldgenheten har ett fungerande badrum, men utan att

hénsyn ska tas till att badrummet &r finare.

Monicka Sparrman: Avtalet avseende Roger Jakobssons ldgenhet tecknades 1
september 2022. | avtalet star foljande. Légenhetens badrum aterstills efter stambyte
med nytt kakel, klinkers, golvtoalett, handfat med ettgreppsblandare, badrumsskap
med belysning och eluttag samt dusch med duschdraperi. Badrummet ska utrustas
med varmeslingor 1 golvet och nya takarmaturer. Ligenhetens mindre badrum
aterstills med nytt golv, toalett, handfat, spegel, kakel och klinkers. Hyresviarden
kommer inte att anfora standardhdjning i badrummen avseende atgérderna som en

grund for hyreshdjning under fem ar fran dagen for avtalets undertecknande.

Monicka Sparrman mejlar in avtal, aktbilaga 89.

Ivana Sutalo: Ordalydelsen i avtalet stimmer. — Hyresvirden har efter ssmmantrédet
den 7 februari 2023 genomfort besiktning av hyresgisternas ldgenheter i samband
med upprittandet av en underhéllsplan. Besiktningen utférdes av en fackman fran
Fastighetsdgarna som sammanstéllde protokoll och atgirdsplan. Hyresgisterna har
tidigare anfort att golven 1 respektive lagenhet dr i ddligt skick. I underhallsplanen
ligger det som en atgérd att golven ska slipas dr 2025. Fackmannen uttryckte att
golven var 1 fullt brukbart skick, men att golven rekommenderas att tas med 1

underhéllsplanen. Under sommaren 2023 kontaktade Magdalena Emthén
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hyresviarden angdende trasig kyl och frys vilket hyresviarden atgérdade omgéende.
Hon fick leverans av ny kyl och frys inom ett par veckor. I samband med atgérden
fragade styrelseordforanden om nagot annat i ligenheten behdvde atgirdas. Hon
uppgav dé att inget behdvde atgirdas. Vidare har Magdalena Emthén skickat en
forfragan till hyresviarden om att installera gallergrind. Hon fick godként direkt.

Hyresndmnden forordnar om kortare paus.

Sammantrédet aterupptas.

Parterna slutfor sin respektive talan.

Sammantriadet med besiktning, som pagick kl. 09.00-10.00 och 11.05-12.00,
forklaras avslutat med besked att beslut i1 d&rendet kommer att meddelas torsdagen
den 25 april 2024 kl. 14.00 genom att hallas tillgdngligt pa hyresndmndens kansli.
Det antecknas dels att bade Ivana Sutalo och Monicka Sparrman 6nskar fa protokoll
med beslut oversint per e-post, dels att deras respektive e-postadresser stimmer med

vad som registrerats i hyresndmndens system.

Efterkommande hdndelse

Roger Jakobsson har genom ombudet Monicka Sparrman efter sammantréadet
inkommit med e-postmeddelande (aktbilaga 92) med uppgift om att hyran for
Roger Jakobssons ldgenhet senast hdjdes den 1 januari 2019 till dagens nivé och att
hyran dessforinnan hojdes den 1 januari 2018 samt att fastigheten forvéirvades av

Bostadsréttsforeningen Midgérd 22 den 22 mars 2019.

E-postmeddelandet har Gversénts till Bostadsrittsforeningen Midgard 22 for

kidnnedom.
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Efter enskild 6verliggning den 10 och 25 april 2024 fattar hyresndmnden foljande

BESLUT (att meddelas den 25 april 2024 kl. 14.00)

1. Hyresnamnden faststéller hyran for Magdalena Emthéns ldgenhet till 8 342 kr/man
att utgd fran och med den 1 juli 2022. Pa 6verskjutande belopp ska rinta utgé enligt
12 kap. 55 e § sjdtte stycket jordabalken.

2. Hyresndmnden faststéller hyran for Roger Jakobssons ldgenhet till 8 142 kr/man
att utgd fran och med den 1 juli 2022. Pé 6verskjutande belopp ska rénta utga enligt
12 kap. 55 e § sjdtte stycket jordabalken.

3. Hyresndmnden avslar Magdalena Emthéns och Roger Jakobssons yrkande om att

den nya hyran ska betalas med ldagre belopp under en skélig tid (infasning).

