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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2019-06-19 OH 3591-18
Rotel 020104 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2018-03-20 i d&rende nr 10780-15, 12088-15, 2765-
16 och 15795-16, se bilaga A

PARTER

Klagande
1. C.CA.

Dok.Id 1490577

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-2193 27 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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10. T.T.W.

11. H.U.

Ombud for 1-11: Jur.kand. M.S. och jur.kand. J.F.O. Hyresgistforeningen
Box 10117
121 28 Stockholm-Globen

Motpart

AB Cisterna

Box 17086

104 62 Stockholm

Ombud: Advokaten A.H.
Landahl Advokatbyrd AB
Box 19143

104 32 Stockholm

SAKEN
Andring av hyresvillkor

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten undanrdjer hyresnimndens beslut sa vitt avser C.H.s hyra

och visar méalet ater till hyresndamnden for fortsatt behandling 1 den delen.

2. Hovriétten avslar 6verklagandena 1 dvrigt.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

C.CA,UD.,ML,CL,CH,MR,PR.,B.S.,CS., T.T.Woch HW.

(hyresgidsterna) har yrkat bifall till sin talan i hyresndmnden.

Cisterna AB (hyresvarden) har motsatt sig att hyresndmndens beslut &dndras.

PARTERNAS TALAN

Hovrétten har tagit del av utredningen 1 malet. Viss skriftlig bevisning har dberopats.

Parterna har vidhallit och utvecklat vad de anforde 1 hyresndmnden. De har diarutéver

lagt till bla. foljande.

Hyresgdsterna

Hyresndmnden har i sitt beslut till stor del utgétt frin forhandlingséverenskommelsen
fran 2016. C.H. och ytterligare en hyresgist yrkade dock villkorsdandring for ar 2017.
Hyresnamnden har inte gett uttryck for vilken utgdngspunkt man haft for

bedémningen av 2017 ars hyra.

Hyresndmnden har i sina beslutsskil hianvisat till en forhandlingséverenskommelse
mellan hyresvirden och B. hyresgéstforening (BHF) fran 2016. Hyresgisterna kan inte
vitsorda att det foreligger en forhandlingsordning mellan hyresvarden och BHF
eftersom denna inte finns tillginglig. Grunden for forhandlade skiliga hyror &r att det
finns en forhandlingsordning. Om det saknas forhandlingsordning finns heller inte

ndgon skilig hyra for de dvriga ldgenheterna i provningsfastigheten att jamfora med.

Bedomningen av skélig hyra ska inte, pa det sétt hyresndmnden gjort, baseras pa den
for B. tidigare tillimpade poédngséttningsmodellen och inte heller pa av hyresvirden
egensatta hyror. Ar 2011 triffades en forhandlingséverenskommelse om att infora

normhyressystem pa B. 2. Det ar alltsd mojligt att i stdllet gora en
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jamforelse med tillimpning av normhyror. Den normhyra hyresndmnden beddmt
skélig for provningslidgenheterna dverstiger normhyran for topprenoverade ligenheter

och nyproduktion i Stockholm.

Provningsfastigheten ar byggd ar 1953/54 och bestar av byggnader som é&r fristaende
och ihopkopplade med varandra genom inbyggda gangbroar pé korridorsplanet. Hiss
finns endast 1 huvudbyggnaden. Detta gor att de boende far gé langa strackor for att
komma fram till de olika byggnaderna. B. ligger pa en hojd. Det finns ingen park eller
promenadvégar i anslutning till fastigheten utan endast gator och vigar som saknar
trottoarer. Tvittstugan ar beldgen i huvudbyggnadens kéllarplan. For att ta sig till
tvittstugan maste de boende som bor i de omkringliggande byggnaderna forst ta sig till
korridorsplanet (trappa upp eller ner) och dérefter bara tvitten ca 250 m till hissen, for
att darefter ta hissen ner till kdllarplanet och gé ytterligare 50 m till tvéttstugan.
Tvéttstugan ar alltsé svértillgénglig for att vara ett seniorboende. Kapaciteten 1
tvéttstugan &r heller inte tillfredstdllande med tvé tvittstugor pa ca 250 hyresgéster.
Biblioteket ligger pa killarplan och saknar fonster. Bockerna i biblioteket ar skidnkta av
boende eller lanebdcker fran biblioteket pa Lidingd. Hobbyrummet ligger ocksa pa
killarplanet och saknar fonster. Ventilationen ér begrdansad och verktygen ar skinkta
av boende. Aven i motionsrummet, klubbrummet och vivstugan ir utrustningen helt
eller delvis skénkt av de boende. Gemensamt for alla nimnda lokaler &r att det ar
mindre ytor som normalt inte gér att hyra ut. Skotseln utfors av hyresgésterna och nya

inventarier och maskiner bekostas 1 huvudsak av de boende.

Samtliga lokaler har en standard som var modern pd 1950—70-talet, men som inte
uppfyller vad som forvéntas av ett modernt boende 1 dag. Hyresgésterna har ocksa ett
gemensamt ansvar med fastighetségaren vad giller skotsel och forbéttringar av miljon i
fastigheten och pa uteplatser. Dessa forhallanden medfor att nyttigheterna inte &r sa
formanliga som hyresndmnden menar i sitt beslut. Sammantaget kan utgdende hyra for
provningsfastigheten inte anses skélig med hénsyn till de allmdnna utrymmena.
Provningsfastigheten dr dértill ett seniorboende och endast avsedd for hyresgéster ver
55 &r. Trots detta bor flera barnfamiljer i fastigheten. Detta pdverkar bruksvardet

negativt eftersom manga éldre flyttar till seniorboende for att fa lugn och ro.
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Vad giller avgiften for matsalen benimns denna som maltidsabonnemang i hyres-
avtalet. Abonnemanget dr tvingande for hyresgidsten men innebér inte att hyresgasten
far ndgon maltid. For att fa dta i matsalen maste hyresgéisten kopa maltidskuponger.
Maltidsabonnemanget betalas oavsett om man &ter i matsalen eller inte. For det fall det
finns tva hyresgister 1 hyresavtalet betalas dubbla abonnemangsavgifter, vilket innebar

en avgift pa 38 400 kr/ar for ett sddant hushall.

Hyresvirden

Parterna har utformat ett mycket ambitidst system for hyressittning, med ett stort antal
faktorer som avgdr vilken hyra en ldgenhet dsétts, sdsom ldge 1 huset, utsikt,
vaderstreck m.m., tillsammans med mer traditionella bruksvirdesfaktorer sdsom
standard, ldgenhetstyp och storlek. Det dr hyresvédrdens uppfattning att ett ambitidst
system att virdera bruksvérdet dr ndgot positivt och ndgot som upplevs som positivt
av flertalet hyresgéster. Det finns totalt 240 l4genheter pé B., varav endast ett fatal stir

bakom begdran om villkorsindring.

Att tillimpa normhyror vid faststdllandet av skilig hyra stér 1 strid med rittspraxis och
tolkningen av 12 kap. 55 § jordabalken. Jamforelse ska ske med ldgenheter som
storleksméssigt och pa andra sétt dr i grova drag jimforbara med provnings-

lagenheterna.

Vad giller abonnemangsavgiften sa innebar denna avgift en delbetalning av
maltiderna, en subvention. Maltiderna kostar darutover 40 kr for lunch och 70 kr pa
helgerna (trerétters). Avgifterna tillfaller inte hyresviarden utan restauratoren Attendo
respektive butiken. Vilka avgifter som ska gilla och ambitionsnivin for restaurangen
bestdms av den lokala hyresgéstforeningen. Hyresvdrden vidhaller att abonnemangs-
avgiften inte ska rdknas in vid beddmningen av skélig hyra utan endast den debiterade

hyran som tillfaller hyresvérden.



Sid 6
SVEA HOVRATT BESLUT OH 3591-18
Avdelning 02

Hovriittens bedomning

C.H.s hyra

C.H. ansokte hos hyresndamnden den 30 november 2016 om att hans hyra skulle sdnkas
till 6 429 kr per manad. Sankningen yrkades fdn den 1 mars 2017. Beloppet har senare
justerats till 93 904 kr per ir. Nér det géller d4ndring av hyres-villkor enligt 12 kap. 54
§ jordabalken far provningstidpunkten for den nya hyran anses avse hyran for den
tidpunkt till vilken dndring soks, dvs. i detta fall &ndring av den hyra som géllde den 1
mars 2017. Hyresndmnden har visserligen i sitt beslut angett att C.H. yrkade ny hyra
frdn den 1 mars 2017, men har i skilen forhallit sig till hyran 2016. Det framgar alltsa
inte om hyresndmnden ansett att det var hyran for 2016 eller 2017 som var skélig.
Hyresndmndens beslut ska darfor undanréjas och malet visas ater till hyresndmnden

for fortsatt behandling sé vitt avser C.H.s. hyra.

Allmdnna utgangspunkter for dndring av hyra

I 12 kap. 55 § forsta stycket jordabalken anges att vid tvist om hyrans storlek ska hyran
faststillas till skdligt belopp och att hyran inte ar att anse som skélig om den dr
patagligt hogre dn for ligenheter som med hédnsyn till bruksvérdet &r likvardiga. Hyran
ska 1 forsta hand faststillas efter en jimforelse med hyran for andra likvardiga
lagenheter (direkt jamforelse). Finns inte underlag for att faststilla hyran genom en
jamforelse med likvéirdiga lagenheters hyresnivaer ar hovritten liksom hyresndmnden

hinvisad till att géra en allmén skilighetsbedomning.

Ett centralt begrepp vid provning av bostadsldgenheters hyra &r bruksvirdet. I fragan
vad som dr avgdrande for bruksvérdet har regeringen uttalat foljande. En ldgenhets
bruksvdrde bestdms av bl.a. dess storlek, modernitetsgrad, planlosning, lige inom
huset, reparationsstandard och ljudisolering. Forméner som paverkar bruksvirdet kan
vara tillgang till hiss, sopnedkast, tvittstuga, sirskilda forvaringsutrymmen, god
fastighetsservice, garage och biluppstéllningsplats. Aven faktorer som husets allménna
lage, boendemiljon i stort och nérhet till kommunikationer paverkar bruksvirdet.
Diaremot ska inte byggnadsar eller produktions-, drifts- eller forvaltningskostnader

paverka hyran. Inte heller ska hyresgéstens individuella virderingar och behov
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beaktas. (Se prop. 2009/10:185 s. 22.)

Vid en allmén skélighetsbedomning gors inte nagon jamforelse i detalj. Skilig hyra
bestdms efter en beddmning av helheten av de faktorer som paverkar hyresnivéan. Vid
en skilighetsbedomning &r det inte mojligt att gora nagon justering uppat med

tillimpning av det s.k. pataglighetsrekvisitet.

Hovrétten har i tidigare mal anfort att parterna far anvanda vilka modeller de finner
lampliga vid hyresforhandlingar men att hyresndmnden och hovritten har att forhalla
sig till skélig hyra sdsom lagstifiningen stipulerar, dvs. bruksvédrdet, och inte anvéinda
eventuella podngsdttningsmodeller eller andra frdn bruksvirdesprincipen avvikande
hyressittningsmodeller (se t.ex. RH 2014:43). Hovrétten noterar dock att den poidng-
sattningsmodell som beskrivits 1 mélet och som parterna anvént synes ndgorlunda
Overensstimma med en bruksvérdering enligt jordabalken. Nar det giller normhyra
(ibland bendmnd relativhyra) ar det ett hjilpmedel som anvinds for att jimfora hyror
sarskilt vid tilldmpning av likvérdesprincipen, dvs. att lika ldgenhet ska ha samma
hyra. Modellen anvédnds dven for att illustrera om ldgenheter av olika storlek har
”samma hyra”. Om ldgenheterna ar likvardiga fran bruksvérdessynpunkt och de endast
skiljer 1 storlek och antal rum ska de ocksd som huvudregel ha samma normhyra.
Virderas de olika kommer normhyran att skilja sig at. Som utgéngspunkt finns alltsa
en bruksvirdering. Det dr inte ovanligt att i vart fall hyresndmnderna anvander
normhyra for att jaimfora provningsfastigheten med édberopade jamforelsefastigheter

och att anvdnda normhyra for att ge olika stora ldgenheter ”samma hyra”.

