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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2022-12-08 OH 14767-21
Rotel 020113 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Goteborg, beslut 2021-11-18, i drende nr 3505-21, 3503-21, 3504-21,
3506-21 och 3507-21, se bilaga A

PARTER

Klagande

Barbro Karlén med firma Vistervy Forvaltning, 19440720-5220
Ellosgatan 14

416 74 Goteborg

Motparter

1. Bernt Mansson, 19460505-5419
Barometergatan 8

418 41 Goteborg

2. Lisbeth Mansson, 19480415-5127
Samma adress som 1

3. Maud Paulsson, 19400303-5401
Barometergatan 4
418 41 Goteborg

4. Diana Petersson, 19611115-5526
Samma adress som 3

5. Fredrik Svantesson, 19700818-5113
Barometergatan 6
418 41 Goteborg

6. Magnus Utriainen, 19681005-4897
Samma adress som 5

Ombud for 1-6: Sandra Nogueira
Hyresgéstforeningen

Box 7304

402 36 Goteborg

SAKEN
Andring av hyresvillkor

Dok.Id 1848092

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 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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HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avslar Barbro Karléns med firma Vistervy Forvaltning yrkande om
undanrdjande av hyresndmndens beslut.

2. Hovritten avvisar den nya bevisning som Barbro Karlén med firma Vistervy
Forvaltning har &beropat.

3. Med andring av hyresndimndens beslut avslar hovrétten Bernt Manssons,
Lisbeth Manssons, Maud Paulssons, Diana Peterssons, Fredrik Svantessons och
Magnus Utriainens talan om dndring av hyresvillkor.

4. Hovritten avslar Barbro Karléns med firma Véstervy Forvaltning yrkande om

ersdttning for rattegdngskostnader.
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YRKANDEN M.M. I HOVRATTEN

Barbro Karlén med firma Véstervy Forvaltning (hyresviarden) har i forsta hand yrkat
att hovritten ska undanrdja hyresnimndens beslut och aterforvisa malet for fornyad
handlaggning i hyresndmnden. Hyresvarden har i andra hand yrkat att hovrétten ska
avsla Bernt Manssons, Lisbeth Manssons, Maud Paulssons, Diana Peterssons, Fredrik
Svantessons och Magnus Utriainens (hyresgésterna) talan 1 hyresnimnden. Hyres-
varden har 1 tredje hand, for det fall att hovritten bifaller hyresgisternas talan, yrkat att
hyresvillkoret om parkering tidigast ska upphora vid den tidpunkt da hennes avtal med

upplataren av biluppstillningsplatser kan upphdra.

Hyresvirden har begért ersittning for sina rattegangskostnader i hovritten.

Hyresgisterna har bestritt &ndring av hyresndmndens beslut och bestritt hyresviardens

yrkanden 1 6vrigt.

PARTERNAS TALAN OCH UTREDNINGEN

Parterna har vidhallit vad de anférde 1 hyresndmnden.

Som grund for att mélet ska aterforvisas har hyresviarden huvudsakligen anfort
foljande. Hyresndamnden har fast avgdrande vikt vid att hyresgésterna kan erhalla
likvérdiga parkeringsplatser till en ldgre hyra av annan. Detta aberopades inte av
hyresgésterna vid den muntliga forhandlingen 1 hyresndmnden. Till f61jd av detta fick
hon dérmed inte heller mdjlighet att bestrida pastdendet. Vidare omfattar pastaendet
endast parkeringsplatser. Tvd av hyresgisterna hyr garageplats. Hon blev avbruten

under forhandlingen.

Utredningen dr densamma som i hyresndmnden. Hovrétten har tagit del av

utredningen. Viss ny skriftlig bevisning har dberopats.
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HOVRATTENS SKAL

Barbro Karlén med firma Vistervy Forvaltning har i hovritten aberopat ny skriftlig
bevisning i form av nyttjanderittsavtal, karta, fotografier och fakturor. Det foreligger
inte giltig ursdkt att 4beropa bevisningen forst i hovritten. Bevisningen ska darfor

avvisas (se 3 § andra stycket lagen om rittegangen i vissa hyresmal i Svea hovritt).

