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Ombud fér 3 — 6: Jur kand. Monicka Sparrman och jur.kand. Jonas Fink Ohlmer
Hyresgéstforeningen
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121 28 Stockholm-Globen

SAKEN
Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen
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SVEA HOVRATT
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BESLUT

HOVRATTENS AVGORANDE

OH 386-14

1. Hovriatten avskriver Gunilla S6dermans, Lo Kruths, Irma Karlssons, Kjell

Soderstams, Stefan Hanssons, Kenneth Strands, loanna Mentzas och Mats Lindebergs

yrkande om att malet ska aterforvisas till hyresnamnden.

2. Hovriatten avvisar Hans Vesterlundhs 6verklagande.

3. Med andring av hyresndmndens beslut faststéller hovrétten foljande hyror att gélla

fran de tidpunkter som hyresndmnden har bestamt.

A

Hyresgést Hyra per ar, kr Hyra per Tidigare hyra Overskjutande
manad, kr per manad, kr | belopp per

manad, kr

Mikael

Widerstrom | 82 942 6912 3815 3 097

Janos Meso 82 942 6912 3815 3 097

Gunilla

Séderman 82 942 6912 3 888 3024

Lo Kruth 82 942 6912 3815 3 097

Marie

Persson 128 778 10 731 6 759 3972

Irma

Karlsson 128 778 10 731 7007 3724

B

Hyresgést Hyra per ar, kr | Hyra per Tidigare hyra | Overskjutande
manad, kr per manad, kr | belopp per

manad, kr

Kjell

Soéderstam 69 603 5800 3281 2519

Mona

Johansson 82 942 6912 4193 2719

Akvarie-

Leasing AB 69 245 5770 3 264 2 506

Stefan

Hansson 69 245 5770 3265 2 505

Kenneth

Strand 83 233 6 936 4193 2743

0
\‘\" 22
IS



SVEA HOVRATT BESLUT OH 386-14
Avdelning 02
C
Hyresgést Hyra per ar, kr | Hyra per Tidigare hyra | Overskjutande
manad, kr per manad, kr | belopp per
manad, kr
Ioanna Mentza | 85 534 7128 6 189 939
Hans
Vesterlundh 84 670 7 056 6 189 867
Mats
Lindeberg, 2
rok 85 534 7128 6 189 939
Mats
Lindeberg, 1
rok 61 551 5129 4358 771

4. Hyrorna enligt punkterna 3 A och 3 B ska savitt avser Gunilla Séderman, Lo Kruth,
Irma Karlsson, Kjell Soderstam, Stefan Hansson och Kenneth Strand under tre ars tid
utga med ett lagre belopp med borjan fran respektive hyras ikrafttradande och enligt
foljande.
Ar 1: 80 % av hyran
Ar2: 90 % av hyran

B Ar 3: 95 % av hyran

5. Hovratten andrar hyresnamndens beslut i punkten 3 avseende anstand med betalning
av overskjutande belopp som hyresgésterna har att betala till f6ljd av hovréattens beslut
under punkterna 3 och 4 pa sa satt att betalning ska erldggas med en tolftedel varje
manad med borjan den 1 mars 2015. Rénta till respektive forfallodag ska berdknas
enligt 5 § rantelagen. Efter anstandstidens utgang utgar rinta enligt 6 § rantelagen pa

overskjutande belopp.
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BESLUT

YRKANDEN I HOVRATTEN M.M.

Wahlin Fastigheter AB (hyresvarden) har yrkat fullt bifall till sin talan i

hyresnamnden.

OH 386-14

Nedanstaende hyresgéster har franfallit yrkandet om att malet ska aterforvisas till

hyresnamnden och yrkat att hyran ska dndras enligt féljande samt att den nya hyran

ska fasas in.

Hyresgést I forsta hand I andra hand
Stefan Hansson 5 218 kr/manad 5361 kr/manad
Irma Karlsson 9 276 kr/manad 9 531 kr/méanad

Lo Kruth

6 184 kr/méanad

6 354 kr/méanad

Mats Lindeberg

6 378 kr/méanad

6 553 kr/méanad

Toanna Mentza

6 378 kr/méanad

6 553 kr/méanad

Kenneth Strand

6 184 kr/méanad

6 354 kr/méanad

Gunilla Soderman

6 184 kr/méanad

6 354 kr/méanad

Kjell Soderstam

5 282 kr/manad

5 427 kr/manad

Mona Johansson, Janos Meso, Marie Persson, och Mikael Widerstrom har, som det far

forstas, motsatt sig att hyresnamndens beslut dndras men begért att ny hyra ska fasas

in.

Hyresvarden har motsatt sig att den nya hyran fasas in.

Hans Vesterlundh har yrkat att hyran ska sinkas 1 enlighet med vad 6vriga hyresgéster

yrkat.

Akvarie-Leasing AB har inte horts av.

Det har upplysts att Janos Meso har flyttat den 31 maj 2012.
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HOVRATTENS SKAL

Parternas talan

Hovritten har tagit del av utredningen i malet och hallit muntligt ssmmantrade. 1
samband med det muntliga sammantradet har hovritten hallit syn av provnings-
lagenheter i fastigheterna Stugan 10 pa Prastgardsgatan 14, Gronskogen 4 pa
Kyrkogatan 1 och Kapellet 2 pa Sturegatan 37, alla i Sundbyberg. Pa begéran av
hyresvarden har syn hallits av jamforelseldgenheter i Klingan 5 pa John Bergs Plan och
Postiljonen 16 pa Ringvédgen i Stockholm. Pa begéran av hyresgasterna har syn hallits
av jamforelselagenheter i fastigheten Muraren 1 pa Brunnsgatan 4 B, Utgarden 1 pa
Tradgardsgatan 14 B, Ljungen 3 pa Spelmanshojden 20, Kassoren 26 pa Vegagatan 4
och Stenbrottet 1 pa Tallgatan 14, alla i Sundbyberg. Visst bakgrundsmaterial i
Stockholm och Solna har ocksd &beropats av hyresvirden. Aven hyresgisterna har

aberopat bakgrundsmaterial, detta belaget i Sundbyberg.

B Parterna har vidhallit och utvecklat vad de framfort i hyresnamnden samt lagt till bl.a.

foljande.

Hyresvdrden

Standarden mellan provningslagenheterna och de av hyresvarden aberopade
jamforelselagenheterna &r 1 princip identisk. Fastigheterna har samma karaktér
beroende pa byggar och de har byggts om under den senaste tioarsperioden.
Ombyggnaderna har varit lika omfattande 1 samtliga fall och har gjorts med samma
materialval. Vid bestimmande av bruksvérdet tillimpas vanligtvis tre bruksvardes-
funktioner. Provningslagenheterna och lagenheterna pa John Bergs Plan respektive
Ringviagen ar direkt jamforbara sett till 1agenheternas egentliga beskaftfenhet och de
formaner som &r knutna till 1agenheterna eller fastigheterna (den forsta och andra
kategorin av bruksvardesfunktioner). Den tredje kategorin av bruksvardesfunktioner &r
att hanfora till miljorelaterade funktioner och fastigheternas geografiska lagen. Nar det
giller de bruksvardesfaktorer hos provningslagenheterna som paverkas av det

geografiska ldget, sasom narhet till service, allmanna fardmedel, utbud av butiker i
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naromradet m.m. motsvaras de av likvérdiga bruksvardesfaktorer pa John Bergs Plan
och Ringvigen. Provningsfastigheternas geografiska ldge inom Sundbyberg skiljer sig
at vad avser fastigheter pa affarsgatan och fastigheter lite langre bort fran utbudet av
butiker, men 1 stallet nairmare allménna kommunikationer. Cirka 80 procent av

lagenheterna i provningsfastigheterna har hyror pa den niva som har yrkats i malet.

Eftersom hyresgésterna har betalat a contohyra finns det inte skél att fasa in den nya

hyran.

Hyresgdsterna som dr foretrddda av Hyresgdstforeningen

Andrahandsyrkandet 6verensstimmer med den hyra som hyresndamnden bestamt 1 det

beslut som undanrgjdes av hovratten och aterforvisades till hyresnamnden.

Hyresndamnden har i det 6verklagade beslutet i sin skalighetsbedomning utgatt fran att
hyror pa annan ort generellt ar hogre, utan att beakta att vare sig hyreslaget eller

B forhallandena i 6vrigt inte ar likartade. Hyresndmnden har saledes inte gjort en
bruksvirdesprovning. Namndens provning saknar lagstéd. De beslutade hyrorna
overstiger inte endast ombyggnadshyror 1 Sundbyberg utan dven i Stockholms-
omradet. En skilighetsbedomning med utgangspunkt i Stockholmsomradet medfor att
det ar svart att kontrollera underlaget for hyressattningen. Hyresnamndens ledaméter

kan inte forvantas kédnna till hyrorna i hela omradet.

Hyresgiasterna anser att de efter renoveringen fatt en samre standard an innan. Utdver
vad som anforts 1 hyresndmnden kan ndmnas att de 6ppna spisar som finns i en del

lagenheter inte ar funktionella och att 1angden pa arbetsyta i koken har reducerats.

Det finns jamforelsematerial i Sundbybergs kommun. Stockholms kommun &r landets
storsta kommun med avseende pa antalet invanare medan Sundbyberg ar landets till
ytan minsta kommun. Det rader varken jamforbart hyreslage eller i 6vrigt likartade
forhallanden mellan de tva kommunerna. Enligt forarbetena ar forutsattningarna for att
jamforelsematerial fran hyresmarknaden pa annan ort ska kunna beaktas att

1) det helt saknas jamforelsematerial pa den ort provningsfastigheten ér belagen,

0
\\\‘”s )
(6 05



SVEA HOVRATT BESLUT OH 386-14
Avdelning 02

2) den ort som jamforelsen avser har ett jamforbart hyreslage, och

3) jamforelseorten har i ovrigt likartade forhallanden.