Skdlig hyra for ldgenheterna i aktuellt madl

Avgifterna for matsal, butik och teve-utbud

Av utredningen framgér att avgiften for matsal, butik och teve-utbud faktureras pé
hyresavin. Denna erséttning tillfaller emellertid inte hyresvédrden utan andra aktorer.
Om en hyresgist debiteras dels hyra och dels avgift till kommunen for tillgéng till viss
service 1 anslutning till boendet har serviceavgiften inte ansetts ingd i hyran (se RH
2000:5). I réttsfallet debiterade kommunen serviceavgiften separat och det noterades
att avgiften inte forhandlades i samband med forhandling av hyran. I aktuellt mél

debiterar hyresvérden avgifterna och 1 vart fall avgiften for matsalen och butiken
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forhandlas med den lokala hyresgéstforeningen. En hyresgést i ett servicehus, som var
fallet i ndmnda rittsfall, torde inte ha mojlighet att avsta serviceavgiften till kommunen
utan den dr en fOorutséttning for att hyra lagenheten. P4 samma sitt &r hyresgisterna i
aktuellt mal genom hyresavtalet forpliktade att betala ersittningen for matsal, butik
och teve-avgift. Avgiftens storlek vad géller matsal och butik bestims genom avtal
mellan hyresvirden och den lokala hyresgéstforeningen men synes inte ingd som en
parameter 1 hyresforhandlingarna 1 6vrigt. Det avgorande for bedomningen 1 detta fall
om avgifterna ingar i den hyra som ska bestdmmas torde vara att hyran och avgifterna
behandlas separat och att avgifterna inte tillfaller hyresvirden. Enligt hovritten ingér

alltsa avgifterna inte i hyran.

Skilighetsbedomningen avseende hyresgisternas yrkande om sidnkning av hyran

Hyresndmnden har besiktigat provningsldgenheterna och jimforelseldgenheter och
bestdmt att skélig hyra dr utgdende hyra vid ingangen av ar 2016 med péslag for de
avgifter som hyresvirden debiterar for annans rdkning. Hyresndmnden har efter en
skdlighetsbedomning funnit att hyresgisternas hyror for 2016 inte ska sidnkas. Inte
heller 1 hovritten ska det géras ndgon direkt jaimforelse utan det dr dven hir fraga om
en allmén skilighetsbedomning. Hovréttens allménna skilighetsbedomning ar baserad
pa framst vad som framforts av parterna och aberopat bakgrundsmaterial. Ovan finns

beskrivet vilka faktorer som paverkar bruksvérdet.

Hovrétten instimmer 1 den bedomning hyresnimnden har gjort av provnings-
fastigheterna och det redovisade jimforelsematerialet och finner att skél saknas att
frangd hyresndmndens bedomning forutom att hyran avser hyra och inte totalhyra”.

Hyresgésternas talan ska darfor avslés i denna del.

Skélighetsbeddmningen betriffande de hyror som hoits av hyresndmnden pé yrkande

av hyresvirden

Hyresndmnden har betréffande dessa hyror funnit att de inte har omfattats av nagra
hyreshojningar under aren 2015 och 2016. Hyresndmnden har dérvid funnit att de
generella paslag som gjorts efter forhandling mellan hyresviarden och den lokala
hyresgistorganisationen dr skéliga (vilken hojning beréknats pd hyra och inte

totalhyra). Hyresgésterna har invént att de inte sett ndgon forhandlingsordning och att
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forhandlingsdverenskommelsen dérfor dr ogiltig. Hovrétten noterar att rutan for
forhandlingsklausul dr ikryssad i de aktuella hyresavtalen med angivande av den lokala
hyresgéstorganisationen som forhandlande part. Vidare har hyresgisterna uppgett att
det har skett forhandlingar ar 2011. Hovritten finner att skél saknas att anta att det inte
skulle finnas en forhandlingsdverenskommelse for husen 4ven om den inte har getts in
till ratten. Hovritten finner ocksa att anledning saknas att fringa den beddmning som
hyresndmnden har gjort. Hyresgisternas verklagande ska alltsa avslas dven nér det

géller denna del.

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

hyresmil 1 Svea hovritt inte 6verklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Kazimir Aberg, Gun Lombach, referent, och

Hanna Carysdotter.
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PROTOKOLL Bilaga 203

BESLUT

2018-03-20 Arende nr Rotel 9

i Stockholm 10780-15 och dvriga nedan
angivna arenden

Anges vid kontakt med ndamnden

Hyresradet Kjell E. Johansson, ordférande, Kalle Lezdins och Maria Borrfors

Fastighet/Adress
B, B./E./S,

Sokande
Arende 10780-15
1. HA., B.

2. M.L., B.
3. U.D., B.

4, C.L., B.

5. HW. E, B.

7a.].S., B.
L.S., B.

8. C.A.B.

9. T.T.W.,, B.
10. M.L.W,, B.

Arende 12088-15
11. HU., B.
12a. G.B., B.
12b. C.B., B.
13a. M.R., B.
13b. P.R., B.

Arende 13227-15
14. B.F., B.

15.C.L,, B.
16. AK,, B.

Arende 2765-16
17. E.H., B.
18a. B.S., B.
18b. C.S., B.

Arende 7429-16
19. AM.T., B.

Arende 15795-16
20. C.H.., B.
21. K.E., B.

Samtliga stkande ovan med
postadress: -

Ombud for samtliga sékanden ovan:
M.S.

Hyresgéstforeningen Region
Stockholm Box 10117,

121 28 Stockholm-Globen

Motpart (ovan angivna drenden) och Sékande (&rende 8842-16)

Cisterna AB

Box 17086, 104 62 Stockholm
Né&rvarande genom ombud

Dok.ld 224857

Ombud: A.H.
Landahl Advokatbyra AB
Box 19143, 104 32 Stockholm

Postadress

Box 8301

104 20 Stockholm

Besoksadress
Ulriksborgsgatan 5

Telefon Telefax Expeditionstid
08-561 665 00 08-656 18 80 mandag — fredag
E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se 08:00-16:00
www.hyresnamnden.se
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Motparter (arende 8842-16)
1. HA.

2. C.L.

3. HW.E.

4a.J.S.

4bh. L.S.

5. C.A.

Saken
Andring av hyresvillkor

Sid 2
PROTOKOLL 10780-15
2018-03-22

6. T.T.W.
7. M.L.W.

Ombud for motparter 1-7:
M.S.
Adresser som ovan

Av handlingarna i drendena framgar bl.a.

att arendena avser hyressattning pa B., se skiss enligt bilaga 1;

att for Bjornbo finns mellan hyresvérden Cisterna AB och B. Hyresgastférening

(BHF) en forhandlingsdverenskommelse for 2016, se aktbilaga 160;

att hyresnamnden hallit sammantrade den 31 mars 2016, se protokoll i akthilaga
74, bilaga 2;
att efter i bilaga 2 angivet sammantrade hallits har dels ytterligare hyresgéster

ansokt om andring av hyra (drendena 15795-16 och 7429-16), dels hyresvar-

den s6kt om andring av hyror avseende vissa hyresgaster (drende 8842-16);

att hyresnamnden hallit besiktning den 22-24 januari 2018, se protokoll i aktbi-

laga 163, bilaga 3, vilket protokoll hyresvéarden lamnat synpunkter pa enligt

aktbilaga 174;

att parterna skriftligen preciserat sina installningar efter hyresnamndens samman-
trade enligt aktbilagorna 165-171, 188 och 193-202, samt skriftligen slutfort

talan enligt vad som framgar av aktbilagorna 175-187 och 189-191.

att hyresnamnden lamnat parterna besked om tid for givande av beslut enligt vad

som nu sker.
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Hyresndmnden fattar foljande

BESLUT (att meddelas denna dag kl. 14.00)

Hyresnamnden avslar yrkanden om sankning av hyror.

Hyresndmnden faststéller nya hyror fr.o.m. den 1 maj 2016 enligt foljande uppstéallning
for angivna hyresgasters lagenheter.

Hyresgast Ny arshyra
H.A. 68 677
C.L. 64 003
H.W.E. 77 067
L.Soch J.S. 96 138
CA. 84 901
T.T.W. 61 279
M.L.W. 82 552
SKAL

Yrkanden m.m.
Hyresvarden driver pa fastigheterna L. B. och L. B. ett seniorboende under namnet
B.

De hyresgaster i B. som yrkat andring av sina hyror har enligt parternas uppgifter

lagenheter (provningslagenheterna) med foljande storlekar och angivna hyror vid in-

gangen av 2016.
Hyresgast Adress Yta  Antal rum Hyra
H.U. B.1 41 1 rkv 67 956
B.F. B.5 45 2 rok 72 888
H.A. B.7 45 2 rok 68 064
uU.D. B.8 45 2 rkv 63 996
M.L. B.8 58 2 rok 79932
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Hyresgast Adress Yta  Antal rum Hyra
G.L.B,C.B. B. 73 3 rok 105 096
E.H. B. 47 2 rkv 77 436
C.L. B. 50 2 rkv 63 432
H.W.E B. 54 2 rok 76 380
L.S., J.S. B. 73 3 rok 95 280
C.A. B. 63 2 rok 84 144
M., P. B. 63 86 436
C.L. B. 29 1 rkv 52 056
C.H. B. 71 3rok 101 016
B.S,CS B. 73 3 rok 99 432
K.E. B. 73 3rok 94 056
T.T.W. B. 40 2 rkv 60 732
AM.T. B. 62 2 rok 86 403
M.L.W. B. 63 2 rok 81 816
AK. B. 51 70 788

Med rkv avses rum med kokvra och med rok rum med kok. M.R. och P.R. anser att
deras lagenhet ska betraktas som varande pa tva rum och kok emedan hyresvarden
anser att deras lagenhet ar pa tre rum och kok. A. K. anser att hennes lagenhet &r pa

tva rum med kokvra emedan hyresvarden anser att den &r pa tva rum och kok.

Utdver vad som framgar ovan erlade hyresgasterna under 2016 ersattningar enligt fol-

jande.

For varje boende i lagenhet erlades pa arsbasis

- Fr.o.m. den 1 januari 17 760 kr och fr.o.m. den 1 april 18 300 kr for matsal, och
- 900 kr for butik.

De utrymmen for tjanster dessa ersattningar knyter an till besiktades av hyresnamnden

enligt vad som framgar av bilaga 3 sidan 13.
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Da dessa ersattningar utgar efter antal boende i en lagenhet innebar det att for t.ex.
de av G.L.B. och C.B., M.R. och P.R. liksom B.S. och C.S. férhyrda
provningslagenheterna betalas dubbla ersattningar.

| ersattning for teve-utbud erlades pa arsbasis per lagenhet

- 1260 kr.

Hyresgasterna har menat att allt vad som erlagts for matsal, butik och teve-utbud enligt

ovan ar hyra (nedan bendmnt Totalhyra), vilket hyresvarden har bestritt.

Hyresgasternas yrkanden om sankningar av hyror och dag darfor ar enligt foljande

sammanstallning.

Andrings-
Hyresgast Hyra  Totalhyra tidpunkt
H.U. 63 025 67 963 2016-02-01
B.F. 70937 76 394 2016-03-01
H.A. 73502 2016-01-01
U.D. 58 205 66 996 2016-01-01
M.L. 74 939 81183 2016-01-01
G.L.B., CB. 96 947 111862 2016-02-01
E.H. 68 572 73847 2016-06-01
C.L. 55 822 61279 2016-01-01
H.W.E. 75030 81032 2016-01-01
L.S., J.S.. 89 490 96 947 2016-01-01
C.A. 78 576 85124 2016-01-01
M.R., P.R. 85124 98220 2016-02-01
C.L. 47 882 51823 2016-03-01
C.H. 93 904 108 576  2017-03-01
B.S., C.S. 97 768 112683 2016-06-01
K.E. 84 878 92324 2017-03-01
T.T.W. 49 620 54470 2016-01-01
AM.T. 85 050 91537 2016-09-01
M.L.W. 75576 85124 2016-01-01

AK. 68 967 74 484 2016-03-01



Sid 6
HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 10780-15
STOCKHOLM 2018-03-22

Eftersom hyresgéasterna installning ar att de avgifter som erlaggs for matsal, butik och
teve-utbud ska ses som hyra ar deras yrkande i forsta hand att hyrorna ska sankas till
belopp som framgar av spalten Totalhyra. For det fall hyresnamnden finner att vad
som anges i spalten Totalhyra inte ar hyra yrkar hyresgasterna i andra hand att deras

hyror ska sankas till belopp som framgar av spalten Hyra.