Det som anforts om hur hyresndmnden hanterat hyresgésternas talan och vad som
forekommit vid den muntliga forhandlingen utgdr inte skil att undanrdja
hyresndmndens beslut och aterforvisa mélet till hyresnimnden for fortsatt

handldggning.

Hovrétten gar dérefter dver till att prova om villkoret om biluppstillningsplatser ska

vara fortsatt géllande 1 hyresavtalen.

Giller tvisten ndgot annat villkor &n hyran, ska villkor som hyresvérden eller
hyresgdsten har stéllt upp géilla 1 den utstrackning det ar skéligt med hdnsyn till
hyresavtalets innehall, omstdndigheterna vid avtalets tillkomst, senare intréffade

forhdllanden och omstandigheterna 1 6vrigt (12 kap. 55 § attonde stycket jordabalken).

I hyresavtalen finns ett villkor som innebér att hyresgésterna ska betala for
biluppstillningsplats. Nagra hyresgéster betalar for parkering, medan andra betalar for
garage. Hyresgésterna har gjort gillande att hyresvillkoret inte &r skéligt varfor det ska
tas bort.

Det ér upp till hyresndmnden att inom ramen for skilighetsbedomningen gora en
lamplig avvigning mellan hyresvirdens intresse av att villkoret ska gélla och

hyresgésternas intresse av att slippa det (jfr prop. 1983/84:137, 5. 91).

Av utredningen framgar att villkoret om biluppstéllningsplatser har funnits med 1
hyresavtalen sedan de tecknades. Det dr dven klarlagt att hyresvirden inte har nagon
formell skyldighet att tillhandahalla biluppstédllningsplatser, utan har ingatt ett frivilligt

avtal som kan sdgas upp med viss tidsintervall. Det finns dock inte anledning att
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ifragasitta hyresvardens uppgifter om de problem det medfor att endast sdga upp vissa

av platserna.

Hyresgésterna har gjort gillande att hyran for biluppstillningsplatserna inte omfattas
av kollektiva forhandlingar utan bestdms enligt marknadsmaéssiga principer. Som skil
for att villkoret inte ldngre &r skéligt har de anfort att det gér att fa billigare
biluppstéllningsplatser, och att de inte ska behova vara beroende av de platser
hyresvérden erbjuder. De omstandigheter som hyresgésterna har anfort talar i nagon
man for att det kan vara skéligt att ta bort villkoret om parkeringsplatser. Det saknas
dock tillforlitlig utredning om vad en parkeringsplats i det aktuella omradet kostar. Det
ar darmed sd att det inte har framkommit att forhallandena foréndrats pa nagot
vasentligt sétt sedan villkoret godkénts av hyresgésterna. Hyresvirden fir vidare anses

ha ett berittigat intresse av att kunna erbjuda parkeringsplatser till hyresgésten.
Vid en helhetsbedomning av samtliga omstidndigheter finner hovritten att det ar skaligt
mot hyresgésterna att villkoret ar fortsatt gdllande. Hyresndmndens beslut ska alltsé

andras.

Vardera parten ska sté sin rittegangskostnad i hovritten (se 12 kap. 73 § jordabalken).

