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HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten undanrdjer hyresndmndens beslut savitt avser C.P. och

aterforvisar malet till hyresndmnden for fortsatt behandling i denna del.

2. Med undanrdjande av hyresnimndens beslut sévitt avser H.H. skriver

hovritten av malet fran fortsatt handliggning avseende honom.

3. Med undanrdjande av hyresndmndens beslut att — forutom savitt avser tva bankskap
i den fasta inredningen i koken — avsla Holger Blomstrand Byggnads Aktiebolags
ansOkan om tillstand till de atgirder som anges i bilaga 3 till hyresnimndens beslut
skriver hovritten av mélet fran fortsatt handlidggning sdvitt avser J.J., C.G. och G.G.
Hyresndmndens beslut att ge Holger Blomstrand Byggnads Aktiebolag tillstand till
de atgirder som anges i bilaga 4 till hyresnimndens beslut och till att byta ut tva

bankskap i den fasta inredningen i koken har inte 6verklagats och star dirmed fast.

4. Hovritten avvisar sakkunnigforhoret med B.D.

5. Med dndring av hyresndmndens beslut ger hovrétten Holger Blomstrand Byggnads

Aktiebolag tillstdnd till de tgérder som anges i bilaga 3 till hyresndmndens beslut med
undantag for atgirden att ldgga in ekparkett 1 koken.




Sid 7
SVEA HOVRATT BESLUT OH 7907-20
Avdelning 02

YRKANDEN I HOVRATTEN

Holger Blomstrand Byggnads Aktiebolag (hyresviarden) har yrkat att hovritten fullt ut
ska bifalla hyresvérdens talan 1 hyresnimnden, det vill séga att hovritten ska ge
hyresvérden tillstdnd att utfora samtliga dtgirder enligt hyresndmndens beslutsbilaga
3 i motparternas (hyresgésternas) kok. Betrdffande motparten H.H. har hyresvérden
aterkallat sin talan. Betrdffande motparterna J.J., C.G. och G.G. har hyresvirden
aterkallat sin talan savitt avser de atgérder som hyresndmnden avslagit i sitt beslut.
Hyresvérden har begért att hovrétten ska undanrdja hyresndmndens beslut i dessa

delar och skriva av malet.

De motparter som foretrdds av ombud samt F.S., L.K., K.L. och 1.O. har motsatt
sig indring av hyresnimndens beslut. Ovriga motparter har inte avgett nigon

instdllning till 6verklagandet.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anforde 1 hyresndmnden och dérutdver lagt till bland

annat foljande.

Hyresvirden

Det finns inte ndgon anledning att tillméata hyresfaktorn stor vikt i1 det aktuella malet
eftersom de atgiarder som hyresvérden vill genomfora i koken inte gar utover vad en
normal och dndamédlsenlig fastighetsforvaltning kriaver. Det dr arten pa de begérda
atgirderna som avgdr om hyreshdjningen ska beaktas vid beddmningen av om
atgirderna ska tillatas och inte hur manga hyresgéster som har godként atgirderna.
Samtliga atgérder som hyresvérden vill genomfora dr sddana som normalt brukar
tilldtas och overensstimmer med det allminna hyresgastintresset. Nagra s.k.
lyxatgdrder forekommer inte. Hyresvirden kommer att vélja produkter av normal

standard vid renoveringen.
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Hyresvarden har uppfyllt kraven pa att informera hyresgésterna om de atgarder man
vill genomfora och har gjort en rad eftergifter for att tillmotesgéd hyresgésternas

Onskemal.

Hyresndmndens antagande om att vitvarorna i hyresgasternas kok overlag ar relativt
nya stimmer inte. Daremot stimmer det att vitvarorna fungerar. Kéken inom fastig-
heten renoverades i slutet av 1970-talet och da byttes dven vitvarorna. Darefter har
vitvarorna bytts ut eller lagats allteftersom de gatt sonder eller blivit uttjanta. Vit-
varorna inom fastigheten ar dérfor av varierande alder, men de flesta har passerat sin
ekonomiska livslangd. Att byta ut koksinredningen men spara vitvarorna skulle se
konstigt ut da nytt skulle blandas med gammalt. Till detta kommer att hyresvirden inte
fullt ut kan genomfora den planerade uppgraderingen av elen om inte vitvarorna byts

ut.

Det saknas skal att avsla hyresvdrdens ansokan med hinvisning till att ndgra
hyresgéaster har bytt ut viss utrustning eller inredning eftersom atgérderna inte har

godkints eller stamts av med hyresvirden.

Att lagga in ekparkett 1 koken kan inte anses vara en lyxétgéard. Den ekparkett som
hyresviarden planerar att ldgga in &r slitstark och vél ldmpad for andamalet. Cirka

80 procent av ldgenheterna har i dag linoleummattor eller plastmattor i koket, som 1
regel dr gamla och slitna. Mattorna &dr endast lagda fram till skdpens sockel. Det
innebdr att det kan bli glipor vid sockelns framkant nér skdpen byts ut. Ekparketten ska
laggas hela vigen in till viggen, vilket dr brukligt i dag. Hyresvirden maste se framit
och ta hiansyn till framtida forbéttringar inom fastigheten hellre én att anpassa koken
till en éldre standard. Att ldgga in ekparkett i koken d&ven om Ovriga rum inte har
ekparkett i dag dr darfor inte ett skél for att avsla ansokan. Nér hyresvédrden renoverar
koken vill man anpassa dem till en sddan standard som efterfragas av hyresgéster i

allménhet.

Hyresndmnden har avslagit atgérder vilka dr en forutséttning for att stam- och
vattenledningsbytet ska kunna genomforas. For att kunna byta stickledningarna till

diskho och diskmaskin gar det, for flertalet lagenheter, inte bara att byta ut de tva
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undersképen som hyresnimnden angett. I flertalet 14genheter kommer alla skap att
behdva monteras ned for att sedan monteras upp igen, vilket inte ar fastighets-
ekonomiskt forsvarbart. Det dr vidare osékert om sképen kan monteras ned utan att
stommarna gar sonder och atermonteringen ar problematisk. Dessutom maste schakten
breddas i mer @n hélften av ldgenheterna for att fa plats med fordelarskapet for kall-
och varmvatten samt VVC. For att bredda fordelarskapet méste kokssképen flyttas i
sidled. Spisen och diskhon méste ocksa byta plats i flera ldgenheter pa grund av att den
nya avloppsledningen inte far plats bakom spisen. Detta innebdr i sin tur att skapet
ovanfOr spisen maste tas bort av brandsikerhetsskil. Sockeln till samtliga skép &r
platsbyggd, fast monterad och gemensam for de skap som ligger i rad bredvid
varandra. Det dr svéart att ta bort endast en del av sockeln och skap med en sddan héjd
att de gar att montera pa sockeln finns inte langre att tillgd 1 handeln. Faststélls
hyresndmndens beslut innebér det vidare att gamla underskap skulle sté bredvid nya.
Att ha skap av olika modeller och fargnyanser intill varandra skulle se mérkligt ut och
torde inte efterfradgas av hyresgister 1 allménhet. Skulle stammarna bytas utan att
stickledningarna byts ut kommer hyresvérden inte att klara av gidllande krav pa Séaker
Vatten-installation m.m. Hyresvirden kan da inte heller fa nddvéndiga garantier fran

entreprendrerna och det kommer att uppsta problem med forsédkringarna.

Det finns dven ett behov i sig av att byta ut koksskdpen som hérrér fran renoveringen
pa 1970-talet och har passerat sin ekonomiska livsldngd. Skapen ér slitna med
kdrvande 1ador, skeva luckor, utslitna géangjérn och med folie som sléppt pa

koksluckorna.

Hyresgdsterna

Om hyresvirden fér tillstand till de omfattande atgérder som denne vill genomfora i
hyresgésternas kok véntas hyreshdjningarna i genomsnitt bli 48 procent. De kraftiga
hyreshdjningarna som hyresviarden har meddelat att hyresgisterna kan forvénta sig till
foljd av renoveringarna kommer att leda till att flertalet hyresgéster inte har rad att bo
kvar i sina lagenheter. Det dr detta som bestimmelserna om hyresgéstinflytande ska
forhindra. Aven om det finns en forhandlingsordning baseras forhandlingarna pa

lagenheternas bruksvérde.
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Det golv i ekparkett som hyresvérden vill ldgga in &r inte funktionellt och onddigt
kostsamt. Det ror sig om en s.k. lyxatgird som hyresvirden inte har ett beaktansvért
skél for att genomfora. Ekparkett dr dessutom svart att rengora, ar kinsligt for fukt,
slag och stotar samt dr dyrt att underhalla. Dartill avviker materialet fran 6vriga golv i
lagenheterna, vilket gor att helhetsintrycket i ligenheterna inte blir enhetligt eller
estetiskt tilltalande. For hyresgasterna framstar det som att hyresvérden vill genomfora

atgérden endast for att kunna motivera hyreshdjningen.

Vitvarorna dr fungerande och i méanga fall nya eller relativt nya. Det utgdr rent sloseri
alternativt en lyxatgérd att byta ut vélfungerande och relativt nya vitvaror. Ett utbyte
av vilfungerande vitvaror innebdr i praktiken inte en béttre standard for hyresgésterna
och det framstar som att hyresviarden vill byta ut dessa enbart for att fa upp bruksvardet
1 ldgenheterna. Vad giller koksinredningen 1 stort sé dr det ett allmént hyresgéstintresse
att bevara en édldre och fortfarande fungerande inredning. Hyresgésternas kok dr 1 gott

skick eller kan stéllas 1 gott skick genom sedvanligt underhall.

Hyresgisterna har i realiteten inte haft ndgot inflytande 6ver atgérder som kan paverka
hyresnivan utan endast atgiarder som ror forhallandena under de kommande

renoveringarna.

De lagidndringar som genomfordes ar 2002 syftade till att hyresgésternas intressen
skulle beaktas i storre utstrackning. Lagdndringarna har dock inte fatt det genomslag
som var avsett, se Hyresgéstutredningens betédnkande Stérkt skydd for hyresgister
SOU 2017:33. Hyresndmnden 1 Gteborg har 1 sitt yttrande dver betdnkandet bekréftat
detta.

UTREDNINGEN

Hovritten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen &r 1 huvudsak densamma

som 1 hyresndmnden. Viss ny skriftlig bevisning har &beropats.
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HOVRATTENS SKAL

Forhér med B.D.

Hyresvirden har 1 hovrétten aberopat omforhor med byggnadsingenjéren B.D. som
hordes som sakkunnig i hyresndmnden. B.D. ska enligt hyresvéirden horas angaende
samma omstindigheter som i hyresndmnden men sérskilt om svérigheterna med att
endast byta ut en del av koksinredningen, att golven i koken behdver bytas ut samt att

ekparkett &r ett bra golv som ér lampligt att ha 1 kok.

Med hinsyn till de dvervdganden som hovritten redovisar nedan behdvs
inte vittnesforhoret med B.D. Forhoret ska darfor avvisas (35 kap. 7 § 2
rattegangsbalken).

Undanréjande och avskrivning

Hyresvirden har dterkallat sin talan savitt avser H.H. Hyresvirden har betrdffande
JJ., C.G. och G.G. éterkallat sin talan sévitt avser de atgdrder som hyresndmnden
avslagit i sitt beslut. Med anledning hirav undanrdjer hovrétten hyresndmndens

beslut och skriver av mélet fran vidare handldggning i de delar som aterkallats.

Undanréjande och aterforvisning m.m.

Av handlingarna framgér att C.P. inte delgetts vare sig hyresvdrdens ansokan eller
kallelsen till ssmmantréddet i hyresndmnden innan nimnden fattade beslut i drendet
(ddremot har en person vid namn C.P. medgett ansdkan i nimnden). Det framgér
vidare att R.P. och H.R. — sdsom hyresndmnden angett i sitt protokoll — inte delgetts
kallelsen till ssmmantradet. Tvirtemot vad hyresnimnden angett i sitt protokoll

omfattas de dock av nimndens beslut.