Med ort avses enligt forarbetena kommun.

Om inte hyran far fasas in nédr hyresgasterna har betalat a contohyra, kommer

hyresgéster framover att inte vilja betala a contohyra.

Hovr:iittens bedomning

Hans Vesterlundh har framstillt sitt &ndringsyrkande for sent, varfor det ska avvisas.

Hans talan far i stallet forstas sa att han motsitter sig bifall till hyresvardens talan.

Hyresgasterna Gunilla Séderman, Lo Kruth, Irma Karlsson, Kjell Soderstam, Stefan
Hansson, Kenneth Strand, Ioanna Mentza och Mats Lindeberg har aterkallat sitt
yrkande om aterforvisning av malet till hyresnamnden. Malet ska darfor avskrivas i

den delen.

Allmanna utgangspunkter

Har forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att 6verenskommelse
traffats, har hyresvard och hyresgést ratt att hos hyresndmnden anséka om dndring av
hyresvillkoren i den del som foérhandlingen har avsett (24 § forsta stycket
hyresforhandlingslagen [1978:304]). Vid provning av en sadan tvist ska 12 kap. 55 §

jordabalken tillimpas.

112 kap. 55 § forsta stycket jordabalken anges att vid tvist om hyrans storlek ska hyran
faststillas till skaligt belopp samt att hyran inte ar att anse som skilig om den &r

patagligt hogre dn for lagenheter som med hansyn till bruksvérdet ar likvardiga.

Vid prévningen ska framst beaktas sadan hyra for 1agenheter som har bestamts i
torhandlingsoverenskommelser enligt hyresforhandlingslagen. Om en jadmforelse inte
kan ske med lagenheter pa orten, far i stillet beaktas hyran for lagenheter pa en annan

ort med jamforbart hyresldge och i 6vrigt likartade forhallanden. I forarbetena har
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uttalats att nagon detaljprovning inte ska efterstravas vid provningen av om
jamforelseobjekt och provningsldgenhet ar direkt jamforbara (prop. 1968:91 Bihang A
s. 54).

Ett centralt begrepp vid provning av bostadsldgenheters hyra ar bruksvardet. I fragan
vad som &r avgorande for bruksvardet har regeringen uttalat foljande (prop.
2009/10:185 s. 22). En lagenhets bruksviarde bestams av bl.a. dess storlek,
modernitetsgrad, planlosning, lage inom huset, reparationsstandard och ljudisolering.
Formaner som paverkar bruksvardet kan vara tillgang till hiss, sopnedkast, tvattstuga,
sarskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och biluppstallningsplats.
Aven faktorer som husets allminna ldge, boendemiljon i stort och nérhet till
kommunikationer paverkar bruksvardet. Daremot ska inte byggnadsar eller
produktions-, drifts- eller forvaltningskostnader paverka hyran. Inte heller ska
hyresgéastens individuella varderingar och behov beaktas. Hyran ska 1 forsta hand
faststillas efter en jamforelse med hyran for andra likvardiga ldgenheter (direkt
jamforelse). De jamforelselagenheter som representerar den hogsta hyresnivan bildar
B utgangspunkten for faststdllande av provningsldgenhetens hyra. Finns inte underlag for
att faststélla hyran genom en jamforelse med likvardiga ldgenheters hyresnivaer sa
faststélls hyran genom en allman skalighetsbedomning grundad pa bl.a. kinnedomen

om det allmanna hyreslaget pa orten.

Direkt jamforelse med liigenheter i Sundbyberg?

Hovritten har forst att prova om de av hyresgasterna aberopade fastigheterna med
bostadsldgenheter 1 Sundbyberg ar direkt jamforbara med prévningsfastigheterna med

hansyn till vad som ovan sagts om en bostadslédgenhets bruksvérde.

Hyresvirden har anfort att dessa fastigheter inte ar direkt jamforbara pa grund av att
provningsfastigheterna genomgatt en totalrenovering varigenom bl.a. de nyputsade
fasaderna tillaggsisolerats, fonster bytts ut samt olika nya installationer har gjorts
sasom ett inpasserings- och bokningssystem av typ Aptus, nya radiatorer som varmer
upp tilluften, ny ventilation med utsugsflakt i koket, sakerhetsdorrar, lagenhetsforrad

av typ Troax, koaxikabel for kabel-tv, LAN/fiberkabel for bredband, nya teleledningar
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samt narvarobelysning i allménna utrymmen. Detta saknas 1 de av hyresgésterna
aberopade jamforelsefastigheterna, varfor, enligt hyresvarden, nagon direkt jamforelse

inte later sig goras.

I hyresgésternas jamforelsematerial finner hovrétten att lagenheten om 3 rum och kok,
74 kvadratmeter i Utgarden 1, Tradgardsgatan 14 B alltfor mycket avviker i storlek
fran provningsldgenheterna om 1 respektive 2 rum och kok. Redan av det skalet kan

den lagenheten inte ligga till grund for en direkt jamforelse.

Hyresgésterna har gjort géillande att ldgenhetshyrorna for enrumslagenheter 1 Muraren
1 samt tvarumslagenheter i fastigheterna Muraren 1, Kassoren 26 och Stenbrottet 1 i
Sundbyberg i forsta hand kan anvandas for direkt jaimforelse med provnings-

fastigheterna.

Hovritten konstaterar att for samtliga provningslagenheter géller att fastigheterna och
lagenheterna har genomgatt en totalrenovering i enlighet med vad som beskrivits i

B hyresnamndens protokoll. Standarden ar narmast att jamfora med nybyggnad dven om
husens karaktar av 1940-talsbebyggelse har bevarats. Hyresgésterna har aberopat
jamforelsehyror for lagenheter 1 renoverade fastigheter i Sundbyberg. Enligt hovrittens
bedomning avviker de av hyresgésterna aberopade jamforelseobjekten alltfor mycket i
standard nér det géller framst bekvamlighet och sidkerhet for att en direkt jamforelse

ska kunna goras (jfr Svea hovritts beslut den 23 november 2007 i mal nr OH 3464-05).

De av hyresgisterna aberopade jamforelsematerialet kan ddremot tjana som
bakgrundsmaterial. Hyresgasterna har dven aberopat ytterligare en tvarumslagenhet i

fastigheten Ljungen 3 i Sundbyberg som bakgrundsmaterial.

Kan direkt jcmforelse goras med lagenheter pa "annan ort”?

Utgangspunken for hovrattens bedomning ar att det inte har aberopats nagra
jamforelsefastigheter i Sundbyberg som kan utgéra underlag for en direkt jaimforelse
med provningsfastigheterna. Hyresvéarden har aberopat fastigheter som ligger i

Stockholms kommun for direkt jamforelse. Hyresgasterna har motsatt sig att dessa
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anvénds for direkt jamforelse med provningsfastigheterna pa grund av att de ligger i en

angransande kommun och enligt lag darfor inte kan anvéndas for direkt jamforelse.

De av hyresvirden aberopade jamforelseldagenheterna i Stockholms kommun ligger i
fastigheter som 4dgs av samma fastighetsédgare som édger provningsfastigheterna, dvs.
Wahlin Fastigheter AB, och har 4ven de genomgatt en totalrenovering i huvudsak i
overensstaimmelse med renoveringen av provningsfastigheterna. Nér det galler
lagenheter med samma antal rum och ungeféar samma storlek skulle det alltsa, om
jamforelsen var begréansad till 1agenheten och fastigheten i sig, finnas utrymme for en
direkt jamforelse, med vissa undantag. Salunda konstaterar hovratten att vad avser
lagenheten om 4 rum och kok, 90 kvadratmeter i Stugan 10 pa Préstgardsgatan 14 det
inte finns nagon ldgenhet i jamforelsematerialet som motsvarar denna i storlek. Det har
heller inte hyresvarden pastatt. Enligt hovrattens mening galler det ocksa de lagenheter
om 1 rum och kok, 32 kvadratmeter respektive 2 rum och kok 54 kvadratmeter i
Gronskogen 4 pa Kyrkogatan 1, vilka utgor en bostadsenhet. Aven om lagenheterna
var for sig, om de utgjorde var sin enhet, skulle kunna vara direkt jaimforbara, medfor
B funktionen av enheten sasom tre rum och tva kok att den inte ar jamforbar. Nagon
direkt jamforelse kan séledes inte goras betraffande har namnda lagenheter. Hyran for

dessa ldgenheter far sdledes bestimmas efter en allmén skalighetsbedomning.

Fragan dr om 2 rum och kok 51 respektive 52 kvadratmeter i Postiljonen 16 i
Stockholm é&r direkt jaimforbara med 2 rum och kok 51 kvadratmeter 1 Stugan 10 och
Kapellet 2 1 Sundbybergs kommun samt om 1 rum och kok 41 kvadratmeter och 1 rum
och kok 31 kvadratmeter 1 Klingan 5 1 Stockholm kan tjdna som underlag for en direkt
jamforas med 1 rum och kok 42 kvadratmeter 1 Kapellet 2 i Sundbybergs kommun. 1

den delen gor hovritten foljande 6vervaganden.

Varen 2010 lade regeringen fram propositionen Allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag och reformerade hyressattningsregler (prop. 2009/10:185) med forslag till
en ny lag om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag samt dndringar i 12 kap.
jordabalken och hyresforhandlingslagen. De nya regelsystemen hade arbetats fram 1
ndra samverkan med de centrala representanterna for hyresbostadsmarknadens parter,

dvs. Hyresgastforeningen, Fastighetsdgarna Sverige och SABO. Vid riksdags-
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behandlingen stallde sig sex av davarande riksdagens sju partier bakom lagforslagen

(bet. 2009/10:CU24). Den nya lagstiftningen tradde 1 kraft den 1 januari 2011.

