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1 FORORD

Renovrikning &r det storsta samhéllsproblemet i Sverige idag. Det har skapat och skapar 16pande ett
omattligt lidande for hundratusentals médnniskor som inte har rad att bo kvar i sina hem. Ordet
renovrakning &dr ett sammansatt ord av renovering och vrakning (eng. renoviction).

"Ndr hyresvdrdar renoverar sa mycket att hyresgdsten inte har rad att flytta tillbaka efterat.”

Sa forklarar forskaren Sara Westin begreppet renovriakning (renoviction pa engelska). Boverket har
undersokt flyttmonster i samband med omfattande upprustningar och konstaterat att 25% av de boende
flyttar i samband med renovering och det dr de ekonomiskt svagast som flyttar i storst utstrackning. I
detta ssmmanhang skulle Sveriges hyresrad och Hyresndmnder spela en viktig roll. Men som sa
manga har konstaterat s& fungerar Hyresnimnderna som allt annat &n en broms pé utvecklingen.

Tanken med denna skrift &r att den ska vara en hyresgistinlaga i ovanstdende hyresndmndsérenden
samt att den ska ut till intresserade lokala hyresgistkollektiv och journalister landet runt.

2 INSTALLNING

Undertecknade yrkar
att Hyresndmnden avslar hyresvirdens samtliga yrkanden.

3 ANGAENDE HYRESVARDENS YRKANDE

Det bestrids att en majoritet har godkidnt de gemensamma delarna. Hyresvérden har att styrka detta.
Hyresvirden bor omgaende redovisa hur en majoritet riknats fram betrdffande de yttre atgiarderna. |
minst ett fall sa har Hyresvarden underlétit att registrera ett icke-godkédnnande vilket gjordes forst efter
att det pamints om detta. Detta pa grund av “forbiseende” enligt hyresvardens ombud Sarah Juhnell
(mejl 2021-09-01, bilaga 1). Detta tyder pa att hyresviarden har misskott hanteringen av blanketterna
och det kan darfor inte godtas att mer &n 50 procent har svarat och godként dtgirderna i de
gemensamma delarna.



4 SARSKILT TILL HYRESNAMNDEN ANGAENDE HYRESNAMNDENS LEGITIMITET

1916 inrdttades de forsta hyresndmnderna i Sverige. De etablerades i kommunal regi och

deras uppgift var att medla i hyrestvister. Initiativet kom frén en statlig bostadskommitté och

var tdnkt som en av manga Iosningar pa den svéra bostadssituationen i kdlvattnet av forsta
vérldskriget. Ett viktigt syfte med hyresndmnderna har sedan de inférdes varit att fungera som ett
skydd for hyresgéster mot hyresvérdarnas godtycke.

4.1 Partiska hyresnimnder till hyresviardarnas forsvar

RF 1 kap 9 §: “Domstolar samt forvaltningsmyndigheter och andra som fullgor offentliga
forvaltningsuppgifter ska i sin verksamhet beakta allas likhet infor lagen samt iaktta saklighet och
opartiskhet. Lag (2010:1408)”. (var fetstil)

Hyresndmndernas praxis visar att de 1 hog grad partiska till fastighetsdgarnas formén. Det ar ur
hyresgéstperspektivet en akut uppgift att fa till omfattande fordndringar. En relevant fragestillning blir
om inte hyresndmnderna bor uppldsas i sin nuvarande form. Forskare har i nyutgivet verk granskat
hyresndmndernas verksamhet varvid de konstaterar:

“Det dr uppenbart att fastighetsdgarnas ekonomiska intressen beaktas pd flera sdtt och ges en storre
tyngd medan hyresgdsternas ekonomiska intressen hamnar i skymundan och ignoreras. Att
fastighetsigarnas intressen beaktas pd det hir sittet och ir normen betyder enligt oss att
bedomningarna blir partiska ... . Dessutom har det i de drenden som vi studerat inte diskuterats eller
forklarats vad fastighetsekonomisk forvaltning egentligen betyder, det dr bara ndgot som tas for givet i
hyresndmndens och hovrdttens avvdgningar och okritiskt anvinds som ett skdl till att ge godkdnnande
till standardhdjande renoveringar. ...

Vi har diskuterat att hyresndmndens beslut vid godkdnnande av forbdttringsarbeten kan upplevas som
godtyckliga och onyanserade eftersom det som ndmnden ska ta stdillning till dr termer som
“beaktansvirt” och “oskdligt”. Ddrmed handlar det om bedomningsfrdagor. Att ndimnden sedan loser
det problemet genom att hiinvisa till den egna praxisen och inte till lagstiftarens intentioner eller till
de forarbeten som tagits fram i fragan fdr inte bedomningarna att framstd som mer rigorosa, utan
tvéirtom. ™" (vér fetstil)

4.2 Hyresnimndens sitter domstolspraxis fore lagstiftarens intentioner

For att kunna agera partiskt fullt ut sa har hyresndmnderna lagt storre vikt vid sin egen praxis dn
lagstiftarens intentioner sdsom den uttrycks i forarbetena.? Detta strider mot den allmént accepterade
rittskdlleordningen i Sverige enligt vilka réttskdllorna rangordnas pa foljande sétt:

1. Forfattningar (lagar med mera)

2. Forarbeten (till exempel propositioner)
3. Réttspraxis (prejudikat)

4. Doktrin (juridisk litteratur)

! Den orittvisa rittvisan : en rittspraxis som renovriker av Dominika V Polanska, Hikan Axén, 2021-10-01
? Den orittvisa rittvisan : en rittspraxis som renovriker av Dominika V Polanska, Hikan Axén, 2021-10-01



Steg ett som skulle ha gett domstolarna vigledning till hur tolkningen av lagen kan goras bortses ifran
och istéllet hdnvisas det till rddande praxis. Hyresrdden uppfattar av ideologiska skél dganderitten som
“helig” och man vill inte inskrinka dgarnas vinstmaximeringsstrivanden till hyresgisternas forsvar’.
Resultatet dr ett ideologiskt motiverad avvigning till fordel for fastighetsdgarna.

Regelverket har vid flera tillfdllen &ndrats for att stirka hyresgisternas stéllning vid renoveringar
vilket hyresndmnderna inte tagit notis om. Av utfallet i avgdrandena att doma nér det géller
forbattringsarbeten s har Hyresndmnden i Stockholm dverhuvudtaget inte har tagit till sig
intentionerna i forarbetena till 2002 ars lagidndring och de beslut som fattats vid godkdnnande av
forbattringsarbeten ddrmed har haft ett skevt utfall och inte f6ljt lagstiftarens intentioner.

4.3 Hyresnimnden i Stockholm sticker ut pa ett negativt séitt

Av alla Hyresndmnder i Sverige sticker Hyresndmnden i Stockholm ut pa ett negativt sitt. Vid en
genomgang av samtliga avslutade drenden (2019-2021) som géller “Godkinnande av
forbattringsarbeten” de senaste dren har Hyresndmnden i Stockholm i nédra nog samtliga fall kommit
fram till slutsatser som ér till hyresvérdarnas fordel (se lista i slutet av detta dokument).

Ett exempel. Hyresrdd i Hyresndmnden i Stockholm avstyrker forslag for forstérk stidllning for
hyresgéster vid renoveringar:

“Kapitel 4 —Hyresgdstinflytande vid forbdttrings-och dndringsarbete. Eftersom utgdngspunkten for
utredningen har varit att ge hyresgdsterna mer inflytande har det ocksd konstaterats att praxis kan
komma att dndras. Hyresndmnden anser dock att de foreslagna forfattningsdndringarna dr oklara och
kommer att medfora betydande tillimpningssvarigheter. Forslagen i denna del bor dirfor inte liggas
till grund for lagstiftning. * (vér fetstil)

Hyresndmnden i Stockholm betonar sérskilt att hyresviardarnas intressen alltid méste fa viga over:

“Hyresndmnden i Stockholm har ansett att en ombyggnad eller renovering som motiveras av objektiva
och seriosa fastighetsekonomiska overviganden alltid mdste fi viga over individuella och
subjektiva krav fran hyresgiistens sida. Liknande synpunkter har framforts av bl.a. Svenska
Kommunforbundet, SABO och Sveriges Fastighetscgareforbund.” (vér fetstil)

En granskning av de fa hyresrad som finns i Stockholm visar att de i nagot fall under lang tid arbetat
som radgivare at Fastighetségarna.

4.4 Var tredje tvingas flytta
Hyresndmndens partiskhet far mycket allvarliga samhélleliga konsekvenser. En stor del av

befolkningen tvingas lamna de bostidder dir de ofta har bott hela sina liv. Hyresgéstféreningen har i
rapporten “‘Var tredje kan tvingas flytta — En rapport om effekterna av hyreshéjningar i samband med

3 Den orittvisa rittvisan : en rittspraxis som renovriker av Dominika V Polanska, Hikan Axén, 2021-10-01
* https://docplayer.se/106581080-Starkt-stallning-for-hyresgaster-betankande-av-
hyresgastutredningen.html

> Regeringens proposition 1996/97:30, s 73



standardhojande dtgdrder i Goteborg” bedomt riskerna for att ett hushéll tvingas flytta pa grund av
standardhdjande atgérder. Undersokningen omfattade 23 000 hushéll med drygt 51 000 personer
boende i hyresfastigheter som star infor ombyggnad de nidrmaste &ren. En risk att tvingas flytta finns,
enligt den definition som anvands, om hushallets inkomst understiger Statistiska centralbyrans norm
for skilig levnadsniva, nir hyran ar betald.

4.5 Effekterna av bristfillig processforing

Till viss del kan de negativa utfallen i Hyresndmnden troligen hénforas till bristfallig processforing. I
nagra fall har hyresvirdens yrkanden till stora delar medgivits. I andra fall har det varken &beropats
nagra omstidndigheter eller nigon bevisning av betydelse som rent juridiskt kan grunda ett utfall till
hyresgésternas fordel. Det finns en forestdllning bland hyresgéster och ombud att hyresgésternas ar
“chansldsa® i Hyresnimnden. Hovrittsmalet i Solna 2000-04-28, OH 1788-99-79 visar att det ir eller
inte alltid har varit helt omdjligt. I det fallet hade hyresgisterna yrkat en besiktning av ligenheterna
som genomfordes av rittens ledamoter.