Genom att hyresndmnden fattat beslut i drendet trots att vissa parter inte delgetts
hyresvérdens ansokan eller kallelse till sammantrddet har det forekommit
rittegangsfel vid hyresnimndens handldggning. Nér det géller C.P., som varken
delgetts ansokan eller kallelsen, har ett sadant fel som avses i1 59 kap. 1 § forsta

stycket
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2 rattegangsbalken forekommit (domvilla). Beslutet ska darfor undanrdjas och mélet

aterforvisas till hyresndmnden for fortsatt behandling betrdaffande honom.

R.P. och H.R. delgavs hyresvérdens ansokan i hyresnamnden och fick tillfélle att
yttra sig over den. De har 1 hovriétten fatt mojlighet att yttra sig 6ver det som
framkom vid sammantridet i nimnden. Det fel som férekommit i ndmndens
handldggning har ddrmed kunnat avhjilpas. Det finns mot den bakgrunden inte skal

att undanrdja hyresndmndens beslut betrdffande R.P. och H.R.

Tillstand till atgdrder i hyresgdsternas kok

Rattsliga utgangspunkter

En fastighetsigare far utfora sadana standardhdjande atgiarder pa fastigheten som har
en inte obetydlig inverkan pa en bostadsldgenhets bruksvérde eller utfora atgiarder som
medfor en inte ovésentlig andring av en bostadsldgenhet eller de gemensamma delarna
av fastigheten endast om de berorda hyresgésterna har godkant atgérderna eller
hyresndmnden har ldmnat tillstand till dem (12 kap. 18 d § forsta och andra stycket
jordabalken). Om hyresvarden vill utfora sddana atgérder ska hyresvérden skriftligen
meddela de berdrda bostadshyresgésterna detta (12 kap. 18 e § forsta stycket
jordabalken).

Hyresvirdens ansokan om tillstdnd ska bifallas om hyresvirden har ett beaktansvért
intresse av att atgdrden genomfors och det inte &r oskéligt mot hyresgésten att den
genomfors. Vid provningen av om det dr oskéligt mot hyresgisten ska hyresvérdens
intresse av att atgirden genomfors vigas mot de skilda intressen som hyresgéster i
allménhet kan antas ha av att dtgirden inte vidtas (det s.k. objektiva hyresgést-
intresset). Om det finns sdrskilda skél far &ven omstandigheter som hinfor sig till
endast den enskilde hyresgisten beaktas (det s.k. subjektiva hyresgéstintresset).

(12 kap. 18 f § jordabalken.)

Provningen av hyresvirdens ansokan om godkénnande av forbéttringsarbeten sker i

tre steg. Forst bedoms om hyresvérden har ett beaktansvirt intresse av att atgérderna
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genomfors. Darefter provas om hyresgésternas invindningar ar sddana att de ska
beaktas som objektiva eller subjektiva hyresgéstintressen. Forutsatt att hyresviarden har
ett beaktansvirt intresse av att atgarderna genomfors och att hyresgésternas onskemaél
ska beaktas gors slutligen en avvigning mellan parternas olika intressen. Leder
intresseavvigningen till bedomningen att det vore oskiligt mot hyresgisterna att
atgirderna genomfors ska ansdkan avslas. I annat fall ska den bifallas. (Jfr prop.

2001/02:41 5. 70 £.)

Enligt fast praxis dr utgdngspunkten vid provningen av om tillstdnd ska ldimnas att det
ar hyresvirden 1 egenskap av fastighetsédgare som har att gora de tekniska och
fastighetsekonomiska bedomningar som avgdér omfattningen av de forbattrings- och
andringsatgirder som hyresvérden anser nddvindiga och dnskvirda for att behalla
fastighetens vérde och livslangd. Hyresvirden bestimmer dven pa vilket sitt
atgiarderna ska genomforas. Visar det sig att hyresviardens val av metod styrs av andra
an tekniskt och fastighetsekonomiskt rationella skél kan det dock finnas skél att frangd
hyresvirdens bedomning. Resulterar atgidrderna i en upprustning som inte gar langre
an att ligenheterna far en sddan standard som hyresgéster normalt forvéntar sig av en
modern ldgenhet fir hyresvirden anses ha ett beaktansvért intresse av att atgérderna

genomfors. (Se bl.a. hovrittens avgérande RH 2016:62 och jfr prop. 1996/97:30 s. 74.)

Att fa behélla befintlig inredning som &r i gott skick, eller som efter sedvanligt
underhall kan stéllas i gott skick, utgor ett objektivt hyresgastintresse (se prop.
2001/02:41 s. 25 och 69 f.). Nar hyresvirden vill byta ut befintlig inredning i samband
med ett stambyte dr dock utrymmet for att vigra hyresvirden tillstind med hénvisning
till hyresgésternas intresse av att behalla befintlig inredning begrénsat. Finns det ett
objektivt hyresgistintresse av att fd behdlla den befintliga utredningen och visar
hyresgésterna att stambytet skulle kunna ske pa ett tekniskt och ekonomiskt forsvarbart
satt med bevarande av inredningen kan detta emellertid leda till att hyresvérdens

ansokan avslas. (Se tidigare ndmnda avgorande RH 2016:62.)

Intresset av att undvika en hyreshdjning till f61jd av en forbéttringséatgird utgdr dven
det ett objektivt hyresgistintresse (jfr prop. 2001/02:41 s. 25 och 70 f.). Gar atgérderna

inte utdver vad en normal och dndamalsenlig fastighetsforvaltning kraver har dock 1
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praxis regelmissigt dven atgérder som innebir betydande hyreshdjningar accepterats,
vilket framforallt har motiverats med att hyresgasterna ar skyddade mot opakallade
hyreshojningar genom bruksvirdessystemet och reglerna om att den nya hyran kan

fasas in under en tid, s.k. trappning (se bl.a. tidigare nimnda avgérande RH 2016:62).

Mojligheterna att 6ka hyresgisternas inflytande vid renoveringar och ombyggnationer
har nyligen utretts (se Hyresgastutredningens betdnkande Starkt skydd for hyresgéaster,
SOU 2017:33). Av de forslag som utredningen la fram i1 denna del gick regeringen
endast vidare med forslaget om en utdkad trappningsregel (se prop. 2020/21:201 s. 24
och 44 1)) Forslaget godkédndes dock inte av riksdagen (se Civilutskottets betédnkande
2021/22:CU2 och Riksdagsskrivelse 2021/22:42).

Har en hyresgést efter tillstand frin hyresvdrden nyligen satt in och bekostat fast
inredning som kommer att forstras om hyresvéardens ansdkan bifalls kan det vara ett
subjektivt hyresgéstintresse som det finns sérskilda skél att beakta (se prop.
1996/97:30 s. 75).

Hovréttens bedomning

I nu aktuellt mal gav hyresndmnden hyresvérden tillstdnd att utfora de atgérder 1
badrummen som hyresvarden sokt tillstand till. Hyresndmnden gav dven hyresviarden
tillstdnd att byta ut tva bankskap i den fasta inredningen i koken men avslog
hyresviardens ansdkan betrdffande koken i1 6vrigt. Malet 1 hovritten géller fragan om
hyresvarden ska fa tillstand att genomf6ra de atgirder i koken som hyresndimnden

avslagit.

Hovritten tar forst stéllning till om hyresvérden har ett beaktansvért intresse av att

atgirderna i1 koken genomfors.

Hyresvérden har uppgett att dtgirderna i koken ska genomforas 1 samband med ett
stambyte. Att stammarna &r uttjdnta och behdver bytas ér inte ifragasatt. Enligt
hyresvirden dr det inte fastighetsekonomiskt forsvarbart att behdlla befintlig inredning
och vitvaror eller — 1 enlighet med hyresnimndens beslut — endast byta ut tvéd av

undersképen 1 koken i samband med stambytet. Hyresvarden har utforligt redogjort for
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skélen till detta. Det har inte framkommit att hyresvirdens onskan att byta ut
koksinredning och vitvaror har styrts av andra dn tekniskt och fastighetsekonomiskt
rationella skél. De atgirder som hyresviarden har begért tillstand till motsvarar ocksa
vad som ofta forekommer vid renoveringar av fastigheter i samband med stambyten.
Med undantag for golven (se nedan) medfor atgirderna inte heller en hogre standard &n
vad hyresgéster i allminhet kan antas vilja ha och vad som motsvarar modern
byggnadsstandard med bland annat nya vitvaror och enhetlig kdksutrustning.
Hyresvirden har darfor enligt hovritten, med nyss angivet undantag, ett beaktansvért

intresse av att atgirderna i koken genomfors.

Hyresvirden har dven ett beaktansvért intresse av att fa byta ut golven 1 koken 1
samband med stambytet, bl.a. eftersom befintligt golv inte ansluter till viggen.
Hovritten ifragasitter inte att ekparkett kan fungera vil som golv 1 kok. Hovritten
instdimmer emellertid 1 hyresndmndens bedomning att det far anses vara onddigt
kostsamt att ldgga in ekparkett som kdksgolv. Enligt hovritten kan detta betraktas som
en sddan atgdrd som gér utover vad hyresgaster normalt forvéntar sig av en modern
lagenhet. Atgirden #r ocksa ndgot som samtliga hyresgéster som yttrat sig i malet
uttryckligen har motsatt sig. Mot denna bakgrund anser hovritten att hyresvirden inte

har ett beaktansvirt intresse av att fa genomfora atgarden.

Hovrétten 6vergar ddarmed till att prova om det finns ndgra objektiva eller subjektiva
hyresgdstintressen att beakta vid intresseavviagningen och vilken tyngd de i sa fall ska

tillmatas.

Av utredningen framgér att koksinredningen 1 vissa ldgenheter dr i gott skick d&ven om
den &r av dldre modell. Intresset av att behalla befintlig inredning och vitvaror skulle
déarfor kunna vara ett objektivt hyresgéstintresse som det finns skil att beakta vid den
intresseavvigning som ska goras. Hyresndmndens beslut innebér dock att tva bankskép
far bytas ut, vilket far till f61jd att nyare skap kommer att stéllas intill dldre. Enligt
hovritten kan det inte vara ett objektivt hyresgastintresse att fi ett sddant kok. Hyres-
gésterna har inte heller visat att stambytet kan ske pd ett tekniskt och ekonomiskt
forsvarbart sitt med bevarande av befintlig inredning och vitvaror. Aven om det skulle

anses finnas ett objektivt hyresgéstintresse av att behalla befintlig inredning och
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vitvaror finns det ddrmed inte skil att tillméta hyresgésternas intresse storre vikt dn vad

som &r brukligt i dessa mal.

Intresset av att undvika en kraftig hyreshojning utgdr ocksé ett objektivt hyresgést-
intresse som ska beaktas vid intresseavvigningen. Med hidnsyn till att hyresvirden vill
genomfora en ordindr upprustning i samband med ett stambyte och att hyresgésterna
har ett skydd mot opékallade hyreshdjningar genom bruksvirdessystemet och reglerna
om trappning, finner hovrétten dock inte skél att gora nagon annan beddmning av
hyresgistintressets tyngd dn vad som foljer av praxis for dessa mal. Det forhdllandet
att ett stort antal hyresgister har motsatt sig atgirderna foranleder inte hovritten att

gora ndgon annan bedomning.

Vad som anforts om att vissa hyresgéster utfort renoveringsarbeten i koken ar inte ett
subjektivt hyresgdstintresse som paverkar intresseavvagningen eftersom renovering-
arna, sdvitt framkommit, genomforts utan hyresvardens samtycke. Det har inte fram-
forts ndgra andra subjektiva hyresgistintressen att beakta. Det har inte heller
framkommit att hyresvérden skulle ha brustit 1 sin informationsskyldighet enligt

12 kap. 18 e § jordabalken pé ett sitt som skulle kunna paverka bedomningen av om

atgirderna ska godkénnas.

