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Andring av hyresvillkor

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avd ar yrkandet om aterforvisning.

2. Hovrétten avslar 6verklagandena.
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YRKANDEN | HOVRATTEN

Klagandena (i fortsdttningen hyresgasterna) har i forsta hand yrkat att hovrétten i vart
och ett av hyresgasternas avtal ska faststalla hyresvillkoren enligt 4-11 88 (bilaga 1,
hyresndmndens beslut) och 2-5 och 8 88 (bilaga 2, hyresnamndens beslut) med verkan
fran och med den 1 april 2017. Hyresgasterna har i andra hand yrkat att hovrétten ska
prova huruvida nagot av de foreslagna hyresvillkoren kan faststéllas i de enskilda
hyresavtalen. Hyresgasterna har slutligen yrkat att hovrétten ska dterforvisa malet till

hyresndmnden for fornyad provning.

Familjebostader i Goteborg AB (Familjebostader) har bestritt andringsyrkandena och

yrkandet om &terforvisning.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhdllit vad de anfort i hyresnamnden och darutover tillagt bl.a. foljande.

Hyresgésterna. Hyresnamnden har missforstatt hyresgasternas yrkanden och tolkat
dem som att hyresgasterna vill inféra forhandlingsdverenskommelsernai hyresavtalet.
Detta stammer dock inte eftersom malet handlar om villkorsandring. Hyresnamnden
har darutover inte provat anstkan pa ett objektivt och sakligt sétt eftersom samtliga
villkorsandringar inte prévats. Slutligen har hyresnamnden gjort en felaktig tolkning

av den réttsliga grunden och hévdat att villkorsandringen saknar laga grund.

Familjebostéder. Som hyresnamnden konstaterat sa saknas laga grund for att faststalla
hyresgéasternas forglag till forhandlingsdverenskommel se genom beslut om
villkorsandring. Hyresnamnden har &ven provat huruvida villkoren kan faststéllas som
hyresvillkor i de enskilda hyresavtalen genom beslut om villkorsandring.
Hyresnamnden har sdledes provat drendet utifran framstéllda yrkanden och beslutet &
korrekt. Prévningen har varit objektiv och saklig.
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HOVRATTENS SKAL

Utredningen & i huvudsak densamma som i hyresndmnden. Viss ny skriftlig bevisning

har dberopats av parterna.

Hyresgasterna har i hovratten preciserat sin talan pa s sétt att vad hovrétten har att
prova ar huruvida ovan namnda hyresvillkor, antingen i sin helhet eller delvis, kan

inforasi de individuella hyresavtalen genom beslut om villkorsandring.

Av utredningen i malet framgar att férhandlingstverenskommelser med motsvarande
innehall som nu yrkas som villkorsandring tidigare varit gallande mellan
Familjebostader och Goteborgs boendeférening, vari hyresgasterna & medlemmar.
Dessa forhandlingsoverenskommel ser upphdrde dock att gélla den 31 december 2016
efter uppsagning av Familjebosté&der. Hyresgasterna har nu ansokt om andring av
hyresvillkoren med stdd av 12 kap. 54 och 55 8§ jordabal ken.

Av 12 kap. 55 § sjunde stycket jordabalken framgar att om tvisten géller nagot annat
villkor &n hyran, skavillkor som hyresvarden eller hyresgasten stéllt upp gdlai den
man det & skaligt med hansyn till hyresavtalets innehdll, omstandigheterna vid avtalets

tillkomst, senare intraffade forhallanden och omstandigheternai ovrigt.

Vad géller 1agenhetens skick och inre underhall safaller ansvaret for detta, som
hyresndmnden konstaterat, pa hyresvarden med undantag for om parternatréffat en
Overenskommelse inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet (se 12 kap. 15 §
andra stycket 2 jordabalken). Ar de férhandlande parternainte Gverensi frégan om
underhdllsansvaret kan hyresgasterna emellertid inte ta 6ver detta. Fragan kan inte
heller foras vidare till hyresnamnden. En enskild hyresgést, som enligt en
forhandlingstverenskommel se omfattas av en skyldighet att Gverta underhallet, kan
dock vandasig till hyresnamnden och fa fragan prévad enligt 22 §
hyresforhandlingslagen (1978:304) eller 12 kap. 54 § jordabalken. Hyresgasten kan
daremot inte tvinga sig till att 6verta underhdllet (se Holmgvist och Thomsson,
Hyreslagen, En kommentar, 11 uppl., 2015, s. 116). Mot bakgrund hérav finner
hovrétten att ansvaret for |agenhetens skick och underhall inte kan 6vertas av hyresgéast


https://zeteo.wolterskluwer.se/#/linkresolver/clink/sfs%201978%3A304%2022%20p
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genom en begédran om villkorsandring. Hyresgéasternas yrkande om faststéllelse av de

villkor som ror lagenhetens skick och underhdll ska darfor avslas.