4. Hyresndamnden medger Magdalena Emthén och Roger Jakobsson anstdnd med att
betala uppkommen hyresskuld och rénta genom avbetalningar. Betalning ska ske
med en tolftedel i samband med hyresbetalningarna for de tolv manader som intraffar
efter det att beslutet vunnit laga kraft. Rénta till respektive forfallodag ska berdknas

enligt 5 § réntelagen.

Skal

Yrkanden m.m.

Yrkanden och instillning samt vad parterna har anfort till stod for sina respektive

standpunkter framgér av protokollet ovan, protokollet fran det tidigare hdllna

sammantriddet den 7 februari 2023, bilaga 1, och ingivna handlingar.
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Om hyresvirden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek ska hyresnimnden enligt
12 kap. 55 § jordabalken faststélla hyran till skiligt belopp. Hyran ar héarvid inte att
anse som skélig om den ar patagligt hogre dn hyran for ligenheter som med hiansyn
till bruksvéardet &r likvardiga. Vid denna bedomning ska frimst beaktas sddan hyra
for lagenheter som har bestdmts 1 forhandlingsdverenskommelser enligt

hyresforhandlingslagen.

Med bruksvirde avses vad en ligenhet med hinsyn till beskaffenhet och formaner
samt Oovriga faktorer kan anses fran hyresgistens synpunkt vara vérd 1 forhillande till
likvardiga ldgenheter. Hansyn tas inte till en enskild hyresgésts varderingar eller
behov. For att ldgenheter ska anses vara likvérdiga kravs att de 1 grova

drag motsvarar varandra. Aberopar parterna inte nagot direkt jimforligt material &r

hyresndamnden hénvisad till att géra en allmén skilighetsbeddmning.

Vidare foljer av 12 kap. 55 b § jordabalken att om en hyresgést har bekostat
ombyggnads-, dndrings- eller underhallsarbeten eller atgarder av ddrmed jamforlig
betydelse 1 sin lagenhet, far vid provningen av hyran for ldgenheten hyresviarden

tillgodoréknas den forbattringen endast om det finns sarskilda skil for det.

Hyresndmndens bedomning

Skélig hyra

Hyresndmnden har besiktigat provningsldgenheterna, vilka &r beldgna pa
Dalagatan 70 respektive 70 A i Stockholm. Bada lagenheterna &r om tre rum och
kok. Magdalena Emthéns ldgenhet, som ligger i gatuhuset och pd véning tva av fem,

har en yta om 77 kvm. Roger Jakobssons ldgenhet, som ligger i huset ver gard och
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pa vaning tre av fyra, har enligt hyresavtalet en yta om 76 kvm. Hyresvirden har
emellertid pastétt att dven hans ldgenhet skulle ha en yta om 77 kvm, vilket Roger
Jakobsson bestritt. Hyresndmnden finner dock att hyresvdrden inte mot

Roger Jakobssons bestridande visat att ldgenheten skulle ha annan yta &n vad som

framgar av hyresavtalet.

Ingen av parterna har dberopat nagot direkt jaimforelsematerial, men dock visst
bakgrundsmaterial. Hyresvarden har hdnvisat till rsrapport 2021 fran Stockholm
stad betrdffande hyresstatistik avseende genomsnittlig arshyra per kvadratmeter efter
lagenhetsstorlek. Hyresndmnden finner att sddant material svarligen kan anvédndas
ens som bakgrundsmaterial. Vidare torde rapporten avse varmhyror mot att
provningsldgenheterna har kallhyra. Hyresgésterna har dberopat vissa ldgenheter med
kallhyra av varierande storlek av vilka ingen dr om tre rum och kok. Materialet
framgar av hyresndamndens protokoll fran sammantradet den 7 februari 2023,

bilaga 1, s. 6 samt aktbilaga 62.