5 RATTSLIG UTGANGSPUNKT

12 kapitlet jordabalken

18 d § En fastighetségare far endast under de forutséttningar som anges i andra stycket

1. utfora sddana standardhéjande atgarder pa fastigheten som har en inte obetydlig inverkan
pa en bostadsligenhets bruksvirde, eller

2. utfora atgirder som medfor en inte ovésentlig dndring av en bostadsldagenhet eller av de
gemensamma delarna av fastigheten.
For att sddana atgérder skall fa vidtas krévs det att de har godkiints av de berorda
bostadshyresgésterna eller att hyresnimnden har ldmnat tillstand till atgérderna. ... (vér fetstil)

18 £ § En ansokan ... skall bifallas, om hyresvirden har ett beaktansvirt intresse av att atgdrden
genomfors och det inte ér oskiligt mot hyresgisten att den genomfors.

Vid prévningen av om det dr oskéligt mot hyresgésten att atgdrden genomfors skall hyresvirdens
intresse av att atgdarden genomfors vigas mot de skilda intressen som hyresgéster i allméinhet
kan antas ha av att tgéirden inte vidtas. Om det finns sérskilda skél, far &ven omsténdigheter som
hénfor sig endast till den enskilde hyresgésten beaktas. (var fetstil)

6 RATTSLIG ARGUMENTATION SOM VANLIGEN ANFORS AV HYRESNAMNDER
OCH HOVRATT

Argument 1. Hyresndmnderna klistrar ofta in nedanstaende stycke i beslutsmotiveringen:
“Resulterar datgdrderna i en upprustning som inte gdr ldngre dn att ldgenheterna far en sadan
standard som hyresgdster normalt forvdntar sig av en modern ldgenhet, far hyresvirden anses ha ett

beaktansvdrt intresse av att dtgdrderna genomfors (jfr prop. 1996/97:30 s. 74).”

Ovanstdende &r tendentids “sammanfattning” nedanstaende stycke ur prop. 1996/97:30 s. 74:

% https://www.hemhyra.se/nyheter/svart-att-slippa-hyreschock-vid-renovering/



“En av de faktorer som mdste beaktas vid denna skdlighetsbedomning dr hur starkt hyresvirdens
intresse av att fd utfora dtgdrden objektivt sett dr. Om hyresvirdens begdran beror pd att han
efterstrdvar en standard i fastigheten som kan anses motiverad av boendehdnsyn torde detta som
regel vara en utslagsgivande omstindighet i bedomningen. En hyresgdst bor ndmligen inte med
framgang kunna motsdtta sig att hans ldgenhet rustas upp till en sddan standard som hyresgister
normalt forvintar sig av en modern ligenhet. Motsvarande gdller betrdffande de gemensamma
delarna av fastigheten. En hyresvdrd bor inte hindras fran att upprdtthdlla en god boendestandard i
sitt hus.” (var fetstil).

Hyresndmnderna hénvisar vanligen till Argument 1 som om det bor vara utslagsgivande trots att
lagstiftaren varit tydlig med att det bara 4r en av flera faktorer av vikt som ska beaktas. Vad
hyresgister i allménhet forvéntar sig av en modern ldgenhet ar knappast att varje del av ldgenhet ar i
nyskick och att allt &r av senaste modell pa marknaden utan att den fasta inredningen ar
funktionsduglig och att det finns kyl, frys, badrum och toalett och att den uppfyller svensk
bostadsstandard (BBR). Langre 4n sé stracker sig knappast “den allmidnna” hyresgéstens forvantning
pa en lagenhet i dagens Sverige. Hyresraden har inte att utgé fran sin egen socialgrupps hogt stéllda
forvintningar pa en modern ldgenhet. Hovritten har t.ex. OH 1730-15 utgétt frin ovanstiende
tendentidsa “sammanfattning” och detta uppfattas i Hyresndmnderna, av allt att doma, vanligen som
en praxis som Hyresndmnderna har att utga ifran.

6.1 Vad ir en “modern” ligenhet?

Hyresndmnden ska utga fran Boverkets riktlinjer for svensk bostadsstandard (BBR) nir det géller
beddmningen av vad som &r en “modern ldgenhet”. En hyresgést “i allminhet” har knappast att
forvinta sig nagot annat &n vad som foljer av Boverkets riktlinjer. Hyresndmnden hart inte att “hitta
pad” vad en “modern ldgenhet” dr utan bor rimligen utgé fran branschpraxis vilken uttrycks i BBR
bilaga 2.

“3:22 Allmdnt om utformning av bostdder
Bostdder ska dimensioneras och disponeras med hdnsyn till sin langsiktiga anvdindning.
Bostéiderna ska ocksd inredas och utrustas med hinsyn till sin langsiktiga anvéndning.
1 bostaden ska finnas
a) minst ett rum for personhygien,
b) inredning och utrustning for personhygien,
¢) rum eller avskiljbar del av rum for daglig samvaro,
d) rum eller avskiljbar del av rum for somn och vila,
e) rum eller avskiljbar del av rum for matlagning,
f) inredning och utrustning for matlagning,
g) utrymme for maltider i eller i ndrheten av rum for matlagning,
h) entréutrymme med plats for ytterklider m.m.,
i) utrymme for att tvitta och torka tvditt maskinellt om gemensam tvdittstuga saknas,
J) utrymmen for forvaring, och
k) inrvedning for forvaring.
Avskiljbar del av rum ska ha fonster mot det fria. Avskiljbar del av rum ska ocksa utformas sd att den
med bibehdllen funktion kan avskiljas med viggar fran resten av rummet. (BFS 2016:6).”

I BBR finns regler om tillgénglighet, bostadsutformning, rumshéjd och driftutrymmen och regler for
hur byggnader ska utformas. Bostadsutformning 4r vad som ska finnas i en bostad, exempelvis rum



for personhygien, daglig samvaro, sémn och vila samt kok. Rumshéjd anger vilken minsta rumshdjd
som giller for olika typer av rum. Hygien, hélsa och milj6 beskriver hur byggnaden ska utformas for
att inte paverka ménniskor negativt. Det innebér krav pa frisk luft, ljus, inomhustemperatur och
tillgang till vatten samt pa byggnadsmaterialen som byggnaden bestar av.

6.2 Hur hyresvirdsintresset far genomslag genom felaktiga hianvisningar och selektiva urval

Argument 2. Ur OH 461-16: “Ekonomiska faktorer pd hyresvirdens sida ska tillmdtas en sérskild
betydelse vid intresseavvdgningen (se prop. 1996/97:30 s. 75 och prop. 2001/02:41 s. 71).

Vad som star i 1996/97:30 s. 75 ar foljande:

“Givetvis mdste ekonomiska faktorer pa hyresvdirdens sida tillmdtas en viss betydelse.” (var fetstil).
En “viss” betydelse dr rent sprakligt ndra nog motsatsen till en “sdrskild” betydelse.

Ur prop. 2001/02:41 s. 71: “Utfallet av avvigningen beror givetvis av forhdllandena i det enskilda
fallet. Det dr dock naturligt att en hyresgdst allmdnt sett inte behéver prestera sd tungt vigande skl
mot en dtgdrd som dr mycket genomgripande eller medfor en avsevdird standardhojning och ddrmed
ocksa en kraftig hyreshéjning. Omvdnt far anses att, om en viss dtgdrd kan utféras utan att
hyresgdsten drabbas av ndgon stérre oldgenhet, det bor krivas starkare skdl fran hyresgdsten for att
dtgdrden inte skall fd utforas. Ekonomiska faktorer pa hyresvdrdens sida madste tillmdtas en sdrskild
betydelse. Om ett beaktande av ett objektivt hyresgdstintresse eller det subjektiva hyresgdstintresset
skulle innebdra en i sammanhanget ovisentlig kostnadsokning for hyresvirden, bor hyresgdsternas
onskemdl ofta tillmétesgds (jfr prop. 1996/97:30s. 75).”

Vad som avses med att “Ekonomiska faktorer pa hyresvirdens sida mdste tillmdtas en sdrskild
betydelse.” foljer av fortsittningen; det handlar om “kostnadsokning for hyresvirden”. Hyresvarden
har rimligen att styrka eventuella pastienden om vésentliga kostnadsokningar. Tanken fran
lagstiftarens sida har knappast varit att en hyresvérds ostyrkta pastdenden om kostnadsdkningar i alla
lagen ska godtas och vara utslagsgivande. I sa fall blir ju gokdnnandeprocessen nira nog meningslos
ur hyresgéstperspektivet.

Argument 3. Ur OH 461-16: “En hyresvird mdste ges mojlighet att bedriva en i ett lingre perspektiv
ekonomiskt rimlig fastighetsforvaltning (se prop. 1996/97:30 s. 74 och prop. 2001/02:41 s. 26).”

Hovritten hanvisar till prop. 1996/97:30 s. 74. Med tanke pé innehéllet i sidan 74 sa kan formoda att
hovrétten syftar nigon av nedanstaende skrivningar:

“En av de faktorer som madste beaktas vid denna skilighetsbedomning dr hur starkt hyresvirdens
intresse av att fd utfora dtgdrden objektivt sett dr. Om hyresvirdens begdran beror pd att han
efterstrdvar en standard i fastigheten som kan anses motiverad av boendehdnsyn torde detta som
regel vara en utslagsgivande omstdindighet i bedomningen. En hyresgdst bor nimligen inte med
framgang kunna motsdtta sig att hans ldgenhet rustas upp till en sadan standard som hyresgdster
normalt forvintar sig av en modem ldgenhet. Motsvarande gdller betrdffande de gemensamma
delarna av fastigheten. En hyresvdrd bor inte hindras fran att upprdtthdlla en god boendestandard i
sitt hus. Det kan dven forekomma att en dtgdrd som beror flera enskilda ligenheter har godkdnts av
ett flertal hyresgdster, medan ett fatal motsdtter sig den. Fastighetsekonomiska eller praktiska
overviganden kan da motivera att atgdarden genomfors i alla ldgenheter, dvs. dven i de ligenheter ddr



>

hyresgdsterna motsdtter sig dtgdrden.’

Om en hyresvird t.ex. vill ordna med dusch i alla ligenheter’” dir det saknas &r sannolikt en typ av
forandring (standard enligt BBR) som lagstiftaren syftar pa. Detta dr en standard som hyresgéster
normalt forvéntar sig men knappast nyskick och senaste modell av allt i ligenheten. Hyresndmnden
ska forst viga in om den standard som hyresvirden efterstravar ar hogre &n vad hyresgéster i
allménhet efterfragar. Om den é&r det bor hyresvérdens “Fastighetsekonomiska eller praktiska
overviganden” inte spela nagon roll 6verhuvudtaget eftersom ett fastighetsekonomiskt eller praktiskt
overvigande som syftar till en “lyxrenovering” inte dr ndgot som Hyresndmnden ska ha ta hansyn till.
Lagg for ovrigt marke till att det star “kan "motivera att “dtgdrden genomfors i alla ldgenheter”. Det
stér inte att den “ska” motivera att den genomfors i alla lagenheter. Det gar sjélvfallet alldeles utmérkt
att ha olika standard i ldgenheterna. Detta sker vanligen genom att hyresvarden erbjuder olika
“renoveringsnivaer” vilket har skett i forevarande fall (bilaga 3). Ett pastdende fran hyresvirden
betriffande en 6nskan att fa till en enhetlig standard kan inte tillméitas ndgon betydelse om
hyresvéarden erbjuder hyresgisterna skiftande standard.