H.A.s yrkande ska forstas sa att hon yrkar nedsattning av det hon menar ar totalhyran,
dvs. av de avgifter hon erldgger, men att hon inte yrkar nedsattning av vad som ovan

kallas hyra.

Hyresvarden har bestritt hyresgésternas ovan redovisade yrkanden om sénkning av

hyror men i sig vitsordat yrkade andringstidpunkter.

Hyresvérden har yrkat att hyrorna for nedan angivna hyresgasters lagenheter hojs fran
den 1 maj 2016 till belopp enligt nedan. Yrkandet om hyreshéjning &r berdknat med
1,5 procent pa vad som i uppstallningen ovan anges som grundhyra (och saledes utan
de sarskilda avgifter som betalas for matsal, butik och teve-utbud).

Hyresgast Yrkad arshyra
H.A. 69 085
C.L. 64 383
HW.E. 77 526
L.S. och J.S. 96 709
C.A. 85 406
T.T.W. 61 643
M.L.W. 83 043

Ovan angivna hyresgéaster har bestritt hyresvardens yrkande om hdjning av deras hy-

ror. Hyresgasterna har i sig vitsordat av hyresvérden yrkad andringstidpunkt.
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Grunder och utveckling av talan

Hyresgasterna
Hyresgasterna har till grund for sina yrkanden om sankningar havdat att utgaende hy-

ror Gverstiger skalig hyra och darvid aberopat bevisning i form av féretagna besikt-
ningar och aberopat bakgrundsmaterial, se nedan under rubriken Utredningen i aren-

dena. Hyresgéasterna har i sin redovisning knutit an till s.k. relativhyror.

De hyresgaster hyresvérden begart héjningar av hyror fér (H.A., C.L., HW.E., L.S.
och J.S., C.A., T.T.W. och M.L.W.) har bestritt bifall med hénvisning till samma
grund de anfort for yrkanden om séankningar av hyror. De har vidare papekat att i
forhandlingsoverenskommelsen for 2016 har hojningarna av hyror varit pa 0,9

procent, dvs. understigit hyresvérdens yrkanden gentemot dem.

Hyresvérden
Hyresvérden har bestritt hyresgasternas yrkanden om sénkningar. Hyresvérden har

darvid avvisat att vad hyresgésterna erlade for butik, matsal och teve-utbud ska anses
vara hyra, da dessa ersattningar erlades till annan &n hyresvarden och enligt Gverens-
kommelser som hyresvarden inte haft del av. Vad hyresgésterna erlade i hyra (angiven
som enbart hyra i sammanstallning ovan) &r enligt hyresvérden skalig hyra.

Hyresvarden har som grund for det egna yrkandet om hdjning av hyrorna for ovan an-
givna hyresgaster hanvisat till att de pa egen begéran inte langre har hyresavtal med
forhandlingsklausul varfor hyrorna ska dndras genom hyresndmndens beslut i stéllet
for genom ingangen forhandlingséverenskommelse. De av hyresvérden aberopade be-
visobjekten i fragan om hyresgasternas begaran om hyressankningar (se nedan under
rubriken Utredningen i arendena) har hyresvarden dven aberopat till stod for yrkandet

om hdjning.
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Utredningen i drendena

Hyresnamnden har den 22 januari 2018 besiktat provningslagenheterna, den 23 januari
2018 av hyresgasterna aberopade jamforelseobjekt och den 24 januari 2018 dels en
aterstaende provningslagenhet, dels hyresvardens aberopade jamforelseobjekt, dels

B.s. gemmensamma utrymmen.

Hyresnamndens iakttagelser fran besiktningen har dokumenterats i bilaga 3 och pa
fotografier, aktbilaga 164. Av hyresnamndens besiktning i vrigt noterar hyresndmn-

den nedanstaende om de allmanna utrymmena.

Innanfor entrén till B. finns ett allmant omrade med sittmdbler.

Fran det allmanna omradet nas till vanster en sal med en matsal for ett tiotal personer
samt soffgrupper i den andra delen av salen. Saval matsal som soffgruppsdel har fons-

ter och soffgruppsdelen har aven glasad del mot det allmanna omradet.

I anslutning till ovan ndmnd matsal finns B.s. stora matsal. Har servererar operatoren
Attendo maltider. Ut6ver den arliga erséattning som boende har att erlagga betalas ett
engangsbelopp for maltid. Matsalen ar mdblerad med grupper av bord. Géasterna tar
mat sjalva. Savitt hyresnamnden kunde konstatera ingar till lunch pa vardagar en soppa
till tva val av huvudrétter och darefter en efterratt och kaffe.

Till hoger fran entrén finns den butik de boende erlagger ett arligt bidrag till med be-
lopp som angetts ovan. Butiken har ett begransat antal artiklar. Butiken ar enligt anslag
pa dess dorr 6ppen vardagar kl. 10.30 — 15.00 och l6rdagar kl. 11.00 — 14.00.

Rakt over fran butiken finns en expedition dar de boende kan na hyresvardens

personal pa B.
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I anslutning till den allménna ytan vid entrén finns &ven en garderob med toaletter.

I kulvert finns ett antal gemensamma utrymmen de boende kan utnyttja, varom fol-

jande kan namnas.

Separat mangel- och strykrum finns. Detta rum kan bokas av de boende.

B.s. tvattstuga ar fordelad pa tva rum. | det vanstra rummet finns tva tvattmaskiner,
torktumlare och tva tvatthoar. I anslutning till detta rum finns mangelrum och
torkrum. | det hogra rummet finns tva tvattmaskiner och en torktumlare med ett

torkrum i anslutning. Till tvattstugan finns en toalett.

Ett hobbyrum &r utrustat med diverse handverktyg. Rummets verktyg kan de boende

lana for att anvanda utanfor rummet.

Till alla lagenheter hor forrad, vilka finns i kulverterar till byggnaderna. Det finns om-
kring 50 extra forrad. Dessa extra forrad kan de boende hyra fér en kostnad om 50-100

kr per manad.

| ett storre rum finns B.s. bibliotek. Biblioteket bestar av skankta bocker. | ett

samarbete med L. kommuns bibliotek tillnandahalls lanebdcker darifran.
| biblioteket finns &ven en teve dar boende kan samlas for gemensamt tittande.
Ett storre skyddsrum ar anordnat som samlingslokalen Bergasalen. Har hélls aktivite-

ter sasom forelasningar och bioforestallning. Vid hyresnamndens besiktning anvéandes

ett utrymme i skyddsrummet, men utanfor Bergasalen av boende for gymnastik.
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I tva rum finns véavstuga och i ett angransande rum en ateljé for konstnarlig verksam-

het.

Ett enklare motionsrum finns i ett av husen pa plan fem. Rummet &r framst utrustat
med tva cyklar och en s.k. crossover, tva ribbstolar samt handredskap. Till motions-

rummet finns en toalett.

Det finns tre gastlagenheter. Dessa kan boende hyra for 400 kr per dygn. Gastlagen-
heterna &r utrustade med dubbelsangar och ett enklare méblemang, teve, garderober,
pentry och badrum med dusch. Tva av gastlagenheterna har balkong.

Enligt vad som &r 6verenskommit mellan hyresvarden och BHF skéts de gemensamma
rummen (som hobbyrum, vavrum, Bergasalen, gymnastikrum och bibliotek) av de bo-

ende vad géller aktiviteterna emedan hyresvarden svarar for stadning.

| bottenvaningen till ett av husen finns det s.k. klubbrummet. Detta rum bestar av en
del med langbord och en del med soffgrupper och en teve. Pentry och en Gppens spis
finns. | ett rum innanfér finns ett antal bridgebord uppstéllda. De boende kan anvénda
klubbrummet for egna evenemang. | motsats till den stora matsalen kan de boende ta

med egen fortaring till klubbrummet.

Pa plan ett i ett av husen finns en mindre bastu med omkladningsrum liksom dusch-

rum. Toalett finns. | ett separat rum finns ett badkar.

Vid besiktningen framgick att de boende mot ersattning har tillgang till fotvard i ett

rum.

| korridorerna, fran vilka lagenheter nas, finns soffgrupper utplacerade.
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I anslutning till B. finns boulebanor for de boende. Det finns &ven en grill. For de
boende som onskar finns &ven mojlighet till att ha kolonilotter. Vad som i detta

stycke anges har inte besiktats av hyresnamnden.

Hyresnamndens beddmning

Den rattsliga regleringen

Enligt 12 kap. 55 § jordabalken ska hyran faststallas till ett skaligt belopp. Hyran &r
inte att anse som skalig, om den ar patagligt hogre an hyran for lagenheter som med
hansyn till bruksvérdet &r likvardiga. Vid provningen ska framst beaktas hyran for I&-
genheter som har bestamts i forhandlingsdverenskommelse enligt hyresférhandlingsla-
gen (1978:304).

Med bruksvarde avses vad lagenhet med hansyn till beskaffenhet och formaner samt
évriga faktorer kan anses fran hyresgastens synpunkt vara vard i forhallande till lik-
vardiga lagenheter pa orten. Vid denna bedémning ska bortses fran byggnadsar, pro-
duktions-, drifts- och forvaltningskostnader &ven som andra sarskilda betingelser for

hyressattningen. Jamforelsen ska ske i tdimligen grova drag.

Vad ska forstas som hyra for hyresgéasterna?

Utdver som hyra angivet belopp erldgger hyresgésterna avgifter enligt vad som ovan
redovisats under rubriken Yrkanden m.m. Av hyresvérdens ingivna skrift Ang. hyror
och maltidsabonnemang, daterad den 18 december 2017 (aktbilaga 172), framgar bl.a.

foljande.

1 alla hyresavtal finns inskrivet: 'Genom kontraktet har hyresgdsten teck-
nat maltidsabonnemang. Hyresgéasten har daven atagit sig att erlagga
stddavgift till B.-butiken.---"
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Enligt hyresnamnden illustrerar den atergivna texten ovan radande situation. Annat har
inte framkommit &n att vad som géller for bidrag till matsal och butik dven géller er-
séttning for teve-utbud. Namnda tre slag av ersattningar &r bostadssokande till B.
nodgade att inga avtal om for att erhalla hyresratt pa B. Foljaktligen ar det summan av
hyran och dessa belopp hyresndmnden ska beakta vid beddmning av skélig hyra for
provningslagenheterna. Denna bedémning &ndras inte av att betalningen sker till

annan an hyresvarden.

Om B.

De besiktade lagenheterna pa B. ar fordelade pa fyra hus i fyrkant med en storre yta
daremellan, och en ytterligare huslédnga. | en byggnad finns matsal, butik och andra
gemensamma funktioner. | bilaga 1 aterfinns en skiss 6ver omradet. Genom skissens
angivande av gatunummer kan besiktade lagenheters lage aterfinnas. Det finns ytterli-
gare byggnader i B., vilka dock inte omfattas vare sig som provningslagenheter eller

som aberopat jamforelsematerial. Hyresnamnden bortser darfor fran dessa byggnader.

Husen, i vilka provningslagenheterna och av hyresvarden aberopade jamforelseobjekt
finns, byggdes i borjan av 1950-talet. B. har hela tiden varit, vad som i dag be-

tecknas som, ett seniorboende. Det totala antalet boende ar omkring 270 personer.

B. har en placering pa L. med framst villor runt omkring och med nérhet till K. Det
finns allmanna kommunikationer i néarheten och en busshallplats finns framfor

huvudbyggnadens entré.

Hyresgasternas jamforelseobjekt
Hyresnamnden har i bilaga 3 redovisat sin besiktning av hyresgésternas jamforelseob-
jekt. Hyresgasterna har for dessa lagenheter angett rumsantal (RoK), ytor (m?) och

hyror 2016 enligt foljande.