Utifran den besiktning som hyresndmnden foretagit av de bada
provningsldgenheterna kan konstateras att lagenheterna har snarlik planlosning, men
att det foreligger vissa skillnader. Vidare har bada ligenheterna ytterdorr av édldre
slag. Bada lagenheterna har ett rum vars ena vigg griansar mot trapphuset, vilket
innebdr att denna végg inte dr rak och darfor medfor begrédnsningar i mojligheten till
moblering och anvindning av rummet. Detta rum &r i Roger Jakobssons ligenhet
dven av mindre slag och kan dirutdver endast nés efter passage genom bade
vardagsrummet och det stérre sovrummet. Bada lagenheterna haller en méttlig
standard. I drendet har framkommit att Magdalena Emthén i sin lagenhet sjdlv
bekostat hdgre standard 1 badrummet avseende golvklinker, tvéttstdll med kommod
och armatur samt vad géller toalettutrymmet, vilket &r mycket litet, avseende
mosaikkakel pa vigg och blandare samt vad géller koket avseende kaklad vigg,
egeninstallerad kolfilterflakt och ett fristdende skap samt vad géller hallen bytt ut
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tragolvet till kalkstensgolv. I Roger Jakobssons ldgenhet finns ett stort badrum med
dusch och toalett 1 anslutning till sovrummet samt separat toalett i hallen. I bada
lagenheterna finns trégolv, forutom i det mindre rummet i Roger Jakobssons ldgenhet
som har parkett och i hallen i Magdalena Emthéns ldgenhet som har kalkstensgolv
som hon sjilv latit lagga in. Tragolven framstar som Overlag slitna. Respektive
lagenhet &r utrustad med tva kakelugnar varav endast den ena dr eldningsbar. I
Magdalena Emthéns lagenhet finns tillgang till en storre garderob i anslutning till
sovrummet, medan Roger Jakobssons ldgenhet endast har en mindre garderob
beldgen 1 smutten mellan vardagsrummet och det storre sovrummet. I bada
lagenheterna dterfinns stuckatur i tak. Koket i bada ldgenheterna dr av ordinért slag
med fristdende kombinerat kyl/frysskép samt spis med héll. Den i Roger Jakobssons
kok installerade diskmaskinen dr hans egen. Magdalena Emthéns ldgenhet har under
senare tid fatt tillgang till balkong, men parterna har reglerat detta i sirskild ordning
varfor ndmnden inte har att ta hdnsyn till detta. Roger Jakobsson har valt att inte ha

balkong.

Nar det sedan giller gemensamma utrymmen kan hyresndmnden efter besiktningen
konstatera att varken gatu- eller gardshuset har hiss. Vidare &r den i gardshuset, en
trappa ned i kdllaren, beldgna tvittstugan av mindre slag. Den dr utrustad med endast
en tvdttmaskin och ddrutéver en torktumlare och ett torkskap, men saknar mangel.
Tvéttstugan har ett bokningssystem av dldre slag med bokningscylinder. Till

ligenheterna finns forrad en trappa ned 1 kéllaren.

Béda lagenheterna ligger centralt 1 Stockholms innerstad 1 nirheten av Odenplan med
tillgang till goda kommunikationer avseende flera fardsitt, sisom tunnelbana,
pendeltag och buss. I ndromradet finns utbud av olika slag av butiker och
restauranger samt tillgéng till Stockholms stadsbibliotek vid Odenplan och ett storre

parkomrade (Vasaparken).



Sida 15

HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL H 3816-22
STOCKHOLM 2024-04-10

BESLUT

2024-04-25

Dok.Id 538578

Som inledningsvis redovisades foljer av 12 kap. 55 b § jordabalken att om en
hyresgést har bekostat ombyggnads-, dndrings- eller underhéllsarbeten eller atgirder
av darmed jamforlig betydelse i sin ldgenhet, far vid provningen av hyran for
lagenheten hyresvirden tillgodordknas den forbéttringen endast om det finns
sarskilda skil for det. Av de dtgirder som framkommit att Magdalena Emthén sjilv
bekostat och latit installera — sdsom hogre standard i badrummet avseende
golvklinker, tvattstdll med kommod och armatur, mosaikkakel pa vigg och blandare i
det lilla toalettutrymmet, 1 koket kaklad vigg, egeninstallerad kolfilterfldkt och ett
fristaende skap samt i hallen kalkstensgolv — finner hyresndmnden att dessa
installationsarbeten dr standardhdjande atgarder av bestaende viarde som hyresviarden
inte visat att det foreligger sirskilda skél att ta hdnsyn till vid hyrans bestimmande.

Hyran ska sédledes bestimmas med bortseende fran dessa forbéttringsarbeten.

Betriffande Roger Jakobssons ldgenhet dr ostridigt att parterna avtalat om att den
standardforbattring som gjordes 1 badrummet och i det mindre toalettutrymmet 1 hall
1 samband med stambytet under ar 2022 inte ska paverka hyran i hjande riktning

forrdn tidigast fem ar fran september 2022.