Enligt 1 § lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag avses
med ett sadant bolag ett aktiebolag som en kommun eller flera kommuner gemensamt
har det bestimmande inflytandet 6ver och som 1 allménnyttigt syfte

1) 1 sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadslagenheter
upplats med hyresritt,

2) framjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som &r dgare till bolaget, och

3) erbjuder hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande 1 bolaget.

Vidare anges 1 2 § bl.a. att ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva
verksamheten enligt affarsmassiga principer trots vad som foreskrivs i 2 kap. 7 § och
8 kap. 3 ¢ § kommunallagen (1991:900) om forbud mot att driva foretag 1 vinstsyfte
och om den kommunala sjalvkostnadsprincipen. De allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen undantas saledes genom den nya lagstiftningen fran

B bestimmelserna om sjalvkostnadsprincipen 1 kommunallagen.

Samtidigt som lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag tradde i kraft,
gjordes dven en dndring 1 12 kap. 55 § jordabalken som innebar att jamforelser skulle
ske med forhandlade hyror och inte — som tidigare — med hyror i det allménnyttiga

kommunala bostadsbestandet.

Det forhallandet att de allmannyttiga bostadsforetagen numera tydligt ar undantagna
fran sjalvkostnadsprincipen och att jamforelse framst ska ske med lagenheter som har
forhandlats enligt hyresforhandlingslagen, oavsett om de dgs av kommunala bostads-
foretag eller ar privatagda, innebér att det ar bruksvérdet och inte kommunala taxor,

skatter och inkomstunderlag som ar avgorande for hyresséttningen.

Hovritten har tidigare uttalat sig om jamforelsematerial utanfér kommungransen. [
Svea hovritts beslut den 16 februari 2011 i mal nr OH 7217-09 anforde hovritten att
vid en allmén skéalighetsbedomning finns det inget generellt hinder mot att ledning for

hyressattningen hamtas fran hyresmarknader i andra kommuner &n den dar
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provningslédgenheterna finns. Svea hovritt har 1 rattstallet RH 2013:3 utvecklat detta
ytterligare.

Det far saledes anses helt klart att vid en allméan skélighetsbedomning kan beaktas
jamforelsematerial utanfor orten, om det inte finns nagot jamforelsematerial pa den
egna orten. Vidare far det av Svea hovritts ovan ndamnda beslut den 16 februari 2011
anses sta klart att ledning alltid far hamtas fran jaimforelsematerial utanfor orten vid en
allméan skalighetsbedomning. I rattsfallet RH 2013:3 har hovrétten uttalat att den sniva
tillampningen av ortsbegreppet som foredragande statsradet gett uttryck for i forar-
betena till 12 kap. 55 § andra stycket jordabalken (prop. 1983/84:137 s. 78) inte

manifesterats 1 lagstiftningen.

I fraga om en direkt jamforelse kan goras med jamforelsematerialet i forevarande fall

gor hovritten foljande Gvervaganden.

112 kap. 55 § andra stycket jordabalken talas om jamforelse med lagenheter pa

B “orten”. Lagtexten ar utformad pa sadant sitt att den ska kunna tillampas savil i
glesbygd som i storstadsomraden. Ortsbegreppet har inte getts nagon legaldefinition. 1
forarbetsuttalanden synes begreppet orten anvéindas synonymt med kommun.
Lampligheten av att anvanda ortsbegreppet pa detta sétt kan pa goda grunder
ifragasattas. Landets kommuner ser mycket olika ut. Vissa kommuner bestar av i stort
sett endast en centralort. Andra kommuner kan vara mycket stora till ytan och inom
kommunens granser kan finnas en centralort och flera mindre orter. Hovrétten anser

darfor att lagtextens begrepp “orten” inte kan anviandas synonymt med kommun.

For att en direkt jamforelse mellan olika lagenheter ska kunna goras forutsatts, enligt
hovrittens mening, att de har ett jamforbart hyreslage och 1 dvrigt likartade

forhallanden pa bostadshyresmarknaden.

I sammanhanget kan noteras att, om en byggherre later uppfora tva identiska hyreshus
pé intilliggande fastigheter vilka atskiljs av en kommungréns, det skulle framsta som
anmarkningsvart om inte ldgenheterna i dessa hyreshus skulle kunna dsattas samma

hyra utifran en bruksvardesbedomning,
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Nér det géller Stockholms kommun med kringliggande kommuner kan konstateras att
de har véxt ihop. Stor-Stockholm kan sédgas 1 allt védsentligt utgora en bostadsmarknad.
Arbetstillfallen ges i olika kommuner och kringkommunerna har ofta inte karaktér av
”sovstédder” till Stockholms kommun. Detta géller inte minst Sundbyberg dar det finns
flera stora arbetsgivare och vl utbyggda kommunikationer med tunnelbana, pendeltag,
tvarbana, regionaltag och busslinjer. I Sundbyberg finns dessutom tillgang till ett stort

utbud av affarer och restauranger.

I forevarande fall har ovan konstaterats att det inte finns nagot aberopat jamforelse-
material i Sundbyberg som ar direkt jamforbart med prévningslagenheterna. En av de
av hyresvarden aberopade jamforelsefastigheterna ligger pa John Bergs plan pa
Kungsholmen i1 narheten av Sankt Gérans sjukhus. Narmaste tunnelbana ar Stadshagen
pa den bla linjen. Vidare finns tillgang till bussar och tunnelbanestation Fridhemsplan
(gron linje). Den andra av hyresvirden aberopade jamforelsefastigheten ligger pa

Ringvégen pa Sodermalm i narheten av Hornsgatan.

B Hovritten konstaterar att provningslagenheterna i Sundbyberg far anses ha minst lika
god tillgénglighet till transporter, restauranger och affarer som vad jamforelse-
lagenheterna pa Kungsholmen och Ringvigen har. Med tanke pa de mycket goda
kommunikationerna i prévningslagenheternas narhet kan det inte anses vara forenat
med storre besvar att forflytta sig fran dessa till kultur- och nojesaktiviteter i centrala

Stockholm én fran Kungsholmen och Ringvégen.

Av det sagda foljer att de av hyresvarden aberopade jamforelseldgenheterna — med

tidigare angivna undantag — kan anvéandas for en direkt jamforelse. Hyresvardens

overklagande ska darfor bifallas och hyresnamndens beslut dndras i enlighet med detta.

Hovritten gor foljande overvaganden betraffande de provningsldgenheter dar ny hyra

ska bestimmas efter en allmén skéalighetsbeddmning. De aktuella lagenheterna

overensstaimmer vad géller 1age och standard med de provningslagenheter dar en direkt
jamforelse kunnat goras. Dessa faktorer har, enligt hovrattens mening, en betydande
paverkan pa skalighetsbedomningen. Dartill kommer att olika hyreslage bor undvikas

inom en och samma fastighet. Mot denna bakgrund bér hyresvardens talan bifallas
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ocksa betrédffande dessa lagenheter och hyresnamndens beslut dndras i enlighet med

detta.

Infasning av de nya hyrorna (trappning)

De hyresgéster som foretrads av Hyresgastforeningen har yrkat att den nya hyran ska
fasas in. Det ar saledes endast betraffande dessa hyresgaster som en infasning av

hyran kan komma i fraga.

Bestammelser om infasning av hyra finns i 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken.
Dar sédgs att det pa hyresgéstens begédran kan beslutas att den nya hyran ska betalas
med lagre belopp under skilig tid, om den nya hyran ar vasentligt hogre dn den
tidigare hyran i hyresforhéllandet. I forarbetena till bestimmelsen uttalade regeringen
att vad som ska anses som en vésentligt hogre hyra far avgoras av rattstillimpningen
efter omstiandigheterna i det enskilda fallet. En hyreshojning pa narmare 10 procent

bor emellertid anses vara vasentlig (se prop. 2009/10:185 s. 91 £.).

Svea hovritt har i tidigare avgoranden konstaterat att det ar fraimst 1 samband med
standardhojande renoveringar som det kommer att bli aktuellt med hyreshojningar pa
10 procent eller mer och att det i forarbetena understryks att det inte foreligger nagot
absolut undantag for trappningsregelns tillampning i samband med att standard-
hojande atgéarder vidtagits (RH 2013:9 [I]). Vidare poédngteras att trappningsregeln ar
ett skydd for hyresgasterna, varfor utgangspunkten bor vara att vasentliga hyres-
hojningar inte ska genomforas pa en enda gang (se a. prop. s. 72; jfr RH 2013:9 [II]).
Att hyresgésterna har har betalat a contohyra paverkar inte hovrittens bedomning vad

géller mojligheten att tillampa reglerna om infasning av de nya hyrorna.

I rattsfallet RH 2013:9 I har Svea hovrétt slagit fast att, nar en hyresgést har
accepterat en viss hyreshdjning sa maste detta beaktas vid en infasning av den nya
hyran. Detta innebar att den utgaende hyran inte vid nagot tillfélle far understiga det
av hyresgésterna medgivna beloppet. I forevarande fall har Janos Meso, Mona

Johansson, Marie Persson och Mikael Widerstrom inte 6verklagat hyresndmndens
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beslut. De har saledes accepterat den hyra som hyresnimnden har bestamt. Den av
hovrétten bestdmda hyran avviker endast marginellt fran den hyra som hyresndmnden
har bestamt. Med utgangspunkt i sist namnda rattsfall foreligger séledes inte
forutsattningar for att fasa in den nya hyran betraffande Janos Meso, Mona

Johansson, Marie Persson och Mikael Widerstrom.