Vid avvédgningen mellan parternas intressen gor hovrétten foljande bedomning.
Hyresvirden har ett beaktansvért intresse av att genomfora samtliga atgarder 1 koken
utom att lagga in ekparkett. Med hansyn till att det dr fraga om ordinéra atgérder i
samband med en stambyte har de objektiva hyresgistintressen som framkommit
begriansad tyngd och ndgra subjektiva hyresgéstintressen att beakta finns inte. Det kan
mot den bakgrunden inte anses oskiligt mot hyresgésterna att dtgarderna vidtas.
Overklagandet ska dirfor bifallas och hyresnimndens beslut Andras pé s siitt att
hyresvérden ges tillstdnd att &ven genomfora atgirderna i bilaga 3 till hyresndmndens

beslut med undantag for dtgirden att ldgga in ekparkett i kdken.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rittegangen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte dverklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander, Hanna Carysdotter och

Lina Forzelius, referent.
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Meddelat i Goteborg 1392-20
FASTIGHET/ADRESS

X 19:22, Goteborg
X 19:22, Goteborg
X 19:22, Goteborg
X 19:22, Goteborg

PARTER

Sokande

Holger Blomstrand Byggnads AB, 556050-7625
Djurgérdsgatan 9

414 62 Goteborg

Ombud: O.B.
Fastighetsdgarna GFR

AB Box 53081

400 14 Goteborg

Motpart

Partsforteckning, se bilaga 1

SAKEN

Godkénnande av forbattringsarbeten

HYRESNAMNDENS BESLUT

Hyresndmnden ger Holger Blomstrand Byggnads AB tillstdnd att utfora de atgérder
som anges 1 bilaga 4 (atgirder i badrum). Hyresndmnden ger vidare Holger Blomstrand
Byggnads AB tillstdnd att byta ut tva bankskap i den fasta inredningen i koken men
avslar 1 6vrigt yrkandet att f4 utfora de atgérder i motparternas kok som anges i bilaga

3.

Dok.Id 197488

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 méndag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hggrotel6@dom.se 09:00-12:00
www.domstol.se/hyres--och- 13:00-15:00

arrendenamnden-i-goteborg/
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YRKANDEN OCH INSTALLNING M M
Holger Blomstrand Byggnads AB (i fortsdttningen Hyresvarden) dger fastigheten X
19:22 med adresserna N 3 - 9, Vd 3, 4 - 8 och D 97 1 Goteborg.

Hyresvirden har for avsikt att utfora atgirder i samband med stambyte. Motparterna,
dvs merparten av hyresgésterna, har inte godként att atgarderna far utforas i deras

lagenheter.

Hyresvirden har begért hyresndamndens tillstdnd att fa utfora atgédrderna i bilaga 2-4

(ab 4, 6-7) dven 1 motparternas ldgenheter.

Av 87 berdrda ligenheter har innehavarna till 44 av ldgenheterna motsatt sig
atgarderna och innehavarna till 26 har godként. Av de som har godként atgérderna har
vissa erbjudits att fa flytta till annan fastighet. Minga av ligenheterna uppléats som
korttidskontrakt, med avstaende av besittningsskydd och omfattas ddrmed inte av krav

pa godkinnande.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Hyresvirden har anfort 1 huvudsak féljande. Den aktuella byggnationen har uppforts
1930. Den innehaller sammanlagt 87 ldgenheter som berdrs av renoveringen.
Hyresvérden forvirvade fastigheten 1993. Under dgandetiden har sedvanligt
reparations- och underhéllsarbete utforts, men med stigande alder har antalet
felanmélningar tilltagit. Stammarna dr uttjénta och behdver

bytas. Hyresvirden vill i samband med stambytet ocksa passa pa och anpassa
lagenheterna till dagens behov och standard. Dérfor planerar hyresvérden att gora de
atgdrder som framgar av beslutsbilaga 2-4, vilka tillsammans innebér sidana
standardhdjande atgérder som har en inte obetydlig inverkan pa ldgenheternas

bruksvirde.
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Hyresvérden planerar att renovera kdken. Nuvarande inredning &r foréldrad och sliten
och maste rivas for genomforande av stambytet. Hyresvirden planerar bl a att ligga in
ekparkett i koken och installera nya skép, bankar, ny diskbank, nytt kakel, nya
vitvaror, ny flakt, forbereda for diskmaskin och for ny belysning. Dessutom avser
hyresvérden att byta elkablar, uttag, brytare, centraler, vatten- och avloppsledningar

samt ventilationsdon.

Vidare planerar hyresvéirden att renovera badrummen. Ytskikten maste brytas for
genomforande av stambytet. Befintliga badrum ér i de flesta fall fordldrade och
standarden 14g. Fungerande tétskikt saknas och det har forekommit lickage och
fuktproblem. Hyresvarden planerar bl a att kakla viggarna upp till tak och att lagga
klinkers pa golven samt att installera nytt handfat med kommod och blandare, ny WC-
stol, nytt spegelskdp med belysning, duschhorna med draperistdng (i man av plats med
glasvigg), forberedelse for tvittmaskin/torktumlare (i mén av plats), ny belysning och

nya vattenledningar.

Atgirderna behovs for att tillvarata hyresvirdens berittigade intresse av att bedriva en
rationell fastighetsforvaltning. De far anses motsvara de krav som hyresgéster 1
allminhet stiller pa en modern bostad. Atgirderna ir dven pakallade av tekniska och

fastighetsekonomiska skal.

Hyresgisterna har lIopande informerats om alla atgarder. Informationen har varit savél
skriftlig som muntlig och informationsmaterial har delats ut. Hyresvirden har haft
informationsmoten och dven moten med en samradsgrupp som bildats och som bestér
av representanter fran hyresvird, hyresgéstforening och hyresgésterna i omradet och
dér samtliga parter kunde komma med synpunkter och stélla fragor. I oktober och
november 2019 bjod hyresvérden in till "smamoten” med hogst 10 deltager per mote,
for att alla skulle fa mojlighet att komma till tals. Smdmdtena holls i en

visningsldgenhet sé att hyresgésterna skulle fi mojlighet att bilda sig en uppfattning
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om hur forédndringarna ter sig i verkligheten. Godkdnnandeblankett har skickats ut med

rekommenderat brev till de hyresgister som inte svarat.

Mer én tvad ménader har gétt sedan hyresviarden underrittade hyresgésterna om

atgirderna.

For fastigheten géller en forhandlingsordning. Négon forhandlingsdverenskommelse
med Hyresgistforeningen om hyran har dnnu inte tréffats men hyresgésterna ar
skyddade mot opdakallat hdga boendekostnader. Den hojning som dtgarderna innebér

kommer att trappas in med rabatter.

Huvudregeln ér att hyresgésterna kommer att fa bo kvar 1 ldgenheterna under
renoveringen. Hyresvdarden kommer att ordna med toalett och duschmdjligheter 1 bodar
pa garden m m dvensom mdjlighet till matlagning. De som har sérskilda behov
kommer erbjudas evakueringsbostidder i mén av tillging. Hyresvérden kan inte sdga
hur stora de forvdntade hyreshdjningarna blir. Det kommer ocksa bli nagon form av
kompensation for hyresgésterna for det hinder och men 1 nyttjanderitten som
renoveringen innebér. Storleken pad kompensationen dr inte bestimd dnnu och kommer
bestimmas i1 samband med hyresforhandlingarna med Hyresgastforeningen.
Hyresgisterna har erbjudits att flytta permanent till firdigrenoverade ldgenheter inom

hyresvardens bestand for att slippa bo inom fastigheten under renoveringen.

C.C. har for flertalet hyresgaster anfort foljande, se beslutsbilaga 5-7.

S.E. har forklarat att hon inte motsitter sig sjdlva stambytet som bor ligga under
normalt underhall. Hon motsétter sig att fastighetségaren ser utbytet av kok och
badrum som en sa pass hog standardhdjning av ldgenheten att det skulle motivera en

hdjning av hyran om ca 47 %. Det dr orimligt.

L.K. har anfort i huvudsak foljande: de s k standardhdjande dtgérderna i samband

med stambytet dr inte 6nskvérda och helt onddiga. Hyresvérden byter ut
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vélhdllen, fungerande och funktionell koksutrustning mot ny bara for sakens skull. Det
ar 63, 2 procent av hyresgisterna som har motsatt sig den form av renovering som
fastighetségaren foresprakar. Manga ldgenheter ar korttidsuthyrda utan
besittningsskydd och déir dr hyresgésterna inte tillfragade utan fastighetsdgaren far ett
automatiskt godkannande eller veto. Fastighetsdgaren behover inte riva ut hela
koksinredningen for att byta stammar och vattenledningar. Eftersom fastighetens
konstruktion dr av trd forenklar det alla sorters ombyggnadsarbeten. Spisflikt av
kolfiltertyp kommer monteras vilket inte fordndrar ventilationen 1 huset. Det tillvalet
finns att fa redan idag for den som Onskar. Nya ventilationsdrag forandrar inte
ventilationen och innebdr ingen standardhdjning utan ska ses som sedvanligt underhall.
Han ifrdgasétter nodvéandigheten av att riva ut samtliga badrum utan forordar fall till
fall — principen. Det dr onddigt att kakla dnda upp till tak. Det &r bara ett sitt att fa upp
bruksvirdet och ddrmed hyran. Det han vinder sig mot &r att ventilation i badrummen
for att viadra ut fukt och andra oldgenheter inte kommer att forbattras. Att forbereda for
tvattmaskin och torktumlare torde inte ga da de inte kommer att fa plats i de flesta
badrum. Den gemensamma tvittstugan ar utmarkt och vil fungerande. Det ar
forfulande att ligga nya elkablar 1 utvdndig lada. Det ar inte standardhdjande utan
normalt underhdll. Varfor ldgga in parkett i kok ndr det inte ens finns parkett i
vardagsrum. Ett koksgolv av parkett harmoniserar saledes inte med 6vrig standard och
inredning och &r opraktiskt. Enligt hans mening kan stammarna bytas utan renovering.
Hyresvirden bor lata varje hyresgést sjdlv f4 bestimma om koken ska renoveras. Det
ar fullt mojligt att driva en rationell forvaltning pa sa sétt vilket gors bl a avseende

6 500 lagenheter 1 AB Bostéder. Det har inte varit nagot medbestammande for
hyresgisterna. Informationsmotet var en ren information med budskapet ’Sé hér ska vi
gora!” och smdmotena i visningsldgenheten var av samma karaktir. Déarutdver har
hyresvérden tackat nej till att delta i samrdédsmotena. Hyresvirden har genom sin jurist
gjort klart att man renoverar for att man vill och kan och for att efter renoveringen
kunna tillimpa bruksvérdeprincipen. Visningsldgenheten var renoverad i en helt annan
grad @n vad resultatet av hyresvirdens nu begérda dtgidrder kommer resultera i vilket
vilseleder hyresgdsterna att tro att de kommer f en likvirdig lagenhet vilket inte &r

fallet. Hyresvirden har aldrig haft ndgon 16pande underhéllsplan utan hyresgésterna
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har fatt renovera pa egen bekostnad. Sammanfattningsvis s dr de planerade atgirderna
oskdligt mot hyresgésterna, onddigt, odemokratiskt samt miljoméssigt oforsvarbart.

Han godkanner dock stambytet i sig.

A.E. har anfort sammanfattningsvis foljande. Hon motsétter sig inte stambyte och det
som medfoljer utan forstér att visst arbete behdver goras. Daremot dr det mycket
otydligt for henne vad som kommer att hdnda med hyresnivan och boendet under
renoveringen. Det som hon har fitt till sig handlar framf6rallt om underhall och borde
darfor inte resultera i en sddan drastisk hyreshdjning. Tre vuxna och en tonaring bor i
lagenheten. Ytterligare tva barn bor véxelvis i ligenheten. Det innebar att 4-6
personer bor 1 ldgenheten. Dessutom &r hon allvarligt sjuk och har i samband med det
fétt ett storre behov av lugn varfor det ar helt omojligt for henne och hennes familj att

bo under de premisser som hon har fatt presenterat for sig.