Hovritten hinvisar i malet OH 461-16 ven till prop. 2001/02:41 s. 26 (se ovan). Med tanke pa
innehallet i sidan 26 sa kan formoda att hovritten syftar ndgon av nedanstaende skrivningar:

“En bestdmmelse om hyresgdstinflytande som pd detta sdtt viger hyresvirdens intressen mot skilda
slag av vanligt forekommande hyresgdstintressen leder till att den nuvarande fokuseringen pd modern
nybyggnadsstandard minskar. Hyresgdsternas mojligheter att fd framgadng vid en provning i
hyresndmnden kommer ddrmed att oka. Samtidigt kommer en bestimmelse som anknyter till allmdnt
[forekommande hyresgdstintressen inte att forhindra ombyggnadsdtgdrder som framstdar som
angeldgna ur framtida hyresgdsters perspektiv. Hyresvdrdarna kommer ocksd att ha rimliga
forutsdtiningar att bedriva en i ett ldngre perspektiv bra fastighetsforvaltning. Forutsdttningarna att
forutse hur en viss planerad ombyggnadsdtgdrd kommer att bedomas kommer ocksd att vara

’

forhdllandevis goda, eftersom bedémningen kommer att utgd frdan objektiva kriterier.’

Det ar ovanstaende stycke som péstas vara stod for pastaendet att: “En hyresvird madste ges majlighet
att bedriva en i ett ldngre perspektiv ekonomiskt rimlig fastighetsforvaltming . Lagstiftarens tanke var
att hyresgésternas mojligheter att na framgang skulle 6ka och hyresvirdarna inte skulle f& orimliga
forhallanden. Ur detta tillskapar hovritten en argumentation om hyresvérdens ekonomiska intressen
som ges avgorande betydelse. En mer tendentios argumentationsteknik far man leta efter.

7 RATTSLIGA ARGUMENT SOM HYRESNAMNDERNA VANLIGEN
INTE LAGGER VIKT VID

“Hyresndmnden bor, som ovan har ndmnts, gora en avvdgning av de skdl som anfors for och emot den
dtgdrd som det dr fraga om. Enligt regeringens mening bor det, om den dtgdrd som hyresvdrden vill
utfora dr mycket genomgripande eller medfor en avseviird standardhéjning, allmdnt sett kriivas
mindre tungt viigande skil fran hyresgisten for att ansokan skall limnas utan bifall.” (jfr prop.
1996/97:30 s. 75).

7 https://www.mitti.se/nyheter/strid-for-sista-gemensamma-duscharna-pa-soder/
repufd!zIZ80GNDi1U3C8CVR&iaTlg/
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De atgirder som hyresvirden vill utfora 4r mycket genomgripande och medfor en avsevird
standardhdjning. Det méste i forevarande fall krdvas mindre tungt vigande skél fran hyresgésterna for
att ansokan skall ldmnas utan bifall i férevarande fall.

I propositionen fran 2001 (Prop. 2001/02:41) utvidgades det objektiva hyresgéstintresset vid
renoveringar till att utdver modern standard dven inkludera ekonomiska intressen, det vill sdga
hyresgéstens boendekostnad, och intresset att behalla dldre men funktionell inredning. Har finns ocksa
ett forsok till en battre definition av vad de objektiva intressena dr. Anvindandet av formuleringen ”de
skilda intressen” istillet for “det intresse” skulle pa ett tydligare sétt spegla att hyresgisternas
objektiva intresse handlade om varierande 6nskemal:

“Enligt den lydelse som styckets forsta mening nu foreslds fa skall hyresvirdens intresse vigas mot de
skilda intressen som hyresgdster i allmdnhet kan antas ha av att dtgdrden inte vidtas. Dessa
“objektiva hyresgdstintressen” kan vara av olika slag. Ett sddant hyresgdstintresse dr intresset av att
dstadkomma eller vidmakthdlla en modern boendestandard. Ett annat relevant hyresgdstintresse
kan vara att bibehdlla en ildre men fortfarande vil fungerande inredning. Ytterligare ett relevant
intresse iir intresset av att hyresgisternas boendekostnader inte blir opikallat higa. Aven andra
hyresgiistintressen (r relevanta, sd linge det dr fraga om intressen dr av det slag som hyresgiister i
allmiinhet har. Hdri ligger att intresset skall motsvara allmdnt forekommande énskemdl bland
hyresgdster. Det dr inte nédvdandigt att det dr fraga om ett intresse som flertalet hyresgdster har utan
det rdicker att intresset finns bland breda grupper av hyresgdster (kursivering i originaltexten, Prop.
2001/02:41, s. 69-70).” (var fetstil).

8 HYRESVARDENS TIDIGARE ANSOKNINGAR OM GODKANNANDE AV
FORBATTRINGSARBETEN

Hyresvérden de senaste tio dren i fyra fall ansokt om godkénnande av forbéttringsarbeten hos
Hyresndmnden.

8.1 Spelmanshdjden
I Hyresndmndens édrende 2774-11 ansokte hyresvirden om godkdnnande av arbeten pa
Spelmanshéjden. Hyresgisterna foretradda av Hyresgastforeningens ombud medgav ca 30 dndringar

utom kdken. Hyresvirden pastod:

“Hyresvdrden mdste bland annat byta de horisontella rorven ddr kall- och varmvatten gar till badrum
och kok. Avloppsroren ska istdllet ga ‘raka spdret’ under delar av skapinredningen mot vad de gér

>

idag och det ska inte finnas ndagra krékar.”.
Ur Hyresndmndens skl for beslutet:

“Vidare onskar hyresvirden sdtta in kyl och frys samt en storre spis, vilket motsvarar en standard som
hyresgdster i allmdnhet forvintar sig av en modem ligenhet.”.

Hyresvérdens begéran om tillstand till tgérder bifolls.
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8.2 Gotgatan

I Hyresndmndens drende 1830-16 sa bestred hyresgisterna vissa dtgarder och medgav andra.
Hyresgisterna hade ombud fran Hyresgéstforeningen.

“Kortfattat kan sdgas att ndagra hyresgdster har bestritt atgdrder i kék och badrum, exempelvis att de
onskar behdlla kéksinredningen. ... Hyresgdsterna har vidare motsatt sig dtgdrderna under
dberopande av att de har s.k. valfritt ldgenhetsunderhall.”

Hyresndmndens beslut 6verklagades till hovritten (OH 10691-16):

“Hovrdtten finner att utredning ger stod for att i vart fall koksinredningen i ndgra ldgenheter dr i
sddant skick att det utgor ett objektivt hyresgdstsintresse att fa behdlla inredningen. Detta intresse ska
vdgas mot hyresvdrdens intresse av att genomfora datgdarderna.”

Hovritten har dérefter kopierat in en standardtext om att det “ankommer pd hyresvirden” att ensidigt
gora alla “tekniska och fastighetsekonomiska” bedomningar.

“Ett sdrskilt skdl for att inte tillata hyresvdrden att genomfora begdrd dtgdrd och som hdnfor sig till
den enskilde hyresgdsten kan vara att hyresgdsten efter tillstand av hyresvdrden nyligen har satt in
och bekostat fast inredning, som kommer att forstoras, om den av hyresvdrden begdrda dtgdrden
utfors (prop. 1996/97:30 s. 75). Av utredningen framgdr inte vad hyresvillkoret om valfritt
ligenhetsunderhall omfattar. [ den mdn hyresgdsterna har vidtagit underhdllsatgdrder som
hyresvdrden nu kommer att genomfora, dr det hovrdttens bedomning att hyresgdsterna inte forsdtts i
en samre situation.” (var fetstil).

Hovritten avslutade: “Vid en samlad bedomning finner hovrdtten att de av hyresvirden begdrda

’

dtgdrderna inte dr oskdiliga mot hyresgdsterna. Overklagandena ska ddirfor avslds.’

8.3 Hogklintavigen

I Hyresndmndens érende 5081-19 och 5086-19 agerade hyresgéster utan ombud. En hyresgést
anforde:

“Hyresvirden skulle till exempel kunna anvinda sig av relining. Ddrtill ifragasdtter han behovet av
att byta klinker pa golv och kakel pd vigg upp till tak.”

Hyresvirden péstod:
“Problemet med fastigheten dr att stammarna dr dadliga och dessa ndr man inte med relining.”
Hyresndmnden har dérefter kopierat in standardtexten om att det “ankommer pd hyresvdirden” att

ensidigt gora alla “tekniska och fastighetsekonomiska” bedomningar.

“Hyresvardens yrkande ska dérfor bifallas.”
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8.4 Pjiasbacken

I Hyresndmndens drende 6078-19, 6091-19 och 9068-19 agerade hyresgéster utan ombud.
Hyresgésterna anforde en rad olika personliga uppfattningar och hade ingen sirskild gemensam linje.

“Skdl att frangd hyresvirdens bedomning kan dock finnas om det framgar att hyresvirdens val av

metod styrs av andra dn tekniskt och fastighetsekonomiskt rationella skdl (se rdttsfall fran hovrdtterna

RH 2016:62).”

“Hyresvdrdens yrkande ska ddrfor bifallas.”

9 HYRESVARDENS YRKANDE

9.1 Hyresvirden tynger drendet med icke tillstindspliktiga atgiirder

Det kan till en borjan konstateras att ménga av de atgérder som Forvaltaren onskar vidta i ldgenheterna

och som &r upptecknade i1 hyresndmndens protokollsbilaga 1 &r rena underhalls- eller

reparationsatgérder. Detta géller bl.a. elinstallationer. Rena underhélls - eller reparationsatgirder anses
inte som standardhdjande i sig och skall darfor normalt inte ha nagon inverkan pa lagenheternas

bruksvirde och dédrmed inte heller p& hyran. Mindre forbéttringar i samband med byte, sdsom t.ex.

utokning av vigguttag, har endast ha en obetydlig inverkan pa bruksvérdet. Sddana &tgérder &r inte
tillstandspliktiga enligt 12 kap. 18 d §jordabalken (se t.ex. OH 1788-99 och OH 4801-11).