Eftersom det inte dr aberopat nagot jamforelsematerial som kan laggas till grund for
en direkt jaimforelse enligt 12 kap. 55 § jordabalken &r hyresndmnden hénvisad till att
gora en allmén skilighetsbedomning vid faststdllande av skélig hyra for respektive
lagenhet. Vid denna bedomning har hyresndmnden att ta hinsyn till vad som
framkommit i drendet och iakttagits vid besiktningen samt nimndens allminna

kidnnedom om hyresnivéerna i Stockholm.

Sammanfattningsvis, och med hénsyn till vad som anforts ovan, finner
hyresndmnden vid en forsiktig bedomning att skélig hyra ska faststéllas for
Magdalena Emthéns ligenhet till 100 104 kr/ar, dvs. 8 342 kr/mén, och for
Roger Jakobssons ldgenhet till 97 704 kr/ar, dvs. 8 142 kr/man.
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Fréan vilken tidpunkt ska den faststillda hyran utgd?

Hyresvérdens anskan inkom till hyresndmnden den 24 mars 2022.

Hyresndmnden finner att hdjningen ska gélla frdn och med den 1 juli 2022, eftersom
det saknas skil att frang& huvudregeln i 12 kap. 55 e § forsta stycket jordabalken om
att beslut om dndring av hyresvillkoren inte far avse tiden fore det méanadsskifte som

intraffar nirmast efter tre manader fran dagen for ansdkningen till hyresndmnden.

Ska infasning (trappning) ske av den nya hyran?

Om den nya hyran, som vid provningen av en hyrestvist anses som skilig, ar
vasentligt hdgre dn den tidigare hyran ska nimnden, om sérskilda skél inte talar
emot, bestimma att hyran ska betalas med lagre belopp under en skélig tid (12 kap.
55 § sjitte stycket jordabalken). I forarbetena till bestimmelsen uttalade regeringen
att vad som ska anses som en viasentligt hogre hyra far avgoras 1 réttstillimpningen
efter omsténdigheterna 1 det sirskilda fallet. En hyreshdjning pa nérmare tio procent
bor emellertid 1 allmédnhet vara vésentlig. Sérskilda skil som kan tala emot en
tillimpning av bestimmelsen kan vara att den tidigare hyran var sarskilt lag t.ex. pa
grund av att hyresviarden under en foljd av ar latit bli att anpassa den efter den

allménna hyresutvecklingen (se prop. 2009/10:185 s. 91 ).

Hyresndmnden konstaterar att den hyreshdjning som beslutats i detta fall ndrmar sig
att vara vésentlig. Med hdnsyn till att hyresvirden inte mot Roger Jakobssons
bestridande visat annat dn att hyran hdjdes for bAde honom och Magdalena Emthén
ar 2019 utgar hyresndmnden frén att hyran senast hdjdes ar 2019 for bada
hyresgisterna. Hyresvirden har darefter 1atit bli att anpassa hyran under en foljd av

ar, varfor hyresgésterna har haft att rdkna med att hyran skulle komma att hgjas till
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en nivd som motsvarar aktuellt bruksvirde. Hyresndmnden finner darfor att det inte

foreligger skal att besluta om trappning i detta fall.

Ska hyresgisterna medges anstdnd med betalning av retroaktiv hyra?

Hyresnamndens beslut innebér att hyresgésterna kommer att fa betala retroaktiv hyra
fran och med den 1 juli 2022. Med hédnsyn hirtill anser hyresndmnden det skiligt att
hyresgésterna far dela upp betalningen av de retroaktiva hyreshdjningarna, i enlighet

med vad de begirt, pé tolv ménader.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2
(Beslutet far overklagas till Svea hovritt senast den 16 maj 2024)

Elsa Insulander Protokoll justerat 2024-04-25/



Dok.Id 482450

Sida 1 (8)

A% HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga 59
8 STOCKHOLM Sammantrade Arende nr H 3816-22
2023-02-07 Rotel 10
Namnden

Hyresradet Eva Léarfars Persson, ordforande
Goran Langer och Madeleine Héllgren, 6vriga ledamoter

Protokollforare
Gruppjuristen Oscar Engedahl

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
Midgérd 22, Dalagatan 70, Stockholm