Hovritten konstaterar att den hyreshdjning som beslutats for Gunilla Soderman, Lo
Kruth, Irma Karlsson, Kjell Soderstam, Stefan Hansson, Kenneth Strand, loanna
Mentza och Mats Lindeberg ar betydande, aven om hojningen skiljer sig at med
avseende pa omfattningen i de olika fastigheterna. I fastigheten Gronskogen 4 ar
hyreshojningen drygt 10 procent medan hojningen i Stugan 10 och Kapellet 2 &r

avsevart mycket hogre.

Nir det galler anstand med betalning av 6verskjutande belopp har hyresvarden i
hyresnamnden medgett samtliga hyresgasters yrkande om anstand med betalning av
retroaktiv hyra genom uppdelning om tolv manader. Hovratten har i tidigare beslut
B ansett att det ofta inte dr nodvéndigt att tillampa reglerna om trappning och om
anstand med att betala dverskjutande belopp samtidigt. I en situation dar det
overskjutande beloppet blir avsevért dven med tillampning av trappningsregeln kan
det emellertid vara befogat att tillampa bestimmelserna samtidigt (se RH 2013:9 [I]).
Mot denna bakgrund och da hyresgésterna i Gronskogen 4 (Ioanna Mentza och Mats
Lindeberg) far dela upp det 6verskjutande beloppet, finns inte skél att i den
fastigheten ocksa tillaimpa infasning av hyran. For ovriga fastigheter finns det dock
skél att overviga att lata hyresgésterna betala en lagre hyra under en period.
Hovritten anser att en trappning av nya hyror bor innebéra att en storre del av
hyreshojningen far genomslag i trappans forsta steg. Detta for att undvika att det
drgjer alltfor lang tid innan hyresnivan anpassats till en korrekt bruksvardeshyra (a.
prop. s. 70). En riktlinje kan vara att det forsta steget innebér en hdjning av hyran
som motsvarar ungefér hélften av den totala hyreshdjningen. I det hér fallet finner
hovratten att berérda hyresgéster under en period av tre ar ska betala 80, 90
respektive 95 procent av den beslutade hyran. Gunilla Sédermans, Lo Kruths, Irma

Karlssons, Kjell Soderstams, Stefan Hanssons och Kenneth Strands hyror ska saledes
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fasas in pa detta satt.

Uppdelning av retroaktiv hyra

Hyresgésterna har att betala retroaktiv hyra. Hyresvarden har 1 hyresndamnden
medgett samtliga hyresgésters yrkande om anstand med betalning av retroaktiv hyra
genom uppdelning om tolv manader. Hyresndmndens beslut i denna del ska saledes
inte dndras pa annat satt dn att hovratten fortydligar fran vilken tidpunkt som det

overskjutande beloppet ska borja betalas.

Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrattsriden Kazimir Aberg och Gun Lombach, referent,

samt tf. hovréttsassessorn Karin Friberg.
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HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL
STOCKIIOLM 2013-12-10
Beslut s d
Nimnden

Hyresrddet Lars Aldenstig, ordfrande och protokollforare
Tommy Jansson och Simon Safari, 6vriga ledaméter

Plats fér handliggningen
Namndens kansli

Fastighet/Adress

Stugan 10, Pristgardsgatan 14, Sundbyberg (11724-12)
Grénskogen 4, Kyrkogatan 1, Sundbyberg (11725-12)
Kapellet 2, Sturegatan 37, Sundbyberg (11727-12)

Parter (ej ndrvarande)

Sikande

Wahlin Fastigheter AB, 556223-3550
Box 515

169 29 Sola

Ombud: Alrik Hafstrém och Sara Bjérkeholm
c/o Fastighetstigarna Service Stockholm AB
Box 12871

112 98 Stockholm

Motparter i firende 11724-12
1. Irma Katlsson, INNIEINI:EGG
Pristgérdsgatan 14 Lgh 1406
172 32 Sundbyberg

2. Lo Kruth, I
c/o Magnusson
Pristgérdsgatan 14 Lgh 1301
172 32 Sundbyberg

3. Janos Meso, NI
Priistgardsgatan 14 Lgh 1201

Sid 1 (12)
Aktbilaga 89 i drende 11724-12
Arende nr
11724-12 Rotel 7
11725-12
11727-12

SVEA A
Avd. i, HOVRATT

Bilaga %

LGl bestut

172 32 Sundbyberg
Dok.Id 221188
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8301 Ulviksborgsgatan 5 08-561 665 00 (8-656 18 80 mandag — fredag
104 20 Stockholm E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se  08:00-16:00 S

www.hyresnamnden.se
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4. Marie Persson, INGEGING
Préstgirdsgatan 14 Lgh 1306
172 32 Sundbyberg

5. Mikael Widerstrém, INRNEGEB-—N—GzlzNG
Pristgardsgatan 14
172 32 Sundbyberg

6. Gunilla Soderman, NG
Pristgardsgatan 14
172 32 Sundbyberg

Ombud for samtliga: Monicka Sparrman och Maitin Boglind
c/o Hyresgistforeningen Region Stockholm

Box 10117

121 28 Stockholm-Globen

Motparter i ivrende 11725-12
1. Mats Lindeberg, I
Kyrkogatan 1 Lgh 1406

172 32 Sundbyberg

- 2. loanna Mentza, I
Kyrkogatan 1 Lgh 1206
172 32 Sundbyberg

Ombud f6r 1-2; Monicka Sparrman och Martin Boglind
c/o Hyresgéstfreningen Region Stockholm
Box 10117

( 121 28 Stockholm-Globen

3. Hans Vesterlundh, I
Kyrkogatan 1 Lgh 1205
( 172 32 Sundbyberg

Motparter i firende 11727-12

1. Akvarie-Leasing AB, 556259-6279
Starrbicksgatan 3

172 74 Sundbyberg

2. Stefan Hansson, I

Sturegatan 37 Lgh 1201
172 31 Sundbyberg
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3. Mona Johansson, I
Sturegatan 37 Lgh 1107
172 31 Sundbyberg

4, Kenneth Strand, NI
Sturegatan 37 Lgh 1302
172 31 Sundbyberg

5. Kjell Soderstam, N
Sturegatan 37 Lgh 1002
172 31 Sundbyberg

Ombud for 2-5: Monicka Sparrman och Martin Boglind
c/o Hyresgiistforeningen Region Stockholm

Box 10117

121 28 Stockholm-Globen

Saken
Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

Efter sammantride med Besiktning den 2 och 4 september 2013 (se protokoll, bilaga 1)
och sedan hyresn&mnden tagit del av vad parterna anfort skriftligen meddelar

hyresndmnden efter enskild Gverldggning fSljande
BESLUT

1. Hyresn#imnden faststéller drshyrorna for ldgenheterna pa sitt och frdn och med de

tidpunkter som framgar av uppstillningen enligt féljande.

Arshyror fidn och med den 1 april 2011 for lieenheter pa Prastedrdsgatan 14 i

Sundbyberg

Irma Karlsson 125255 kr
Lo Kruth 82 360 kr
Janos Meso ' 82360 kr
Marie Persson 125 255 kr
Mikae]l Widerstrom 82 360 kr
Gunilla Séderman 82 360 kr
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Arshyror frdn och med den 15 april 2011 for ligenheter p& Kyirkogatan 1 i Sundbyberg

Mats Lindeberg 84933 kr
Mats Lindeberg 60 054 ke
Toanna Mentza 84 933 kr
Hans Vesterlundh 84 076 kr
Arshyror frin och med den 1 maj 2011 fr ligenheter pd Sturegatan 37 i Sundbyberg
Akvarie-Leasing AB 67 775 kr
Stefan Hansson 67775 ke
Mona Johansson 82 360 kr
Kenneth Strand 82 360 kr
( Kjell Stderstam 68 633 kr

2. Hyresndmmden avslér begiran om att nya hyror ska betalas med Higre belopp under

( en skilig tid.

3. Hyresgésterna medges anstdnd med betalning av dverskjutande belopp pé si siitt att
beloppet fér betalas med en tolftedel i samband med hyresbetalningarna for de tolv
ménader som infréiffar ndrmast efter det att beslutet vunnit laga kraft. Hyresndmnden

- bestdmmer med tilldmpning av 12 kap. 55 d § sjunde stycket jordabalken att réinta till
respektive forfallodag ska beriiknas enligt 5 § réntelagen (1975:635).

Skil

{ Bakgrund och yrkanden

Wiéhlin Fastighefer AB #ger fastigheterna Stugan 10 pa Priistgirdsgatan 14,

( Gronskogen 4 pa Kyrkogatan 1 och Kapellet 2 pa Sturegatan 37 i Sundbyberg.
Fastigheterna har under &r 2010-2011 varit foremdl fir ombyggnad. Hyresvirden
pékallade hos Hyresgéstforeningen forhandling om héjning av hyror efter
ombyggnaden. Sedan férhandlingarna strandat och hyresvérden meddelat att dessa
frantr#ds yrkade hyresvérden i ansokan till hyresnimnden den 9 juni 2011 hdjning av
hyrorna. Hyresnamnden meddelade beslut i drendena 5816-11, 5817-11 och 5818-11
den 2 februari 2012. Sedan hyresviirden och ett antal hyresgiister $verklagat nimndens

beslut till Svea hovritt har hovrétten genom beslut den 31 oktober 2012 (mal nr OH
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1751-12) undanrdjt hyresndimndens bestut och &terforvisat drendet till ndmnden for

fortsatt behandling,

Hyresvérden har yrkat att hyrorna f6r motparternas ldgenheter ska faststillas till belopp
enligt vad anges i kolumnen ”Yrkad hyra” i tabellerna enligt protokollisbilaga 1-3 (se
bilaga 1) och att nya hyror ska bétja gélla enligt vad som anges i kolumnen
*Inflyttningsdatum” i tabellerna enligt protokollsbilaga 1-3 (se bilaga 1).

Hyresgésterna har bestritt hyresviirdens yrkande om hyreshdjning men vitsordat en
hyra motsvarande relativhyra om 1 275 kr enligt 1978 drs SABO-tabell ssom skilig.
Hyresgisterna har inte inviint mot av hyresvéirden yrkade tidpunkter for nya hyror att

botja gilla.