Hyresvérden har yrkat att hyresndmnden lamnar tillstand till att fa utféra nedanstdende arbeten:

Atgirder som hyresvirden yrkar att Hyresnimnden ska ge tillstind till

KOK

S.1 Nytt kok inklusive nya stommar

S.2 Nya vitvaror (spis, kyl/frys)

S.3 Nya eluttag under koksskap

S.4 Ny spiskapa

S.5 Forberedelse for diskmaskin

S.6 Viss fast inredning i koksytan behdver
rivas p.g.a. nytt virmesystem

BADRUM OCH TOALETT

S.7 Nytt badrum inklusive nytt eluttag och
ny belysning, nytt porslin

S.8 Badkar tas bort och ersitts med
duschvigg/skena till duschdraperi

S.9 Ny elektrisk handdukstork

S.10 Nytt badrumsskap

S.11 Ny vattenledning till tvdttmaskin samt
avloppsanslutning med vattenlés dér det ar
mojligt

S.12 Installation av nytt eluttag for
tvattmaskin dar det dr mojligt

S.13 Ny toalettpappershéllare

EL OCH TELE

S.14 Ny dragning av el och fiber fram till
lagenhetens elcentral, nytt kombiskap samt
ett nytt fiberuttag i vardagsrummet

S.15 Fast telefoni/kopparnit ersitts med
fast telefoni/fiber

ELEMENT, VENTILATION OCH VATTEN

S.16 Nya radiatorer/element inklusive nya
ledningar

S.17 Nya ventilationsdon

S.18 Nya ventilationskanaler i lagenheter
kan forekomma
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S.19 Tradlos givare for att méta S.20 Installation av givare for individuell
lagenhetens temperatur matning av kall- och varmvatten

FONSTERBANKAR, BALKONG OCH DORRAR

S.21 Nya fonsterbankar S.22 Renovering av balkong samt nytt S.23 Befintliga sikerhetsdorrar som
eluttag uppfyller dagens krav kompletteras med
nyckeltub om det saknas

S.24 Befintliga sikerhetsdorrar som inte S.25 Brevinkast i befintliga siakerhetsdorrar
uppfyller dagens krav ersitts med nya sdtts igen. Ersitts av postboxar i entre for
att underlétta postutdelning.

10 AVVAGNINGEN MELLAN HYRESVARDENS OCH HYRESGASTERNAS INTRESSEN

10.1 Hyresvérdens val av metod for att genomfora renoveringen syftar enbart till att hoja
ligenheternas bruksvirde

Hyresvérdens val att gora en “totalrenovering” istéllet for en miljovénlig och for hyresgésterna
gynnsam varsam renovering ir enbart att hoja bostadsldgenheternas bruksviarde. Men en
totalrenovering avses vanligen fullstindig renovering av boytan enligt svensk byggstandard. Med
boyta menas badrum, kok, sovrum och alla andra de ytor som brukas som bostad.

Hyresvirdens bedomning om hur ett stambyte godtas ofta av Hyresndmnden. Men om den metod som
hyresvérden har valt t.ex. styrs av andra faktorer &n tekniskt och fastighetsekonomiskt rationella skal
kan enligt praxis (OH 4801-11 och RH 2016:62) finnas anledning att frangd den bedémningen.

Som exempel pé situationer dér det kan finnas skél att fringa hyresvérdens beddmning har angetts att
koksinredningen #r i ett gott skick (se Svea hovritts beslut den 22 juni 2005 i mél nr OH 9321-03 och
Svea hovritts beslut den 21 oktober 2013 i mal nr OH 592-13). Om hyresgisten kan visa att stambytet
skulle kunna ske pé ett ekonomiskt och tekniskt forsvarbart sitt med bevarande av den befintliga
inredningen — genom anvindandet av den metod som hyresvérden har valt eller en alternativ metod —
leder det faktum att ett stambyte ska genomforas inte automatiskt till att hyresvirden ska ges tillstand
att byta ut inredningen (jfr RH 2000:32).

Hyresvérden har i forevarande fall inte ett beréttigat intresse av att byta ut inredningen och i
intresseavvégningen mellan hyresvérdens intresse och hyresgésternas intresse av att bevara inredning i
lagenheterna maste hyresgésternas intresse viaga dver.

10.2 Hyrevirdens val av metod styrs av andra faktorer in tekniskt och fastighetsekonomiskt
rationella skal

Eftersom det enligt hyressattningssystemet endast ar standardhéjande atgérder som ger rétt till
hyreshoéjningar har fastighetségare starka ekonomiska incitament att renovera till
nyproduktionsstandard. Detta, tillsammans med att hyresgésternas inflytande 6ver renoveringar &r
begrinsat, okar risken for renovering som de boende inte efterfragar och dirav foljande kraftiga
hyreshdjningar. Sé kallade 6verrenoveringar ar “inte forenligt med riksdagens mdl for

bostadsmarknader, att utbudet ska méta efterfragan och de behov som finns .

§ https://www.regeringen.se/4a4125/contentassets/8a071eed075445ed84a60788a66167de/
riksrevisionens-rapport-om-stod-till-renovering-och-energieffektivisering-skr.-20192071.pdf
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10.3 Hyresgister i allméinhet har intresse av en varsam renovering istillet for totalrenovering

En varsam renovering som inte hdjer bostadsldgenheternas bruksvérde ar ur det allminna
hyresgéstperspektivet att foredra ur flera aspekter och helt 6verlagsen hyresviardens modell for
totalrenovering.

Stig Robertsson beskriver’ varsamhet vid dndringar i den byggda miljon som ett forhallningsséitt med
malet att "...bevara det karaktdiristiska och virdefulla i den befintliga miljon, och att samtidigt
ta hénsyn till de ménniskor som brukar den.”(s. 59). Andringar av byggnader ska utforas med
utgdngspunkt i de viarden och karaktirsdrag som kdnnetecknar den. Om maélet med dndringarna ar att
tillgodose nya funktionskrav ska det goras genom att utnyttja den potential som byggnaden redan
besitter, och befintliga byggnadsdelar far hellre rustas upp &n bytas ut mot nya i den mén det &r
mojligt. Byggnadsdelar ska saledes inte bytas ut enbart for att det &r mest l16nsamt eller minst
arbetskrdvande pa kort sikt (Robertsson, 2002, s. 60).

Den tekniska utvecklingen medfor att det finns ett médnga metoder for att genomfora renoveringar
varsamt och stegvis.

“Det gar att genomfora en stegvis renovering pad ett flertal teknikomrdden, exempelvis av rér, badrum,
fonsterbyten. Utvecklingen av relining i olika typer av rér och kanaler har inneburit en stor
fordndring i och med att dtgdrder for renovering kan géras i stort sett utan att riva i stommar och
schakt, dven i fall dd ror och kanaler dr ingjutna. Bdde resultat av experiment i detta projekt och

insamlade erfarenheter visar att relining dr ett koncept som nu dr i stark utveckling och som kommit
for att stanna. “"’

Enligt Svenska Bostiders modell for varsam renovering'' sa vardar hyresvirden bostadshusen och
reparerar istdllet for att byta ut och slinga bort. Hyresvérden véntar inte tills ett hus har stora
renoveringsbehov utan utfér mindre 16pande underhall. Istdllet for att hyresvérden “ska bestimma allt
bjuder hyresvdrden in hyresgdsterna till att bestimma mer”. Istillet for att evakuera ser hyresvirden
till att hyresgisterna kan bo kvar under renoveringen. Varsam renovering gors vanligen med relining
istéllet for att roren byts ut.

En omfattande undersokning av genomford relining gjordes redan 2011'? av Fastighetséigarna m.fl.:

“Den viktigaste slutsatsen av intervjuundersokningen dr att velining har fungerat tillfredsstillande i
de flesta fall ... Bland dessa 300 relinade fastigheter har det framkommit ett bekrdftat fall dir
reliningen blev ett misslyckande ... Relining har forekommit i Sverige i cirka 20 ar (2011 var anm.).

Hittills har det inte sdikert framkommit att nagon utford relining har slutat fungera pa grund av
dlder.”.

En undersokning av vattenledningarna har gjorts varvid foljande slutsats drogs (bilaga 4):

? Robertsson, S. (2002). Fem pelare -en vigledning for god byggnadsvard.Stockholm: Riksantikvarieimbetets
forlag

19 http://kth.diva-portal.org/smash/get/diva2:1465431/FULLTEXTO1.pdf

! https://www.svenskabostader.se/hyresgast/renovering/

12 http://brif.se/wp-content/uploads/2020/06/reliningrapport-sabo.pdf
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“Samlad information tyder pd att en relining av fastighetens spillvattenledningar dr genomférbar.’
En varsam renovering dr avsevéart mycket billigare for hyresviarden och innebaér stora besparingar.

“Om ett beaktande av ett objektivt hyresgdstintresse eller det subjektiva hyresgdstintresset skulle
innebdra en i sammanhanget ovdisentlig kostnadsokning for hyresvirden, bor hyresgdsternas
onskemadl ofta tillmotesgds” (jfr prop. 1996/97:30 s. 75)

10.4 Uppgivna skil for en “totalrenovering”

10.4.1 Tekniska installationer och avloppstammar

Ur aktbilaga 1: “De tekniska installationerna i husen dr fordldrade och i daligt skick och

’

avloppstammarna ldcker och i stort behov av utbyte.’

Det bestrids att de tekniska installationerna &r i daligt skick. Det 4r oklart vad hyresvéirden avser med
“de tekniska installationerna”. Med tekniska installationer avses vanligen byggnadstekniska
installationer som kréver elenergi sdsom ventilation, fast installerad belysning och elvirme. Det
behdvs ett klargorande vad som avses med “tekniska installationer”.

Det bestrids dven att “avioppstammarna ldcker” (se bilaga 4). Vid en undersokning har det inte
framkommit nagot som tyder pa att “avioppstammarna léicker”.

Enligt en undersékning genomford av KRI Relining & Rérinspektion AB den 9 september 2021
visade att det inte finns lickage. Roren &r didremot i behov av relining (se bilaga 4) vilket kan goras
till en lag kostnad utan “totalrenovering”.