Sid 13
HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 10780-15
STOCKHOLM 2018-03-22

RoK m?  Arshyra 2016

Baggeby Gards Vag 6 2 65 73 648
Torsvagen 22 2 61 72 084
Stormastarvagen 5 A 2 61 67 116

Hyresnamnden konstaterar att en s.k. direktjamforelse ar utesluten da tre objekt ar for
fa objekt for att de tillsammans ska utgora ett underlag for en generell utsaga om hy-
resniva. Daremot ar de av hyresgasterna aberopade lagenheterna av varde som bak-
grundsmaterial vid hyresndmndens prévning, och dérvid noterar hyresnamnden fol-

jande.

Hyresgésten pa Baggeby Gard 1 och med adress Baggeby Gards vag 1 har mojlighet
att anvéanda de allménna utrymmen som finns i den anléggning for s.k. omsorgsboende
(som ges efter provning i socialndmnd och) som finns i huskomplexet med adress
Baggeby Gards vag 3-9. De allméanna utrymmena innefattar framst allrum vid entrén,
med adress Baggeby Gards vag 5, och matsal dar lunch och middag kan erhallas mot
ersattning. Under helger och kvéllar har hyresgésten dven rétt att anvanda omsorgsbo-
endets tvattstuga (viken inte gar att boka). De allmanna utrymmena pa adress Baggeby
Gards vag 5 kan nas, forutom att genom att ga utomhus, genom en kulvert i vilken bl.a.

tvattstugan och andra funktioner knuta till omsorgsboendet finns.

Den besiktade lagenheten har en standard som i mycket éverensstammer med prov-

ningsldgenheternas. Trots likheter har denna lagenhet en annan karaktar an prévnings-
lagenheterna. Till boende i denna lagenhet &r inte heller kopplat de férmaner i boendet
som finns for provningslagenheterna. Det ar skillnad mellan ett omsorgsboende av det

slag som finns pa Baggeby Gards vag 3-9 och seniorboendet pa B.

Lagenheten med adress Torsvagen 22 ligger i anslutning till L. centrum och har en

annan karaktar i sitt omrade an prévningslagenheterna har i sin omgivning. I L.
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centrum, dvs. pa kort avstand fran lagenheten pa Torsvéagen, finns pa Friggavagen
18 av kommunen tillhandahallna lokaler for kommunens &ldre invanare. Detta ar

saledes inte en del av hyresratten utan en kommunal tjanst.

Den besiktade 1agenheten har en standard som i mycket éverensstammer med prov-
ningslagenheternas. Trots likheter har denna lagenhet, med avsaknaden av de gemen-
samma utrymmen som finns pa B., en annan karaktar &n prévningslagenheterna. Till
boende i denna lagenhet &r inte heller kopplat de formaner i boendet som finns for

prévningslagenheterna.

Huset pa fastigheten Lidingd Frimuraren 14 och med adress Stormastarvagen 5 A har
en standard som i mycket 6verensstimmer med prévningslagenheternas. Trots likheter
har denna ldgenhet en annan karaktar da till boendet i denna lagenhet inte ar kopplat de

formaner i boendet som finns for prévningslagenheterna.

Hyresgésterna har vidare aberopat bakgrundsmaterial enligt aktbilaga 96 sidorna 4-6 se
bilaga 4. Harutéver har hyresgésterna (i aktbilaga 176) hanfort sig till av hyresvérden

enligt nedan aberopat jamforelsematerial. Namnt material beaktar hyresnamnden.

Hyresvardens jamforelseobjekt

Hyresvarden har som jamforelseobjekt aberopat ldagenheter pa B. om vilka hy-
resnamnden i bilaga 3 redovisat sina iakttagelser. Hyresvarden har for dessa lagenheter
angett rumsantal (RoK, varvid ’kv’” anges da hyresviarden gjort gillande att lagenheten
har kokvrd), ytor (m?), hyror 2016, och de provningslagenheter hyresvarden aberopat
angiven lagenhet till jamforelse med, enligt foljande uppstélining. Dessa jamforelseob-
jekt a&r med utldamnade av personnamn uppstéllda i den ordning hyresndmndens besikt-

ning gjordes i bilaga 3 sid. 14-18.

Arshyra Aberopas till jamforelse med nedanstaende hyresgéstens
RoK m® 2016 lagenhet
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Arshyra Aberopas till jamforelse med nedanstaende hyresgastens
RoK m? 2016 lagenhet
L.A. (ingdr vid beslutstidpunkt inte langre bland
2kv 45 66 324 provningsldgenheterna)

2kv 44 65112 T.T.W.

1kv 31 49752 C.L.

51 73212 HW.E. och AK.

2kv 47 73656 EH.

2kv 43 72168 H.A.

W W W W W w
N
2

73 91320 K. E.

M.W., M.L. och C.

62 85632 AM.T., M.ochP.R.

W W W

52 60144 C. L.

3
2 63 81048 A
2
3

71 103392 M.R.,,C.H,G.L.B.,C.B.,B.ochC.S..

B.
B. 2rk 45 63996 U.D.
B 3 73 91620 AM.T., L.ochlJ.S.

Hyresnamnden anser att en s.k. direktjamforelse inte ska goras pa dessa objekt da de
ingar i samma bestand av lagenheter som prévningslagenheterna. Daremot &r dessa
objekt av véarde som bakgrundsmaterial vid hyresndmndens prévning, och darvid note-

rar hyresndmnden féljande.

Med de individuella skillnader som finns, och som i férevarande sammanhang ar for-
sumbara, 6verensstammer hyresvardens jamforelseobjekt i allt vasentligt med prov-

ningslagenheterna.

Hyresnamndens bedémning av prévningslagenheterna och Bjérnbo
Av vad som framkommit om ldgenheter och allménna utrymmen konstaterar hyres-

namnden féljande.

Hyresnamnden uppfattar att provningslagenheterna haller en god normal standard. L&-
genheterna &r valdisponerade och ljusa. Det finns balkonger eller uteplatser till alla

lagenheter.
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C.L., M. och P. R. har papekat att de &r stérda av ljud i sina prévningslagenheter. Det
finns inte skél till annat &n att satta tilltro till dessa uppgifter. Hyresndmnden har inte
uppfattat att prévningsldgenheterna pga. lyhoérdhet skulle vara onormalt utsatta for
ljudstorningar for lagenheter i hus byggda vid samma tidpunkt som da husen med
provningslagenheterna byggdes och av vad som é&r en godtagbar ljudniva i

flerfamiljshus.

Hérutover vill hyresnamnden lagga till féljande om enskilda lagenheter.

De ombyggnader U.D., M. L., C. L., A. K, G. L. B. och C.B., bekostat i sina hyrda
lagenheter, sa att lagenheterna fatt den utformning de onskat, har varit utéver vad
hyresvarden tillhandahallit. Det som darvid tillforts provningslagenheten ska inte
tillgodordknas hyresvéarden vid forevarande provning. Vad som utforts i dessa
lagenheter &ndrar inte hyresndmndens slutsats ovan om dessa och o6vriga

provningslagenheters standard.

Aven om den av M.R. och P. R. forhyrda lagenheten uppfattas av dem som att ha en
opraktisk koksdel med bristande inredning sa avviker denna lagenhet inte fran évriga
besiktade lagenheter pa B. i de hanseenden hyresnamnden har att beakta i sin prévning.
Hyresnamndens prévning innebar att hyresgasters 16s6re i provningslagenheter inte pa

nagot satt ska tillgodoraknas hyresvarden vid den provning namnden gor.

A.K. har visat att hon i januari 2018 slot 6verenskommelse med hyresvérden om
installation av sékerhetdorr med en Gverenskommen hyreshdjning. Hyresndmnden
noterar att pavisad dverenskommelse inte beror tid for hyresnamndens forevarande

prévning.
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Vad géller parternas installning till rubriceringen av den lagenhet M.R. och P. R. hyr
liksom koksdelen i A. K.s. hyrda lagenhet konstaterar hyresnamnden att rubriceringen

inte har ndgon betydelse vad galler hyresnamndens iakttagelser av lagenheterna.

Med konstaterandena ovan om prévningslagenheterna gar hyresnamnden vidare till sin
bedémning av B. gemensamma utrymmena. Dessa utrymmen uppfattar hyresndmnden

i mycket ger B. dess karaktar.

Den stora gemensamma matsalen i entréplanet, bestaende av sammanlankade rum, ger

intryck att vara disponerad for ett givande sallskapsliv.

Matsalen ar moblerad med valskotta mobler.

Till dessa ytor kommer vad hyresndmnden sett av tvattstuga, hobbyrum, bibliotek,

Bergasalen, ateljé och vavrum, géstlagenheter, gym, klubbrum, matbutik och bastu.

Gangarna vilka lagenheterna nas fran ar breda och ljusa.

Mojligheten att hyra géstlagenheter adderar vérde till boendet. Detsamma galler moj-

ligheten att nyttja lokaler i dvrigt.

Sammantaget finner hyresnamnden att vad som framgatt om provningslagenheterna

och om de gemensamma ytorna, innebér att hyresgasternas boende har ett hogt vérde.

Vad galler de av parterna aberopade objekten for jamforelse med provningslagenheter-
na vill hyresnamnden l&gga till foljande for tydlighets skull.
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De jamforelser som gjorts mellan skilda lagenheter och av detaljer i dessa lagenheter ar
av betydelse for en beddémning av det slag hyresndmndens prévning innebér. Denna
prévning innebar en sammanvégning av enskildheterna till en sammanfattande bedom-
ning dar enskildheterna vags in for att na en slutsats. Hyresnamnden har salunda funnit
de besiktade lagenheterna utanfor B. ha vérde for att prova hyresnivan. An mer varde
har de besiktade lagenheterna pa B. haft med sina i forhandlingsdverenskommelse
satta hyror. De individuella skillnader som funnits har vid en sammanvagd beddémning

gett hyresndmnden underlag for hyressattningen.

Vad &r skalig hyra for provningslagenheterna?

Hyresnamnden &r hanvisad till att uppskatta skalig hyra for lagenheterna utifran en
allman skalighetsbeddmning. Denna skalighetsbedémning far grundas pa vad som
lakttagits vid besiktningen och vad som i 6vrigt framkommit i &rendena, innefattande
de uppgifter parterna fort in om hyresnivaer, samt utifran hyresnamndens allmanna

kannedom om hyresnivaer.

Vad hyresnamnden iakttagit av parternas aberopade material och prévningslagenheter-
na ger tillsammans med hyresndmndens kdnnedom om hyressattning ett vardefullt

material for hyresnamndens bedémning.

- Hyresgisternas yrkanden
Hyresnamnden konstaterar att mellan hyresvéarden och BHF finns en férhandlingsover-
enskommelse. Det har inte pastatts att foretedda forhandlingsdverenskommelsen for
2016 mellan parterna i nagot hanseende skulle brista. Denna forhandlingséverens-
kommelse finner hyresndmnden har stort véarde for att bedéma proévningslagenheterna

hyror.

Hyresndmnden konstaterar att anvandandet av s.k. relativhyror ar ett praktiskt hjélp-
medel av varde vid hyresséttning. Parterna pa hyresmarknaden i Stockholm med

kranskommuner omréknar ofta hyror till relativhyror enligt SABO-kurvan (i olika ut-
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formning) och lagger dessa omrakningar till grund for forhandlingséverenskommelser.
Da parter hanfort sig till relativhyror ar det vanligt att &ven hyresnamnd redovisar sin
berékning darav. | forevarande fall har ingangen forhandlingséverenskommelse inte
byggt pa nagot resonemang om relativhyror (utan haft en mer specifik prévning med
poéngsattning &n den generellare hyresbeddmning som anvandning av relativhyror
innebar). Hyresnamnden har darfor i forevarande fall avstatt fran att till stod for sitt

beslut hanvisa till det vardefulla hjalpmedel anvéndandet av relativhyror annars utgor.