L.G. har sammanfattningsvis anfort foljande. Hon har full forstaelse for att
hyresviarden behdver genomfora stambyte men de skép och stommar som byts ut &r i
mycket fint skick. Om det stimmer att de standardhéjande atgédrderna dr nddvindiga
for att hyresvérden ska kunna bedriva bra fastighetsforvaltning under en léngre tid kan
man tycka att hyresvirden gor sig skyldig att frascha upp samtliga ytor i ligenheten
och inte bara de som kan ge storsta mgjliga hyreshdjning. Hyresvirdssidan har anfort
att dndringarna inte dr sddana att de kommer att medfora opédkallat hoga
boendekostnader. Detta stimmer §verhuvudtaget inte. Den information som
hyresgisterna har fatt ar att hyran kan komma att bli s mycket som nirmare 50 %
hogre &n nuvarande. Det dr en enorm hojning som langt ifran alla klarar av. Det
innebdr en mycket stor ekonomisk pafrestning for studerande, pensiondrer, arbetslosa

eller ensamstaende. Stambytet dr inte obefogat men de standardhdjande atgirderna ar.

M.S. har anfort: Hon var med pa samrddsmoétena. Det fanns inget att paverka. Det
fanns heller inga valmojligheter; varken till- eller franval kunde goras. Det fanns en
klar bild fran hyresvirdens sida om vad som skulle géras och den var inte
forhandlingsbar. Nér hon forstod att det inte var frdga om nagra vanliga

samradsmoten
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fragade hon fastighetsdgaren i vilken roll hon nirvarade pd motet och vad hon
egentligen gjorde dir. Hon fragade om hon inte var dér for att foretrada de ovriga
hyresgisterna men fick da till svar att hon var dér i eget intresse och for att hon var en
intresserad hyresgést. Ingenting var paverkbart. Inte ens handdukstork gick att ldgga
som tillval. Manga av hyresgésterna ser handdukstork som onddigt kostsamt eftersom
du far betala elen sjdlv. Inget erbjudande om evakuering eller hyreskompensation
presenterades. Hyresgésterna lyckades dnda fa gehor for tva saker. De 6nskade fa stélla
kyl och frys 1 hallen under renovering sé att inte stora varden gick till spillo for
hyresgisterna och hyresvirden skulle ordna lasbara skdp under renoveringen i de
gemensamma lokalerna sa man kunde ta med sig knivar etc. Mdtena holls i en
helrenoverad ligenhet. Det var parkett 1 samtliga rum 1 ldgenheten. Alla rum var
nymalade. Det var splitter nya garderober i1 samtliga rum. Dessutom hade man tagit
bort alla plasttak. Aven om hyresvirden var tydlig med vad som ingick i renoveringen
hade alla dnda fétt ett intryck som fastnat pa nithinnan som var svart att sudda ut nir
informationen gavs. Det var en envigskommunikation fran hyresvérdens sida och inte
friga om nagot givande och tagande eller nagot samrad éverhuvudtaget. Som exempel
ndmnde hon fastighetsdgaren R som har ménga hyresgéster i omradet. R har tagit fram
olika forslag i samband med stambyten, ett lite billigare, ett medel och ett

lite exklusivare. Samtliga hyresgister har skriftligen godként den fastighetségarens
renoveringsforslag. Det finns dven andra goda exempel i omradet. Hon anser inte att
det ar rationellt att byta ut fullt fungerande inredning. Det borde inte vara ett
beaktansvért intresse for fastighetsdgaren att fa sldnga bort inredning som nyligen
tillforts lagenheten genom underhall. Ménga hyresgister har gjort egna
forbattringsdtgdrder efter samtycke fran hyresvirden. En granne har lagt in eget golv
och inhandlat en egen spis ar 2018 respektive 2019. Sadana saker borde
fastighetségaren sjdlvmant erbjuda sig att aterfora efter samrad. Hyresgésterna héller
inte med om att ekparkett dr bra i ett kok. Det &r kénsligt, det dr svart att rengora och
det &r dyrt att underhdlla. Det passar inte thop med dvriga rum. Flera hyresgéster har
badkar och ser installation av dusch som en standardsdankning. Det &r inte ndgot som
hyresgisterna i allménhet 6nskar sig. En del har fatt helt nytt badrum nyligen. I de

fallen borde fastighetségaren ta tillvara pa badrumsinredningen. Det &r hyresgésternas
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uppfattning att hyresvirden gor renoveringen endast for att f4 en hogre hyra.
Hyresvirden har ldmnat uppgift om att hyreshdjningen kommer resultera i 48 %
hyreshdjning. Det gér att gora en bra men betydligt billigare renovering. Ménga
hyresgéster oroar sig och kommer att f svart att bo kvar. Det som hyresvérden har
gjort pd innergarden pa byggnaden tvirs emot ar fint for 0gat att titta pa. Det dr en
tjusig tradgardsarkitekt som tagit fram forslaget och det ser snyggt ut, men ar allt annat
an anviandarvanligt. Det finns en sandldda och fyra bankar runt om, men bankarna har

inga ryggstod sd det gar inte att sl sig till ro och njuta.

Hyresvérden har replikerat foljande: Hyresvérden vitsordar att de flaktar som
hyresvirden vill sétta in ar av kolfiltertyp. Ventilationen inom fastigheten ar dock inte
sjalvdrag utan s k mekaniska franluft. Hyresvérden bekréftar att &ven 6vriga rum 1
visningsldgenheten var renoverade men hyresvédrden var mycket noggrann med att
forklara vad som skulle ingd i renoveringen. Hyresgésterna hade ocksa fatt skriftligt
material dessforinnan, se beslutsbilaga 2. Hyresvérden kan sldppa pa handdukstorken
sa till vida att hyresvirden kommer att installera den men underlater att koppla pa elen
for de som inte vill anvinda den. P4 sa sidtt kommer hyresgésterna att spara 25
kr/ménad 1 hyreshdjning. Om man fér en evakueringsldgenhet sa betalar man den
lagsta hyran av evakueringsldgenheten och den egna lagenheten. Om man bor i
sommarstugan under tiden sa betalar man ingen hyra. Hyresvarden har 1 6vrigt

replikerat i enlighet med beslutsbilaga 8.

C.C. har vitsordat att det har forekommit moten, men det bestrids att det har varit
friga om samrad eftersom inget har gatt att paverka. Det har varit frdga om
informationsmoten i sma grupper eftersom man inte ville ha storméte med alla

hyresgésterna.

Det konstateras att ndgon ytterligare information/utredning som delgetts hyresgésterna

pa t ex samradsmotena dn den som dr ingiven inte finns.

Hyresgésterna har aberopat fotografier frén kok, toalett och badrum.
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Allmdnna utgangspunkter

Av 12 kap. 18 f § forsta stycket jordabalken framgér att hyresviardens ansdkan om
tillstand till en sddan forbattrings- eller &ndringsatgird som avses i 12 kap. 18 d §
forsta stycket, ska bifallas om hyresvarden har ett beaktansvért intresse av att

atgirden genomfors och det inte &r oskéligt mot hyresgésten att den genomfors.

Enligt fast praxis dr utgdngspunkten vid provningen av om tillstdnd ska ldmnas att
det ankommer pé hyresvirden i egenskap av fastighetsigare att gora de tekniska
och fastighetsekonomiska bedomningar som avgdr omfattningen av de forbattrings-
och dndringsatgdrder som hyresvirden anser nddvéandiga och dnskvérda for att
vidmakthalla fastighetens virde och livslingd. Hyresvédrden bestimmer &dven pa
vilket sétt dtgarderna ska genomforas. Resulterar atgérderna i en upprustning som
inte gar langre 4n att ldgenheterna far en sadan standard som hyresgéster normalt
forvéntar sig av en modern ldgenhet, far hyresviarden anses ha ett beaktansvért

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

Vid provningen av om det dr oskiligt mot hyresgésten att atgdrden genomfors ska
hyresvirdens intresse av att atgidrden genomfors vigas mot de skilda intressen som
hyresgister 1 allmédnhet kan antas ha av att atgarden inte vidtas, s.k. objektiva
hyresgistintressen (12 kap. 18 f § andra stycket jordabalken). Ett sadant intresse
ska motsvara allméint forekommande dnskemal bland hyresgéster. Det dr inte
nodvandigt att det ar fraga om ett intresse som flertalet hyresgister har utan det
racker att intresset finns bland breda grupper av hyresgister (se prop. 2001/02:41 s.
70).

I forarbetena ndmns dven att ett sdrskilt skil som kan hinfora sig till den enskilde

hyresgésten kan vara att hyresgasten efter tillstdnd fran hyresvéarden nyligen har
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satt in och bekostat fast inredning, som kommer forstoras om den av hyresvéirden
begirda atgirden utfors (prop.1996/97 s. 75) Atgirder som en hyresgist bekostat
sju ar tidigare har inte ansetts vara nyligen gjorda (se Svea Hovritts beslut den 21

augusti 2015 i mal nr OH 11797-14).

Hyresnimnden bedomning

Avvigningen mellan hyresvdrdens och hyresgdsternas intresse
Hyresndmnden finner att hyresvirden har ett beaktansvirt intresse av att fa byta
stammar i en fastighet diar stammarna inte har bytts sedan huset byggdes och att

hyresvirden i samband med detta ska fa utfora vissa forbattringsatgérder.

Pé sidan 25 i ovan ndmnda forarbeten framhalls att det &r naturligt att inte langre
véiga hyresvérdens intresse av att vidta en viss atgird mot ett enda hyresgéstintresse
(ofta definierat som intresset av att erhalla modern nybyggnadstandard).
Hyresgéstintresset bor istillet vagas mot de skilda slag av vanligt forekommande
hyresgdstintressen som talar i motsatt riktning. Hyresvérdens intresse av att vidta
en viss atgird bor salunda vigas inte bara mot hyresgistintresset av att erhalla basta
mojliga standard utan ocksa mot andra 6nskemal som hyresgasterna for fram och
som dr typiska och allmént forekommande hyresgéstintressen. Ett sddant intresse
kan vara att behalla en éldre och fortfarande vl fungerande inredning. Ett annat
vanligt forekommande hyresgistintresse som omnamns pa anfort stélle i
forarbetena ar att hyresgésterna vill undvika den hyreshdjning som ombyggnaden

kan foranleda.

Hyran
Vid renovering av bl.a. badrum och kok vid ett stambyte kan betydande
hyreshdjningar komma att folja. Intresset av att undvika den hyreshdjning som en

forbattringsatgéird kan medfora framhalls 1 forarbetena till 2002 ars lagéndring som
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ett relevant hyresgéastintresse. Det utgor ett objektivt hyresgéstintresse att
hyresgésternas boendekostnader inte blir opékallat hoga. Vidare uttalas att ju storre
hyreshdjning en atgird kan antas foranleda, desto starkare skél bor hyresviarden
kunna visa for att genomfora atgirden. Nar hyresviarden vill genomfora en atgird
som kan antas medfora en kraftig hyreshojning, och som gar utéver vad en normal
och dndamaélsenlig fastighetsforvaltning kraver, kan hyresgésternas intresse av att
hyran inte hojs viga Over hyresvérdens intresse av att atgdrden vidtas (se prop.

2001/02:41 s. 25 och 70 f.).

I praxis har den omstdndigheten att hyresgésterna ar skyddade mot omotiverade
hyreshdjningar genom att hyran efter en ombyggnad bestdms efter forhandlingar
mellan parterna eller av hyresndmnden efter en bruksviardebeddmning, tillmétts en
sarskild betydelse. Kraftiga hyreshdjningar kan vara en indikation pa att de atgarder
som hyresvarden begért tillstand till gar utover den standard som hyresgéster i
allménhet onskar (se Svea hovritts beslut den 8 december 2014 i mal nr OH 5772-
14.

Sa ldnge det inte &r frdga om sadana s.k. lyxatgarder, vilka hyresvirden som
tidigare anforts dnda inte har ett beaktansvért intresse av att fa genomfora, har det i
regel inte ansetts oskédligt mot hyresgésterna att atgérderna vidtas dven nér

betydande hyreshdjningar aktualiseras.