Hyresgiésterna har for sin del, for det fall hyresndamnden skulle bifalla hyresvérdens
talan, begirt dels att hyra ska betalas med l4gre belopp under en skilig tid och dels att
anstdnd med betalning av retroaktiv hyra genom uppdelning om tolv ménader ska

medges.

Hyresviirden har bestritt hyresgéisternas begéiran om betalning av hyra med ldgre
belopp under viss tid men medgett yrkandet om anstdnd med betalning av refroaktiv

( hyra genom uppdelning om tolv ménader.
Den réttsliga regleringen

Enligt 24 § hyresforhandlingslagen (1978:304) har hyresvirden och hyresgésten, om
forhandling enligt férhandlingsordning avslutas utan att dverenskommelse tréiffas, réti
att hos hyresnimnden anstka om éndring av hyresvillkoren i den del som
forhandlingen avsett. Vid hyresndmndens prévning av hyran ska 12 kap. 55 §

jordabalken tilldmpas.
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Av 12 kap. 55 § jordabalken framgér att hyresndmnden vid tvist om hyran ska
faststélla hyran till skiligt belopp. Hyran #r dirvid inte att anse som skiilig om den #r
pétagligt hdgre &n hyran for ligenheter som med héinsyn till bruksvirdet 4r likvirdiga.
Vid provningen av vad som #r skélig hyra ska frimst beaktas sidan hyra for ligenheter
som har bestdmts i forhandlingsverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen. Om
en jimforelse inte kan ske med ldgenheter pa orten, far i stillet beaktas hyran for
ldgenheter pd en annan ort med jAmforbart hyresldge och i vrigt likartade

forhallanden pa hyresmarknaden.
Provningsfastigheterna

Av utredningen 1 drendet framgar fljande, De tre prévningsfastigheterna, som #r
beldgna i centrala Sundbyberg, var foremal fr renovering under 2010-2011 di
fastigheterna fick nyputsad och tilléggsisolerad fasad, nytt tak och ny takavvattning,
Samtliga elinstallationer har bytts ut, nya elstigare, fler eluttag, ny belysning med
rorelsesensorer i allménna utrymmen, elektroniskt passer- och bokningssystem typ
Aptus, belysning och eluttag pa balkonger, koaxialkabel f6r kabel-TV, LAN/fiberkabel
for bredband och nya teleledningar/uttag installerades. Fastigheterna forsdgs med nya
uppvirmningssystem, nya virmestammar, nya radiatorer med tilluft bakom for
forvirmd tilluft samt SMHIs prognosstyrning f6r en snabbare justering av virmen.

( Fastigheterna forsigs med nya ventilationssystem, nya kanaler, nya aggregat, nya till-
och frdnluftsdon samt nya spisflaktar. Samtliga avlioppsstammar, grodor, rérstrdk och
vattenstammar byttes mot nya och drogs i nya schakt. Mitare for individuell

( tappvattenforbrukning installerades. Ligenheterna har fitt nya badrum med helkaklade
viiggar och klinkergolv, nytt porslin, nya blandare och ny badrumsinredning samt i
mén av plats forberetts for tviittmaskin. Ligenheterna har fatt ny koksinredning i form
av skap, bankskivor och diskbiink, nya vitvaror, ny elspis med glaskeramikhill samt ny
tak- och bénkbelysning. K&ken har forberetts for inbyggnadsmicro och diskmaskin och
har vitrinskdp och ljusrampslister for att dilja bankbelysningen. Légenheterna har fatt
nya yiterdorrar i form av sikerhetsd6irar med brevinkast, niotillhéilarlas och

hakregellds och ligenheterna har fitt nya treglasfénster, Ligenheterna har fatt nya
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ytskikt. Befintlig parkett i vardagsrum har slipats eller bytts ut och ny parkett eller
linoleummatta har lagts pa Gvriga golv i ligenheterna. I fastigheterna har tvittstugorna
totalrenoverats och forsetts med helkaklade viiggar och klinkergolv samt ny
tviittstugeutrustning frin Miele, I kéillare har nya klinkergolv lagts in och vinds- och

kéllarforrad har forsetts med Troax.
Hyresvdrdens jamforelsefastigheter

Hyresvirden har dberopat jimforelse med fastigheterna Klingan 5, John Bergs Plan 6
och Postiljonen 16, Ringvéigen 21 B i Stockholm, Ligenheter i dessa fastigheter har
aberopats i forsta hand som direkt jimftrbara med ligenheter i provningsfastigheterna
och i andra hand och for l#igenhetsstorlekar i prévningsfastigheterna som inte har
ndgon direkt motsvarighet i dessa fastigheter har ligenheterna i dessa &beropats inom
ramen for en skilighetsbedtmning, Som jimforelse 1 form av bakgrundsmaterial har
dessutom aberopats fastigheterna Hovingsberg 3 (Histholmsviigen 12, Stockholm),
Danviksklippan 2 (Hiistholmsvéigen 15, Stockholm) och Persiljan 1 (Alphyddevigen 7,
Solna).

Hyresvirden har anf6rt bl.a. fdljande avseende de fastigheter dér hyresviirden anser att
direktjimforelse kan goras. Jamforelseldgenheterna i dessa fastigheter héller identisk

( standard med prévningslidgenheterna da de har renoverats pd samma s#tt som
prévningsligenheterna. Aven jimfSrelsefastigheternas allménna utrymmen har
genomgétt samma renovering som prévningsfastigheterna. Jimitrelsefastigheterna #r

{&. uppfdrda under ungefir samma tidsepok som provningsfastigheterna och har ddrmed
en liknande karaktiir. De dberopade jimforelselégenheterna 4r direkt jimfrbara med
provningslidgenheterna sett till ligenheternas storlek och antal rum och [4genheternas

planldsningar samt kéks- och badramsuppstéliningar motsvarar vl varandra.
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Hyresgdsternas jamforelsefastigheter

Hyresgésterna har dberopat jamforelse med fastigheten Muraren 1 (Brunnsgatan 4) 1
Sundbyberg sasom direkt jaimfrbar med prévningsldgenheterna. Hyresgésterna har
vidare &beropat fastigheterna Ljungen 3 (Spelmanshdjden 1-15 och 20), Klippan 19
(Tradgérdsgatan 30), Utgérden 1 (Tradgardsgatan 14), Kasstren 26 (Vegagatan 4),
Stenbrottet 1 (Tallgatan 14), Vixthuset 14 (Landsvigen 11), Kapellet 1 (Esplanaden
16) och Trddgérden 16 (Stamgéardsparken 5) i Sundbyberg, Besikining har #gt rum av
ldgenheter i fastigheterna Ljungen 3, Utgérden 1, Stenbrotiet 1, Muraren 1 och

Kasstiren 26.

Hyresgiisterna har betrédffande &beropat jimforelsematerial anfort bl.a. foljande.
Standarden i fastigheten Muraren 1, Brunnsgatan 4, med byggar 1940, 4r mycket lik
den i prévningstastigheterna. Fonstren i fastigheten har bytts ut. Fastigheten
Spelmanshéjden &r totalt ombyggd och inte enbart stambytt. Fastigheten har ett nytt
virmesystem, ett nytt ventilationssystem och fonstren dr bytta, Fastigheten har
grovivitt vilket saknas i provningsfastigheterna. Det medges att fastigheten Ijungen 3
byggdes om &r 2012 men hyresgéisterna menar att hyresnivin och visningsléigenhet

redan var klar &r 2011 och dérfor 4ndd maste anses vara jimforbar.
( Hyresndmndens bedomning
Skilig hyra
Hyresnémnden har besiktigat vissa av prévningsldgenheterna samt de ligenheter i det
av respektive part dberopade jimforelsematerialet diir parten har begiirt besiktning

enligt vad som framgar av hyresndmndens protokoll, bilaga 1.

De tre prévningsfastigheterna ligger centralt i Sundbyberg. Fastigheten Kapellet 2 har

adress Sturegatan 37 som har karaktér av affirsgata. De tvd andra fastigheterna Stugan
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10 pa Pristgardsgatan 14 och Grénskogen 4 pa Kyrkogatan 1 ligger i néitheten och 1

vad som kan karaktiiriseras som omraden med bostadshus,

Hyresndmnden har vid besiktningen av ldgenheter i prévningsfastigheterna kunnat
konstatera att de efter upprustningen har en modern standard i sdvél lgenheterna som i

de allménna utrymmena.

De fastigheter som utgdr av hyresgiisterna dberopat jimforelsematerial ligger i
Sundbyberg. Detta material kan enligt hyresnimnden inte till nigon del liggas till
grund for en direktjimforelse. Med utgdngspunkt frén firetagen besiktning kan dndé
viss men begrénsad vigledning hédmtas ur hir dberopat jimforelsematerial vid

beddmningen av vad som kan anses vara skélig hyra.

Hyresvirden har 8beropat jamforelseligenheter sdsom direkt jamforbara med
prévningsligenheter, Dessa jimforelseldgenheter finns i fastigheter belégna pd
Ringviigen 21 B och John Bergs Plan 6 i Stockholm. Hyresvérden har hirutéver

dberopat bakgrundsmaterial i form av fastigheter beligna i Stockholm och Solna.

Av 12 kap. 55 § jordabalken framgér bl.a. att om en jimfSrelse vid beddmningen av
vad som ska anses vara skilig hyra inte kan ske med ldgenheter pa orten, far i stillet

( beaktas hyran for ldgenheter pd en annan ort med jiimforbart hyresldge och i vrigt
likartade forhallanden pé hyresmarknaden. Lagen ger sdlunda utrymme for att
jamforelser kan ske med ldgenheter pé annan ort. Det framgar ocksa av lagen att om en

( sédan jimforelse ska ske forutsétts att forhallandena ér likartade.