Hyresndmnden har, enligt vad redovisats ovan, vid sin beddmning beaktat vad som
framkommit om vissa hyresgésters egna arbeten i forhyrda lagenheter. Som konstate-

rats ovan ska egna atgarder inte tillgodoréknas hyresvarden vid hyressattningen.

Vad géller de erséttningar hyresgasterna i provningslagenheterna betalar for matsal,
butik och teve-utbud finner hyresndamnden inte annat visat &n att dessa ersattningar,

tagna for sig, aterspeglar ett rimligt bruksvarde for dessa tjanster.

Sammantaget finner hyresnamnden att vad som framgatt om hyresgasternas lagenheter
och om de gemensamma ytorna innebdr att de 2016 ingaende hyrorna inte 6verstiger
skalig hyra for respektive lagenhet. Hyresndmnden finner darfor att hyrorna for prov-

ningsldgenheterna inte ska sénkas enligt de yrkanden som framforts darom.

- Hyresvirdens yrkande
De lagenheter for vilka hyresvarden begar andring av hyror omfattas inte langre av

den forhandlingsoverenskommelse som finns pa B.

Hyresvérden har i meddelandet till berérda hyresgaster begart att arshyran skulle hojas
per den 1 februari 2016 med motsvarande 1,5 procent. Ansfkan om villkorséndring,
med samma yrkande, inkom till hyresndmnden den 27 juni 2016, vari yrkandet juste-

rades till att avse fran den 1 maj 2016, vilken tidpunkt hyresgéasterna vitsordat i sig.
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Det har inte framkommit att ndgonting forekommit betraffande lagenheten efter den
senaste hyressattningen som paverkar bruksvardet. I jamforliga lagenheter inom B.
har hyran hojts med 0,9 procent ar 2016. Hyresvarden bor fa foreta motsvarande
hdjning dven betraffande berdrda hyresgésters lagenheter, men inte ytterligare
hojning for detta ar. Hyresvardens ansékan om villkorsandring skall saledes till del

bifallas enligt vad som framgar av beslutet ovan.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 5.
(Overklagande till Svea hovrétt senast den 10 april 2018)

Kjell E. Johansson
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Arende nr Rotel 9
10780-15

Anges vid kontakt med ndmnden

Skiss over B.
Skissen ar hamtad fran sidan 31 i akthilaga 173 och den &r delvis beskuren. Genom

skissens angivande av gatunummer aterfinns besiktade lagenheters lage.

Dok.ld 331125

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8301 Ulriksborgsgatan 5 08-561 665 00 08-656 18 80 mandag — fredag
104 20 Stockholm E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se
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Namnden

Ordforande: Hyresradet Kjell E. Johansson
Ovriga ledamoter: Peter Mandel och Jonas Carlsson

Protokollforare
Jens Rick

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
B,B,E,S1L

Sokande

Se protokollshilaga

1 UTGAR

Ombud for samtliga sékande
M.R.

Hyresgastforeningen Region Stockholm
Box 10117, 121 28 Stockholm-Globen

Motpart

Cisterna AB, 556038-3597
Box 17086, 104 62 Stockholm
Né&rvarande genom ombud

Ombud: A. H.

Landahl Advokatbyra AB

Box 19143, 104 32 Stockholm
Bitradd av A. W., Cisterna AB

Saken
Andring av hyresvillkor

Sid 1 (6)
Aktbilaga 74 i drende nr 10780-15

Arende nr Rotel 9
10780-15 m.fl.

Anges vid kontakt med ndmnden

Hyresnamnden férordnar om gemensam handlédggning av &rende nr 10780-15, 12088-
15, 13227-15, 2765-16 och 4264-16 vid dagens sammantrade med protokollet fort i det

forstndmnda arendet.

Dok.ld 283626

Postadress Besoksadress Telefon

Box 8301

104 20 Stockholm

Ulriksborgsgatan 5 08-561 665 00

Expeditionstid

08-656 18 80 mandag — fredag
E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se 08:00-16:00
www.hyresnamnden.se
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Ordftranden gar i korthet igenom &rendet och foljande antecknas. Stkanden i de ovan
angivna drenden har den 29 september 2015 (&rende nr 10780-15), den 29 oktober
(&rende nr 12088-15), den 26 november 2015 (&rende nr 13227-15), den 25 februari
2016 (&rende nr 2765-16) och den 30 mars 2016 (&rende nr 4264-16) inkommit till
hyresndmnden med ansokningar om &ndring av hyresvillkor betréffande l&genheter i
den av Cisterna AB (nedan hyresvarden) dgda fastigheten B. (med adress B. , E, S),

L. Boendet ar ett s.k. seniorboende.

M.R.: Sékandena yrkar att hyresnamnden ska faststélla nya hyror enligt féljande;

Arende nr 10780-15 Lagenhetsyta Nuvarande Yrkade Andrings-
(m?): hyra (ar): hyra (ar): tidpunkt:
C.L 50 63 432 kr 59 860 kr 2016-01-01
T.T.W. 40 60 732 kr 53209 kr -
B.S. 41 58 452 kr 51213 kr -
U.K. 49 70 488 kr 59 195 kr -
M. L. 58 79932 kr 65 181 kr -
B. A. 49 67 512 kr 59 195 kr -
H. W.E. 54 76 380 kr 62 520 kr -
C.A. 63 84 144 kr 68 506 kr -
H. A 45 67 260 kr 56 534 kr -
K.S. 46 67 740 kr 57 199 kr -
J.S. 73 95 280 kr 78 483 kr -
M.L. W. 63 81816 kr 68 506 kr -
u.D. 45 63 996 kr 56 534 kr -

Arende nr 10780-15
H. U. 41 67 956 kr 51213 kr 2016-02-01
G. L.B. och C. B. 73 105 096 kr 78 483 kr -

M. R. och P. R. 63 86 436 kr 71832 kr -
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Arende nr 13227-15

AK 51 70 788 kr 60 525 kr 2016-03-01
B.F. 45 72 888 kr 56 534 kr -f-
C. L 29 52 056 kr 43232 kr M-

Arende nr 2765-16

E. H. 47 76 512 kr 57 865 kr 2016-06-01
C.GS. 73 96 804 kr 78 483 kr M-

Arende nr 4264-16
A.C. A. 44 63 360 kr 55 869 kr 2016-07-01

M. R.: Vissa hyresgaster har sjalva renoverat sina lagenheter och denna
standardhojning av lagenheten ska inte tillfalla hyresvarden i form av hyreshgjning.
Vissa lagenheter har inte renoverats. C. L., M. L, K. S.,U.D., G. L. B. och C. B,
B. F., E. H. och C.G. S. har sjalva renoverat sina ldgenheter. De ldgenheter som hyrs
avT. T.W,U.K,,J.S.,,M.L. W., H. U, A K.ochav C. L., har inte renoverats.
Huruvida lagenheterna som hyrs av B. A., M. och P. R. samt av B. S.s har renoverats

ar oklart. Anstkan betraffande G. E, aterkallas.

C. L.: Hon flyttade in i lagenheten 2009. Hon har sjélv renoverat ldgenheten, bl.a.
har hon kdpt nya vitvaror och parkettgolv till koket. En uteplats har ocksa byggt.

Totalt har renoveringen av lagenheten kostat henne 210 000 kr.

U. K.: Hon har bl.a. renoverat badrummet sjélv och lagt in golv i koket. | Koket &r de

gamla skapen fran 1950-talet kvar.

M. L.: Hon har sjélv betalat hela renoveringen av sin lagenhet. Badrummet hade
inte atgardats sedan fastigheten byggdes. Koket har pa hennes bekostnad fatt en

helt ny koksutrustning. Enligt en muntlig offert fran Cisterna AB
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skulle ombyggnationen kosta mellan 25 000 och 30 000 kr. Slutkostnaden blev 85 000
kr. Hon betalade 55 000 direkt till hyresvéarden. Hon kan forete kvitton for detta.

H. W. E.: Badrummet ar stambytt, men hyresvarden ersatte handfatet med ett for litet
sadan med foljd att det stankte ut vatten da detta nyttjades. Hon har sjalv bytt ut detta
handfat mot ett nytt. Koket ar fran 1950-talet kylskapet &r sa litet att hon maste krypa
pa golvet for att nyttja detta.

M.L. W.: | badrummet har hon betalat ett handfat med skap och hon har lagt golv i
lagenheten pa egen bekostnad.

H. U.: Han flyttade in i lagenheten efter att denna hade renoverats.

A. H: Hyresvérden har en férhandlingsordning med Hyresgastféreningen B. vad
galler fastigheten. En forhandlingsoverenskommelse traffades med foreningen ar
2015. Vissa hyresgaster har darefter sagt upp sina forhandlingsklausuler och nagra av
de hyresgéaster som &r sokande i de nu aktuella &rendena omfattas av de bestammelser
som galler enlig Hyresforhandlingslagen. Nagon forhandlingsoverenskommelse for
2016 har inte traffats. Hyresvarden gor ingen invéndning vad galler formalia
betraffande de av hyresgasterna gjorda ansdkningarna om villkorsandring, men
bestrider hyresgasternas yrkanden. Ombudet har angivit felaktiga normhyror vilket
beror pa raknefel.

Vad galler C. L.s. lagenhet sa har hyresvarden noterat att badrummet renoverades
2007 och koket 2003. Hyresvarden har betalat 90 000 kr for koksrenoveringen i
hennes lagenhet. T. T. W.s. l&genhet renoverades 2003. B. S.s. l&genhet renoverades
2004. U. K.s. lagenhet renoverades 2006. B. A.s. ldgenhet renoverades 2004. H. W.
E.s. lagenhet renoverades 2008. C. A.s. lagenhet renoverades 2007. H. A.s. badrum
renoverades 2004 och hennes kok renoverades 2014. K. S.s. badrum renoverades
2003 och hennes kok
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renoverades sannolikt 1996. 1 J. S.s. lagenhet renoverades kdket 2003 och badrummet
omkring 1999. 2013 installerades en héallspis och 2015 tillsags ytskiktet. M.L. W.s.
ldgenhet renoverades 2008. U. D.s. lagenhet renoverades 2007. H. UL.s. lagenhet
renoverades 2014. Den lagenhet som hyrs av G.L. B. och C. B. renoverades 2014. M.

R.s. och P. R.s. lagenhet renoverades 2015. De har forsett lagenheten med
mikrovagsugn och spis. Hyresvarden lat utféra forberedelse for detta. Koket och
badrummet i A. K.s lagenhet renoverades 2004 respektive 2014. Den lagenhet som B.
F. hyr renoverades 2014. C. L.s. lagenhet renoverades 2006. E. H.s. lagenhet
renoverades 2014. C. S.s. lagenhet renoverades 2013. Hyresvarden har en uppgift om
att lagenheten hyrs gemensamt av C. S. och B. S. Vad géller det &rende som rér A.C.

A. sd har hyresvarden dnnu inte fatt ta del av den ansokan.

Som svar pa fraga fran E. H. uppger A. H. att stambytet i sig genererar inte nagon

hyreshojning utan det ar den standard lagenheten far efter detta sa avgor ny hyra.

A. W.: Hyrorna for fastigheten &r bestdmd i en forhandlingsdverenskommelse med
Hyresgastféreningen B. De har under en langre tid forhandlat hyrorna och har en vél
utvecklad och systematisk plan for detta dér olika parametrar som lagenhetens
vaderstrack, planlésning m.m. tagits i beaktande. Hyresvérden har lagt ner 240 000 kr
vid renoveringen av M. L.s. lagenhet. Vissa av atgarderna har en standard som ar 6ver
den gangse standarden. Det kan vara sa att M. L. betalat 55 000 kr. Han ska undersoka

den saken.

M. R.: Hon ska understka uppgiften om felaktigt framréknade normhyror. Hon ska
ocksa undersoka uppgiften om att M. L.s lagenhet kan ha dubbelfakturerats. Hon vill
ta del av den dokumentation som finns angaende de olika parametrar som
hyresvarden och Hyresgastféreningen B. anvant sig av da man traffat sina

forhandlingséverenskommelser.
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A. W. atar sig att tillstalla forhandlingsmaterialet mellan hyresvérden och
hyresgastforeningen B. till M. R. M. R. aterkommer darefter till hyresnamnden
senast torsdagen den 28 april 2016 med besked om &rendets fortsatta
handlaggning.