Sokande

Bostadsréttsforeningen Midgard 22, 716460-2703
c/o Efin AB

Gammeltorpsviagen 30

155 30 Nykvarn

Nérvarande genom ombud

Ombud: Ivana Sutalo
Dalagatan 70 Lgh 1201
113 24 Stockholm

Bitrddd av Peter Erikson, styrelseledamot i Bostadsréttsforeningen Midgérd 22

Motparter

1. Eva Magdalena Emthén, 19661017-0224
Dalagatan 70 Lgh 1202

113 24 Stockholm

Nérvarande genom ombud

2. Karl ROGER Jakobsson, 19540909-8570
Dalagatan 70 A Lgh 1302

113 24 Stockholm

Nérvarande personligen och genom ombud

Ombud for 1 och 2: Monicka Sparrman
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



Sida 2

HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL H 3816-22
STOCKHOLM 2023-02-07

Saken

Andring av hyresvillkor

Dok.Id 482450

Ordforanden gér i korthet igenom handlingar i &rendet och foljande antecknas.
Magdalena Emthén hyr sedan den 1 november 2003 en ldgenhet om tre rum och kdk,
ca 77 kvm, pa Dalagatan 70 i Stockholm. Roger Jakobsson hyr, enligt ingivet
hyressavtal, sedan den 1 december 2009 en ligenhet om tre rum och kok, ca 76 kvm,
pa Dalagatan 70 over géard i Stockholm. Utgéende hyra for Magdalena Emthéns
lagenhet uppgér till 7 598 kr/man och for Roger Jakobssons lagenhet 7 548 kr/man.
Bostadsréttsforeningen Midgard 22, hyresvérden, har den 24 mars 2022 inkommit till

ndmnden med ans6kan om dndring av hyresvillkor.

Det antecknas att parterna dr dverens om att den utgaende hyran inte bygger pa en
forhandlingsdverenskommelse utan har forhandlats mellan hyresvirden och
hyresgdsterna enskilt samt att Magdalena Emthén och Roger Jakobsson delgavs
hyresvirdens meddelande om begérd villkorsdndring den 3 februari 2022 per mejl.
Vidare antecknas att parterna dock inte dr 6verens om boytans storlek betrdaffande
Roger Jakobssons ldgenhet da hyresvdarden menar att ldgenheten ér ca 77 kvm med
anledning av uppgift fran den tidigare fastighetsdgaren medan hyresgédsten menar att

lagenheten dr ca 76 kvm utifridn vad som star angivet i hyresavtalet.

P4 fraga fran ordforanden uppger Ivana Sutalo att det i fastigheten endast ar
Magdalena Emthéns och Roger Jakobssons ldgenheter som dr hyresldgenheter och att

resterande ldgenheter i fastigheten ar upplatna med bostadsritt.

Ivana Sutalo: Hyresvérden yrkar att hyresndmnden ska @ndra hyresvillkoren
avseende hyra betrdffande bdde Magdalena Emthéns och Roger Jakobssons
hyreslidgenheter pd sé sitt att drshyran bestdms till 115 428 kr, motsvarande en
ménadshyra om 9 619 kr eller 1 499 kr/kvm/ar. Hyresvdrden yrkar vidare att den nya
hyran ska gélla fran och med den 1 april 2022. Grunden for yrkandena ér att

foreningen 1 och med forvérvet av fastigheten sett 6ver hyresnivaerna i fastigheten
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och onskar justera hyrorna for de tva hyresritter som finns kvar i fastigheten. De har
anvént sig av vad andra hyresrétter har for avgift i ndaromradet samt fastighetsdgarnas

indexklausul for att fa fram summan av hyrorna.

Monicka Sparrman: Magdalena Emthén och Roger Jakobsson (hyresgésterna)
bestrider den av hyresvérden yrkade hyran. Vidare bestrider hyresgésterna
tidpunkten for villkorsdndringen och gor géllande att villkorsidndringen tidigast kan
ske fran och med den 1 juli 2022, dvs. tre ménader efter ansokan till hyresnamnden.
For det fall hyresndmnden bifaller hyresvirdens yrkanden med en hjning som anses
vara vasentlig, dvs. over tio procent, yrkar hyresgésterna att skyddsregeln ska vara
gillande och att hyran ska trappas in under tre &r med 80, 90 och 95 procent och att
full hyra tidigast kan tas ut efter fyra ar. Vidare yrkas anstdnd under 12 ménader med
aterbetalning av eventuellt 6verskjutande belopp. Grunden for bestridandet &r att
hyresviardens yrkande dr oskéligt mot bakgrund av att yrkad hyra inte motsvarar
bruksvirdet for ldgenheterna. Vidare ska noteras att yrkad hyra &r kallhyra och att
hyresgasternas uppvarmningskostnad, med anledning av de 6kade el-priserna, star

for en allt storre del av deras totala boendekostnad.