104.2 Atgéirderna i gemensamma delar saknar relevans i detta drende

Ur aktbilaga 1: “Dessutom medfor Trafikverkets byggande av ny jdrnvdg att tdgen kommer passera
ndrmare fastigheten dn vad som dr fallet i dag, vilket medfor 6kat behov av ljudisolerande dtgdrder i

’

fasad, fonster och balkonger.’
De yttre atgarderna omfattas inte av ansokan och saknar helt relevans i detta drende och kan inte vara
en grund for ans6kan om forbéttringsatgirder inomhus. Upplysningsvis sé kan det dock ndmnas att
Trafikverket finansierar stora delar av de yttre atgdrderna i gemensamma delar och att fasaden
egentligen inte kommer att renoveras. Vad som kommer att goras ér att ljudisolerande plattor kommer
att fastas utanpa den fasaden. Ljudisolerade fonster som bekostas av Trafikverket kommer séttas in
under varen 2022 och fasaden kommer ljudisoleras under samma tid.

10.5 Att behilla gammal men viil fungerande utrustning ér ett objektivt hyresgéstintresse
Hyresgésterna motsétter sig samtliga atgirder eftersom de har en édldre men vil fungerande inredning.

Ur SOU 2017:33 Stérkt stéllning for hyresgéster:

“Ett objektivt hyresgdstintresse kan vara av olika slag. Det behdver inte vara fraga om ett intresse
som flertalet hyresgdster har. Det ricker att intresset finns bland breda grupper av hyresgdster. Det
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kan t.ex. handla om en vilja att dstadkomma eller behdlla en modern boendestandard eller att behdlla
en dldre men fortfarande vil fungerande inredning. Intresset att undvika att boendekostnaderna blir
opdkallat hoga dr ett annat exempel.”

10.6 Hyresvirden har avtalat bort “ritten” till ett jimt underhéllsintervall genom
Overenskommelse rorande ligenhetsunderhall

Hyresvérden vill bade “ha kakan och dta den”. Genom ett for hyresgésterna osedvanligt ofordelaktigt
avtal (bilaga 5) om att hyresgésterna sjilva ska fa “bestdmma over underhdllet i sin ldgenhet” genom
atgirder som ger paslag pé hyran istéllet for att underhéllet ingér i hyran. Med stod av avtalet har
hyresvirden gjort stora besparingar vilket har inbringat hyresvirden stora inkomster. Hyresvérden har
forst avtalat om att hyresgésterna sjilva ska fa “bestdmma’ och forsoker sedan stodja sin anskan pa
att hyresvarden vill ha “samma underhdllsintervall” (ur aktbilaga 1). Det dr med hanvisning till
ovanstdende oskéligt mot hyresgisterna att tillata atgérder med argumentet att hyresvérden vill ha
“samma underhadllsintervall’, atgarder som hyresgisterna méanga ganger redan har betalat for.

10.7 Att undvika hyreshdéjning ar ett objektivt hyresgastintresse

Sedan andra hélften av 1990-talet har boendekostnadens andel av den disponibla inkomsten dkat mer
for boende med hyresritt &n for andra boendeformer. Dérfor kan det betraktas som ett *objektivt
hyresgéstintresse’ att hyrorna halls nere och att slentrianméssiga standardforbéttringar med atféljande
hyreshéjningar undviks. Manga hyresgéster dr néjda med den standard deras ldgenhet har och tycker
det 4r onddigt med en ombyggnad. De uppskattar den kvalitet som finns i det lite dldre
bostadsbestandet och vill bevara den med varsam upprustning hellre &n utbyte av skap och bankar. Av
detta foljer att hyresgisterna bor ha inflytande dven dver atgérder som vidtas for att en lagenhet skall
uppna lagsta godtagbara standard.

Som redogjorts for ovan sa har Hyresvirden valt metoden fotalrenovering enbart for att hoja
lagenheternas bruksvérde.

“En anledning till att hyresgdster motsdtter sig en ombyggnadsdtgdrd kan vara att de vill undvika den
hyreshdjning som ombyggnaden kan foranleda. Enligt vdar mening utgor ocksa detta ett sadant vanligt
forekommande hyresgdstintresse som bor tas med i intresseavvigningen. Ibland bor denna faktor
tillmditas avgorande vikt, i andra fall inte. Ju storre hyrveshojning en dtgdrd kan antas féranleda, dess
starkare skdl bor hyresvirden rimligen kunna visa pa om han likvdl vill att atgdrden skall

genomforas.”"?

De étgérder som hyresvirden vill genomfora kan antas medfora en kraftig hyreshdjning och gér utdver
vad en normal och dndamalsenlig fastighetsforvaltning kréver; hyresgésternas intresse av att hyran
inte hojs vager 6ver hyresvirdens intresse (snéda vinstmaximeringsintresse) av att dtgiarden vidtas

(fr prop. 1996/97:30 s. 75).

En hyresgést behdver allmént sett inte prestera sa tungt vigande skél mot en atgird som &r mycket
genomgripande eller medfor en avsevérd standardhdjning och ddrmed ocksa en kraftig hyreshdjning.

1% https://data.riksdagen.se/fil/AFFCAAA1-E4AD-4909-8183-86549DF 17028
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Varsam och stegvis renovering har tillimpats fullt ut vid Knivstabostidders renovering, som resulterade
1 hyreshdjning pa 13 % (bilaga 7). En forutséttning for detta var dels att fastighetsbolaget var helt
transparenta med ekonomin, undvek fordyrande standardhdjande atgarder och fick ta betalt for sina
underhallskostnader."

10.8 Det bristfilliga samradsforfarandet ska vigas in i skiilighetsbedomningen

Vid en bedomning om en atgérd ska anses skélig mot hyresgistens sérskilt beaktas om hyresgésten
har kunnat péverka atgidrdens utformning och omfattning i skélig utstrackning (SOU 2017:33).

SABO och Hyresgistforeningen samt Fastighetségarna har tagit fram fram en gemensam
vigledning for samradsforfarande. Hyresvirden genomforde ett antal samrddsmdéten med en
samradsgrupp med hyresgéster fran Jarnvagsgatan 21 och 23.

Samradsgruppen gjorde en enkét bland hyresgésterna med svar fran ca 60 hyresgister. De flesta ville
ha en forsiktig upprustning och man var inte beredd att acceptera stor hojning av hyresnivén.
Betriffande koksstandarden ansédg merparten att tex koksutrustning och koksskap inte behover
fornyas.

Samradsgruppen slutsats var att:

“Vi i Samrddsgruppen har forsokt paverka upprustningen, men vi anser inte att vi fatt tillrdcklig gehor
for hyresgdsternas onskemdl. De viktigaste var att vi onskade en forsiktig upprustning som vi kunde
paverka genom att fd vilja mellan fyra upprustningsnivder (att kéket inte ska ingad i basnivdn t.ex.)
och att hyran skulle vara ként innan vi godkdnner upprustningen.” (Ekdungenbladet, nr 6 december
2020 - utgiven av HGF - Ekdungen, bilaga 8)

10.9 Hyresvirdens brott mot samradsavtalet

2017-03-15 ingick hyresvérden ett avtal med Hyresgastforeningen med titeln “Avtal om samrdd vid
upprustning inom Fastighets AB Férvaltaren” (bilaga 9).

Ur avtalet: “Under samradet presenteras de fyra nivaerna enligt f6ljande:
1. Bas - byggnad och badrum

2. Bas - byggnad och badrum samt modul kok.

3. Bas - byggnad och badrum samt modul ytskikt.

4. Bas - byggnad och badrum, modul kék samt modul ytskikt.”

Hyresvirden har brutit mot avtalet som fortfarande dr giltigt och erbjuder inte nivé ett. Detta har
skapat sddant rabalder att flera demonstrationer har genomforts pa grund av detta och en majoritet i
kommunfullmédktige har i november 2021 rdstat igenom en sérskild uppmaning till hyresvérden att
folja samradsavtalet men hyresvarden gor dnda inte detta.

Hyresgésternas mojlighet att paverka (SOU 2017:33) ges bl.a. genom de organisationer som
hyresgésterna har. Genom att vélja att aktivt bryta mot ingadngna samradsavtal s& har hyresvarden

' http://kth.diva-portal.org/smash/get/diva2:1465431/FULLTEXTO1.pdf
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effektivt blockerat hyresgisternas mdjligheter till inflytande vilket maste vigas in i
skélighetsbeddmningen till hyresgésternas fordel.

11 ATGARDERNA

11.1 ATGARDER I KOK

S.1 Nytt kok inklusive nya stommar

Inredningen &r val fungerande och i gott skick och ska dérfor inte bytas ut.

Ur aktbilaga 1: “I samband med arbetena med stambyte och nya elinstallationer (bl a eluttag under
koksskap) kommer kéksinredningen att behdva avidigsnas. Koksinredningen skiljer sig dt i ett flertal
ldgenheter och har sdledes inte samma standard. Vidare dr stommarna slitna och foljer inte

dagens standardmatt. Vitvarorna i kéket dr av varierande dlder och skick och ska ersdittas med

nya. Dad diskmaskin dr ndgot som hyresgdster i allmdnhet énskar vill hyresvdrden forbereda

’

for diskmaskin ddr sd dr mojligt. Ny spiskdpa ska installeras.’

Det bestrids att koksinredningen behdver avldgsnas och att den inte dr av samma standard. Stommarna
ar inte slitna och de har standardmaétt. Vitvarorna i koken ar relativt nya och behovs inte bytas ut.
Hyresgister har diskmaskin. Syftet med att riva ut koket dr astadkomma en kraftig standardhdjning.
Det finns inga eluttag under kdksskapen som kréiver att kdksinredningen behdver avldgsnas varken
helt eller delvis.

De befintliga kéken dr dverldgsna de kok som hyresvérden vill sétta in

Befintliga koksinredningarna dr av hog kvalité. De platsbyggda koken héller hdgre kvalitet framforallt
eftersom stommarna ar av massiv trd. De héller i hundra ar till. Det “IKEA-kok som hyresvarden vill
sitta in har en vésentligt kortare livslangd. Blir de befintliga platsbyggda kdken slitna sé kan de enkelt
renoveras. Man slipar och malar och det blir som nytt igen. Hyresvirden har sjalv gjort detta i ett kok
pa Jarnvégsgatan 21 (bilaga SH 3). Hyresgédsten tvingades skriva pé att han godkénde att koket skulle
renoveras genom malning av koksluckorna innan han flyttade in. Detta gér inte att géra med de kok
som hyresvérden vill sitta in som bestar av folie och spanskiva av betydligt lagre kvalité.

De flesta hyresgéaster har originalkdk och de dr i gott skick.
Bilder fran hyresgasten Maritta Hellstroms originalkok finns i bilaga SH 5.