Hyresvirden har hiivdat att direktjimforelse ska ske med ligenheter i fastigheter
beligna i Stockholm. Hyresgisterna har bestritt att jimforelse dver huvud taget kan ske
med fastigheter i Stockholm, Av vad som framgar av hovrittens protokoll den 13
september 2012 i mal nr OH 1751-12 refererar hovriitten till forarbetena tifl 12 kap. 55
§ andra stycket jordabalken dér foredragande statsradet uttalade (prop. 1983/84:137 s.

78) att inget hindrar att ledning hiimtas frn hyresmarkanden p en annan ort, om
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jamforelsematerial helt saknas pa orten och férhallandena pé den andra orten i Svrigt
forefatler likvérdiga, nér hyresndmnden vid en allméin skélighetsbedémning har att
bestimma skiilig hyra for aktuella ldgenheter. Denna syn pa tillimpningen av
ortsbegreppet har Svea hovritt gatt ifrdn i ndgra avgdranden dér hovrétten uttalat att
hyresndmnden dr oftrhindrad att himta ledning for hyresséttningen ocksa fran
hyresmarknaden pa annan ort dn den dér ligenheterna for vilka skilig hyra ska
bestdmmas finns. Hovritten tilldgger att den snéva tilldmpning av ortsbegreppet som
foredragande statsrédet gett uttryck for inte manifesterats i lagstifiningen. Av
protokollet framgar ocksa att hovritien anser att det inte foreligger hinder mot att i

mailet som jimforelseobjekt Aberopa fastigheter som ligger i Stockholm och Solna,

Hyresviirden anser vad betriiffar ortsbegreppet och med hénvisning till avgéranden
frdn Svea hovrtt att frigan om méjligheten att dberopa jimforelsematerial p& annan
ort méiste anses vara slutligt utredd. Hyresgéisterna har gjort géllande att det saknas
forutsitiningar att beakta jimforelsematerial frén andra orter én Sundbyberg, Vid
tillampning av kriterierna angivna i 12 kap. 55 § jordabalken kan enligt
hyresnimndens mening férhéllandena dér dberopade jamfdrelsefastigheter pa
Ringvigen 21 B och John Bergs Plan 6 i Stockholms innerstad ér beléigna inte anses
likartade p4 sétt att en jimforelse kan géras sdsom hyresvéirden hidvdat. Nér det géller
det jamférelsematerial 1 vrigt som hyresviirden aberopat kan det tjfina som végledning

{ i viss begrinsad utstrickuning.

Sammanfattningsvis 4r hyresnimnden hénvisad till att faststiilla hyrorna for

{,

provningsligenheterna efter en allmén skilighetsbeddmning grundad pé vad som
iakttagits vid besiktningen och vad som 1 &vrigt forekommit i drendet samt utifran
hyresnimndens allménna kdnnedom om hyresnivéerna i Stockholmsomradet.
Hyresndimnden har vid fSretagen besiktning kunnat konstatera att de allménna
ntrymmena i provaningsfastigheterna har efter foretagna atgéivder erhallit en hog
standard. Nir det giller provningslidgenheterna har de enligt hyresndmndens
bedtmning erhdllet en god ordindir standard. Med hénsyn héctill bor enligt

hyresndmndens uppfattning skilig hyra for provningsldgenheterna bestdmmas efter en
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normhyra om 1 415 ki/kvm med tilldmpning av 1978 &rs tabell, For provningsligenhet
som har 8ppen spis bor giivas ett tilligg motsvarande tva enheter pa relativskalan och
f6r lagenhet som saknar balkong bor ett avdrag géras motsvarande tva enheter pa
relativskalan enligt ndimnda tabell. Hyresndmnden finner silunda att hyrorna ska

faststillas till de belopp som framgér av beslutet,

Tidpunkt for hyrorna

Hyresviirden har yrkat att nya hyror ska borja gélla frin och med den 1 apiil 2011 for
ligenheter pa Pristgardsgatan 14 i Sundbyberg, frén och med den 15 april 2011 for
lagenheter pd Kyrkogatan 1 i Sundbyberg och fidn och med den 1 maj 2011 for
lagenheter pa Sturegatan 37 i Sundbyberg. Hyresgisterna har inte inviint mot av
hyresvérden yrkade tidpunkter for néir nya hyror att bérja gilla. Beslut meddelas i

denna del i enlighet med hyresvérdens yrkanden,

Infasning av hyroina

112 kap. 55 § femte stycket jordabalken anges att om den hyra som &r att anse som
skilig &r vésentligt hogre dn den tidigare hyran i hyresfrhailandet, ska hyresnimnden,
om hyresgésten begér det och inte séirskilda skil talar emot det, bestimma att hyra ska

( betalas med ldgre belopp under en skilig tid.

I forarbetena till bestédmmelsen stigs (prop. 2009/10:185, s. 91 f) att i normalfallet kan
(- en hyreshdjning pa ndgra procent inte anses vara visentlig, En hyreshdjning pa
nérmare tio procent bir dédremot i allménhet anses vara véisentlig. Om hyreshéiningen
anscs visentlig, ska hyresndmnden besluta om en stegvis upptrappning till skilig hyra,
om inte sérskilda skil talar emot det. S#rskilda skiil som kan tala emot en tillimpning
kan exempelvis vara att Iigenhetens bruksvirde har hojts till f51jd av att det har
genomttirts standardhijande atgiirder, Det kan d4 vara befogat att lta store

hyreshtjningar {4 snabbare genomslag.
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I forevarande drende &r friga om ombyggnad i fastigheter vilket innebdir att kriteriet
stirskilda skél enligt den nu omtalade bestdmmelsen aktualiseras, Hivvid finner
hyresn#imnden mot bakgrund av foretagna atgérder och med tillimpning av
bestdmmelsen att det saknas skl att komma till annat slut 4n att infasning inte ska

tilldmpas i forevarande fall varfor hyvesndmnden avslar hyresgéisternas yrkande hiirom,

Auvstind med betalning av retroaktiva hyror

Hyresgésterna har yrkat att anstind ska medges med betalning av retroaktiva hyror
genom avbetalning under tolv ménader, Hyresvérden har medgett hyresgiisternas
yrkande i denna del varfor beslut meddelas i enlighet med hyresviirdens medgivande,
Detta far anses omfatta #ven hyresgéster som i frendet inte {Oretrétts av

Hyresgistftreningen.

HUR MAN OVERKLAGAR, sc bilaga 2
(Overklagande till Svea hovritt, med hinsyn till metlankommande helg, senast den 2

januari 2014)

Al 7

Lars Aldenstig
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HYRESNAMNDEN T PROTOKOLL Aktbilaga 31 1 drende 11724-12
STOCKHOLM 2013-09-02
*" 2013-09-04 Axende nr Rotel 7

11724-12

11725-12

11727-12

Anges vid kontakt med nimnden

Nimnden

Qrdfi)'rande: Hyresradet Lars Aldenstig
Ovriga ledaméter: Tommy Jansson och Simon Safari

( Protokollforare
Oscar Petersson

Plats for sammmantride
( Niamndens kansli
Fastigheten Kapellet 2 m fi

Fastighet/Adress

Stugan 10, Préstgardsgatan 14, Sundbyberg (11724-12)
Gronskogen 4, Kyrkogatan 1, Sundbyberg (11725-12)
Kapellet 2, Sturegatan 37, Sundbyberg (11727-12)

B Sokande
Whlin Fastigheter AB, 556223-3550
Box 515
169 29 Solna
Nérvarande genom ombud

Ombud: Alrik Hafstrtdm och Sara Bjérkehohm

( c/o Fastighetsigarna Service Stockholm AB
Box 12871
112 98 Stockholm

( Motpart drende 11724-12

1. Irma Karisson, NI
Priistgardsgatan 14 Lgh 1406
172 32 Sundbyberg
Nérvarande genom ombud

2. Lo Xzruth, NG
c/o Magnusson
Prastgérdsgatan 14 Lgh 1301
172 32 Sundbyberg
Nérvarande genom ombud

DokId 219300

Postadress Besiiksadress Telefon Telefax Expeditionstid S
Box 8301 Uiriksborgsgatan 5 08-561 665 00 08-656 18 80 méndag — fiedag

104 20 Stockholm E-post: hyresnanmdenistockholm@dom.se  08:00-16:00 Q>

www. hyresnamnden.se
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3. Janos Meso, I
Priistgdrdsgatan 14 Lgh 1201
172 32 Sundbyberg
Nérvarande genom ombud

4, Marie Persson, ININIGINGEG:GEG
Pristgdrdsgatan 14 Lgh 1306
172 32 Sundbyberg
Nirvarande genom ombud

4 5. Mikael Widerstrom, NG
{ Pristgrdsgatan 14

172 32 Sundbyberg

Nérvarande genom ombud

( 6. Gunilla Stderman, I
Préastgirdsgatan 14
172 32 Sundbyberg
Nérvarande genom ombud

Ombud for samtliga: Monicka Sparrman och Martin Boglind
¢/o Hyresgéistféreningen Region Stockholm

Box 10117

121 28 Stockholm-Globen

Motparter i firende 11725-12
1. Mats Lindeberg, NG
~ Kyrkogatan 1 T.gh 1406
172 32 Sundbyberg
( Nérvarande vid besiktning av sin egen ligenhet samt genom ombud

2. Toanna Mentza, INNIEINGE
Kyrkogatan 1 Lgh 1206

{ 172 32 Sundbyberg
Nérvarande genom ombud

Ombud for 1-2: Monicka Sparrman och Martin Boglind
cf/o Hyresgistforeningen Region Stockholm