Ivana Sutalo: Hyresvirden motsétter sig att ny hyra ska fa tas ut forst tre manader
fran ansokningsdagen eftersom hyresvéarden begért ny hyra i sitt villkorsmeddelande
till hyresgésterna den 3 februari 2022 och begérd hyra ar skélig och star i
Overensstimmelse med hyressittningsreglerna, varfor hyresgisternas bestridande av
den nya hyran inte ska medfora en fordr6jning av hyreshdjningen. Vidare bestrider
hyresvérden att ny hyra ska trappas in eftersom sirskilda skl talar emot en trappning
av hyran eftersom den nuvarande hyran har varit véldigt 1&g och inte anpassad efter
den allménna hyresutvecklingen samt att hyresgésterna redan i april 2019 blev
informerade om den planerade hyreshdjningen. Hyresvirden motsitter sig dven yrkat
anstdnd med aterbetalning av eventuellt dverskjutande belopp. — Bostadsritts-
foreningen Midgard 22 bildades &r 2019 i samband med en ombildning av
hyresfastigheten pd Dalagatan 70 och 70 a. Efter ombildningen aterstod tre

hyresrétter, varav en sdldes under ar 2022. I samband med ombildningen
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genomfordes ett flertal renoveringar av fastigheten bland annat byte av stammar 1
kok, badrum och toaletter, renovering av fasader och projekt for innergérdarna. Den
atgird som kvarstar &r justering av hyrorna. I april 2019 informerade hyresvérden
hyresgidsterna att dversyn av hyrorna skulle ske och att hyrorna inte hade hojts sedan
ar 2017. Den aviserade hyreshdjningen drdjde till februari 2022. Den foreslagna
hojningen &r skélig och grundas pé jamforelse med hyror frin tva andra
fastighetségare och hyresstatistik fran Statistiska centralbyran (SCB). Av statistiken
framgér att medelhyran for en ligenhet om tre rum och kdk pad Norrmalm i
Stockholm &r 1 628 kr/kvm/ar. Den av hyresvirden yrkade hyran understiger séledes
medelhyran. Betraffande hyresgasternas el-forbrukning ingér varmvatten i den
nuvarande hyran, en kostnad som 6kat for hyresvarden. De av hyresgésterna
pastadda dkade elkostnaderna kan inte tas 1 beaktande utifran hur de redovisats.
Enligt konsumenternas energimarknadsbyra utgér uppvarmning ca 60 procent av el-
kostnaden for personer bosatta i ligenhet med direktverkande el som virmekilla.
Aven om en uppvirmningskostnad om 7 200 kr/r riknas in i hyran skulle hyran for
provningsldgenheterna vara ldgre 4n medelhyran i omradet da den skulle uppga till

1 592 kr/kvm/ar (7 200 kr + 115 428 ./. 77). Vinterns elpriser kommer inte heller att
besta framdver. Dartill har hyresgdsterna mottagit ersattning i form av statligt el-stod
pa vissa belopp. Betrédffande bruksvirdet for fastigheten pa Dalagatan 70 och 70 a
har densamma ett centralt och bra ldge. Det dr mindre &n 100 m till
pendeltigsstationen vid Odenplan, det ligger en matbutik tvéars 6ver gatan och det
finns ytterligare ca tio mataffarer i niromradet. Det finns nérhet till skola och
forskola samt bra parkeringsmdjligheter pa gatan. Provningsldgenheterna har en god
standard. Béda ldgenheterna har, utdver badrum, en extra wec. Stammarna har
renoverats 1 bade kok och badrum. Bida ldgenheterna har tillgang till forradd och 1
fastigheten finns det tvéttstuga och sopsortering. De brister 1 ligenheterna som
aberopats av hyresgisterna (aktbilaga 12 och 13), har dtgérdats av hyresvirden. |
Roger Jakobssons ldgenhet har atgarder vidtagits betrdffande wc och badrum, taken
har malats, el-uttag har dtgérdats och efter inspektion av ldgenheten har konstaterats
att golven dr 1 godtagbart skick. Betrdffande Magdalena Emthéns ldgenhet har

hennes ytterdorr atgérdats. Bada ligenheterna har bra ljudisolering fran trafik



Sida 5

HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL H 3816-22
STOCKHOLM 2023-02-07

