S STEINMANN

Hyresnamnden i Stockholm

Endast per e-post: hyresnamndenistockholm@dom.se

Vértdnr 19-7666 2021-03-25
ANSOKAN
Sékande: Djursholms AB, org nr. 5560022831

Adress hos ombud

Ombud: Advokat Elin Isakzon
Advokatfirman Steinmann AB
Box 5220
102 45 Stockholm

Motparter: Hyresgéster enligt bilaga 1 med adress:
Enebybergs Géard
Rosenvigen 39
182 45 Enebyberg
Fastighet: Danderyd Garden 1, Danderyds kommun
Saken: Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

I egenskap av ombud for Djursholms AB (nedan hyresvirden), far undertecknad hirmed
framfGra foljande.

Advokatfirman Steinmann AB - org.nr 556678-3493
Box 5220, 102 45 Stockholm, Besoksadress: Linnégatan 7, Tel: 08-663 97 96, Fax: 08-663 97 99
infolwsteinmann.se, www.steinmann.se



2(5)
H sTEINMANN
Yrkanden

Hyresvérden yrkar att hyresnamnden ska faststélla totathyrorna enligt bilaga 1 per den
1 januari 2020.

Dessutom yrkar hyresvérden att nimnden métte foreta besiktning av provningsligenheterna
och jamforelseldgenheter.

Grunder

Hyresvérden har pékallat férhandling hos Hyresgistforeningen enligt géllande
forhandlingsordning. Efter forhandlingar med Hyresgéstforeningen har hyresvirden strandat
forhandlingarna. Hyresvirden har i denna situation enligt 24 § hyresforhandlingslagen ritt att
ansOka hos Hyresndmnden om #ndring av hyresvillkoren.

Den begiérda hyran ér skilig eftersom den inte &r patagligt hogre &n hyran for ldgenheter som med
hénsyn till bruksvérdet ér likvardiga. Nuvarande hyresniva for lagenheten motsvarar inte dagens
bruksvirde.

Hyresvérden har iakttagit de riktlinjer for forhandlingsarbete som fastslagits av

branschorganisationerna pa hyresmarknaden varfor sddana skil till retroaktiv hyreshéjning
foreligger som avses i 24 § andra stycket hyresforhandlingslagen.

Sakomstiindigheter

Bakgrund

Hyresvérden har genom ingivande till Hyresgistforeningen av forhandlingsframstéllning den
25 september 2019 pékallat forhandlingar enligt géllande forhandlingsordning och enligt 15 §
hyresforhandlingslagen yrkat hojning av hyran i fastigheten per den 1 januari 2020, bilaga 2.

Hyresvarden och Hyresgastforeningen forde darefter forhandlingar under varen 2020. Vid dessa
forhandlingar konstaterade HyresgéstfSreningen att de inte kunde fortsitta forhandla utan att ha
genomfort besiktning av provningsobjekten. P4 grund av Covid-19 medverkade dock inte
Hyresgastforeningen till ndgon besiktning. Hyresvirden vidtog darmed sjalv besiktning av
provningsobjekten under sommaren 2020 och forsedde Hyresgistforeningen direfter med
fotografier frén besiktningarna. Hyresvirden var hela tiden aktiv i forhandlingen med
Hyresgistforeningen medan Hyresgistforeningen drdjde med aterkopplingar. I december 2020
kunde parterna konstatera att ndgon dverenskommelse om #ndring av hyresvillkoren inte var
mdjlig att tréffa varfor hyresvirden den 17 december 2020 avslutade forhandlingarna enligt 18 §
hyresforhandlingslagen genom skriftligt frintradandebesked, se bilaga 3. Efter att hyresvirden
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frantrétt forhandlingarna med Hyresgéstforeningen har hyresvirden haft enskilda forhandlingar
med hyresgésterna under borjan av 2021. D4 nagon 6verenskommelse inte kunnat triffas ges
denna ansoékan in.