Box 10117

121 28 Stockhohn-Globen

3. Hans Vesterlundh, I
Kyrkogatan 1 Lgh 1205

172 32 Sundbyberg

Ej nirvarande
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Motparter i firende 11727-12

1. Akvarie-Leasing AB, 556259-6279
Starrbdcksgatan 3

172 74 Sundbyberg

Ej ndrvarande

2. Stefan Hansson, NN
Sturegatan 37 Lgh 1201

172 31 Sundbyberg

Nirvarande genom ombud

{
3. Mona Johansson, INIIIIEEE
Sturegatan 37 Lgh 1107
, 172 31 Sundbyberg
( Nirvarande vid besikining av sin egen ligenhet samt genom ombud

4. Kenneth Strand, NG
Sturegatan 37 Lgh 1302

172 31 Sundbyberg

Narvarande genom ombud

5. Kjell Stderstam, NG

Sturegatan 37 Lgh 1002

172 31 Sundbyberg

Narvarande vid besiktning av sin egen ldgenhet samt genom ombud

Ombud f6r 2-5: Monicka Sparrman och Martin Boglind
c/o Hyresgistforeningen Region Stockholm

( Box 16117
121 28 Stockholm-Globen

Saken
Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

Vid péarop av drendet instéller sig varken Hans Vesterlundh eller Akvarie-Leasing AB,
cller ndgot ombud 61 ndgon av dem. Det antecknas att Hans Vesterlundh och Akvarie-
Leasing AB delgetts handlingarna i drendet samt kallelse till dagens sammantifide, Av
kallelsen framgér att drendet kan komma att avgdras dven om nigon av dem uteblir
fr&n sammantriidet. Det saknas anledning att anta att de har laga forfall f6r sin

franvaro. Hyresn#mnden finner dirmed att def inte foreligger hinder mot sammantride.
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Alvik Hafstrém ger in samnmanstilining av tgérder, ritningar och sammanstéllning av

hyresnivaer mm, akibilaga 32-74.

OrdfGranden gér i korthet igenom handlingarna i rendena. Foljande antecknas.
Wahlin Fastigheter AB (hyresvérden) dger fastigheterna Stugan 10 pé Préstgardsgatan
14 i Sundbyberg (11724-12), Grénskogen 4 pé Kyrkogatan 1 i Sundbyberg (11725-12)
samt Kapellet 2 pa Sturegatan 37 i Sundbyberg (11727-12). Hyresvirden har den 28

( april 2011 meddelat hyresgéstforeningen att hyresvirden frantrétt forhandling och den
9 juni 2011 kommit in med en anstkan enligt 24 § hyresférhandlingslagen om hdjning
av hyra. Fragan har tidigare avgjorts av hyresnimnden. Efter verklagande har

( hovriitten genom beslut den 31 oktober 2012 undanrdjt hyresndmndens beslut och

aterforvisat drendet till nimnden for fortsatt behandling.

Hyresndmnden forordnar om gemensam handldggning av drende 11724-12, 11725-12

samt 11727-12, med fortsatt dagboksforing 1 #rende 11724-12.

Yekanden

Alrik Hafstrém: Hyresvirdens yrkande framgér av kolumnen ”Yrkad hyra” i

tabellerna enligt protokollsbilaga 1-3. I tabellerna anges ocksa yrkad relativhyra,

{ tidigare hyra och & contohyra varvid réttelse ska ske avseende protokollsbilaga 2 pd sd

sitt att sifferuppgifterna i kolumnerna ”Tidigare hyra” och ”a contohyra” ska byta
plats. Vad giller uppgiften om a contohyra jami{srd med yrkad hyra for Kenneth

Strands ldgenhet (protokollsbilaga 3} aterkommer hyresvirden med besked om koirekt

sakuppgift. Hyresvirden yrkar att nya hyror ska borja gélla f6r hyresgéisterna enligt

vad som anges i kolumnen “Inflyttningsdatum” i protokolisbilaga 1-3.

Monicka Sparrman: De hyresgéster hon foretriider (hyresgésterna) medger en
relativhyra pa 1 275 kr per kvadratmeter och dr enligt 1978-4rs SABO-tabell. For det
fall hyrorna hojs yrkar hyresgisterna att hyran ska bestdmimas i flera steg under en

skiilig overgangstid. Hyresgésterna yrkar dven anstidnd med betalning av eventuell
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retroakiiv hyra genom uppdelning om tolv manader. Tidpunkt for nir de nya hyrorna

ska boérja gilla vitsordas.

Alrik Hafstrom: Hyresviirden bestrider yrkandet att hyran ska bestdmmas i flera steg,
men medger yrkandet om anstdnd med betalning av retroaktiv hyra genom uppdelning

om tolv manader.
Jimforelsematerial

Alrik Hafstxrom: Hyresviirden har dberopat besiktning av lgenheter 1 fastigheterna
Klingan 5, med adress John Bergs plan 6 i Stockholm, samt Postiljonen 16, med
adress Ringviigen 21 B i Stockholm. Ligenheterna i dessa fastigheter dberopas som
divekt jamforbara med ldgenheterna i prévningsfastigheterna. Som bakgrundmaterial
dberopas fastigheterna Hovingsbexg 3 med adress Histholmsvigen 12 i Stockholm,
Danviksklippan 2 med adress Hastholmsvéigen 15 i Stockholm, Persiljan 1 med
adress Alphyddeviigen 7 i Solna, samt tecknade hyresavial i prévningsfastigheterna,
aktbilaga 67-69. Tidigare aberopat bakgrundsmaterial i drende 5816-11 m.fl,, en
fastighet p& Bondessonsgatan 6, franfalles.

Monicka Sparrman: Hyresgéisterna har dberopat besiktning av ldgenheter i

(_' fastigheterna Ljungen 3 med adress Spelmanshdjden 20 1 Sundbyberg, Utgirden 1
med adress Tridgérdsgatan 14B i Sundbyberg, Stenbrottet 1 med adress Tallgatan 14
i Sundbyberg, Muraren 1 med adress Brunnsgatan 4 i Sundbyberg samt Kasstren 26

( med adress Vegagatan 4 i Sundbyberg. Som jamfirelsematerial dberopas iven
ligenheter i fastigheterna Ljungen 3 med adress Spelmanshajden 1-15 i Sundbyberg,
Klippan 19 med adress Tréidgardsgatan 30 i Sundbyberg, Utgirden 1 med adress
Tradgardsgatan 14 i Sundbyberg och Muraren 1 med adress Brunnsgatan 4 i
Sundbyberg. Ligenheter i fastigheten Tridgarden 16 med adress Stamgardsparken 5 i
Sundbyberg, Muraren I med adress Brunnsgatan 4 i Sundbyberg samt Kass6ren 26
med adress Vegagatan 4 i Sundbyberg, vilka &beropats som jamforelsematerial i

drende 5816-11 m.fl., kvarstér. Tidigare aberopat bakgrundsmaterial i drende 5816-11
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m.fl., fastigheter pa Tridgardsgatan 9 och 15, frédnfalles. Som bakgrundsmaterial
aberopas ligenheter i fastigheterna Viixthuset 14 med adress Landsviigen 11 1

Sundbyberg samt Kapellet 1 med adress Esplanaden 16 i Sundbyberg.
Ovrigt

Alrik Hafstrém: Hyresvirden vill ha uppgift om hur ombyggnad skett, vilken typ av

ventilation, vitvaror, forrad m.m. som finns vad géller de fastigheter som hyresgésterna

aberopat som direkt jimforbara,

( Monicka Sparrman: Hyresgéisterna avser att kompletiera drendet med dessa |

uppgifter.

Sammantridet, som pagétt mellan kl. 09.00 och 10.00, avslutas. I samrdd med parterna
bestidms métesplats till Sturegatan 37 i Sundbyberg kl. 13.00 fr fortsatt sammantréde

= med besiktning.
Sammantride med besiktning, 2013-09-02 kI, 13.00

Samling sker utanftr fastigheten Kapellet 2, Sturegatan 37 i Sundbyberg. Bilder fidn

( besiktningen ldggs pd en CD-skiva, aktbilaga 75 a-b. Vid besikiningen nérvarar ocksé

Erik Norbéck, forvaltare hos hyresvéirden.

( Hyresndmnden foretar besiktning 1 fastigheten Kapellet 2, adress Sturegatan 37 i
Sundbyberg. Det antecknas att fastigheten 4r byggd 1940-49 och ombyggd 2010.

Soderstam, Igh 102
Ligenheten dr om 1 rum och kok, 42 kvm. For bilder, se 0002-0025 .

Kjell Siderstam: Forvaringsskép i hallen finns endast i enrumslégenheter med en yta

pé 42 kvim.
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Johansson Jakobsson, lgh 113
Ligenheten dr om 2 rum och kok, 51 kvm. For bilder, se 0026-0051.

Allminna wirymimen

For bilder, se 0052-0067 .

Hyresndmnden foretar besikining i fastigheten Grinskogen 4, adress Kyrkogatan 1 i

Sundbyberg. Det antecknas att fastigheten #r byggd 1940-49 och ombyggd 2010.

( Lindeberg-Falk, lgh 131 samt 136
Lagenheten &r om 2 rum och kék, 54 kvm, samt 1 rum och kik, 32 kvm. Ligenheterna

sammanbinds genom en upptagen dorr 1 kket. For bilder, se 0069-0114 .

Mats Lindeberg: Han anser att standarden séinkts i liigenheten efter renoveringen.

= Exempelvis har hyresviirden lagt linoleummatta ovanpé parketten 1 sovrummet i
tvarumslidgenheten, och spisen i samma I[4genhet dr felplacerad vilket g den svér att
anvinda. Balkongen gér inte att anvéinda nér det sndat d& dorren Sppnas utdt och déirfoe

blockeras. Det samlas dven vatien pa balkongen nér det regnar,

{ Alrik Hafstrom: Koksbhiinken i Gvriga tvAdrumslidgenheter 16per lsings med hela

viiggen, 1 den ldgenhet som besiktigats 4r den kortare d& en doridppning tagits upp.