Dok.Id 482450

utanfor. Roger Jakobssons ldgenhet gransar mot tva innergérdar och har ett lugnt lige
och Magdalena Emthéns ldgenhet ligger hdgt upp i huset. Hon vet inte om de hyror i
jamforelsematerialet — som hyresvérden hénvisat till — avser kallhyror, men dven

med tilldgg for el s& hamnar beloppet under begérd hyra.

Monicka Sparrman: Skyddsregeln vid hyreshdjningar ska skydda hyresgéster mot
kraftiga hojningar dven i fall da hyresvérden under en lingre tid har underlatit att
anpassa hyran efter det rddande hyresldget (prop. 2009/10:185 s. 72). Yrkad hyra
motsvarar inte bruksvérdet for ldgenheterna och avser kallhyra. Magdalena Emthéns
lagenhet genomgick stambyte ar 2019 och 1 samband darmed hojdes hennes hyra. 1
lagenheten renoverades toalett och badrum. Hon betalade sjdlv golvet i badrummet.
Efter renoveringen fick hon en hyreshdjning om 808 kr/méan vilken saledes &r
inkluderad i nu utgaende hyra. Roger Jakobssons lagenhet har precis genomgétt
stambyte och fatt badrum och wc renoverade. Utifran ett avtal med hyresvérden frdn
september 2022 stér det klart att hyran for hans lagenhet inte ska héjas med
anledning av standardhdjningen forrén tidigast om fem &r rdknat fran september
2022. Betrédffande ldgenheterna dr de generellt kalla och otidta med glipor 1 fonster
och ytterdorr. Bade Magdalena Emthéns och Roger Jakobssons ytterdérr och fonster
har fortfarande glipor. Hyresvirden har forsokt atgirda Magdalena Emthéns
ytterdorr, men den gér inte att tita helt och hallet. Vidare ar hennes fonster varken
besiktigade eller dtgérdade av hyresviarden. Betrdffande el-kostnaden har Roger
Jakobsson betalat 1700 kr/man for el under ar 2022. Om el-kostnaden ridknas
samman med den av hyresviarden yrkade hyran motsvarar det en normhyra om

1 778 kr/kvi/ér utifrén att ldgenhetens yta dr 76 kvm och att normhyran beréknats
enligt 1978 ars tabell. Motsvarande normhyra med hidnsyn tagen till Magdalena
Emthéns el-kostnad (endast uppvarmning) &r 1 654 kr/kvm/ar, vilket motsvarar yrkad
hyra inklusive 1 000 kr i el-kostnad. Det jimforelsematerial som presenterats av
hyresvirden bestrids da det dr friga om varmhyror. Dértill séger inte statistiken
ndgonting om lagenheternas bruksvdrde. Det dr hyresgésternas uppfattning att den
yrkade villkorsdndringen har som bakomliggande syfte att fi hyresgésterna att flytta

for att sedan sélja lagenheterna. Roger Jakobssons ldgenhet dr véirderad till nio
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miljoner kr och han har blivit erbjuden ett avflyttningsbidrag fran hyresvirden.
Vidare har ligenheterna, utan godkdnnande fran hyresgisterna, paforts balkonger,
vilka inte ska rdknas in i bruksvérdet. Balkongen pd Roger Jakobssons ldgenhet ér
for narvarande plomberad, medan Magdalena Emthén kommit éverens med
hyresvdrden om att hon vill ha balkong. Betriaffande det av hyresviarden dberopade
jamforelsematerialet bestrids séledes detta da det avser dels varmhyra, dels statistik

som inte siger ndgot om vad bruksvirdet uppgar till.

Hyresgédsterna dberopar for nirvarande foljande jaimforelsematerial for vilka objekt

forhandlad hyra géller.

Fastigheten Kronan 2
- Fjéllgatan 40

Fastighetsagare Stadsholmen.

- Byggér 1872 och ombyggd ar 1982, darefter har mindre renoveringar
genomforts.

- Kallhyra.