Det kok som hyresvirden kommer att sitta in dr lag kvalité och manga hyresgéster har sjdlva med
hyresvirdens godkénnande bytt ut sina kok till moderna kdok med mycket hog standard. Ett byte av
koken kommer i flertalet fall leda till en kraftig standardsdnkning och strider saledes mot det allménna
hyresgéstintresset. Vad hyresvirden vill sétta in dr nya kok av 1ag kvalité som inte uppskattas av
hyresgésterna. Hyresvirden har byggt en “visningsldgenhet” av vilken det framgar att hyresvarden har
for avsikt att sdtta in material och inredning av mycket lag kvalité vilket kommer att hoja
bostadslidgenhets bruksvérde kraftigt till 1dgsta mojliga kostnad for hyresvérden.

Den lagenhet med ombyggt kok helt enligt Forvaltarens ansékan har en tdmligen ordinér
standardinredning. Hyresgésternas kok har en tidstypisk inredning frén slutet av 1960-talet med
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stadiga platsbyggda skép - bankskap med 80 cm hojd och viggskap upp till tak. Vidare finns
arbetsskivor av metall och andra praktiska inredningsdetaljer frdn tiden som hyresgéaster idag
uppskattar. Koken i sitt nuvarande skick har en sddan utformning som en bredare grupp av hyresgéster
kan uppskatta.

Koken dr i bra - och i flera lagenheter i mycket bra - skick. Hyresvarden har gjort gillande att
stambytet inte kan ske utan att kokssképen maste tas bort. Viggsképen kommer inte alls kommer att
berdras av arbetena. Under alla forhallanden kan &tgdrdas med relativt med relativt sma ingrepp i de
befintliga biankskapen. Bytet av eluttag leder saledes inte automatiskt till att tillstdnd till byte av
kokssnickerier méste ldmnas.

Vid en avvigning av hyresvirdens intresse av att fa vidta en total ombyggnad av koken och
hyresgésternas motstdende intresse av att fa behalla koken i ursprungligt skick bér Hyresndmnden
finna att det skulle vara oskiligt mot hyresgésterna att ombyggnaden genomfors. Hyresvardens
ansokan savitt avser koken skall darfor avslas i vad den avser byte av kdksinredningen

S.2 Nya vitvaror (spis, kyl/frys)

Vitvarorna ar val fungerande och i gott skick och ska darfor inte bytas ut.

S.4 Ny spiskdpa

Inredningen ar vil fungerande och i gott skick och ska dérfor inte bytas ut.

S.5 Forberedelse for diskmaskin

Légenheter har redan diskmaskin installerad.

S.6 Viss fast inredning i koksytan behover rivas p.g.a. nytt virmesystem

Det bestrids att inredning behdver rivas “p.g.a. nytt virmesystem”

11.2 ATGARDER I BADRUM

Ur aktbilaga 1:

“I samband med stambytet kommer badrum och separat toalett att forses med nytt

sanitetsporslin och ny badrumsinredning inklusive nytt kakel pd viggar och klinker pd golv.

Det dr inte dr forenligt med rationell fastighetsforvaltning att dteranvdinda nuvarande

inredning, blandare, sanitetsporslin m.m. vars tekniska livslingd dr forkortad, varierar,

uppvisar slitage och skador. Badrummen forbereds dven for anslutning for tvittmaskin ddr sd
dr mojligt. Befintligt badkar ska erscittas med skena till duschdraperi. Aven ny belysning och

’

nya eluttag ska installeras.’
S.7 Nytt badrum inklusive nytt eluttag och ny belysning, nytt porslin

Inredningen ar vl fungerande och i gott skick och ska dérfor inte bytas ut.
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Badrummen och porslinet &r i sin helhet i gott skick. I manga badrum finns inget porslin.

Om hyresvirden valt metoden varsam renovering sa hade inte hyresvirden behovt att riva badrummet
varifrdn stammarna nés.

S.8 Badkar tas bort och ersitts med duschvigg/skena till duschdraperi
Inredningen ar vil fungerande och i gott skick och ska dérfor inte bytas ut.

Badkaren dr i gott skick och hyresgéster i allménhet efterfragar badkar och inte dusch. Manga
lagenheter har ett badrum med badkar och ett badrum med dusch. Det oskiligt mot hyresgésterna att
forsdmra standarden genom att ta bort badmojligheten s att det bara blir mdjligt att dusch.
Hyresgéster i allménhet efterfragar sjédlvfallet inte valmdjligheterna minskar sé att mdjlighet till bad
helt forsvinner.

Forvaltaren har gétt ut med foljande pé sin hemsida:

“Frdgor och svar infor renoveringen av ekdungen 1 ...
Jag tycker verkligen om mitt badkar och vill inte byta till dusch.

Badrummet mdste renoveras i samband med stambytet dd golv och tak behéver rivas. Forvaltaren har dusch som standard,
men om du vill behdlla ditt befintliga badkar - och det finns utrymme for det — sa gar det bra. Meddela projektsamordnaren
under ert mote.

Vad blir det for typ av duschviigg i badrummet?

Det blir en skena for duschdraperi. I samtal med samrddsgruppen framfordes onskemdl om att de som vill skulle kunna
behdalla sina badkar. Vi har hérsammat de dnskemdlen och har ddrfor valt en losning med duschskena i taket samt en
blandare som funkar for bdade dusch och badkar, istdllet for duschvigg som skulle begrinsa mojligheten att behdlla sitt
badkar.”"”

Trots detta ansdker nu hyresviarden om att fa ta bort badkaren.
S.9 Ny elektrisk handdukstork

En elektrisk handdukstork efterfragas inte av hyresgéster i allmédnhet och ar lyxbetonad. Den finns
vanligen pé hotell och inget som hyresgéster i allménhet forvéntar sig i bostadshus byggda pé 60-talet.
Det finns redan handdukstork i flertalet ldgenheter vilken inte drivs med el och uppvirmningen ingér i
hyran. Att sétta in en handdukstork som drivs med el blir en standardsankning for hyresgisterna vilka
méste bekosta elen vilken berdknas till 1050 kr / 4r'®. Aven om hyresgisterna kommer att kunna vilja
om de vill ha handukstorken péslagen sd maste man utga fran att hyresgésternas elkostnader kommer
att paverkas. Méanga ldgenheter dr av det storre slaget med stora familjer och man kan inte utgé frén att
det kommer att ga ha dem permanent avstingda.

S.10 Nytt badrumsskap

Inredningen ar vil fungerande och i gott skick och ska dérfor inte bytas ut.

15 https://www.forvaltaren.se/artikel/fragor-och-svar-11
16 https://www.ecster.se/ecster-tipsar/eltjuvarna-som-knaprar-mest-pa-planboken
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Badrumsskapen 4r i gott skick och behdver inte bytas ut. Atgirden 4r onddig och syftar enbart till att
hoja lagenheternas bruksvérde.

S.11 Ny vattenledning till tvittmaskin samt avloppsanslutning med vattenlas dir det dr mojligt

Légenheterna har redan idag mojlighet till installation av tvittmaskin. Atgérden dr onddig och syftar
enbart till att hoja lagenheternas bruksvérde.

S.12 Installation av nytt eluttag for tvittmaskin dir det ar mojligt

Flertalet ligenheter har redan idag mojlighet till installation av tvittmaskin. Atgirden dr onddig och
syftar enbart till att hoja ldgenheternas bruksvérde.

S.13 Ny toalettpappershallare

Ligenheternas toalettpappershallare #r i gott skick och behdver inte bytas ut. Atgirden ir onddig och
syftar enbart till att hoja lagenheternas bruksvérde.

11.3 EL OCH TELE

S.14 Ny dragning av el och fiber fram till liigenhetens elcentral, nytt kombiskap samt ett nytt
fiberuttag i vardagsrummet

Dragning av el 4r i sig inte standardhdjande. Att sétta in ett nytt fiberuttag i vardagsrummet &r helt
onddigt. Ligenheterna har redan idag fiberuttag vid entrén och i vardagsrummet. Atgirderna dr onddig
och syftar enbart till att hja ldgenheternas bruksvirde.

S.15 Fast telefoni/kopparniit ersiitts med fast telefoni/fiber

Inredningen ar vl fungerande och i gott skick och ska dérfor inte bytas ut.

Fiber finns redan 1 ldgenheten. Det kan inte vara en standardhdjande atgérd att ta bort mojligheten till
fast telefoni. Manga i bostadshusen dr dldre och har fast telefon. Dessa berdvas nu mojligheten att ha
fast telefon i hemmet.

11.4 RADIATORER (ELEMENT), VENTILATION OCH VATTEN

S.16 Nya radiatorer/element inklusive nya ledningar

Inredningen &r vél fungerande och i gott skick och ska dérfor inte bytas ut.

S.17 Nya ventilationsdon

Inredningen 4r vél fungerande och i gott skick och ska dérfor inte bytas ut.
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S.18 Nya ventilationskanaler i lAgenheter kan forekomma

Inredningen ar vil fungerande och i gott skick och ska dérfor inte bytas ut.

S.19 Tradlés givare for att méta ligenhetens temperatur

Vil fungerande temperaturmétare finns redan i l1igenheterna och ska dirfor inte bytas ut.
S.20 Installation av givare for individuell métning av kall- och varmvatten

Syftet med métningen &r att pa sikt ldgga vattenkostnaden pé hyresgésterna vilket blir till en indirekt
hyreshdjning vilket gor dtgarden oskélig mot hyresgésterna.

11.5 FONSTERBANKAR, BALKONG OCH DORRAR

S.21 Nya fonsterbinkar

Inredningen &r vél fungerande och i gott skick och ska dérfor inte bytas ut.
S.22 Renovering av balkong samt nytt eluttag

Inredningen ar vél fungerande och i gott skick och ska dérfor inte bytas ut.

S.23 Befintliga sikerhetsdorrar som uppfyller dagens krav kompletteras med nyckeltub om det
saknas

Inredningen 4r vil fungerande och i gott skick och ska dérfor inte bytas ut.
S.24 Befintliga sikerhetsdorrar som inte uppfyller dagens krav ersétts med nya
Inredningen ar vl fungerande och i gott skick och ska dérfor inte bytas ut.

S.25 Brevinkast i befintliga siikerhetsdorrar sétts igen. Ersiitts av postboxar i entre for att
underlitta postutdelning.

Inredningen &r vil fungerande och i gott skick och ska dérfor inte bytas ut.