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal 1

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovréttsrdden Maj Johansson, Hanna Carysdotter, referent,

och Thomas Edling.
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT Arende nr
NAMNDEN I GOTEBORG  2021-11-18 3503—3507-  Rotel 4
Hyresndmnden Meddelat i Goteborg 21

FASTIGHET/ADRESS
Biskopsgarden 85:5, Barometergatan 4, Hisingsbacka

PARTER

Sokande

1. BERNT Dennis Mansson, 19460505-5419
Barometergatan 8 Lgh 1101

418 41 Goteborg

2. LISBETH Marianne Mansson, 19480415-5127
Barometergatan 8 Lgh 1101
418 41 Goteborg

3. MAUD Inga Anita Paulsson, 19400303-5401
Barometergatan 4 Lgh 1301
418 41 Goteborg

4. DIANA Marianne Petersson, 19611115-5526
Barometergatan 4 Lgh 1102
418 41 Goteborg

5. Kjell FREDRIK Svantesson, 19700818-5113
Barometergatan 6 Lgh 1302
418 41 Goteborg

6. Alf MAGNUS Utriainen, 19681005-4897
Barometergatan 6 Lgh 1202
418 41 Goteborg

Ombud for samtliga sokande: Sandra Nogueira
Hyresgéstforeningen Vistra Sverige Box 7304
402 36 Goteborg

Motpart

BARBRO Margareta Karlén, 19440720-5220
Vistervy Forvaltning

Box 92

401 21 Goteborg

Dok.1d 216053
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 méndag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hggrotel4@dom.se 09:00-12:00
www.domstol.se/hyres--och- 13:00-15:00

arrendenamnden-i-goteborg/
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HYRESNAMNDENS AVGORANDE

Sokandenas befintliga hyresavtal ska fran och med den 1 oktober 2021 inte innehalla

villkor om parkeringsplats.

YRKANDEN M.M.

S6kandena hyr bostadsldgenheter pa Barometergatan 4-6 av Barbro Karlén. De har
yrkat att hyresndmnden beslutar att villkoren 1 befintliga hyresavtal frén och med den 1

oktober 2021 ska dndras si att inte ldngre omfattar ett villkor om parkeringsplats.

Barbro Karlén har motsatt sig yrkandena.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Sokandena har som grund anfort att nuvarande hyresvillkor betrdffande parkering inte

ar skiligt mot dem och darfor bor tas bort.

Sokandena har utvecklat talan i huvudsak enligt foljande. Nar Maud Paulsson ingick
hyresavtalet var hyran for parkering en del 1 hyran for ldgenheten. Barbro Karlén har
dock édndrat sé att parkeringsavgiften nu &r ett tilligg till hyran. I hyresavtalen for
ovriga sokande anges hyran exklusive tilligg och 1 paragrafen sdrskilda bestimmelser
framgér att avgift for parkeringsplats ldggs pd hyran. Dir stdr ocksa orden “’kopplat
avtal”. Hyresviarden menar dock att parkeringsplatsen ér kopplat till ligenheten och det
ena avtalet kan inte sdgas upp utan att det andra foljer med. Nagot separat avtal har inte
tecknats for parkeringsplatsen och det spelar for hyresvéirden ingen roll om hyresgisten

har bil eller inte.
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For fastigheten och ligenheten finns en géillande forhandlingsordning. Hyran for
lagenheten sitts efter forhandling med Hyresgistforeningen. Hyran for parkeringen
ingdr inte i den forhandlade hyran utan sétts genom forhandling mellan hyresvird och
hyresgést. Detta innebdr att hyresvirden hojer hyran nér hon sjilv vill och dé det &r
systemet med marknadshyra som giller for parkeringar har hyresgisten ingen reell
mojlighet att motsitta sig hyreshojningen. Det ér vart att anmérka att ndr hyresvérden
borjade hyra ut lagenheter tillsammans med parkeringsmojligheter ingick avgiften for
dessa 1 hyran och forhandlades tillsammans med hyran men Hyresgistforeningen.
Hyresvirden har tillgéng till parkeringsplatserna genom hennes medlemskap i den

ekonomiska foreningen Nya Biskopsgardens virmeforening.