(

Baumgartner, lgh 122
Ligenheten dr om 2 rum och kdk, 53 kvm. Fér bilder, se 0115-0143 .

Hyresnéimnden foretar besiktning i fastigheten Stugan 10, Préistgardsgatan 14 1

Sundbyberg. Det antecknas att fastigheten ér byged 1940-49 och ombyggd 2010.

M Persson, lgh 136
Ligenheten dr om 4 rum och kék, 90 kvm. For bilder, se 0145-0187.
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I Persson, lsh 124

Ligenheten dr om 2 rum och kik, 51 kvin. For bilder, se 0188-0214 .

Alrik Hafstrom: Ligenheten beboddes tidigare av Janos Meso, som nu har flyttat.

Den nya hyresgéisten har accepterat den av hyresvirden begiirda hyran.

Allminna niryinmen

For bilder, se 0215-0223.

Sammantifidet, som pagitt mellan 13.00 och 14.35, avslutas. I samrad med parterna
(' bestims métesplats for fortsatt sammantriide med besiktning den 4 september 2013 till
Ringvigen 21 B i Stockholm med bérjan k1. 09.30.

Sammantride med besiktning, 2013-09-04 kI 09.30.

Samling sker utanftr fastigheten Postiljonen 16, Ringviigen 21 B i Stockholm. Vid

besiktningen nérvarar ocksd Erik Norbick, forvaltare hos hyresvirden.
Martin Boglind ger in schema for besikining 4 september, aktbilaga 75.

( Hyresnfimnden féretar besikining i fastigheten Postiljonen 16, adress Ringviigen 21
A-B i Stockholm. Det antecknas att fastigheten &r byggd 1935 och ombyggd 2007,

Moczak/Maznrezyk, Igh 114
Ligenheten dr om 2 rum och kék, 51 kvm. Fér bilder, se 0226-0252.

Aberg/Persson/Tibi, lgh 242
Ligenheten & om 2 ruin och kék, 51 kvm. For bilder, se 0253-0284.,

Allmfinna uirymmen

For bilder, se 0253-0300.
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Hyresnidmnden foretar besikining i fastigheten Klingan 5, adress John Bergs plan 6 i

Stockholm. Det antecknas aft fastigheten dr byggd 1937 och ombyggd 2009.

S Larsson, Igh 104
Ligenheten & om 1 rum och kgk, 41 kvm. For bilder, se 0302-0330.

H-E Nilsson, Igh 105

( Ligenheten & om 1 rum och kik, 33 kvm. For bilder, se 0331-0356.
Allminna nfrvimmen

(' Fér bilder, se 0357-0368.

Alvik Hafstrém: Den av hyresgésterna dberopade fastigheten Ljungen 3 4r enligt
uppgift renoverad varen 2012, det vill séga efter prvningstidpunkten. Detta borde

medftra att den inte kan ligga till grund for jimforelse i detta drende.

Martin Boglind: Det vitsordas att fastigheten renoverats viren 2012. Hyresgéisterna

anser fortsatt att jimforelse kan ske.

Paus,

Sammaniridet Aterupptas. Samling sker vid fastigheten Ljungen 3, med adress
Spelmanshdjden 20 i Sundbyberg. Vid besiktningstillfillet nitvarar ven Kjell
Saderstam som bitrider Martin Boglind samt Erik Norbick, forvaltare hos

hyresvérden.
Hyresndmnden foretar besikining i fastigheten Ljungen 3, med adress

Spelmanshdjden 20 i Sundbyberg. Det antecknas att fastigheten dr byggd 1964 och

renoverad 2012.
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STOCKHOLM 2013-09-02

I & P-E Skavestedt
Ligenheten & om 2 rum och kok, 71 kvin. For bilder, se 0370-0405.

Alminna uirymmen
Fo6r bilder, se 0406-0411.

( Hyresndmnden foretar besikining i fastigheten Utgarden 1, med adress

Tradgardsgatan 14 B i Sundbyberg. Fastigheten &r byggd 1950 och ombyggd 2008.

( Conde
Ligenheten &r om 3 rum och kik, 74 kvm. For bilder, se 0413-0448.

Hyresndmnden foretar besiktning 1 fastigheten Stenbrottet 1, med adress Tallgatan 14
i Sundbyberg. Fastigheten byggdes 1953 och halva fastigheten renoverades 2011~
- 2012.

Wernholm
Ligenheten dr om 2 rum och kok, 55 kvm. For bilder, se 0451-0485.

( Hyresndmnden foretar besiktning i fastigheten Muraren 1, med adress Brunnsgatan 4

i Sundbyberg. Fastigheten byggdes 1940 och renoverades 2008.

Lindkvist
L#genheten & om 2 rum och kék, 47 kvm. For bilder, se 0487-0511.

AHminna utrymmen

For bilder, se 0512-0525.

Lindkvist
Ligenheten & om 1 rum och kok, 40 kvm. For bilder, se 0526-0549.
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HYRESNAMNDEN 1 PROTOKOLL 11724-12
STOCKHOLM 2013-09-02

Hyresnamnden foretar besiktning i fastigheten Kassdren 26, med adress Vegagatan 4.

Fastigheten &r byggd 1944, och ombyggd 2003.

Sjdqvist
Ligenheten &r om 2 rum och kék, 47 kv, For bilder, se 0551-0591.

Allméinna utrymmen

For bilder, se 0592-0597.

( Svensson Clara | 7
Légenheten & om 2 rum och kbk, 47 kvin. For bilder, se 0592-0627.

Sammantridet, som pégétt mellan kl. 09.30 och 15.30, avslutas. Det aniecknas att
parterna dtar sig att till hyresndmnden ge in sammanstéillda uppgifter om normhyror

- och &rshyror 1 2011 &rs niva i vart fall avseende de ldgenheter i jimforelsematerialet
som besiktigats. Det antecknas ocksd att parterna férklarar sig ense om att det
bildmaterial (aktbilaga 37 i drende 5816-11) fiéin tidigare besikining inte ska beaktas
vid prévningen i nu aktuella drenden. Hyresviirden har att senast den 18 september
2013 skriftligen inkomma till némnden med kompletterande uppgifter och stutférande

( av talan varefter motparten ges tillfille att skriftligen yitra sig hiréver och slutfora sin

talan, Hyresndmnden kommer sedan att ta stdllning till drendets fortsatta handliiggning.

Oscar Petersson

Protokollet uppvisat 2013-09- Jéﬁ
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320 Stugan 10 . ' ;

. Prasicdrdsgatan 14 Sundbyberg‘ , , Yrkad . Yrkad Inflytinings- Tidigare - & conto
~ Lgh-nr namn ighetyp lvm Bl hyra

el e [datum . hyra hyra :
i - Widerstrérm Mikael S ok 51 B 8312 82 942 428 | 2011-04-01 45783 72788
424 Meso Janps B 2ok 51 B g2 g2 942 1425 12011-04-01 48784 T2TE6
182 Sdderman Gunilla A430816-1720 2ok 51 B o123 82 942 425 | 20711-04-01 48880 72756
134 Keuth Lo Andreas 7808285314 2rok 51 B 8912 82242 j428 | 2001-04-01 48784 72756
128 Persson Marie BBOB03-3844 4 rok o0 B/OSEg 10731 128778 1475 | 2040404 B0S 108134
146 Karlsson inma '

4rok S0 BIOS/Eg 10731 128778 - 445 20110401 84087 108184

B Bafkurig
- O8= Qppenspls -
Eg= Rum med egen Ingéng
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8 Sronskogen 4 Blags 1

Wyrkogatan 1 Sunedbyberg ' Yrkad  Yrkad ,. _infytinings~  Tidlgare

& conto
Lahenr namp Ichiyp lorm  Balk rellyra by datum hyra

tyre

111 Menizaloanna  500528-2620 21k 84 B 14258 BEE4 7128 2011-04-18 74272 47121

M2 Vesterund Hans % 21k B3 B 1428 84670 7036 2011-D4-18 74272 47121
131  Lindebery Mats =Tk ATok B4 B 1428 88534 © 7128 2011-04-18 Y4272 47124

136 L'rnéfeberg Mats 43‘3329—1'1.59- 1 ok 32 1410 G1851 5129 2011-04-15 52 293 28 995
' B= Balkong
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SVERIGES DOMSTOLAR

Bilaga ;

HUR MAN OVERKLAGAR BESLUT
som meddelats av

( HYRESNAMNDEN eller ARRENDENAMNDEN

Om du vill 6verklaga nimndens beslut ska du sktiva tifl hovsitten. Overklagandet ska
( provas av den hovritt som finns angiven i beslutet. Overklagandet ska skickas eller
Iimnas till den namnd som meddelat beslutet.

6t att hovritten ska kunna ta upp ditt 6vetklagande méiste sktivelsen ha kommit in ll
nimnden inom tre veckor fran beslutets datuin, Sista dagen finns angiven i beslutet.

Ovetklagandet ska innehilla uppgifter om

1. det beslat du &verklagar genom att ange nimndens namn och itendenummer
samt dagen {6r beslutet,

‘2. patternas namn, postadtesset, personnummer eller organisationsnummer sami
telefonnummer,

3. vilken dndring du vill ha av nimndens beslut,
4. varfor nimndens beslut ska dndxas,
5. vilka bevis du vill 4beropa i hovritten och vad som ska visas med vatje bevis.

Om du har skriftlipa bevis som inte getts in ill nimnden tidigate ska dessa ges in till
nidmnden samtidigt med Sverklagandet.

Behéver du fler upplysningar om hur du 6verklagar kan du kontakta ndimnden, Adress
och telefonnummer finns pd forsta sidan av beshutet,
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