Hovrétten konstaterar vad géller 6vrigavillkor som ror galvforvaltning och i synnerhet
villkoren avseende formedling av |&genheter, att dessa villkor —i den man de
Overhuvudtaget kan betraktas som hyresvillkor — &r altfor oprecisa for att faststéllas
som villkor i ett hyresavtal. Hyresgéasternas talan kan darfér inte heller vinna bifall i
denna del.

Det har inte heller framkommit nagot som ger anledning att terforvisa malet till
hyresnamnden for fortsatt behandling. Overklagandena och yrkandet om &terforvisning

ska darfor avslas.

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

Svea hovrdétt inte 6verklagas.

| avgdrandet har deltagit hovréttsréden Kazimir Aberg, Kenneth Nordlander och Maj
Johansson, referent.
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Hyresnamnden |dmnar ansdkan utan bifall.
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YRKANDEN M.M.

Sokandena (i fortsattningen hyresgasterna) hyr lagenheter pAN.K 15 och 17 i
Goteborg. Hyresvéard & Familjebostader i Goteborg AB (i fortsattningen
Familjebostader). Hyresgasterna & medlemmar i Goteborgs Boendeférening. Inom
Goteborgs Boendeforening finns en sjdlvstyrande enhet som kallas Silen. Mellan
Familjebostader och Goteborgs Boendeforening har tidigare funnits férhandlings-
Overenskommel ser rérande ” Sja vforvaltning och uthyrning” samt ” Lagenhetens skick
och underhdl” . Férhandlingstverenskommel serna upphorde att gélla den 31 december
2016 sedan Familjebostader sagt upp dem.

Hyresgésterna har yrkat att hyresnamnden med verkan fran och med den 1 april 2017
faststaller de hyresvillkor som framgar av bilaga 1 och 2, i andra hand att namnden
provar villkoren i foreslagna 6verenskommelser var for sig och i sistahand att de
enskilda villkoren i respektive dverenskommelse prévas var for sig i de enskilda
hyresavtalen.

Familjebostéder har bestritt yrkandena.

UTVECKLING AV TALAN

Hyresgéasterna har utvecklat sin talan i huvudsak enligt foljande. De villkor
hyresgasterna vill att namnden provar motsvarar i allt vasentligt de villkor som
aerfinns i de forhandlingsdverenskommel ser som sagts upp av Familjebostader.
Sistnamnda dverenskommelser har fungerat utmérkt i 13 ar. Genom uppsagningen av
forhandlingstverenskommel serna har hyresvillkoren férandrats pa ett negativt Sétt.
Salvforvaltning ar inte ndgon oskalig form av forvaltning av flerbostadshus. Villkor
med motsvarande innehdll & darmed skaliga. Att sdga upp 6verenskommelsen om en
ko-listamed prioriterade personer medfor att Familjebostader har asidosatt ett
&tagande gentemot de personer som funnits med pa listan utan att de fatt ndgon

kompensation.
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Erséttningsnivan for utfort arbete i gavforvaltning beror inte paindividuella
omstandigheter. Det har darfér inneburit en negativ sérbehandling av medlemmar i
Goteborgs Boendefdrening och i forlangningen en foreningsréttskrankning att betala
en lagre ersédttning till medlemmar i Goteborgs Boendeftrening an till medlemmar i
Hyresgastforeningen i Vastra Sverige. Det finns inte nagonting som hindrar att man
flyttar dver underhdllsansvaret for lagenheter pa hyresgasterna pa det sétt som foreslas
I ansbkan. Kommunfullméktige i Goteborgs stad har beslutat om stéd till gemensam-
hetshoende och kollektiva samlevnads- och boendeformer, liknande de som praktiseras
paN.K. 15 och 17. Det & darfor rimligt att Familjebostader, som &r ett kommunalt
bostadsforetag, tar hansyn till kommunfullmaktiges beslut.

Familjebostéder har anfért i huvudsak foljande. Bakgrunden till att Familjebostéder
sagt upp forhandlingsoverenskommelserna &r bl.a. att villkoret att |&ta Silen formedla
lagenheter inte dverensstdmde med den uthyrningspolicy bolaget har att fdlja, att
parterna haft svart att nd samsyn betraffande erséttningsnivan for savforvaltning och
inre |agenhetsunderhdll, vilket &ven forsvarade parternas méjligheter att komma
overensvid arliga hyresférhandlingar, samt att det fanns risk for att det inre
underhallet uteblev eller blev eftersatt.