Hyresndmnden finner, betrdffande den betydelse som en eventuell hyreshojning ska
tillmétas vid intresseavvédgningen, att det 1 detta fall finns anledning att tillméata
hyresfaktorn stor vikt. Den nuvarande fokusen pa modern nybyggnadsstandard bor
fa vika i forevarande drende da samtliga ombyggnadsatgarder inte framstar som
angeldgna. Hyresvirden torde anda ha rimliga forutsattningar att bedriva en 1 ett
langre perspektiv bra fastighetsforvaltning. Hyresndmnden konstaterar att det 1

sammanhanget dr ovanligt att en majoritet av hyresgésterna sitter sig emot
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hyresvérdens onskan att uppgradera och renovera ligenheterna. En majoritet av
hyresgésterna i en fastighet torde i allmdnhet uppskatta ett nytt badrum och ett nytt
kok. Mahinda kan avsaknaden av inflytande i den process som hyresvirden valt att
kalla for samrad spela in i resultatet. Mahinda kan dven avsaknaden av information
avseende typ, varumarke, prisklass av blandare, flikt och spis m m eller vilket
varumarke som skulle inhandlas spelat in. Utan relevant information blir det svart
att beddma huruvida dtgirderna gar utover vad som &r en standard som hyresgéister
normalt forvantar sig av en modern ldgenhet och som objektivt efterfragas av
hyresgéster. Som exempel kan ndmnas att en koksblandare i krom kan antingen

kosta 900 kr eller 17 000 kr beroende pé funktion och standard.

Att kalla till samrddsmote men dérefter i praktiken varken ha en 6ppen dialog eller
presentera viktigt informationsunderlag till hyresgésterna far anses strida mot god
sed i hyresforhallanden. Det kan inte heller anses vara god sed att presentera en
visningsldgenhet for hyresgésterna som i stora delar avviker fran slutresultat eller
vars overensstimmelse med slutresultatet det blir svart att kontrollera d& ndrmare

typ, fabrikat, pris m m inte presenterats.

Ett flertal av de atgdrder som hyresvéarden avser att genomfora ar rena
underhallsatgérder. Utbyte av uttjidnta rorstammar, el och ommalning &r t ex inte
tillstdndspliktiga. Sddana atgirder anses inte standardhdjande i sig men de dvriga
sOkta atgérderna har ssmmantaget en inte obetydlig inverkan pé ldgenheternas

bruksvirde varfor hyresndmndens godkédnnande kravs.

Vilka dtgdrder bor tillatas?

I prop 1996/97:30 s 90 berors problemet med att vissa underhllsarbeten samtidigt ar
standardhdjande. Som exempel anges utbyte av ett dldre uttjant kylskdp mot ett nytt.
Ofta finns inte nya kylskép som motsvarar de dldre. Det nya har i allménhet en helt
annan och hogre standard &n det gamla. Slutsatsen i propositionen blir att “hyresvirden

inte hindras fran att vidta smérre forbéttringsatgirder 1 samband med sedvanligt
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underhéll, t ex utbyte av ett gammalt uttjént kylskép mot ett jimforbart modernt
saddant”. Hyresgésterna har invint att kylskap, frysar och spisar ar varken gamla eller
uttjanta och att ett nytt inte innebdr ndgon standardhdjning. Hyresvéarden har inte
formatt visa motsatsen. Hyresgdsterna har ocksa invént att ménga av vitvarorna har
bytts ut av hyresgisterna sjdlva efter inhdmtande av hyresviardens godkénnande varfor
det i vissa fall dven finns sérskilda skél som ska beaktas. Enligt hyresnimndens
bedomning har hyresviarden med hénsyn hértill inte ndgot beaktansvirt intresse av att
fungerande kylar och frysar bytts ut i samband med stambytet. Att byta ut
vélfungerande och relativt nya vitvaror kan inte vara ett beaktansvért intresse utan far
snarare ses som rent sloseri eller en lyxatgérd, i vart fall om en stor del av den totala
maskinparken i en fastighet redan #r ny. Atgérden synes inte vara foranledd av att

astadkomma en verklig standardhdjning utan endast for att fa upp bruksvérdet.

Nar det giller att ldgga in ekparkett 1 koket har hyresgésterna sammanfattningsvis
anfort att det dr ett material som ar kansligt for slag, repor och fukt, att det dr onddigt
kostsamt och kommer foranleda hyreshdjningar, trots att det i realiteten inte innebar
nagon forbéttring. Hyresgésterna har vidare anfort att det inte kan anses vara 1
overensstimmelse med det allménna hyresintresset att ligga in ett mindre praktiskt
golv utan att det t o m ar oldmpligt. Dartill har flertalet hyresgéster ett liknade golv,
som det som hyresvirden planerar att ligga in, dvs ett sapgolv av furu. Hyresndmnden
finner att f4 ekparkett i vardagsrum far anses vara ett objektivt hyresgistintresse, men
det kan pa goda grunder ifragasittas ifall det ”inom breda grupper av hyresgister
verkligen finns ett intresse att fa det i sitt kok — ndr koket inte &r placerat i en 6ppen
planlosning. Ur sévdl miljo- som hédlsoaspekt bor man t ex frosta av frysen en eller ett
par ganger om aret vilket torde vara forenat med stora risker ifall frysen star placerad
pa eller kloss an ett parkettgolv dd dversvimningsskyddet vid dylik &tgdrd knappast
racker till. Det &r ocksé svérare att hélla rent eftersom det ska rengdras varsamt och
skyddas mot vita, vilket tyvirr inte alla hyresgister kiinner till. Aven i dvrigt slits ett
koksgolv snabbare dn ovriga golv. Hyresndmnden finner att byta ut golven 1 koket till
ekparkett fir — i detta sammanhang - anses onddigt kostsamt. Hyresndmnden

poéngterar att for det fall samraddsgrupperna verkligen hade inneburit samrad och dkta
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medbestdmmande for hyresgésterna det formodligen hade utkristalliserat sig en grupp
hyresgéster som hade velat vélja ett dyrare trigolv med goda héllbarhetsegenskaper, t
ex laminat, som tillval. Att ddremot tvinga samtliga hyresgéster till ekparkett i sitt kok
torde knappast vara forenat med det samlade hyresgéstintresset utan far i detta
sammanhang, da flertalet ligenheter varken har ekparkett i vardagsrum eller hall,
Ovriga rum inte dr nyrenoverade och atgéirden salunda inte heller torde bidra till ett
enhetligt och estetiskt tilltalande intryck av hela ldgenheten, klassificeras som en

lyxatgérd.

Niér det géller utbyte av fast inredning i koket sa har hyresgisterna hiavdat att en
modern boendestandard kan erhallas utan stérre ingrepp pa inredningen och att det inte
ar nodvandigt att byta ut hela kokets inredning till f61jd av stambytet. Hyresgéisterna
har dven hdvdat att bdde forvaringsutrymmen, arbets- och avstéllningsytor forsvinner.
Flera hyresgéster har hivdat att de har renoverat koket for egna medel efter
godkinnande av hyresvéirden. Hyresndmnden finner att det ar rimligt att hyresvarden
ska fa byta ut koksinredning i samband med stambytet och att skdp behdver monteras
ner, men att det samtidigt ar rimligt att hyresgésterna ges ett visst inflytande vad géller
utformningen av koket och att hyreshdjningen halls nere. Hyresgésterna svdvar idag i
ovisshet om vad resultatet av renoveringen landar och var hyran hamnar. Under
sammantradet i hyresndmnden har vid flera tillfillen 48 procents hyreshdjningar
ndmnts utan att hyresvirden har motsatt sig pastaendet. Hyresndmnden finner att en
hyreshdjning om 48 % &ir en avsevird hojning och kan resultera 1 att hyresgéster inte
klarar av att bo kvar. Det &r just detta som hyresgéstinflytandet ska forhindra. Det
skulle séledes vara oskéligt mot hyresgdsterna om de begérda dtgdrderna genomfordes
till fullo. Hyresndmnden finner att hyresvérden inte har lyckats styrka att det ar
nddvindigt att plocka bort mer av den fasta inredningen &n de tva underskdp som
vanligtvis plockas bort for att genomfora stambyte och for att kunna byta

stickledningar till diskho och diskmaskin i samband dirmed.

Med tanke pd den kraftiga hyreshdjning som kan forvéntas har hyresvarden inte heller

1 0vrigt anvisat tillrdckligt starka skél for att genomfora dvriga dtgirder 1 koken.
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Ansdkan ska savitt avser kok och de atgarder som anges i beslutsbilaga 3, forutom
tillstdnd att plocka bort och ersitta tva underskédp, darfor avslas. Byte av ledningar och

avlopp ér inte tillstandspliktigt.

De atgirder som hyresvérden i 6vrigt planerat att genomfora, dvs att renovera
badrummen i samband med att befintliga ytskikt bryts for genomforande av stambyte,
ar erforderliga for att tillvarata hyresvardens berittigade intresse av en rationell
fastighetsforvaltning. Hyresnimnden, som forutsétter att det blir normal standard pa
blandare, porslin, kommod, belysning m m och att hyresvérden inte kopplar in
handdukstork for de som inte onskar en sadan, finner att atgirderna inte gar utover vad
hyresgdster normalt forvéntar sig av en modern ldgenhet och som objektivt efterfragas
av hyresgéster. De ska dérfor tillatas. Hyresvédrdens ansdkan ska saledes bifallas i
denna del. Hyresndmnden utgér ifrén att hyresvirden star fast vid de sérskilda
Ooverenskommelser som har gjorts med enstaka hyresgéster avseende mojligheten att ha

kvar badkar.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 9

Beslutet kan 6verklagas till Svea Hovritt senast den 15 juli 2020.

Susanna Berntsson

I avgorandet har hyresradet Susanna Berntsson, ordforande, samt

ledamoéterna Leif Rasmussen och Per Gunnarsson deltagit. Beslutet dr enhélligt.
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Referensbild ombyggl kik (Nordostpassagen)

KOK

Yiskikt Lamellparkett, ek
Sockellist i trd, malad
Malade vaggar
Stankskydd 6ver bankskiva, vitt kakel
Malade tak

Fast inredning Bankskap och 6verskap med malade luckor
Laminatbénkskiva
Rostfri diskbdnk med 2 diskhoar och kékshlandare
Vitvaror (kyl, frys, spis, ugn, flakt)
Férberett for diskmaskin (demonterbart béankskéap)

Belysning Takbelysning (plafond)
Belysningsramp under 6verskap

Ovrigt Eluttag och strémbrytare
Ledningar vatten och avlopp
Ventilationsdon

Tillval Stéankskydd: vitt kakel ersétts med kakel i annan kulér (gul eller turkos).

UAPrsjek 071 004 FO Peterson Ky, [l TexoTyprumsbeskrivning dac
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Referensbild ombyggt badrum (Nordostpassagen) Referenshbild tillval kliinkergolv

BADRUM  Utrymme for we, bad

Ytskikt Klinkergolv
Kaklade vaggar, vitt
Malade tak
Fast inredning Handfat med kommod och blandare

Golvstaende WC-stol

Spegelskap med integrerad LED-belysning

Duschhérna med draperistang (i man om plats med glasvagg) i kombination
och blandare

Rostfri golviorunn

Krokar, vdggfasta

Faérberett for tvattmaskin / torktumlare (i man om plats)

Handdukstork (eluppvérmd) i man om plats.

Belysning Takbelysnhing, LED-spotlights
Belyst spegel
Owrigt Eluttag och strémbrytare

Ledningar vatten och avlopp
Ventilationsdon

Tillval Kakel: mellangrétt kakel i fondvégg ersatts med ljusgratt eller mérkgratt kakel.
Klinker: rutigt 100x100 med tva kulérer

UAProjekl071 004 FO Pelerson Ky, -A\TexL\Typmmbuhﬁwin; duc
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NAMNDEN | GOTEBORG
Hyresndmnden i Gateborg Rotel 6

404 83 Goteborg
g ] INKOM:  2020-04-30
Ges in via e-post: hggrotel6@dom.se | i NR: 139020
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Yttrande i drende nr 1390-20, 1391-20 och 1392-20, rotel 6
angdende tillstand till forbattringsarbeten

Holger Blomstrand Byggnads AB ./. hyresgésterna

I egenskap av ombud for [ INGTGTGN_G_Nl s

2

2
I och I (ncdan angivna som

hyresgdsterna) inkommer jag med f6ljande yttrande.