- Tvé rum och kok, ca 53 kvm, férhandlad hyra om 5 986 kr/man.

- Normhyran ar 1 208 kr/kvm/ér (kallhyra) enligt 1978 ars tabell.

Grona garden 1

- Kvastmakarbacken 1 A pd S6dermalm.

Byggar 1854 och ombyggd ar 1995.

Kallhyra.

Ett rum och kok, ca 44 kvm, forhandlad hyra 5 364 kr/méan.
Normhyran dr 1 263 kr/kvim/ér (kallhyra) enligt 1978 ars tabell.

Ivana Sutalo: Hyresvirden bestrider att man skulle vilja sélja
provningsldgenheterna. Den yrkade hyreshdjningen har till syfte att hyran for
lagenheterna ska vara skélig. Det ar tvért om sd att en skélig hyra skulle gora det

mojligt for bostadsrattsforeningen att ha kvar hyresldgenheterna dver tid. Betrdffande
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Magdalena Emthéns el-kostnad &r det hennes totala el-kostnad och inte endast
kostnad for uppvarmning. Hyresvirden kan inte se att det presenterats underlag for
att Magdalena Emthéns el-kostnad skulle uppga till 1 700 kr/mén. Det har uppforts
balkonger och Magdalena Emthén har godként ett tilligg pa sin hyra om 500 kr/mén
och fatt sin balkong oplomberad. Hennes nuvarande hyra ar 8§ 098 kr/man.
Kostnaden for balkongen faktureras separat (7 598 + 500). Den hyresh6jning som
gjordes for henne till f61jd av stambytet avsag endast standardhdjning och hyran
riknades upp med 15 procent. I samband med stambytet &r 2019 skulle samtliga
lagenheter renoveras, men entreprendren fick inte tillgdng till Roger Jakobssons
lagenhet. P4 grund av det daliga skicket i stammarna forbjods anvdandning av wc 1
lagenheten. Bristen fick atgdrdas akut under &r 2022, 1 samband med det gick
hyresvirden med pd att badrumsrenoveringen inte skulle rdknas som en
standardhdjning och att hyran inte skulle justeras upp med anledning av dtgérden.
Den avtalsdndring hyresvérden yrkar dr oberoende av den tidigare renoveringen. Att
Magdalena Emthén betalade for golvet vid renoveringen av hennes badrum é&r delvis
korrekt. Hon gjorde ett tillval och fick ett dyrare badrumsgolv for vilket hon betalade
mellanskillnaden i forhallande till det standardgolv som ingick. Gardarna har inte
renoverats dnnu utan det projektet har pausats. Betraffande &beropat
jamforelsematerial har hyresvérden svért att ta stallning till detta utan underlag, men
det kan konstateras att de alla dr beldgna i en annan stadsdel (S6dermalm).
Hyresvirden vitsordar att utgdende hyra ér fran ar 2019. Betriaffande
jamforelsematerial har hyresvarden vint sig till hyresgéstforeningen i sokandet efter
jamforelseobjekt, men har dérifran inte fatt nagon hjdlp. Foreningen har endast 28
lagenheter, varav tva &r hyresrétter, och resurserna for hyresvirden att driva den hér
typen av drenden &r begrinsade. Tidigare anlitade hyresvéirden en advokat, men
kostnaderna blev for h6ga. Med anledning av detta har de endast statistik att tillga.
Den yrkade hyran ligger under vad som enligt redovisad statistik dr marknaden 1

stadsdelen.

Ordforanden efterhor mdojligheten till en frivillig 6verenskommelse mellan parterna

men det konstateras att sddana forutsittningar saknas.
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Det antecknas att hyresvirden inte avser inkomma med ytterligare jimforelsematerial
men att de begér en besiktning av provningsldgenheterna. Hyresvirden avser dock att

inkomma till nimnden med ett excel-dokument senare under dagen.

Det antecknas vidare att hyresgésterna avser inkomma med jimforelsematerial och

att de begir besiktning.

Sammantréidet, som pagick kl. 13.30-14.45, forklaras avslutat med besked att
protokoll frin sammantradet kommer att fardigstillas och skickas till parterna sa
snart som mdjligt. Hyresgésterna genom ombudet Monicka Sparrman &tar sig att

senast den 23 februari 2023 inkomma med kompletterande jamforelsematerial.

Oscar Engedahl Protokoll justerat 2023-02-13/
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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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