Under hosten 2020 meddelades hyresgésterna i1 fastigheten att motparten hade
uteslutits ut foreningen pa grund av bristande betalning och att parkeringarna i
fortsdttningen skulle hyras ut till hyresgisterna av den ekonomiska foreningen.
Avgiften for parkering skulle med de nya avtalen bli betydligt ldgre eftersom den
ekonomiska foreningen tog en hyra 300 kr/man for den parkeringsplats hyresgésterna
hyr. Hyresvérdens hyra lag vid tillfallet pa 450 kr/mén och har nu hojts till 495
kr/ménad. Hyresviarden gick nir de fick kinnedom om detta ut med en egen
information till hyresgésterna om att man inte blivit utesluten utan skulle fortsitta
disponera over parkeringsplatserna. Runt arsskiftet 2020-2021 reddes deras tvist ut och

hyresviarden disponerar i1 dagsldget 6ver parkeringarna.

Sammanfattningsvis dr det villkor i hyresavtalet som binder s6kandena till en
parkering inte att anse som skéligt mot dem, varfor deras ansdkningar om

villkorsdndring ska bifallas.

Barbro Karlén har uppgett i huvudsak foljande. Det skulle vara oskéligt mot henne

som fastighetsdgare att bryta ut bilplatserna ur hyresavtalen. Hon har arliga utgifter for
disposition av 27 bilplatser pa P-dicket P8. Dessa platser dr kopplade till hyresavtalen.
Hyresgésterna debiteras och betalar hyra. Virmeforeningen édger flera p-didck med 396

bilplatser i garage, som reparerats till hoga kostnader de senaste dren. Hennes andel av
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samtliga har hon fakturerats och betalat, senast 182 462 kr. Senast P8 och P5.

Dérutover 539 p-platser pa dvre dick eller pa mark.

Hon fér inte hyra ut till annan pé grund av momsregler. En fastighetségare far hyra ut
bilplatser till egna hyresgéster utan att debitera moms. Daremot inte hyra ut till annan
utan moms. Uthyrning till externa ar belagd med moms och forutsétter att uthyraren ar

momsregistrerad. Hon bedriver inte momsregistrerad verksambhet.

Hyresgisternas fordonsinnehav enligt Transportstyrelsen med registreringsnummer:
D Petersson Igh 16, 2 fordon, GCO 987 och UAY 270

F Svantesson Igh 14, YBA 132

M Paulsson Igh 21, VTP 911

M Utriainen Igh 11, KXF 79B

D Mansson Igh 4 TZR 27S

Summa sex (6) fordon, dgare hyresgéster 1 fem (5) ligenheter. De behdver

kunna parkera.

Omréadet mellan Klimatgatan och Temperaturgatan ar bilfritt, planerat pad 1960-talet.
Bostédderna ar grupperade med gronomraden emellan. Bilplatser pa mark och i
parkeringsdidck omger bostdderna. Till varje bostadsldgenhet hor fran borjan en
bilplats. Det dr bakgrunden till hyresavtalen med bilplats. Det &dr en kvalitet i omréadet.
I omradet finns ett mindre antal avgiftsbelagda besoksplatser, pa tillfartsgatorna ar

parkering forbjuden. Det &r inget alternativ for parkering under hela dygnet.

For att bedoma skilig nivd gor hon en jimforelse med boendeparkering. Nuvarande
hyra p-plats ovan déck 490 kr, under dick 1 last garage 720 kr. Felaktig information
spreds av Forvaltnings AB Visterstaden gillande nyttjande av parkeringsplatser efter
den 1 januari 2021 och mdjligheten att triffa bilplatsavtal med Nya Biskopsgédrdens

Virmeforening m.m.
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Hyresgésterna har kunnat fortsétta anvénda bilplatser enligt hyreskontrakt. Ingen
kontrollavgift har tagits ut. Nya Biskopsgérdens Varmeforening kan inte hyra ut till
hyresgésterna boende i omradet, eftersom de inte dr hyresgister hos Nya
Biskopsgéardens Varmeforening, vilken ej ar registrerad for moms. Momsplikt rader
vid uthyrning till andra 4n hyresgéster. Av det foljer att Virmeforeningen inte kan hyra

ut bilplatser inom omradet.