Instéillning, grund och sakomstindigheter

Instillning

Hyresgésterna bestrider hyresvardens yrkanden att erhélla tillstdnd
till forbattringsarbeten i fastigheten L 19:22. Hyresgasterna
yrkar saledes att hyresndmnden lamnar hyresvardens ansokan om
tillstand till nimnda foérbattringsarbeten utan bifall.

Grund

Grunden fo6r bestridandet &r att hyresvarden inte har ett beaktansvart
intresse av att genomfora de avsedda atgarderna. Dartill &r det
oskiligt mot de hyresgéster som bor i fastigheten att atgérderna
genomfors.

Mobil: Fax:
Telefon: NG E-post: N @ hyresgastforeningen.se
Vixel: 0771-443 443 www.hyresgastforeningen.se
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@ Hyresgastféreningen

Hyresvirdens intresse av att atgérderna ska genomftras kan inte
avses dverviga de skilda intressen som hyresgéster i allménhet kan
antas ha av att atgirderna inte vidtas, 12 kap. 18 f § jordabalken.

Hyresgisternas respektive instiillning och omstéindigheter

_ bestrider foljande av motpartens yrkanden

- ekparkett 1 kdk
- koksskap
- handdukstork i badrum

Ett koksgolv i ekparkett dr inte funktionellt, da det latt blir mérken
om man till exempel tappar nagot som &r tungt. I dag har hon
plastmatta pa koksgolvet i sin lagenhet, vilket & mer hallbart och
betydligt littare att hilla rent. Renoveringen kommer dértill att leda
till en minskad mojlighet till forvaring i1 koket. Detta da de nya
kokssképen ska monteras pa s sétt att en tréskiva sitts in mellan
overskap och tak. Renoveringen medfor dven att hennes stddskép tas
bort, vilket innebér att hennes férvaringsmdjligheter begrénsas
kraftigt.

Vad giller badrummet #r det inte motiverat ur miljoméssig synpunkt
att installera en handdukstork. Det som ér slitet i ligenheten kan
stéllas i gott skick genom sedvanligt underhall och ska darfor
omfattas av hyresvirdens underhallsskyldighet.

I bcstrider foljande av motpartens yrkanden.

- samtliga atgérder i kok

Hans befintliga kok &r charmigt, funktionellt och vélvardat.
Koksgolvet #r nytt sedan 2018 och det &r helt omotiverat att 14gga in
ett nytt golv i ekparkett. Alla vitvaror fungerar som de ska. En ny
spishill installerades 2019 och behdver inte bytas ut. Den rostfria
diskbinken glinser och kéksluckorna &r fina. Det enda som behdver
renoveras i koket dr utdragsladorna, vilket bor omfattas av
hyresvirdens underhéllsskyldighet. Renoveringen leder till en
forsdamring snarare #n en forbéttring och dr inte forsvarbar.

I b:stider f5ljande av motpartens yrkanden.

- samtliga atgérder i kok och badrum
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@ Hyresgastfoéreningen

Det befintliga kdket och badrummet &r fullt fungerande. Det som &r
slitet kan stiillas i gott skick genom sedvanligt underhall. Ett
stambyte behdver inte innebéra att hela koket forstors. Renoveringen
bor kunna genomforas pa ett sétt sa att det befintliga koket kan
behallas. Renoveringen kan komma att leda till en kraftig
hyreshojning, 48 %, vilket innebir att det ar oskaligt att dtgérderna
genomfors. Det ska ocksa framhéllas att den visningsldgenhet som
hyresgisterna har fatt se for att bilda sig en uppfattning om
renoveringen inte dr representativ fér hur ligenheterna kommer se ut
efter renoveringen. Dirtill 4r det, med anledning av coronaviruset,
olampligt att hyresgésterna ska anvinda gemensamma badrum och
koksbaracker under renoveringen.

I ocstrider foljande av motpartens yrkanden.

- ekparkett, sockellist, bankskép, laminatbénkskiva, rostfri
diskbink samt byte av vitvaror i kok
- klinkergolv, kaklade viggar och handdukstork i badrum

Flertalet av de &tgérder som hyresvérden vill genomftra &r inte
nodvindiga. Mycket av det som ir slitet eller bristfilligt beror pa att
hyresvirden har eftersatt sin underhéllsskyldighet.

och bestrider foljande av
motpartens yrkanden.

- samtliga atgarder i kok
- duschhéma, handdukstork och forberedelse for
tvittmaskin/torktumlare i badrum

Vad giller koket sa innebér renoveringen ett minskat antal
forvaringsskap samt att en avlastningsbank kommer att tas bort.
Detta &r en standardsinkning. Det befintliga golvet i koket 4r ett
ragolv av furu som &r slipat och lackat. Denna golvtyp dr bade mer
praktisk och vackrare 4n det golv av ekparkett som hyresvérden vill
lagga in. Ett byte till ekparkett blir inte en forbéttring av standarden
och kan inte motivera en hyreshdjning. Ekparkett ar olampligt dé det
ar ett material som &r k#nsligt. Det blir &ven en forsdmring rent
estetiskt da ekparkett inte passar thop med resterande golv i
lagenheten. I kéket finns redan en installerad diskmaskin och
16sningen for detta inklusive vattenkoppling. Forberedelse for
insdttning av diskmaskin innebér dérfor inte en forbéttring.

Vad giller badrummen &r det i ett av dem redan forberett for
tvittmaskin och det finns redan avlopp, vattenkoppling och
elinstallation. Renoveringen kommer innebéra att badkaret tas bort
och ersitts med en duschkabin. Detta &r en forsdmring av standarden
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@ Hyresgastféreningen

1 lagenheten. Dartill 4r installation av elektrisk handdukstork varken
forsvarbart ut ett hallbarhetsperspektiv eller ekonomiskt perspektiv.
Det &r en apparat som drivs av el som hyresgésterna sjédlva far
bekosta.

Hyresvéardens underhall 1 ldgenheten &r kraftigt eftersatt. Det 4r inte
rimligt att hyresvérden ska utfora atgérder med syfte att kunna hoja
hyran, ndr dtgirderna borde omfattas av hyresvirdens
underhallsskyldighet.

_bestrider foljande av motpartens yrkanden
- samtliga atgérder i kék och badrum

Hennes ldgenhet &r i fullt fungerande skick och en helrenovering av
kok och badrum ér inte férsvarbar. Bade kok och badrum malades
om vid hennes inflytt &r 2011. Renoveringen kan komma att leda till
en kraftig hyreshdjning. Enligt information fran hyresvéirden kommer
renoveringen medfora 48 % hojd hyra. En sddan renovering ar
oskilig mot de som bor i fastigheten. Renoveringen innebar att dyra
material, i form av exempelvis ekparkett 1 koket, kommer att
anvéndas. Detta ar daligt ur hallbarhetssynpunkt, men &r ocksa
onddigt och leder till en omotiverat stor hyreshdjning. Det 4r bittre
och mer funktionellt att ha kvar den befintliga plastmattan pa golvet i
koket da den #r mer talig och litt att halla ren. Aven handdukstork i
badrummet &r onddigt och daligt ur hallbarhetssynpunkt.
Hyresvirdens tillvigagangsitt &r omotiverat dyrt. Att géra en
“relining” &r betydligt billigare och orsakar mindre oldgenheter for
de boende. Detta har framforts till hyresvarden men har avvisats.

Det ska dven framhallas att hyresvarden inte har skott sin
underhallsskyldighet. Hyresgésterna ska inte behtva betala for en
renovering som behdvs pa grund av att hyresvarden eftersatt
underhallet i fastigheten.

_ bestrider foljande av motpartens yrkanden.

- samtliga atgérder i kok och badrum
_ bestrider foljande av motpartens
yrkanden.

- samtliga atgarder i kok
- kaklade véggar, klinkergolv och handdukstork i badrum

Renoveringen innebér en standardhdjning som inte &r 6nskvérd da
denna kommer att leda till en omfattande hyreshdjning. Pastaendet
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att alla hyresgaster efterfrigar en hogre standard ar felaktigt. En
undersokning visar att om hyresgéster far vilja mellan tre olika
nivéer pa renoveringen sa véljer ca 80 % det billigaste alternativet.
Detta talar starkt emot att majoriteten av alla hyresgéster skulle vilja
ha den sortens standardh&jningar som hyresvirden hévdar att de
flesta vill ha. Det finns inte behov av parkettgolv i koket, helkaklat
badrum eller handdukstork. Kékssképen &r i fungerande skick och
kan enkelt sittas i gott skick genom sedvanligt underhall. Det &r
orimligt ur milj6synpunkt att riva ut fullt fungerande saker for att
kunna héja hyran. I de flesta fall nér ett stambyte gors behover inte
koket rivas ut. I hans kok dr det mojligt att byta ut réren utan att
behdva riva hela koket, se bild pa kok i bilaga 2 dar schaktet dar
roren gar syns till vinster i bild 1 och i mitten pé bild 2. De skap som
behdver monteras ner kan sedan monteras tillbaka igen. Hyresvéirden
har informerat om att renoveringen kommer att medfora en
hyreshéjning om 48 %. Detta innebdr att det &r oskéligt gentemot
honom och andra hyresgister att renoveringen genomfors. Hyran for
hans ldgenhet skulle bli i nivd med hyran for en nybyggd ldgenhet
med hog standard i samtliga rum. Det ska dven framhéllas att
underhallet i fastigheten &r kraftigt eftersatt. Hyresgdsterna ska inte
behdva betala for en renovering som behovs pa grund av att
hyresvérden eftersatt underhallet i fastigheten.

I < stider foljande av motpartens yrkanden.

- samtliga atgérder i kok
- we-stol, handfat och handdukstork i badrum

Renoveringen i koket dr obehdvlig da det befintliga kdket &r fullt
fungerande och i gott skick, se bilaga 3. Det finns ingen anledning
att byta ut ett funktionellt och vélvardat kok till ett annat. Framforallt
ska inte det nuvarande golvet bytas ut mot parkettgolv. Renoveringen
i koket kan komma att den leda till en kraftig hyresh6jning, vilket
innebér att atgdrden ar oskélig.

Badrummet &r i behov av renovering. Déremot #r bade toalettstolen
och handfatet nistan nya och behdver inte bytas ut. En handdukstork
ska inte sittas in, da det kinns onddigt och kommer leda till en hogre

hyra.

I bestrider f6ljande av motpartens yrkanden.

- ekparkett i kdk
- handdukstork 1 badrum

Det #r inte motiverat att ligga in ekparkett i koket. Ett golv med
ekparkett r kénsligt och skadas létt om man exempelvis tappar nagot
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tyngre pa golvet. Dértill krdver ett sddant golv mer underhall dn det
befintliga golvet med plastmatta. Vad géller badrummet &r det inte
motiverat att installera en handdukstork. Hennes badrum &r ganska
litet och hon anvénder hellre ytan dér handdukstorken ska monteras
till annat. En handdukstork &r dven inte motiverat ut miljésynpunkt.
Underhallet i ligenheten ar kraftigt eftersatt. Det som é&r slitet i kok
och badrum kan stéllas i gott skick genom sedvanligt underhill. Den
tilltdnkta helrenoveringen kommer att leda till en hyreshdjning som
ar oskélig hyresgésterna i fastigheten. Det ska dven framforas att hon
inte kommer att kunna bo kvar i ldgenheten under renoveringen, dels
da hon inte har ndgon dorr in till sitt sovrum, dels da hon har astma
vilket innebér att hon av hédlsoskal inte kan bo i en ldgenhet med
byggdamm.