Da hyresvirden har iakttagit de riktlinjer for forhandlingsarbete som fastslagits av
branschorganisationerna pa hyresmarknaden foreligger sidana skal till retroaktiv hyreshojning
som avses 1 24 § andra stycket hyresforhandlingslagen. Négon férsummelse fran hyresvirdens
sida som har lett till att Gverenskommelse inte har kunnat tréffas kan inte anses ligga hyresvérden
till last.

Provningsfastigheten

Provningsfastigheten utgors av tva fina fristdende hus i Djursholm (Danderyds kommun) med
tomter tillhérande varje hus som respektive hyresgisterna disponerar ensam. Dirtill finns goda
parkeringsmdjligheter. Varje ligenhet har ett fristdende forrdd samt tillgang till en gemensam
tvattstuga med tvéttmaskin, torktumlare, torkskdp och mangel.

Prévningsfastigheten ar attraktivt belaget endast ca 800 m frin Enebytorg dir service som
mataffdrer, postombud, vérdcentral etc. finns att tillga, liksom goda allminna kommunikationer
via buss. Det finns dven gott om grénomraden runt prévningsldgenheten.

For bilder dver provningsfastigheten (2 hus) se bilaga 4.
Provningsligenheterna

Katarina Bjork, 4 rok, 118 kvm

Vad giller bruksviérdet &r provningsligenheten genomgdende i gott skick och har god standard.
Provningsldgenheten har tvd badrum varav det ena &r helkaklat med plastmatta, handfat med
blandare och badkar. Det andra badrummet 4r helkaklat med klinker, duschviggar i glas, kommod
och badrumsskdp med spegel. Koksutrustningen &r i modernt och gott skick fran 2015 med
varmluftsugn, hill, separat kyl och frys samt extra eluttag. Betriffande ligenheten i 6vrigt dr
ytskikten frén 2017 och lagenheten har plastgolv.

Nuvarande hyresniva om 8378 kr/mén motsvarar inte dagens bruksvirde.
For bilder 6ver provningslidgenheten se bilaga 5.

Nicklas Hoggren, 4 rok, 106 kvin

Vad giller bruksviérdet dr prévningsldgenheten genomgaende i gott skick och har god standard.
Pr6vningsldgenheten har tvd badrum varav det ena har plastmatta och vivtapet. Det andra
badrummet &r helkaklat med klinker, duschviggar i glas och badrumsskép med spegel.
Kaoksutrustningen ar i modernt och gott skick frin 2008 med induktionshall med inbyggd
varmluftsugn, integrerad separat kyl och frys, mjuksténgande 1ador, spotlights samt extra cluttag.
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Betraffande ligenheten i dvrigt ar ytskikten i gott skick, i vardagsrum och rum pé dvervaningen ir
det trigolv, i 6vrigt plastgolv fran ca 2008.

Nuvarande hyresniva om 8208 kr/mén motsvarar inte dagens bruksvirde. Det ska noteras att
hyran inkluderar kostnad for forbrukning av el.

For bilder ver provningsligenheten se bilaga 6.

Hyran
Betraffande provningslégenheten om 4 rok och 118 kvm &r den yrkade hyran om 14 066 kr/mén

berdknad utifrdn en normhyra om 1600 kr/kvm/4r vilken fordelats enligt SABO:s relativa
hyressittningssystem tabell 78 jamte tilligg med 2 enheter for extra WC och parkering.

Betraffande provningslégenheten om 4 rok och 106 kvm ir den yrkade hyran om 13 563 kr/mén
berdknad utifrdn en normhyra om 1657 kr/kvm/ar vilken fordelats enligt SABO:s relativa
hyressittningssystem tabell 78 jimte tilligg med 2 enheter for extra WC och parkering. Hyran
inkluderar, forutom virme, varmvatten, VA dven kostnad for forbrukning av el.

Det dr hyresvérdens uppfattning att yrkade hyror ir skiliga d de inte &r patagligt hogre dn hyran
for lagenheter som med hénsyn till bruksvérdet ér likvirdiga.