Hennes avtal om att disponera dver parkeringsplatser hor thop med avtal dven géllande
sophantering, gronskotsel och el. Enligt gédllande Nyttjanderittsavtal med Nya
Biskopsgéardens Varmeforening ek. foren. “erhaller rétt att nyttja parkerings-
anldggning P8”, ”sop och renhdllningstjénster”, ”samt erhdlla markskdtsel 1 enlighet
med vad som géller upplatarens verksamhet 1 6vrigt”. Det innefattar bl a el 1 omradet,
vighdllning, snordjning, fastighetsforsakring, fastighetsskatt, tomtréttsavgald, stad-

och fastighetsskotsel.

Det ar inte oskéligt mot hyresgésterna att bilplats tillhor hyreskontraktet.
Hyresgisterna har innehav av fordon, de behdver kunna parkera. Det skulle vara

oskiligt mot henne att &ndra villkoret.

Sokandena har genmélt bl.a. féljande. De bestrider motpartens pastaende att de inte
skulle kunna hyra parkeringsplatser i omradet av annan dn hyresvirden. Visterstaden
AB, som dven de dr medlemmar i Nya Biskopsgardens Varmeforening, hyr ur
parkeringar ur samma bestand som hyresvérden, till bade deras hyresgister och
utomstiende. Barbro Karlén forvaltar parkeringarna genom ett frivilligt medlemskap i
en varmeforening. Anledningen att hyresvérden inte vill hyra ut till andra &n egna
hyresgéster ar att hon inte vill betala moms. Trots detta tar hon ut en hogre avgift av
sina hyresgéster dn exempelvis Visterstaden AB som betalar moms for sina
parkeringar. Det ska ocksa tilldggas att det inte krivs sérskilt mycket av hyresvirden,
varken i pengar eller tid, att registrera sig for moms och pé det viset kunna hyra ut
parkeringar till vem hon vill. Skatten dr sedan ndgot hon kan ldgga pd hyran utan att

det vore oskaligt.
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SKAL

Parterna har dberopat skriftlig bevisning.

Vid en tvist om andra villkor &n hyran ska, enligt 12 kap. 55 § attonde stycket
jordabalken, de villkor som hyresvérden eller hyresgésten stéllt upp gilla 1 den
utstriackning det dr skiligt med hénsyn till hyresavtalets innehéll, omstdndigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intriffade forhillanden och omstandigheterna i dvrigt.
S6kandenas uppgift om att de kan hyra en likvirdig parkeringsplats till en ligre hyra
an vad de betalar for de aktuella parkeringsplatserna har inte ifrdgasatts av Barbro
Karlén, varfor hyresnamnden godtar den uppgiften. Det framstar ddrmed som skiligt 1
forhdllande till sokandena att det aktuella villkoret om parkeringsplats tas bort fran
deras hyresavtal. Barbro Karlén har inte visat att hon inte har mojlighet att forhandla
om avtalet Nya Biskopsgardens Varmeforening for att minska antalet parkeringsplatser
hon disponerar 6ver. Hyresndmnden stéller sig dven fradgande till att hon inte skulle
kunna registrera sig for mervardesskatt och hyra ut de lediga platserna med paslag for
sadan skatt. Hyresnimnden finner mot denna bakgrund att det dr skiligt att villkoren
om parkeringsplats tas bort ur de aktuella hyresavtalen. Sokandenas talan ska

foljaktligen bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1
Overklagande, stillt till Svea hovritt, ska ha inkommit till hyresnimnden senast den 9
december 2021.

Matz Martensson
I avgorandet har hyresradet Matz Martensson samt ledaméterna Leif Rasmussen och
Pia Fridstrom deltagit. Beslutet dr enhélligt.
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras 1 nagon del kan
du 6verklaga. Har far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
namnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i arendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nas: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i ritt tid. Har det kommit in f6r
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden overklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovratten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta satt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa forsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
https://www.domstol.se/hyra-arrende
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