B < tider f5ljande av motpartens yrkanden.

- samtliga atgérder i kdk
- handdukstork och duschhérna i badrum

Vad giller kdket har det renoverats tva ganger under de fyra senaste
aren med anledning av vattenldckage. Renoveringarna har
genomforts med bristande kvalitet. T kéket saknas exempelvis en
végg bakom diskon, vilket innebar att isoleringen &r totalt exponerad.
Det &r inte skéligt att hyresvarden ska genomfora en standardhdjande
renovering med en hyreshdjning som f6ljd, da behovet av
forbattringar &r vallat av hyresvédrden. Renoveringen innebér dven att
forvaringsutrymmet ovanfor kokssképen forsvinner, vilket inte r en
forbattring.

Vad giller badrummet &r det ur miljésynpunkt inte motiverat med en
handdukstork. Det ifragasitts dven att badkaret ska tas bort och
ersittas med en duschhorna med draperi. Detta &r knappast en
standardhéjande atgdrd. Om en duschhérna ska ersétta badkaret dr
glasdorrar att foredra framfor draperi. Da fastighetens underhall &r
kraftigt eftersatt innebér en renovering av kék och badrum knappast
att ldgenheten blir mer attraktiv.

I ocstrider foljande av motpartens yrkanden.

- samtliga atgédrder i badrum och kdk

Det befintliga badrummet och kéket &r 1 funktionellt och gott skick.
Det kan 1 vart fall stéllas 1 gott skick genom sedvanligt underhall.
Handdukstork pé toaletten och ekparkett i koket kénns otroligt
onddigt och miljdovénligt. Renoveringen kommer att leda till en
kraftig hyreshdjning. Som hyresgést har han ett starkt intresse av att
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boendekostnaden inte stiger kraftigt. Det dr dérfor oskéligt
atgédrderna utfors.

I b<strider foljande av motpartens yrkanden.

- ekparkett och skép 1 kok
- handdukstork i badrum

Att lagga in ekparkett i koket &r inte motiverat ur
hallbarhetssynpunkt. Ett golv av ekparkett ar kansligt och det
kommer att skadas om ndgot tappas pa golvet. Dartill kréaver parkett
mer underhéll #n den befintliga plastmattan. Plastmattan &r &ven
betydligt lttare att halla ren. Renoveringen i koket kommer dven
innebdra att befintliga stidskap tas bort samt att forvaringsutrymmet i
koksskapen minskas, d& det ska séttas en skiva mellan kdksskapens
ovansida upp till taket. Detta innebér inte en forbéttring av
standarden i ligenheten. Vad giller montering av handdukstork i
badrummet s& gér detta inte att motivera med hénsyn till miljén. Han
har bott i ldgenheten i 15 &r och underhéllet i lagenheten &r kraftigt
eftersatt. Det som #r slitet i kok och badrum kan stéllas i gott skick
genom sedvanligt underhall. Den tilltinkta helrenoveringen kommer
att leda till en hyreshdjning som &r oskilig mot de hyresgéster som
bor i fastigheten.

I o -/ IR »cstider f5ljande av

motpartens yrkanden.
- samtliga atgérder i kdk och badrum

Underhallet i fastigheten &r kraftigt eftersatt. Med anledning av detta
har de gjort egna forbittringar i lagenheten. I koket har hyresvérden
mot kostnadstilldgg lagt in golv i trélaminat. De har sjélva installerat
diskmaskin, spisflakt, enhandsblandare och induktionshall. Koket &r i
fint skick, se bilaga 4. P4 den nedre toaletten finns det redan
forberedelse for tvittmaskin. Det finns dven ett nytt handfat med
enhandsblandare. Den 6vre toaletten har genomgatt en omfattande
renovering till foljd av en fuktskada. Bade golv och fuktsparr ar nytt.
Om renoveringen genomfors kommer deras dusch att flyttas fran
dvre plan till nedre plan och badkaret kommer att tas bort. Detta &r
inte en forbittring di badrummet pa 6vre plan &r storre, har "naturlig
ventilation” med fonster och ligger i anslutning till det storre
sovrummet. Badrummet &r halvkaklat.

Deras ldgenhet 4r ndgot sliten, men fullt fungerande. Eventuella
atgérder, som till exempel renovering av koksluckor och skap, bér
omfattas av hyresvirdens underhallsskyldighet. De forbéttringar som
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hyresvérden vill genomfora ar rent kosmetiska och innebér inte en
standardhdjning. Det &r dérfor oskaligt att genomfora en renovering
som kan komma att leda till en s& hog hyreshdjning.

I csiider foljande av motpartens yrkanden.

- samtliga atgarder i k6k och badrum med undantag for eluttag
och strombrytare, ledningar for vatten och avlopp samt
ventilationsdon

Befintlig koksutrustning och golv i kok ar fullt fungerande. Ekparkett
1 koket &r ett olampligt material for det arbete som pagér i kdket. Den
befintliga golvmattan &r i mycket fint skick liksom vitvaror och skép.
Badrummet &r i mycket gott skick. En handdukstork &r en onodig
atgérd som inte kommer att anvandas. Att mojliggora installation av
tvdttmaskiner i lagenheterna vore att forvirra ljud och vibrationer i
fastigheten. De maskiner som redan finns idag skapar ett mycket
obehagligt ljud och vibrationer. Dértill kommer renoveringen att leda
till en kraftig hyreshéjning. Som hyresgést finns ett starkt intresse av
att boendekostnaden inte stiger kraftigt. Det dr darfor oskaligt
atgirderna utfors.

och bestrider f6ljande av
motpartens yrkanden.

- samtliga atgérder i kok och badrum

Det befintliga koket ar i gott skick och fullt fungerande, se bild i
bilaga 5. Det finns ingen anledning att byta ut ett funktionellt och
vilvardat kok till ett lyxigare, framforallt d4 det inte passar ihop med
lagenhetens skick 1 6vrigt. Renoveringen 1 koket kan komma att leda
till en kraftig hyreshdjning, vilket innebar att det &r oskaligt att
atgédrderna genomfors. Det som é&r slitet kan stéllas i gott skick
genom sedvanligt underhall. Vad géller badrummet &r det inte
motiverat att gora en lyxrenovering, da detta bara ser konstigt ut i
jamforelse med lagenhetens bristfalliga skick i Gvrigt.

_ bestrider féljande av motpartens yrkanden.

- ekparkett i kok
- handdukstork 1 badrum

Béde inldggning av ekparkett 1 koket och installering av
handdukstork i badrummet dr onddiga lyxatgérder som kan medfora
hyreshdjningar. I kéket kommer de nya skapen inte att vara i takhdjd.
Utrymmet mellan skapets 6versida och taket kommer téckas med en
skiva. Detta innebér att férvaringsutrymmena i kéket minskar.
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Atgéirden kan ses som en forsamring snarare 4n en forbittring.
Anledningen till den bristfélliga standard som finns i ligenheten idag
dr att hyresvérden inte har skétt sin underhallsplikt.

I - ots:itter sig foljande av motpartens yrkanden.
- samtliga atgérder i kok och badrum

Koket &r inte 1 behov av renovering da det befintliga koket &r fullt
brukbart. Det som behdver goras ér ett byte av kéksluckor, d& de ar
relativt slitna. Att atgérda detta borde emellertid omfattas av
hyresvérdens underhallsskyldighet. Vad giller badrummet s& har det
relativt nyligen renoverats med helkaklade viggar till f6ljd av en
vattenskada. Hans badrum éar dven forhallandevis litet, vilket innebér
att en forberedande installation av el/vatten for tviittmaskin och
torktumlare inte dr nodvéndigt pa grund av platsbrist. Om
tvittmaskin/torktumlare installeras s kommer den faktiska ytan som
kan anvéndas i1 badrummet minska radikalt, vilket har en negativ
inverkan pé hans boendekvalitet.

I - otsiitter sig foljande av motpartens yrkanden
- samtliga atgarder i kok

Koket dr inte 1 behov av en renovering da det befintliga koket ar fullt
fungerande.

_ motsétter sig f6ljande av motpartens yrkanden

- samtliga atgérder i kok
- duschhdrna i badrum

Det befintliga kokets nuvarande skick &r bra och likt det forslag till
renovering som finns. Det finns framf6rallt inget behov av att ligga
in ekparkett i koket. Det befintliga golvet, som han sjilv har
bekostat, lades in for endast sex ar sedan och #r i gott skick. Det ir
inte rimligt att renoveringen i kéket ska genomforas, d& den ar
onddig och kan komma att leda till en kraftig hyreshojning. Vad
giller badrummet &r borttagande av badkar &r en mérkbar forsdmring
av standarden. Han och hans familj dnskar att behalla badkaret. Det
ska ocksa framhallas att det inte &r skiligt for honom och hans familj
att bo kvar 1 lagenheten under renoveringen, dé de 4r en barnfamil;
med behov av eget kdk och badrum.
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och motsétter sig féljande av
motpartens yrkanden

- samtliga atgérder i kék och badrum

Nér de flyttade in i sin ldgenhet for fyra ar sedan fick de nya golv och
ommalade ytskikt i hela ldgenheten. Det befintliga koket och
badrummet 4r i fungerande skick. De har sjdlva gjort
forbattringsarbeten i ldgenheten da underhallet 4r eftersatt.
Renoveringen innebér inte nadgon egentlig standardhdjning for deras
del. Renoveringen kommer trots detta att leda till en kraftig
hyreshdjning. Som hyresgést finns ett starkt intresse av att
boendekostnaden inte stiger kraftigt. Det dr dérfor oskéligt
atgéarderna utfors.

I - otsiitier sig f5ljande av motpartens yrkanden

- samtliga atgérder i k6k och badrum

Det befintliga koket och badrummet #r fullt fungerande. Det finns
inget behov av de forbattringsarbeten som hyresvirden vill
genomiora. Koket renoverades 2017 och utrustades d4 med nytt golv,
ommalade koksskap och fixat tak. Badrummet renoverades 2016 till
foljd av en mogelskada och har ny we-stol och

duschkabin. Badrummet har anpassats efter familjens sérskilda
behov. Anpassningarna har bekostats av Goéteborgs stad.
Hyresvérdens renovering kan dartill komma att innebéra kraftigt
stigande boendekostnader, vilket kan géra att familjen inte har
ekonomisk méjlighet att bo kvar i ldgenheten. Det 4r dirfor oskligt
atgédrderna utfors.

Hyresgiisternas gemensamma stindpunkter

Utgangspunkter vid bedémningen

Det ska inledningsvis framhéllas att bestimmelserna om
hyresgéstinflytande vid forbattrings- och dndringsarbeten ar tdnkta
som skyddsregler for hyresgésten med syfte bade att hyresgésten rent
faktiskt ska fa inflytande i processen och att hyresgéstens intressen
ska tillvaratas. I forarbetena framgér att "Boendet utgor en central del
av méanniskors liv och vardag. Det &r dérfor sjdlvfallet av storsta vikt
att hyresgésterna ges inflytande 6ver hur deras boendemiljo
utformas”.
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Det konstateras darefter att bestimmelserna inte har fétt den
betydelse som i och for sig varit 6nskviért. En genomgéng av drenden
som gjorts ger stod for att “hyresndmnderna och Svea hovriitt har gett
det objektiva hyresgéstintresset en sddan innebérd att hyresvirdarna
alltid har en mdjlighet att genomfora sddana dtgirder som innebér att
lagenheterna uppnar modern nybyggnadsstandard”. Det konstateras
att hyresgésterna i allt vasentligt endast har ett reellt inflytande &ver
s.k. lyxétgérder och att lagreglerna dérfor bor “4ndras s att det tar
till vara pa hyresgésternas intressen” (prop. 2001/02:41, s. 23 ff).

Trots lagdndringen 2002 har bestimmelserna inte fatt den betydelse
som var asyftad. Justitiedepartementet gjorde en genomgéng av ett
antal drenden i Svea hovritt och nigra hyresndmnder, vilken talade
for att praxis inte dndrats ndmnvért och att lagindringen inte fatt den
betydelse som var dsyftad (Modernisering av hyreslagen,
Kommittédirektiv 2006:85).