Sammantradet som pagick kl. 10.15 - 11.25 avslutas.

Hyresnamnden meddelar i parternas néarvaro foljande

BESLUT (att meddelas den 20 april 2016)

Arendet avskrivs betraffande G. E.

HUR MAN OVERKLAGAR AVSKRIVNINGSBESLUTET, se bilaga
(Beslutet kan 6verklagas till Svea hovratt senast den 11 maj 2016)

Jens Rick Protokollet foretett 2016-04-20/
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2018-01-23 Arende nr Rotel 9
2018-01-24 10780-15 m.fl.

Anges vid kontakt med ndmnden

Namnden
Hyresradet Kjell E. Johansson, ordférande
Kalle Lezdins och Maria Borrfors, 6vriga ledamoter

Protokollforare
Christian Fredrikson

Plats for sammantrade
B., B./E/S.pa L

Fastighet/Adress
B., B./E./S., L.

Sokande

Se protokollshilaga

1 UTGAR

Motpart

Se protokollshilaga

1 UTGAR

Saken

Andring av hyresvillkor; nu besiktning

Ordféranden konstaterar att tidigare férordnande om gemensam handlaggning (se akt-
bilaga 74) ska tillampas och omfatta efter det sammantradet tillkomna arenden avse-
ende B.

M. S. begar att snarast efter sammantradet fa precisera sina huvudmans yrkanden,

vilket hyresnamnden bifaller.

A. H.: Hyresvarden bestrider hyresgésternas yrkanden och vidhaller for egen del

yrkanden om andringar av hyror fran tider enligt aktbilaga 1 i arende 8842-16.

M. S.: Hyresgasterna bestrider hyresvardens yrkanden enligt vad som framgar av
aktbilaga 3 i arende 8842-16. — Hyresgéasterna vitsordar ingiven férhand-

lingsoverenskommelse mellan hyresvéarden och B. hyresgastforening (BHF).

Dok.ld 328800

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8301 Ulriksborgsgatan 5 08-561 665 00 08-656 18 80 mandag — fredag
104 20 Stockholm E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se
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Ombuden vitsordar att 2016 erlades manadsvis per boende i lagenhet 1 480 kr i bidrag
till matsal och 75 kr till butik, dels per lagenhet manadsvis for teve-utbud 105 kr. La-
genhetsareorna ar otvistiga. Vad géller olika lagenheters disposition, antal rum och
fradgan om vissa lagenheter ar utrustade med kokvra eller kok, sa aterkommer ombu-

den.

A. H. atager sig att snarast ge in fullstandig lista 6ver utgaende hyror for
prévningslagenheterna.

Besiktning halls i anledning av att hyresgaster och hyresvarden begart villkorsandring

och darefter hemstallt om att hyresnd&mnden yttrar sig om prévningslagenheternas hyra.

Hyresnamnden genomfor i nedan, av parterna angiven ordning besiktning av prov-
ningslagenheterna och jamforelselagenheter som hyresgasterna och hyresvérden abe-
ropat. Under besiktningen tar hyresnamnden fotografier som ldggs pa en CD-skiva,
aktbilaga 164.

Mandagen den 22 januari 2018

(Hyresgasternas provningslagenheter pa B. seniorboende)

H. U. (Foto 3396 — 3401)

H. U.s. lagenhet med adress B. och tre trappor upp, anges som 1 rum och kokvra om
41 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 4 i arende 12088-15. Lagenheten har parkettgolv
forutom i badrum av parkettet. Lagenheten har en s.k. 6ppen planlésning, vilket
innebar att det inte finns nagon skiljevagg mellan koksdelen och rum. Rummet har en
sovalkov. Fran rummet nas en balkong. Badrummets vaggar ar helkaklade (med vilket
har och fortsattningsvis inneb&r minst kakling till dorrens dverkant) och badrummet
har klinkergolv.

A. H.: Lagenheten blev ar 2014 renoverad av hyresvarden. Att kokvran har spis med

plattor beror pa att H. U. uttryckligen undanbett sig spis med glaskeramikhall.
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B. F. (Foto 3403 — 3410)

B. F.s. lagenhet (med namnet B E. pa ytterdérren) med adress B. och i
souterrangplanet, anges som 2 rum och kokvra om 45 kvadratmeter, se enligt
aktbilaga 8 i drende 13227-15. Fran rummet nas en uteplats. | sovalkov/sovrum finns
garderober. L&genhetens golv &r forutom i badrum av parkett. Badrummet ar helkaklat

och har klinkergolv. Lagenheten har en 6ppen planldsning.

H. A. (Foto 3411 — 3417)

H. A.s lagenhet med adress B. och i souterrangplanet, anges som 2 rum och kokvra
om 45 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 15 i &rende 10780-15. L&genhetens golv &r
forutom i badrum med parkett. Fran vardagsrummet nas en uteplats. | sovrum finns
garderober. Badrummet &r helkaklat och har klinkergolv. Lagenheten har en 6ppen

planldsning.

A. H.: Lagenhetens badrum renoverades 2004 och kokvran 2014.

M. S.: H. A. havdar att det blaser in fran ytterdérren vid hard vind och aven cigarettrok
kommer in. Isolering i tak ovanfor ar dalig sa att nar H. A. gar i sin lagenhet klagar

grannen ovanfor (sic!). Uteplatsens plattor lutar.

M. L. (Foto 3419 — 3426)

M. L.s. lagenhet med adress B. och pa bottenvaningen, anges som 2 rum och kokvra
om 45 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 31 i &rende 10780-15. Lagenhetens golv &r
av parkett forutom i badrum och entréhall som har stengolv. Koksdelen har fonster
och &r placerat i 6ppen planlésning med matrum (halvrum). Badrummet har fonster,
ar helkaklat och har klinkergolv Fran vardagsrummet nas en balkong. Mellan

sovrum och hall finns en passage med garderober pa émse sidor.

A. H.: Lagenheten blev ar 2007 och 2009 renoverad.
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M. S.: M. L. har till hyresvarden erlagt 55 tkr fér extra standard: dimmers, snedstéllt
kakel och vitrinluckor i kok, spegeldorr i sovrum. | 6vrigt har hyresvérden renoverat
da M. L. flyttade in 2009. | badrummet har M. L. till viss del ersatt hyresvardens

utrustning med egen utrustning.

C.B.och G. L. B. (Foto 3428 — 3437)

G. L. B. och C. B.s. lagenhet med adress B. och tva trappor upp, ar pa tre rum och
kokvra om 73 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 9 i drende 12088-15. Koksdelen har
ett fonster. L&genheten har parkettgolv, férutom i badrum och hall. Hallen har
stengolv. Badrummet har fonster, ar helkaklat och har klinkergolv. Fran
vardagsrummet nas en balkong. Lagenheten har en kladkammare med fonster. Denna

lagenhet har enbart hiss till nedanforliggande vaningsplan.

A. H.: Lagenheten renoverades ar 2014.

E. H. (Foto 3440 — 3447)

E. H.s. lagenhet med adress B. och beldgen en trappa upp, anges som 2 rum och
kokvra om 47 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 8 i drende 2765-16. Lagenheten har
parkettgolv, forutom i badrum. Koksdelen saknar fonster och har parkettgolv.
Badrummet saknar fonster, ar helkaklat och har klinkergolv. Lagenheten har en
kladkammare och i sovrum och hall finns garderober. Fran vardagsrummet nas en

balkong.

A. H.: Lagenheten renoverades ar 2014.

C. L. (Foto 3449 — 3458)
C. L.s. lagenhet med adress B. och i bottenvaningen, anges som 2 rum och kokvra om
50 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 21 i &rende 10780-15. Lagenheten har

parkettgolv, férutom i badrum. Koksdelen har fonster och parkettgolv. Bad-
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rummet har fonster, ar helkaklat och har klinkergolv. Lagenheten har garderober i sov-

rummet. Fran vardagsrummet nas en uteplats.

A. H.: Lagenhetens badrum renoverades 2007 och kokvran renoverades
2003/2013. Hyresvérden bytte vitvaror i koket och renoverade ytskikt 2009.

M. S.: C. L. bekostade 2009 renovering av kok men hyresvarden stod da for vitvaror
och utskick. C. L.s synpunkter kommer att redovisas i en skrift som ska lamnas in.

H. W.E. (Foto 3459 — 3467)

H. W. E.s lagenhet med adress B. och en trappa upp, anges som 2 rum och kokvra
om 54 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 19 i arende 10780-15. Det finns ingen
avskild hall utan rum nas direkt. Lagenheten har parkettgolv, forutom i badrum och
koksutrymme. Kodksdelen har fonster och linoleumgolv. Koksdelen har fonster,
bankar och skapuppstallning i original fran 1950-talet, samt koksspis med
gjutjarnsplattor. Badrummet har fonster, ar helkaklat och har klinkergolv.

Lagenheten har en kladkammare med fonster. Fran vardagsrum nas en balkong.

M. S.: I badrummet har H. W. E. till viss del ersatt hyresvardens utrustning med

egen.

A. H.: Lagenheten renoverades ar 2008.

J.och L. S. (Foto 3470 — 3482)

L. och J. S.s. lagenhet med adress B. och pa bottenvaningen, ar pa tre rum och kokvra
om 73 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 10 i d&rende 10780-15. Lagenheten har
parkettgolv, férutom i badrum och i hall. Hallen har stengolv. Badrummet ar helkaklat
och har plastgolv. Koksdelen, som har parkettgolv och fonster, har diskbank och
skapuppstéllning i original fran 1950-talet (forutom egna tillagg och tillval mot
hyrestillagg). Lagenheten har en kladkammare med fonster samt garderober i en pas-

sage mellan sovrum, badrum och koksdel. Fran vardagsrumet nas en uteplats.
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A. H.: 1999 renoverades badrum och 2003 kokvran och utskick i lagenheten. 2012

nya fonster.

M. S.: Hyresgasterna har byggt verandan och en kdksvégg. De har dven bytt ut

hyresvardens utrusning i badrum.

C. A. (Foto 3483 —3491)

C. Ass. lagenhet med adress B. och pa bottenvaningen, anges som 2 rum och kokvra
om 63 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 17 i arende 10780-15. Lagenheten har
parkettgolv, forutom i badrum och hall. Hallen har stengolv. Kéksdelen, som har
parkettgolv och fonster, har diskbank och skapuppstéllning i original fran 1950-talet.
Koksutrymmet har kbksspis med gjutjarnsplattor. Badrummet, som har fonster, ar
helkaklat och med klinkergolv. Lagenheten har en kladkammare och garderober i en

passage utanfor badrummet. Fran vardagsrum nas en uteplats.

A. H.: Lagenheten renoverades ar 2007 och ytskikten renoverades 2015.

M. och P. R. (Foto 3492 — 3503)

M. och P. R.s. lagenhet med adress B. och pa bottenvaningen, ar pa tva rum och kok
om 63 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 6 i &rende 12088-15. Fran vardagsrum nas en
uteplats. Lagenheten har parkettgolv, forutom i badrum och hall. Hallen har stengolv.
Koksdelen har fonster och parkettgolv. Badrummet saknar fonster, ar helkaklat och
har klinkergolv. Lagenheter har garderober i ett sovrum och en passage mellan kok

och vardagsrum. Fran vardagsrum nas via tva altanddrrar en uteplats.

A. H.: Lagenheten renoverades ar 2015.

C. L. (Foto 3504 — 3512)

C. L.s. lagenhet med adress B. och pa bottenvaningen, anges som 1 rum och kokvra
om 29 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 6 i &rende 13227-15.
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Lagenhetens rum har parkettgolv, i hall och kdksdel ligger linoleummatta och i bad-
rummet klinkergolv. Kéksutrymmet har fonster, spis med gjutjarnsplattor och koksin-
redning av blandad alder fran 1950-tal, 1970/1980-tal och delar som &r nutida. Bad-
rummet ar helkaklat och saknar fonster. Lagenheten har garderober i hallen. Fran

rummet nas en uteplats.