12 DE YRKADE ATGARDERNA MEDFOR EN BETYDANDE EN RISK FOR STORA
HYRESHOJNINGAR

Hyresndmnden brukar vanligen i sin partiska praxis fara med skrivningar som denna:

“Aven om det efter en ombyggnad blir firdga om betydande hyreshdjningar har det i regel inte ansetts
oskdligt mot hyresgdsterna att dtgdrderna genomfors sd ldnge det inte dr fraga om lyxdtgdrder.
Andring av hyran ska forhandlas med hyresgdstforeningen. Om éverenskommelse inte kan triffas
mellan parterna dr det hyresnimnden eller hovrdtten som slutligt kommer att faststdilla hyran.
Lagstiftaren har till skydd for hyresgdsterna ocksd infort reglerna i 12 kap 55 § femte stycket
jordabalken om infasning av hyra. Hyresndmnden finner att det inte heller mot bakgrund av att det
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kan bli fraga om kraftiga hyreshojningar dr oskdligt mot hyresgdsterna att dtgdrderna genomfors. Inte

heller vad hyresgdsterna ovrigt anfort medfor att atgdrderna kan anses oskdliga mot dem.’
(Ur Hyresndmnden i Stockholms beslut i drende 483-18)

Péstdendet att trappning (infasning) skulle vara ett “skydd” saknar forankring i verkligheten. I Svea
Hovritts beslut i mal OH 7179-17 (2019-06-04) stod féljande att lisa:

“De hyresgdster som Hyresgdstforeningen foretrdder har yrkat att den nya hyran ska fd
trappas in under en skdlig tid, en trappning motsvarande 80 % forsta dret, 90 % andra
dret samt 100 % tredje dret.”

Trappningen dr som synes snarast obetydlig da hyreshojningen ofta blir ett paslag med uppat 50
procent beroende pa lagenhetsstorlek. Lagstiftaren har lagt fast att vid en kraftig hyreshdjning och som
gér utdver vad en normal och dndamaélsenlig forvaltning kraver kan hyresgésternas intresse av att
hyran inte hojs véiga 6ver hyresvérdens intresse av att atgérden vidtas (Ur “SOU 2017:33 Starkt
stallning for hyresgéster).

Hovritten angav foljande 2018-10-26 i mal OH 4774-17:

“Av RH 2015:18 framgdr att en direkt jamforelse kan goras mellan ldgenheter beldgna i Sundbyberg
och ldgenheter beldgna pd Kungsholmen respektive pd Sodermalm i Stockholm.”

Hyresvirden hoppas i och med detta pé att Hyresndmnden ska godta kraftigt hojda normhyror
framover.

Hyresvérden har i ett utskick till hyresgisterna i maj 2021 (bilaga 10) angett foljande:

“Forvaltaren forhandlar med Hyresgdstforeningen sd att din nya hyra efter renoveringen ska
motsvara din ldgenhets standard, skick och ldge. Det dr den sd kallade bruksvirdeshyran. Vi
forhandlar ocksd om en sd kallad intrappning av den nya hyran. Det innebdr i sd fall att du under
flera dr far en rabatt pd sjilva hyreshéjningen. Motsvarande ldgenheter i centrala Sundbyberg har
idag en bruksvirdeshyra pd mellan cirka 1 600 och 1 700 kronor per kvadratmeter och dar. Mer

’»

information kommer.

Den kryptiska uppgiften 1 600 och 1 700 kronor per kvadratmeter och ar syftar sannolikt pa normhyra
(hyran omréknad till en tdnkt trerumsldgenhet pad 77 m?). Den berdknade hyran kallas fér normhyra..
Normhyran for ldgenheterna pa Jarnvéigsgatan 21 och 23 ligger idag pa ca 1 170 kr. Vad hyresgésterna
kan forvénta sig ar alltsd en extrem hyreshdjning med ca 45 procent.

Redan vid en hojning pa 25 procent &r det fler &n var femte hushall som hamnar i riskzonen och med
en hojning pa 5 procent ér det fler 4n var tionde hyresgést som fér svart att klara den nya hyran visar
en undersokning i Géteborg'’.

17

https://www.hyresgastforeningen.se/regioner/vastra-sverige/regionala-rapporter/var-tredje-hyresgast-k
an-bli-tvungen-att-flytta/
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Hyresndmnden tar ofta inte upp hyresaspekten i avvigningen och verkar inte “reagera pa” att en
vasentlig del av hyreshojningsprocessen som handlar om godkédnnandet.

“Instdllningen tycks vara att hyran inte dr hyresndmndens uppgifi, och istdllet skjuter ndmnden
fragan om effekten pd hyrorna vidare till hyresvirdens och Hyresgdstforeningens forhandlingar. Ofta
med just den formulering som anvdnds i vart utvalda drende, att fragan om skidlig hyra efter

renoveringen i forsta hand ska faststdllas i forhandlingar mellan hyresvirden och
Hyresgdistforeningen (HN 5802-14).'%”

En sadan instillning som beskrivs ovan &r absurd med tanke pé att regleringens syfte ar att hindra just

“lyxrenoveringar”, dvs. oskéliga standardhdjande atgirder. Fakta om effekten pa hyran méste vara en i
hogsta grad vésentlig sakomsténdighet vid provningen.

'8 Den orittvisa rittvisan : en rittspraxis som renovriker av Dominika V Polanska, Hikan Axén, 2021-10-01
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13 SKAL SOM ROR DET SUBJEKTIVA HYRESGASTINTRESSET

Ur regeringens proposition 1996/97:30: “I enstaka fall kan emellertid det skél som den enskilda
hyresgéisten aberopar till stod for att tgérden inte skall fa vidtas vara sirskilt beaktansvért.
Hyresndgmnden bor dérfor, nér det finns sdrskilda skél, kunna beakta omsténdigheter som enbart ar
hénforliga till den enskilda hyresgésten. Sddana sérskilt beaktansvérda skil pa hyresgistsidan kan
exempelvis vara att utforandet av en viss dtgérd skulle drabba hyresgésten sérskilt hart pa grund
av sjukdom, hog alder eller liknande. Ett annat skél kan vara att hyresgésten efter tillstdnd av
hyresvéarden nyligen har satt in och bekostat ny fast inredning, som kommer att forstoras, om
den av hyresvirden begdrda atgarden utfors.

Hyresndmnden bor, som ovan har nimnts, gora en avvigning av de skél som anfors for och emot
den atgdrd som det dr fraga om. Enligt regeringens mening bor det, om den atgiird som
hyresvirden vill utfora ir mycket genomgripande eller medfor en avsevird standardhéjning,
allmiint sett krivas mindre tungt vigande skél fran hyresgésten for att ansokan skall limnas
utan bifall.” (var fetstil)

Ur “SOU 2017:33 Stérkt stillning for hyresgéster:

“Sdrskilda skdl att beakta héinsyn till en enskild hyresgdst Om det finns sdrskilda skdl, far
omstdndigheter hinforliga till en enskild hyresgdst beaktas. Det kan handla om att utforandet av en
viss dtgdrd skulle drabba hyresgdsten sdrskilt hdrt pd grund av sjukdom, hég dlder eller liknande. Ett
annat skdl kan vara att hyresgdsten nyligen har satt in och bekostat ny fast inredning, som skulle
forstoras, om den omstridda atgdrden utfors.”

13.1 Ménga hyresgister har ny inredning genom éverenskommelse om valfritt
lagenhetsunderhall eller renoverat pa egen hand med hyresvérdens tillstand

Hyresgésterna har genomfort underhall genom bl.a. malning, tapetsering och byte av golv i enlighet
med dverenskommelsen med hyresvérden och har betalat for detta. En del hyresgéster har utfort
atgérder sdsom bl.a. byte av koksluckor, diskbénk och vitvaror, byte av kakel, byte av badrumsskap
samt installerat nytt kok.

Ett sérskilt skil for att inte tillata hyresvarden att genomfora begérd atgérd och som hanfor sig till den
enskilde hyresgésten kan vara att hyresgésten efter tillstand av hyresvirden nyligen har satt in och
bekostat fast inredning, som kommer att forstéras, om den av hyresvirden begirda dtgidrden utfors
(prop. 1996/97:30 s. 75).

Av bilaga 5 och 6 framgér vad hyresvillkoret om valfritt 1dgenhetsunderhéll omfattar. Hyresgéster
nedan har vidtagit underhallsatgarder som hyresvirden nu kommer att genomfora och har en hogre
standard dn den hyresvarden nu vill inféra. Hyresgésterna kommer att forséttas i en simre situation.
13.2 Tillval som omfattas av valfritt ligenhetsunderhall

Enligt hyresvirdens hemsida' sa finns forndrvarande (2022-01-01) foljande tillval (bilaga 6):

“Koksluckor och béinkskivor — 7 ar

' https://www.forvaltaren.se/artikel/tillval
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Mdlning och tapetsering — 7 ar
Garderobsdorrar och innedorrar — 7 dr
Spis, kyl och frys — 9 dr

Parkett och linoleum — 12 dr

Inglasad balkong — Permanent hojning
Uteplats — Permanent hojning
Sékerhetsdorr — Permanent héjning
Diskmaskin — Permanent hojning”

13.3 Det aligger hyresgiisterna att skota inre underhall

Genom Overenskommelse om valfritt 1agenhetsunderhall &ligger det hyresgastema en forpliktelse att
skota inre underhéll samt inom ramen for detta hoja standarden utan att detta paverkar hyran om
hyresgésten inte anlitar hyresvérden att genomfora dtgdrden som ett “tillval” (bilaga 5 och 6). Denna
uppgorelse har gynnat hyresvarden genom lagre underhalls-, reparations- och forbéttringskostnader.
Det ar inte skiligt att hyresvérden tillats utfora underhall eller standardhdjande atgérder som aligger
hyresgésten att utfora enligt 6verenskommelsen (bilaga 5).

13.4 Sjukdom och hog alder

Manga hyresgister dr dldre och har svéart att rora sig och lider av olika sjukdomar. Dessa kommer att
ha sarskilt svart med den totalrenovering som hyresvarden avser genomfora. Hyresgésterna med
sjukdomar nedan klarar inte av en flytt och foljderna av en “totalrenovering” blir orimliga for dem.
Hyresgisterna motsitter sig “forbattringsatgirderna” av de skil som anges under “grund”.

Hyresgést Adress Grund
Helena Andersson Jarnvégsgatan 21
Amira Brun Jarnvagsgatan 21
Micael Dahlqvist Jarnvigsgatan 21

Philip Hammargren

Eva Josefsson
Gosta Ljungdahl

Magnus Jonsson
Pia Knoke

Torbjorn Lamrell
Tony Nielsen
Diego Prieste

Zandra Sundin-Muller

Anders Sundqvist
Mats Tallbo
Berhane Tewelde
Soren Vinkvist
Iris Dahlqvist

Jarnvégsgatan 21
Jarnvégsgatan 21
Jarnvégsgatan 21

Jarnvégsgatan 21
Jarnvégsgatan 21

Jarnvégsgatan 21
Jarnvagsgatan 21
Jarnvégsgatan 21
Jarnvégsgatan 21
Jarnvégsgatan 21
Jarnvagsgatan 21
Jarnvégsgatan 21
Jarnvégsgatan 21
Jarnvagsgatan 21

Haélsoproblem, hjértproblem, kniskada.
Nyrenoverat kok forstors. Flera tillval, bil SH 3.
Diskmaskin som tillval. Har barn med autism och
astma och asperger.