Jimforelsematerial

Preliminért &beropas jamforelse med nedanstdende fastighet (normhyror avser tabell -78 om inte
annat anges). Y'tterligare jimforelsematerial likvél som hyror f6r konkreta ligenheter i 2020 rs
niva kommer att redovisas inom kort.

- Sundsta gérd med adress Sundstabacken 4-8 med normhyra om 1508-1525 kr/kvm/ar
avseende ar 2017, se dven fotografier bilaga 7 (med beaktande av bruksvirdespaverkande
faktorer och pétaglighetsrekvisitet 4r det hyresvirdens uppfattning att yrkade hyror r
skéliga, detta kommer att utvecklas ytterligare inom kort)

Stockholm dag som ovan
VOKATFI STEINMANN AB

Bilagor:

1. Hyresgéster och yrkanden
2. Forhandlingsframstillan av den 25 september 2019



E STEINMANN

NS kAW

Frantrddandebesked

Fotografier 6ver provningsfastigheten

Fotografier provningslagenheten Katarina Bjérk
Fotografier provningslagenheten Nicklas Hoggren
Fotografier jamforelseobjekt
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Bilaga 1
Adress
Enebybergs gard
Rosenvdgen 39
Enebybergs gard
Rosenvigen 39

Hyresgédst Personnummer

Katrina Bjérk 541215-9302

Nicklas Hoggren 680512-0356

Objekttyp Area Just

4

4

rok

rok

118

106

2

2

kr/kvm
1430,5

1535,4

Yrkande

kr/mén kr/&r
14 066 168 794
13563 162 751



DANDERYDS KOMMUN 1(1)
Tekniska kontoret 2019-09-25
Daniel Tornros

Hyresgéstforeningen

Box 10117
121 28 Stockholm-Globen

Forhandlingsframstiillan avseende bostadshyror

Danderyds Kommun, Djursholms AB samt Studievigen Fastighets AB
pékallar forhandling avseende hdjning av totalhyrorna for bostadsldgenheter i
angivna fastigheter fran den 1 januari 2020.

Aktuella ldgenheter framgar av bilagd lista.

Konkreta yrkanden for respektive ldgenhet kommer att presenteras senast vid
kommande forhandlingssammantride.

o=

Daniel Tornros

Hyresintendent
Bestksadress: Morby Centrum, reception Tel 08-568 912 00 E-post
Information Danderyd, plan 4 Fax 08-568 912 01 tekniska.kontoret@danderyd.se

Postadress: Box 74, 182 11 Danderyd
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Hyresgistforeningen Region Stockholm
Att. Philip Fjaestad

Box 10117

121 28 STOCKHOLM GLOBEN

Vartdnr  19-7667 2020-12-17

Friantridandemeddelande

Som ombud for hyresvirden, Djursholms AB, far jag med anledning av pagéende
hyresforhandlingar avseende lagenheter i fastigheterna Mjdlnartorp 16, Grotte 2, Svitiod 40,
Embla 10 avseende Alevigen 1 B, Igh nr 630-30102 och Alevigen 1 D, Igh nr 630-30104-01
samt Danderyd gérden 1 i Danderyds kommun meddela foljande.

Vid flertalet kontakter med Philip Fjaestad rérande hyreshjning per den 1 januari 2020
innefattande generell hgjning samt hojning pa grund av att nuvarande hyresniva for
lagenheterna inte motsvarar dagens bruksvérde har konstaterats att parternas stdndpunkter r
oforenliga och att forutsittningar for uppgoérelse saknas.

Med anledning av ovanstdende frintrdds harmed forhandlingama i enlighet med 18 §
hyresforhandlingslagen.

Med vinlig hj mng

Advokatfirman Steinmann AB — org.nr 556678-3493
Boy 5220, 102 45 Stockholm. Besohsadress: Lncégatan 7, Tel: 08-663 97 96, Fax: 08-663 97 99
IO SICINIMANILAC, WIWW.SICINMaNN.se
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