A. H.: Lagenheten renoverades ar 2006.

A.C. A. (Foto 3513 — 3518)

L. As. lagenhet med adress B. och pa souterrangplanet, ar angivet

som 2,5 rum och kokvra om 44 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 3 i drende 4264-16.
Lagenheten har parkettgolv, forutom i badrum och kokvra. Koksdelen har linoleum-
golv. Koksdelen har inredning av blandad alder. Badrummet helkaklat och har plast-
matta. Lagenheten har garderober i hall och sovrum. Fran vardagsrummet nas en ute-

plats.

A. H.: Lagenheten renoverades ar 2001, men i kokvran genomfordes endast byte av

vitvaror.

M. S.: L. A. har sjalv latit slipa vardagsrummets golv. Det &r klickparket i sovrum
och hall, som L. satt in.

C. H. (Foto 3519 — 3529)

C. H.s. lagenhet med adress B. och pa bottenvaningen, ar pa tre rum och kok om 71
kvadratmeter L&genheten har parkettgolv, forutom i badrum. Koket har fonster och
parkettgolv. Badrummet har fonster, &r helkaklat och har klinkergolv. Garderober

finns i sovrummet. Fran vardagsrummet nas en uteplats.

A. H.: Lagenheten renoverades ar 2012.

M. S.: C. H. har sjalv bekostat parkett i sovrum och ny garderob i sovrum. Han har

aven 6ppnat upp hall.
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B och C. S. (Foto 3530 — 3539)

B. och C. S.s. lagenhet med adress B. och tva trappor upp, ar pa tre rum och kokvra
om 73 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 7 i &rende 2765-16. Lagenheten har
parkettgolv, forutom i badrum och hall. Hall med stengolv. Kéksdelen har ett fonster
och parkettgolv. Badrummet &r helkaklat, med fonster och klinkergolv. Lagenheten
har en kladkammare med fonster samt garderober i en genomgaende passage mellan

olika rum och badrum. Fran vardagsrummet finns utgang till balkong.

A. H.: Lagenheten renoverades ar 2013.

K. .E. (Foto 3540 — 3544)

K. E.s. lagenhet med adress B. och pa bottenvaningen, ar pa tre rum och kok om 73
kvadratmeter. Lagenheten har parkettgolv, férutom i badrum och hall. Hall med
marmorgolv. Kok med fonster och parkettgolv. Badrummet har fénster och ar
helkaklat med klinkergolv. Lagenheten har en kladkammare med fonster. Lé&-
genheten har garderober i hall samt i en genomgaende passage mellan olika rum och

badrum. Fran vardagsrummet nas en uteplats.

A. H.: Lagenheten renoverades ar 2009.

M. S.: Hyresgasten har betalt 124 tkr for egen upprustning.

T.T. W. (Foto 3545 — 3567)

T. T. W.s. lagenhet med adress B. och en trappa upp, anges som 2 rum och kokvra om
40 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 25 i arende 10780-15. Golvet i vardagsrum &r
parkett och i 6vrigt har lagenhetens golv av linoleummattor. I hallen utanfor
koksdelen, star stapel med kyl och frys. Kéksdelens spis har gjutjarnsplattor.
Koksgolvet ar av linoleum. Koket saknar fonster. Badrummet har plastgolv och
vaggarna ar endast kaklade vid duschplats. Lagenheten har garderober i sovrum och

hall. Fran vardagsrum nas en balkong.
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A. H.: Lagenheten renoverades ar 2003.

M.L. W.. (Foto 3598 — 3621)

M.L. W.s. lagenhet med adress B. och i souterrang, anges som 2 rum och kokvra om
63 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 8 i d&rende 10780-15. L&genheten har parkettgolv,
forutom i badrum, kéksdel och hall. Hallen har marmorgolv. Koksdelen har fonster
och linoleummatta, samt bankar och skapuppstallning fran 1950-talet. Koksspis med
gjutjarnsplattor. Badrum med fonster, &r helkaklat och har klinkergolv. Lagenheten
har en kladkammare med dorr mot hall respektive mot sovrum, samt garderober i en

passage utanfor badrum. Fran vardagsrum nas en uteplats.

A. H.: Lagenheten renoverades ar 2008.

M. S.: | badrummet har hyresgésten egen kommod och handfat.

A. K. (Foto 3623 — 3647)

A. K.s. lagenhet med adress B. och pa souterrangplanet, anges som 2 rum och kokvra
om 51 kvadratmeter, se enligt aktbilaga 4 i &rende 13227-15. Lagenheten har
parkettgolv, forutom i badrum. Koksdelen har fonster och parkettgolv. | hallen star en
kyl-/fryspelare. Badrummet har fonster, golven har plastmatta och vaggarna ar endast
kaklade vid duschplats. L&genheten har en kladdkammare och garderober i passage
utanfor badrum (samt hyresgéstens egna garderober i sovrummet). Fran vardagsrum

nas en uteplats.
M S: A K har satt upp egna vindskydd pa uteplats och latit satta in golv i sovrum
liksom garderob och dragit om all el och renoverat kok sjalv. | badrum har hon satt in

eget spegelskap och eget duschkar.

A H.: Badrummet gjordes om 2004 och kokvrans utskick 2014.
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A.M. T. (Foto 3568 — 3592)
A.M. T.s. lagenhet med adress B. och i souterrdngplanet, anges som 2 rum och
kokvra om 62 kvadratmeter, se aktbilaga 4 i arende 7429-16. Lagenheten har
parkettgolv, forutom i badrum och hall. Hallen har stengolv. Koksdelen har fonster
och parkettgolv. Badrummet har fonster, ar helkaklat och har klinkergolv. La-
genheten har en kladkammare samt garderober i sovrum och i en passage utanfor

badrum. Fran vardagsrum nas en uteplats.

A. H.: Lagenheten renoverades for nagot ar sedan.

Hyresnamnden konstaterar generellt om lagenheterna

Generellt har lagenheterna hog takhojd. H6jden méts i den av H. U. hyrda lagenheten
till 2,60 meter. Fragan om takhojd aterkommer inte i ndgon annan lagenhet.
Hyresndamnden uppfattar att takhojderna i huvudsak ar enhetlig for de lagenheter pa B.
hyresndmnden besiktat.

Samtliga provningslagenheter har ordinart utrustade badrum med tvattstall med ett-
greppsblandare, dusch med termostatblandare, toalettstol och handdukstork. Om annat

inte redovisats av hyresndmnden har badrummen klinkersgolv.

Alla lagenheter ar utrustade med garderober. Flertalet lagenheters kdk har spisar med

glaskeramikhall.

Hyresndmnden har noterat att forutom for U. A. och C. L., vars sékerhetsddrrar &r

inkluderade i hyran, betalar de boende, som har sakerhetsdérr separat harfor.

Foto 3438 — 3439, 3448, 3468-3469: Trapphus och korridor

Besiktning pagick kl. 9.00 — 12.00, 12.45 — 14.15
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Tisdagen den 23 januari 2018
(Hyresgasternas jamforelseldagenheter beldgna i L. kommun)

Foto 3590 — 3606: Jamforelselagenhet pd Baggeby Gards Vg 6
Foto 3608 — 3618: Allmanna utrymmen pa Baggeby Gards servicehus
Foto 3619 — 3621: Exterior

Baggeby Gards vag 1

Hyresnamnden antecknar foljande.

Huset pa fastigheten Lidingd Baggeby Gard 1 och med adress Baggeby Gards vég 1
byggdes 1984. Det dr okant om och nér det renoverats. Den besiktade l&genheten fyra
trappor upp var pa tva rum och kok om 65 kvm med en arshyra fran den 1 juli 2016 pa
/73 648 kr. Fran entrén pa gatuplanet nas trapphuset dar en hiss finns. Lagenheten har
en takhdjd om knappt 2,5 meter. Kéket med fonster har sittplats och linoleumgolv. |
hallen finns en ett storre forrad. Lagenheten har garderober. Vardagsrummet har par-
kett och i 6vrigt har lagenheten linoleum- eller plastgolv. Fran hallen nas ett badrum
med tvattfat, toalettstol dusch och handdukstork. Badrummet ar delvis kaklat och har
fonster. Badrummets vaggar har delvis kakel och delvis vavtapet. Langs husets utsida,
utanfor vardagsrum och sovrum Ioper en balkong (“kungsbalkong”), som nas fran var-
dagsrummet. Balkongen &r indragen i fasaden och har tak och balkongracket utgors av

ett langsgadende planteringskarl for véxter.

Hyresgésten har mojlighet att anvanda de allménna utrymmen som finns inom den
anlaggning for s.k. serviceboende som ges efter prévning i socialndmnd som finns i
huskomplexet med adress Baggeby Gards véag 3-9. De allmanna utrymmena innefat-
tande framst allrum vid entrén, adress Baggeby Gards vag 5 och den matsal som finns
dar lunch och middag kan erhallas mot ersattning. Under helger och kvéllar har hyres-
gasten aven ratt att anvanda omsorgsboendets tvattstuga (vilken inte gar att boka). De
allméanna utrymmena pa adress Baggeby Gards vég 5 kan, férutom att ga utomhus, nas
genom en kulvert i vilken bl.a. tvattstugan finns och andra funktioner knuta till ser-

viceboendet.



Sid 12
HYRESNAMNDEN | STOCKHOLM PROTOKOLL 10780-15
2018-01-22

Torsvagen 22

Hyresndmnden antecknar féljande.

Huset pa fastigheten Lidingd Tor med adress Torsvagen 22 byggdes 1986 och renove-
rades 2009. Den besiktade lagenheten tva trappor upp var pa tva rum och kok om 61
kvm med en arshyra fran den 1 juli 2016 pa 72 084 kr. Fran entrén pa gatuplanet nas
trapphuset dar en hiss finns. Lagenheten har en takhojd motsvarande lagenheten pa
Baggeby Gards vag. Lagenheten har kok med matplats. Mitt emot koket och pa andra
sidan hallen finns vardagsrum fran vilken en balkong nas. Rakt fram i hallen finns bad-
rum med tvattstall, vagghangd toalettstol, dusch och handduksvarmare. Badrummet &ar
kaklat och har fonster. Lagenhetens sovrum har garderober. Férutom vardagsrummets
parkettgolv har Iagenheten linoleumgolv och i badrummet plastmatta.

Stormastarvagen 5 A-B

Hyresndmnden antecknar foéljande.

Huset pa fastigheten Lidingd Frimuraren 14 och med adress Storméstarvagen 5 A-B,
byggdes 1983 och renoverades 2008. Det ar okant om och ndr den renoverats. Den
besiktade lagenheten 1102 Hallnas en trappa upp var pa tva rum och kok om 61 kvm
med en arshyra fran den 1 juli 2016 pa 67 116 kr. Fran entrén pa gatuplanet nas trapp-
huset dar en hiss finns. L&genheten har en takhjd som dverensstimmer med 6vriga
besiktade jamforelselagenheter. Lagenheten har en jamforelsevis lang hall vilken av-
slutas med badrum. Badrummet har toalettstol, tvattfat, dusch och en radiator (men
ingen handdukstork). Badrummet ar helkaklat och saknar fonster. Fran vardagsrummet
nas en uteplats. Koket med fonster har sittplats. Koket bedéms ha ursprunglig skaps-
och bankinredning fran byggnadsaret. Lagenheten har garderober. Vardagsrummet och
hallen har parkett och i dvrigt har lagenhetens golv laminatgolv, férutom badrummet
som har plastmatta. P& planet med lagenheter finns i trapphuset ytterdorrar i tva rikt-

ningar.

Foto 3625 — 3637: Jamforelselagenhet pa Torsvagen 22
Foto 3622 — 3623: Exterior
Foto 3638 — 3640: Motesplats Centrum i Lidingd centrum
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Foto 3642 — 3653: Jamforelselagenhet pa Stormastarvagen 5 A
Foto 3653 — 3654: Exterior

Besiktning pagick kl. 9.30 — 11.15

Onsdagen den 24 januari 2018

(Hyresvardens jamforelselagenheter pa B. seniorboende)

L. J., styrelseledamot for B. hyresgéstforening (BHF), informerar om BHF. Nastintill
samtliga hyresgaster pa B. ar medlemmar. BHF:s syfte framst ar att skota
hyresférhandlingar med Wallfast och férhandla med Attendo om avgiften pa
maltidsabonnemang och pris pa matkuponger. Centralt ar ocksa att verka for trivsel. B.
har ett omfattande system for hyressattning dar olika forhallanden i lagenheterna
paverkar, utarbetet av B. Hyresgastforening. B.s. hyror bestams salunda enligt en i
detalj systematiserad modell for hyresséttning, ett brukvardessystem. Vidare redogor
L. J. for B.s. historiska och kulturella varden och vilka faciliteter hyresgésterna har att
tillga, se akthilagor 172-173.