Diskmaskin som tillval. Har barn med autism och
astma och asperger.

Har whiplash.

Har tillvalsflakt i kdket och har sjdlv kaklat i kok och
pa toaletten. Har egen bra frys. Har fibromyalgi.
Har en svérartad Kol 2 (sjukdom).

Har koket som tillval (byggt 2019), bil SH 1.

Har en till stora delar nyrenoverad ldgenhet.

Ar ildre och har parkett i koket och ny kyl och frys.

Armskada och ryggskada. Har platsbyggd bokhylla
som maste rivas, bil SH 4.
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Susanne Schéirstrom
Daniel Ahlenius
Vinnss Chuah
Javier Claure

Olof Forsgren
Maritta Hellstrom

Laila Ismael

Zaki Ismael

Milos Jankovic
Andreas Johansson
Kristian Johansson
Ulla Kron

Monica Levart
Fredrik Markstrom
Kim Lovén

Eva Carlson

Jarnvagsgatan 21
Jarnvégsgatan 23
Jarnvéigsgatan 23
Jarnvéagsgatan 23
Jarnvéigsgatan 23
Jarnvagsgatan 23

Jarnvagsgatan 23
Jarnvégsgatan 23
Jarnvéagsgatan 23
Jarnvéagsgatan 23
Jarnvéigsgatan 23
Jarnvagsgatan 23

Jarnvagsgatan 23
Jarnvégsgatan 23
Jarnvéagsgatan 23
Jarnvagsgatan 23

Arvid Taube Jarnvagsgatan 23
Assaf Waked Jarnvigsgatan 23
Janina Vardoni Jarnvégsgatan 23
Solvig Viberg Jarnvagsgatan 23
Anja Ohman Jarnvégsgatan 23
14 AVSLUTNINGSVIS

Har diskmaskin som tillval som vill behélla. SH 5
Far lyfta max 5 kg pa grund av muskelskada.

Ar mycket gammal och har tre olika hjirtsjukdomar.

Sundbybergs stad har handikappanpassat badrummet.
Kardiologen har forbjudit henne arbeta med hinderna
ovanfor axlarna. Far blodtrycksfall och svimmar ofta.

Har nyrenoverad toalett och kok, bil SH 2.

Har svért yrsel och hor daligt.

Ur “SOU 2017:33 Starkt stéllning for hyresgéster:

“I ett avslutande steg ska hyresndmnden viga hyresvirdens intresse av att vidta datgdrden mot de

skilda intressena hos hyresgdster av att dtgdrden inte vidtas. Om hyresvirden exempelvis vill ersdtta

en dldre inredning med en modern inredning, kan hyresvdrdens intresse av att vidta dtgdrden komma

att vdgas mot ett objektivt hyresgdstintresse av att behdlla en fungerande dldre inredning. Om den

aktuella inredningen dir i gott skick eller efter sedvanligt underhdll kan stillas i gott skick, kan
hyresgiisternas intresse av att behdlla inredningen manga ganger viga minst lika tungt som

hyresviirdens intresse av att ersiitta den med en ny modern inredning. Ett annat exempel dr att en
dtgird kan antas medfora en kraftig hyreshojning och som gdr utdver vad en normal och

dndamdlsenlig forvaltning kriiver; hyresgisternas intresse av att hyran inte hojs kan dd viga dver

hyresvirdens intresse av att datgdrden vidtas.” (var fetstil)
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15 BEVISUPPGIFTER

15.1 Besiktning

Det yrkas att nimnden besiktiga den fastighet som drendet ror (17 § lag om arrendendmnder och
hyresndmnder,) och nedanstaende hyresgésters lagenheter.

Det som ska styrkas med besiktningen &r
att inredningen i ldgenheterna har vl fungerande inredning i gott skick.
att lagenheterna har en modern boendestandard.

Tony Nielsen Jarnvégsgatan 21

Janina Vardoni Jarnvégsgatan 23
Philip Hammarstrom Jarnviagsgatan 21
Maritta Hellstrom Jarnvagsgatan 23
Kim Lovén Jarnvégsgatan 23

Diego Prieste Jarnviagsgatan 21

15.2 Skriftliga

Bilaga 1. Mejl frin Sara Juhnell. Aberopas till styrkande av
att hyresvarden har varit forsumlig i hanteringen av godkdnnandeblanketterna.

Bilaga 2. Boverkets byggregler (BBR). Aberopas tillsammans med besiktningen till styrkande av
att hyresgésternas ldgenheter redan idag uppfyller modern standard enligt den branschpraxis som
uttrycks i BBR.

Bilaga 3. Meddelande frin hyresvirden till hyresgisterna. Aberopas till styrkande av
att hyresvarden erbjuder tva renoveringsnivaer med olika standard och utformning.

Bilaga 4 Inspektionsprotokoll rérinspektion. Aberopas till styrkande av
att roren 1 husen ldmpar sig for relining.
att avloppsstammarna inte lacker.

Bilaga 5. Overenskommelse om ldgenhetsunderhall. Aberopas till styrkande av
att hyresvarden erbjuder “forbattringsatgarder” mot betalning.

Bilaga 6. Utdrag fran hyresvirdens hemsida. Aberopas till styrkande av
att hyresvirden erbjuder “forbattringsatgéarder” (tillval) mot betalning.

Bilaga 7. DN-artikel. Aberopas till styrkande av
att hyresvirdens val av metod styrs av andra dn tekniskt och fastighetsekonomiskt rationella skal.

Bilaga 8. Ekdungenbladet nr 6. Aberopas till styrkande av

att hyresgésterna inte fatt tillricklig gehor for hyresgésternas dnskemal.

att samradsgruppen kom fram till att det viktigaste for hyresgésterna att de 6nskade en forsiktig
upprustning som de kunde paverka genom att fa vilja mellan fyra upprustningsnivaer (att koket inte
ska ingé i basnivén t.ex.).
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Bilaga 9. Avtal om samrid. Aberopas tillsammans med bilaga 3 styrkande av
att hyresvirden har brutit mot samradsavtalet

Bilaga 10. Meddelande fran hyresvirden. Aberopas till styrkande av
att hyresvérden planerar att hdja normhyran till 1700 kr.

Bilaga 11. Utldtande frdn besiktningsman Jan Perssson. Aberopas till styrkande av

att hyresvérden valt metoden totalrenovering enbart for att hdja ldgenheternas bruksviérde.

att hyresvirdens val av metod styrs av andra dn tekniskt och fastighetsekonomiskt rationella skal.
att 1dgenheterna har en vil fungerande utrustning som kan behéllas.

att koken kan bevaras vid en renovering.

att lagenheterna har en modern boendestandard och uppfyller BBR:s krav.

Bilaga SH 1. Bilder fran hyresgésten Tony Nielsens kok som hyresvirden renoverat for nagot ar
sedan. Aberopas till styrkande av

att de befintliga platsbyggda kdken enkelt kan renoveras genom att man man slipar och malar varvid
det blir som nytt igen.

att Tony betalar for koket som ett tillval.

Bilaga SH 2. Bilder fran hyresgisten Janina Vardonis ldgenhet som hyresvérden och hon sjélv
renoverat med hyresvirdens godkinnande for nigot 4r sedan. Aberopas till styrkande av

att de befintliga platsbyggda koken enkelt kan renoveras genom att man man slipar och malar varvid
det blir som nytt igen.

att Janina nyligen har renoverat golv och badrum och kok.

Bilaga SH 3. Bilder fran hyresgésten Philip Hammarstroms kok som hyresvérden renoverat for nagot
ar sedan. Aberopas till styrkande av

att de befintliga platsbyggda koken enkelt kan renoveras genom att man man slipar och malar varvid
det blir som nytt igen.

Bilaga SH 4. Bild frin hyresgisten Iris Dahlstréms vardagsrum. Aberopas till styrkande av
att hyresgésten har en platsbyggd bokhylla som maste rivas pa grund av renoveringen.

Bilaga SH 5. Bilder pé hyresgisten Maritta Hellstroms originalkdk. Aberopas till styrkande av
att hyresgéstens originalkok &r i gott skick.

Bilaga SH 6. Bilder p4 hyresgisten Anja Ohman originalkdk och originalbadrum. Aberopas till
styrkande av
att hyresgéstens originalkdk och -badrum &r i gott skick.

Bilaga SH 7. Bilder p4 hyresgisten Ragnar Ohrns (ej part i Hyresnimnden) kok som hyr en ligenhet
pa vaning 10 pa Jirnvigsgatan 21. Aberopas till styrkande av

att hyresgéaster pa Jarnvagsgatan 21-23 har kok som 4r i gott skick.

Bilaga SH 8. Bilder p4 hyresgisten Kim Lovéns kok. Aberopas till styrkande av
att hyresgéstens kok ar i gott skick.
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Bilaga SH 9. Bilder pa hyresgésten Stefan Cederblads (ej part i Hyresndmnden) kok som hyr en
ligenhet pa Jiarnvigsgatan 21. Aberopas till styrkande av
att hyresgéster pa Jarnvégsgatan 21-23 har kok som éar i gott skick.

Bilaga SH 10. Bilder p4 hyresgisten Amira Bruns originalkdk. Aberopas till styrkande av
att hyresgéstens originalkdk ar i gott skick.
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16 GENOMGANGNA ARENDEN OM “FORBATTRINGSARBETEN” I HYRESNAMNDEN I
STOCKHOLM

18358-17
13262-17
12059-17
11907-17
8872-18
8866-18
5305-18
5183-18
5176-18
4710-18
2861-18
1338-18
483-18
18384-18
17107-18
16515-18
15569-18
14141-19
13513-19
12661-18
9899-18
9063-18
8996-19
7407-18
6758-19
6078-19
6007-20
5081-19
4623-19
4508-19
4503-19
3948-19
2089-18
84-19
16047-20
15743-20
15561-20
14210-19
14113-19
13501-19
12955-19
12754-19
12449-19
11974-19
11271-19
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10618-20
10260-20
9665-19
9591-20
9563-20
9286-20
9212-20
8797-20
8688-20
8410-19
8408-19
7587-20
7419-20
7280-20
6893-19
5606-20
5124-20
3834-20
3033-20
2728-20
1510-20
1405-20
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