Den omstandigheten att parternatidigare ansett att motsvarande villkor som de
foreslagna varit rimliga saknar relevans. Forhandlingstverenskommelser av det slag
som féreslagits ska tréffas inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet och kan
inte faststéllas av hyresnamnden som beslut om villkorsandring. Forstahandsyrkandet
om att hyresndmnden ska faststélla de foreslagna forhandlingsdverenskommel serna
saknar darmed laga grund. Det finns en grundldggande och lagstadgad rétt att fritt fa
forfoga Over sin egendom. En fastighetsagare har dérmed rétt att gav férfoga dver
vakanta |l dgenheter, att formedla och upplata dessa samt att rada 6ver vem som ska

utfora erforderliga atgarder i fastigheten.
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Y rkandet om formedling av 18genheter strider mot géllande rétt och strider mot
Familjebostaders skyldighet att formedla bostéder genom Boplats. Ett sadant villkor
kan inte faststéllas genom beslut om villkorsandring och & under alla omstandigheter
oskaligt mot hyresvarden. §avforvaltning forutsétter frivilliga 6verenskommel ser
mellan parterna, antingen genom foérhandlingsoverenskommel ser eller genom
individuella 6verenskommel ser mellan hyresvarden och respektive hyresgést. En
sadan 6verenskommelse kan darfor heller inte faststéllas genom beslut om
villkorsandring och skulle under alla omstandigheter vara oskaligt mot hyresvérden.
En hyresvéard & enligt lag ansvarig for |agenhetens skick och inre underhdll. Undantag
géller om dverenskommel ser traffats om avvikande bestammel ser inom ramen for det
kollektiva forhandlingssystemet. Den yrkade villkorsandringen i den delen strider

darmed mot tvingande lag och & under alla omstandigheter oskalig mot hyresvarden.

Familjebostader bestrider pastaendet om avtalsrelation och krankning i fraga om ko-
listan till lediga lagenheter. Eventuella réttigheter for tredje man &r inte relevantai
detta drende och kan inte faststallas genom andring av hyresvillkor. Fragan om
ersattning for avforvaltning bygger pafrivilliga dverenskommelser och kan inte
provas och faststéllas genom beslut om villkorsandring. Hyresgasternalever intei ett
kollektiv i hyresréttsig mening. Vad de pastatt om kommunfullméktiges beslut och
prioriteringar vitsordas inte. Politiska beslut av kommunfullméktige kan heller inte

liggatill grund for beslut om villkorsandring.

SKAL

Som Familjebostader har anfort ska forhandlingsdverenskommelser av det slag som
foredagits fastsallas inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet och kan inte
faststéllas av hyresndmnden genom beslut om villkorsandring. Forstahandsyrkandet
saknar darmed laga grund och ska foljaktligen heller inte bifallas. Hyresndmnden gor
motsvarande bedémning i fraga om de enskilda villkoren, dvs. hyresgasternas

andrahandsyrkande.
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Né&r det géller tredjehandsyrkandet kan hyresndmnden inledningsvis konstatera att de
foreslagna villkoren & utformade som en forhandlingsdverenskommel se mellan
Familjebostader och Géteborgs Boendeférening, vilket medfor att det, i vart fall delvis,
ar svart att 6verforavillkoren till individuella hyresavtal. Enligt hyresnémndens
beddémning &r det tveksamt om ett villkor som géller férmedling av |agenheter,
forutom att det framstar som svart att inféra som en réttighet eller skyldighet i ett
individuellt hyresavtal, gar att faststélla genom beslut om villkorséndring. Det vore
under alla omstandigheter oskaligt mot Familjebostader att infora ett sadant villkor.
Som Familjebostader anfort forutsdtter avtal om géalvforvaltning och erséttning for
sadan forvaltning frivilliga 6verenskommel ser mellan parterna, antingen genom
forhandlingsdverenskommel ser eller genom individuella verenskommel ser mellan
hyresvarden och respektive hyresgéast. Hyresnamnden gér motsvarande bedémning i
denna del som ndmnden har gjort betréffande det féreslagna villkoret om formedling
av 18genheter. Som Familjebost&der har anfort & en hyresvéard ansvarig for
lagenhetens skick och inre underhall med undantag for om parterna tréffat en
overenskommel se inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet. Den yrkade

villkorsandringen i den delen strider darmed mot lag och kan inte bifallas.

Hyresnamnden finner ssmmanfattningsvis att hyresgasternas ansokan ska lamnas utan
bifall.

HUR MAN OVERKLAGAR

Om Ni vill dverklaga detta beslut ska Ni skrivatill Svea hovrétt. Skrivelsen ska dock
skickas eller lamnas till hyresndmnden.

For att hovratten skall kunnata upp Ert 6verklagande maste Er skrivelse hakommit in
till hyresnamnden inom tre veckor fran denna dag eller — pa grund av
mellankommande helg - senast den 2 maj 2017.
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Talaom vilket beslut Ni dverklagar genom att anteckna hyresnédmndens namn,
namndens drendenummer och dagen for beslutet. Ange ocksa varfor Ni anser att
beslutet ska andras och vilken andring Ni vill ha

Behover Ni fler upplysningar om hur man 6verklagar kan Ni vanda Er till
hyresndmnden.

Matz Martensson
| avgorandet har hyresradet Matz Martensson samt intressel edamoterna Carina
Forsberg och Martin Bo0s deltagit.