Hérefter besiktar hyresnamnden enligt foljande ordning.

Foto 3655 — 3660: Tvéttstuga

Foto 3662: Korridor

Foto 3663 — 3664: Hobbyrum

Foto 3665 — 3667: Bibliotek

Foto 3668 — 3671: Bergasal

Foto 3672 — 3674: Ateljé och vaveri
Foto 3675 — 3681: Géastlagenhet
Foto 3682 — 3682: Gym

Foto 3684 — 3687:
Foto 3794 — 3795:
Foto 3796 — 3797:
Foto 3876 — 3877:

Klubbrum
Matbutik
Bastu och dusch

B.s. huvudentré
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Foto 3878 — 3880: Exterior

H. A. (Foto 3688 — 3696)

H. A.s. lagenhet med adress B. och i souterrangplanet, ar pa tva rum med kokvra om
45 kvadratmeter. Lagenhetens utgaende arshyra 2015 var 66 324 kr. Forutom i
badrummet som har plastgolv och kéket som har linoleumgolv, sa har lagenheten
parkettgolv. Kokvran, som saknar fonstet, har bankar och skapuppstallning fran
1950-talet, samt koksspis med gjutjarnsplattor. Vardagsrummet har utgang till en

uteplats. Badrummet har fonster, ar helkaklat och har klinkergolv.

U. A. (Foto 3697 — 3707)

U. A.s. lagenhet med adress B. och pa plan 4, &r pa tva rum med kokvra om 44
kvadratmeter. Lagenhetens utgaende arshyra 2015 var 65 112 kr. Forutom bad-
rummet klinkergolv och kokvran med laminatgolv har lagenheten parkettgolv. Fran
lagenhetens hall nas sovrum och vardagsrum med balkong. Kokvran har ett fonster,
enklare skapuppstallning och bankar samt koksspis med jarnplattor. Badrummet ar

helkaklat och saknar fonster.

A. H.: Lagenheten renoverades 2002.

K. B. (Foto 3708 — 3715)

K. B.s. lagenhet med adress B. och pa bottenvaningen, ar pa ett rum med kokvra om
31 kvadratmeter. Lagenhetens utgaende arshyra 2015 var 49 752 kr. L&genhetens
vardagsrum har parkettgolv, i kok och hall ligger linoleumgolv och i badrummet
klinkergolv. Fran lagenhetens rum nas en uteplats. Badrummet ar helkaklat och

saknar fonster. Kokvran har ett fonster.
A. H.: Lagenhetens kok och badrum renoverades 2011.
C. F. (Foto 3716 — 3726)

C. F.s. lagenhet med adress B. och pa bottenvaningen, ar pa tva rum med kokvra om
51 kvadratmeter. Lagenhetens utgaende arshyra 2015 var 73 212
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kr. I hall och de tva rummen ligger parketgolv. Kokvran har fonster, linoleumgolv.
Kokvran, med skapuppstallning och bankar fran ursprungsaret, har hallspis. Badrum-
met har fonster, ar helkaklat och har klinkergolv. Fran lagenhetens vardagsrum nas en
uteplats. Lagenheten har garderober och kladkammare i en passage mellan badrum och
hall.

A. H.: Lagenheten renoverades 2005 och badrum renoverades 20009.

L. L. (Foto 3727 — 3737)

L. L.s. lagenhet med adress B. och pa plan 1, ar pa tva rum med kokvra om 47
kvadratmeter. Lagenhetens utgaende arshyra 2015 var 73 656 kr. Lagenhetens hall
och sovrum har linoleumgolv. Lagenhetens vardagsrum och kokvra har parkettgolv.
Fran rummet nas en uteplats. Badrummet saknar fonster, ar helkaklat och har

klinkersgolv. Kokvran saknar fonster

A. H.: Lagenheten renoverades 2012.

S. B. (Foto 3738 — 3748)

S. B.s. lagenhet med adress B. och pa plan 1, &r pa tva rum med kokvra om 43
kvadratmeter. Lagenhetens utgaende arshyra 2015 var 72 168 kr. Lagenhetens hall
och sovrum har linoleummatta. Lagenhetens vardagsrum har parkettgolv. |
vardagsrummet finns koksdelen i 6ppen planlésning. Fran vardagsrummet nas en
balkong. Badrummet saknar fonster, ar helkaklat och har klinkergolv. I hall och

sovrum finns garderober.

A. H.: Lagenheten renoverades 2015.

B. och T. D. (Foto 3749 — 3764)

B. och T. D.s. lagenhet med adress B. och pa bottenvaningen, ar pa tre rum och kok
om 73 kvadratmeter. Lagenhetens utgaende arshyra 2015 var 91 320 kr. Lagenhetens
hall har stengolv. Kdket som har fonster och parkettgolv, har diskbank och
skapuppstallning fran 1950-talet, samt koksspis med gjutjarnsplattor.
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Badrummet har klinkergolv och véggarna &r helkaklade. Lagenhetens rum i 6vrigt har
parkettgolv. Fran vardagsrummet nas en balkong. Lagenheten har en kladkammare

med fonster samt garderober i en passage mellan sovrum, badrum och kok.

A. H.: Lagenheten renoverades 2010.

E. C. (Foto 3765 — 3778)

E. C.s. lagenhet med adress B. och pa plan tva, ar pa tva rum och kok om 63
kvadratmeter. Lagenhetens utgaende arshyra 2015 var 81 048 kr. Lagenhetens hall
har stengolv. Koket har fonster och parkettgolv. Badrummet har fonster, klinker-
golv och védggarna ar sa nar pa évre delarna helkaklade. Lagenhetens rum i 6vrigt har
parkettgolv. Fran vardagsrummet nas en balkong. Lagenheten har en kladkammare
med tva ingangar, fran hall och fran sovrum, samt garderober i sovrum och i en pas-

sage utanfor badrum.

H. M. (Foto 3779 — 3793)

H. M.s. lagenhet med adress B. och pa bottenvaningen, ar pa tva rum och kok om 62
kvadratmeter. Lagenhetens utgaende arshyra 2015 var 85 632 kr. Lagenhetens hall har
stengolv. Koket har fonster och parkettgolv. Badrummet har fonster, klinkergolv och
véaggarna ar helkaklade upp till tak. I dvrigt har lagenheten parkettgolv. I anslutning
till hallen finns ett forrad och i sovrummet samt i en passage utanfor badrummet

finns garderober. Fran vardagsrummet nas en uteplats

A. H.: Lagenheten renoverades 2015.

H. M.: Han har bekostat koksspisen med hall helt sjélva, liksom diskmaskin, micro
och kakel i koket, malat koksluckorna och betalat for att uppgradera kyl- och
frysskap till en sjalvavfrostande modell. H. M. har vidare betalat for battre tapeter, i
lagenheten. | badrummet har han Iatit montera en egen duschvagg, tvattmaskin och
kommod. Han har betalat extra for battre kakel och klinker samt for att fa
badrumsvaggarna helkaklade upp till tak. Pa uteplatsen har han snickrat ett eget ter-

rassgolv.
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M. B. (Foto 3798 — 3811)

M. B.s lagenhet med adress B. och pa plan ett, ar pa tva rum och kok om 52
kvadratmeter. Lagenhetens utgaende arshyra 2015 var 60 144 kr. Badrummet saknar
fonster, har plastgolv och véggarna ar helkaklade. Koket har fonster och
linoleumgolv, delvis ursprunglig skapinredning samt koksspis med gjutjarnsplattor. |
ovrigt har lagenheten parkettgolv. Fran vardagsrummet nas en balkong. | hallen finns

en kladkammare.

A. E. (Foto 3812 — 3827)

A. E.s. lagenhet med adress B. och pa bottenvaningen, ar pa tre rum och kok om 71
kvadratmeter. Lagenhetens utgaende arshyra 2015 var 103 392 kr. Koket har tva
fonster, matplats och parkettgolv. Badrummet har fonster, klinkergolv och vaggarna
ar sa nar pa ovre delarna helkaklade. Lagenhetens rum i 6vrigt har parkettgolv. Fran

vardagsrummet nas en uteplats.

A. H.: Lagenheten renoverades 2014.

U. D. (Foto 3828 — 3838)

U. D.s. lagenhet med adress B. och i souterrangplanet, &r pa tva rum och kokvra om 45
kvadratmeter, se enligt aktbilaga 6 i d&rende 10780-15. Fran vardagsrum nas en
uteplats. Lagenheten har parkettgolv, férutom i badrummet. Badrummet saknar
fonster, ar helkaklat och har klinkergolv. Kokvran saknar fonster och &r placerat i
oppen planlésning med vardagsrum. Garderober finns i sovrum och hall. Fran var-

dagsrum nas en uteplats.

U. D.: Han har lagt egna pengar pa renovering av kokvran.

U. K. (Foto 3839 — 3853)

U. K.s. lagenhet med adress B. och i souterrangplanet, ar pa tva rum med kokvra om
45 kvadratmeter. Lagenhetens utgaende arshyra 2015 var 63 996 kr. VVardagsrummet
har parkettgolv och i 6vrigt har lagenheten linoleummattor. Badrum-
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met saknar fonster, dr helkaklat och med plastmatta. Kokvran saknar fonster, har lino-
leumgolv och delvis ursprunglig skapinredning och bankar samt koksspis med gjut-

jarnsplattor. Fran vardagsrummet nas en uteplats.

A. H.: Lagenheten renoverades 2005.

S.a.K (Foto 3855 — 3875)

S.a.K.ss lagenhet med adress B. och pa bottenvaningen, ar pa tre rum och kok om 73
kvadratmeter. Lagenhetens utgaende arshyra 2015 var 91 620 kr. Lagenhetens hall har
stengolv. Badrummet har fonster, plastgolv och véggarna ar helkaklade. Koket har
fonster och linoleumgolv, skapinredning och bankar foretradesvis av
ursprungsutforande samt koksspis med gjutjarnsplattor. 1 évrigt har lagenheten par-
kettgolv. Fran vardagsrummet nas en uteplats. De boende i denna lagenhet har sjalv
tagit bort vdgg mellan vardagsrum och ett rum. L&genheten har en kladkammare med

fonster samt garderober i passage mellan badrum och sovrum.

A. H.: Lagenheten renoverades 2003.

Hyresnamnden noterar att vad som den 22 januari 2018 konstaterades generellt om

da besiktade lagenheter pa B. dven galler de lagenheter som denna dag beskiktats.

Besiktning pagick kl. 9.00 — 12.00, 12.45 — 13.50

Besiktningen avslutas med parternas besked att ytterligare besiktning inte pafordras.

Efter samrad med parterna om den fortsatta handlaggningen forklarar ordféranden

att parterna senast fredagen den 26 januari 2018 ska komplettera &rendena
med preciserade yrkanden,
att parterna ges tillfalle att senast fredagen den 16 februari 2018 skriftligen

slutféra talan och darefter snarast inkomma med en replik,
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att hyresnamnden under handlaggningens gang aterkommer med besked om

tidpunkt fér meddelande av beslut.

B. S. har den 22 januari aterkallat sin ansokan i arende 1078015, akthilaga 162.
A.C. A har genom M. S. den 5 februari aterkallat sin ans6kan i arende 4264-16,
aktbilaga 17.

A. H. och M. S. har den 26 januari och med kompletteringar den 5 och 7 februari
inkommit med uppgifter om yrkanden, aktbilaga 165, 166, 170 och 171. C. L., M.
R. och P. R. har genom M. Sp. den 30 januari l&mnat in skrifter, aktbilagor
167-169.

Christian Fredrikson

Protokoll uppvisat 2018-02-08/