Denna uppfattning framkommer 4ven i betinkandet av
hyresgéstutredningen “Stérkt stillning for hyresgister”, dir det
framkommer att de syften som fanns i 2002 &rs hyreslagstiftning inte
har fatt genomslag (SOU 2017:33 s. 178). Uppfattningen bekriftas
dven i1 hyresndmnden i Gteborgs yttrande ver betinkandet
(Ju2017/03853/L1), dér det framgér att "Hyresndmnden instimmer i
och for sig i utredningens slutsats att syftet bakom de lagéndringar
som inférdes ar 2002 inte har fatt fullt genomslag i praxis”.

Det &r forhallandevis vanligt att hyresvérdar vidtar stora
ombyggnader i1 hyresfastigheter med kraftiga hyreshéjningar till
16ljd. Det &r ocksa vanligt att hyresgésterna inte samtycker till
arbetena. Vid tillimpningen av reglerna om f6rbéttrings- och
dndringsarbeten i 12 kap. 18 d —h §§ jordabalken framstar det manga
ganger som att hyresgésterna inte far nagot faktiskt inflytande i
processen och att deras intressen inte tillgodoses i ndgon egentlig
mening.

I beddmningen av om hyresvérden ska fa tillstand till de
forbattringsarbeten som r aktuella i det nu aktuella drendet gillande
fastigheten Ll 19:22 #r det av stor vikt att ha i 4tanke att
tillimpningen av géllande bestimmelser inte 4r i linje med vad som
asyftats vid lagdndringen 2002.

Avsaknad av samrdd och reellt hyresgéstinflytande

Det ska framhéllas att hyresvérden inte har gett de berdrda
hyresgésterna mdjlighet till inflytande genom samréad. Det har inte
bildats ndgon samradsgrupp med hyresgéstrepresentanter,
representanter fran Hyresgédstforeningen och hyresvérden.
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Hyresvérdens uppgifter om att sddana méten har genomforts dr
felaktiga. Avsaknaden av sarmrdd innebér att samsyn kring de
aktuella forbattringsarbetena har inte kunnat skapas. Denna bristande
dialog bar inneburit att hyresgésternas inflytande dver sin
boendesituation har inskrinkts.

Hyresvirden har bjudit in till flertalet mindre méten, dér
hyresgisternas dnskemal inte har efterfrigats eller htrsammats.
Merparten av de berdrda hyresgésterna 8nskar att 4 vélja mellan tre
tillvalsnivaer vad géller renoveringen, dér varje hyresgast kan gora
sitt val utifran sina ekonomiska forutsdtiningar. Detta nskemél har
inte hdrsammats av hyresvirden. Hyresgésterna har endast fitt gehor
vad géller mindre fragor, s& som att de planerade kdksbarackerna ska
utrustas med bestick i metall och inte plast. Flera hyresgéster har
under dessa méten dven framfort till hyresviarden att duschviggar i
glas &r att foredra framfor duschdraperi.

Det ska dven framhéllas att den 1dgenhet som hyresvirden har ombett
hyresgésterna att bestka for att £ en uppfattning om resultatet av
forbittringsarbetena inte 4r representativ for hur resultatet faktiskt
kommer att bli. Visningsligenheten var totalrenoverad med nya
garderober, borttaget spénntak, nya golvmattor och nymalade viggar.
Detta ger inte en realistisk bild Sver den renovering som hyresvirden
avser att genomfbra i hyresgisternas ligenheter. Visningsligenheten
uppfattas som vilseledande.

Hyresvérden har inte heller hdrsammat att flertalet hyresgéister
Onskar att erbjudas evakueringsbostider under renoveringen. Det #r,
sérskilt med beaktande av ridande situation med spridning av Covid-
19, olampligt att hyresgésterna ska bruka gemensamma duschar,
toaletter och kksbaracker pé gérden.

Utbyte av fast inredning, golv och vitvaror i kok

Merparten av de berdrda hyresgisterna har ett befintligt kok som ar
fullt fungerande och i gott skick. De planerade atgirderna &r dérfor
till stor del obehdvliga. Det eventuella underhllsbehov som finns ér
av sadan karaktir att det bor atgirdas genom hyresvirdens
sedvanliga underhéllsplikt. Med enkla dtgirder kan en modern
boendestandard erhéllas utan stérre ingrepp pé inredningen.

Det &dr inte nédvindigt att byta ut hela kékets inredning till f5ljd av
stambytet. Ett stambyte kan i de flesta fall genomfSras utan att hela
koket behtver rivas ut. De skip som behdver monteras ned kan
sedan monteras tillbaka igen. Hyresvirden har inte anfort ndgot skél
till varfor kéken inte kan bevaras intakta trots stambytet. Det dr inte
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ekonomiskt eller miljoméssigt forsvarbart att byta ut inredning som
dr fullt fungerande och i manga fall modem och/eller nyligen utbytt.

Flertalet hyresgéster har fungerande och modemna vitvaror. Det ar
onddigt att byta ut dessa dé det innebér Skade kostnader. Det 4r
dartill inte forsvarbart ur miljosynpunkt att byta ut vitvaror innan de
#r uttjénta. Hyresvéirden har inte anfort nigot tungt vigande skil att
ersitta fungerande vitvaror med nya.

Hyresvirden vill ersdtta de befintliga kéksskapen med nya skap, dar
det ska séttas upp en skiva mellan taket och k&ksskapets ovansida.
Detta innebir att kket far en samre funktion, efiersom mdjligheten
till férvaring inskréinks. Hyresgésternas allménna intresse att bevara
forvaringsmaojligheter bor véiga tyngre 4n hyresvérdens intresse att
sétta in nya kéksskap.

Hyresvirden vill erséitta befintliga koksgolv med golv i lamellparkett
av ek. Merparten av de berdrda hyresgésterna motsétter sig denna
atgérd d& materialvalet &r onddigt dyrt och inte funktionellt.
Ekparkett dr dmtaligt och &r svért att hilla rent i jamforelse med
exempelvis ett golv med plastmatta. Dartill har flertalet hyresgéster
redan trigolv som &r fullt funktionsdugliga och estetiskt tilltalande.
Det &r ddrfor inte motiverat att byta ut befintliga golv mot
lamellparkett i ek. Det ska &ven noteras att ett kéksgolv i
Jamellparkett av ek ndrmast #r att se som en s.k. lyxatgird, vilken
hyresviérden inte har ett beaktansvért skl att genomfora.

I forarbetena uttalas att den omstiindigheten att manga hyresgister
foredrar en modern nybyggnadsstandard inte hindrar att diremot
stridande dnskemal om att bevara en dldre men fortfarande
vilfungerande inredning beaktas, sa lange det 4r friga om nskemnal
av de slag som hyresgéster ofta har. Vidare framhalls att om
lagenhetens befintliga inredning &r i gott skick eller efter sedvanligt
underhall kan stéllas i gott skick, kan hyresgéstens intresse av att
behélla inredningen manga ganger viga minst lika tungt som
hyresvirdens intresse av att ersitta den med en ny modern inredning
(se prop. 2001/02:41 5. 69 £).

Sammantaget utgdr det ett objektivt hyresgistintresse att f4 behilla
ett fullt fungerande kok med funktionell koksinredning och vitvaror.
Detta intresse ska viga minst lika tungt som hyresvérdens intresse av
att ersitta befintligt kok med en ny modern inredning. Det framstar
nirmast som att hyresvirden vill genomfora atgirderna endast for att
kunna motivera en hyresh&jning.

Det ska #ven framhallas att renoveringen i ménga av hyresgésternas
fall inte leder till en faktisk standardhdjning. I de fall dér en
renovering skulle innebéra en standardhdjning ska det beaktas att
anledningen till detta #r att hyresvirden under manga ar kraftigt
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eftersatt sin underhillsskyldighet. Manga av kkens skick &r sdledes i
gott skick eller kan stillas 1 gott skick genom sedvanligt underhail.

Mot bakgrund av detta har hyresvarden inte ett beaktansvirt intresse
av att dtglirderna genomfors.

Det ska dven beaktas att flera av hyresgésterna har satt in och
bekostat ny fast inredning som kommer att frstéras om den
planerade renoveringen genomfors. I dessa fall finns det sérskilda
skl att beakta deras subjektiva hyresgistintresse (jmf prop.
1996/97:30 s. 75).

Atgarder i badrum

Merparten av de berdrda hyresgisterna har befintliga badrum som 4r
Tullt fungerande. I de fall dér det finns behov av renovering s har
detta behov uppstitt pa grund av att hyresvérden har eftersatt sin
underhallsskyldighet. Renoveringen ska i dessa fall anses utgora
underhill som hyresvirden ar skyldig att utfora och saledes inte ses
som standardh&jande och paverka hyresgisternas hyra.

Installation av elektrisk handdukstork &r en atgérd som hyresvirden
inte har ett beaktansvirt intresse att genomftra. En handdukstork v
en lyxétgard som inte kan anses motiverad av boendehinsyn.

Dirtill kan hyresgésternas elkostnader komma att paverkas av
installationen. Installationen innebér att en del av ldgenhetens
uppvérmningskostnad, som tidigare bekostats av hyresvirden,
Gverfors pa hyresgisten. Det finns inte behov av standardhdjande
detaljer som medftr att hyran hdjs med ett icke obetydligt belopp och
som innebir Skade elkostnader for hyresgisterna. Mot bakgrund av
detta &r det oskéligt mot hyresgésterna att dtgirden genomfors.

Flertalet hyresgéaster har idag badkar 1 sina badram. Hyresvirden
avser att ersitta badkaret med en duschhdrna, vilket inte ir en
standardhtjande dtgird. Atgirden ska snarare ses som
standardsidnkande, da det dr mer funktionellt med badkar, sérskilt for
de hyresgaster som har yngre barn.

Hyreshdjningar

Hyresvirden har meddelat att hyrorna i fastigheten kommer att hdjas
med upp till 50 procent till féljd av de atgérder som hyresvérden vill
genomfora. De kraftiga hyreshdjningarma kommer att leda till att
flera hyresgister inte har rad att bo kvar. Detta innebér att f5ljderna
av renoveringen blir att hyresgésternas besittningsskydd rubbas.
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Intresset av att undvika den hyreshdjning som en forbéttringsatgérd
kan medfora framhélls i forarbetena till 2002 &rs lagéndring som ett
relevant hyresgistintresse. Det utgor ett objektivt hyresgéstintresse
att hyresgasternas boendekostnader inte blir opékallat hoga. Vidare
uttalas att ju stérre hyreshdjning en tgéird kan antas foranleda,
desto starkare skl bér hyresvirden kunna visa for att genomfora
atgirden. Nér hyresvirden vill genomfra en dtgérd som kan antas
medfora en kraftig hyreshdjning, och som gér utéver vad en normal
och dndamaélsenlig fastighetsftrvaltning kriver, kan hyresgésternas
intresse av att hyran inte hojs viiga §ver hyresvirdens intresse av att
atgérden vidtas (se prop. 2001/02:41 s. 25 och 70 £.).

Kraftiga hyresh&jningar kan dértill vara en indikation pé att de
atgérder som hyresvirden begért tillstand till gar utdver den standard
som hyresgister i allménhet dnskar (se exempelvis Svea hovritts
beslut den 8 december 2014 i mal nr OH 5772-14).

Mot bakgrund av att hyresvirdens renoveringar kan antas komma att
leda till betydande hyreshdjningar som rubbar hyresgisternas
besittningsskydd #r det oskiligt mot hyresgésterna att atgarderna
genomfors. Det intresse som hyresgister har i allménhet att
hyresnivén ska héllas nere far anses viiga tyngre dn hyresvirdens
vilja att genomfiira de aktuella atgirderna. Att hyresvarden har
informerat hyresgésterna om att forbéttringsatgirderna kan medfora
en hyreshdjning upp till 50 % &#r dven en indikation pa att de atgirder
som hyresvirden begirt tillstand till gar utéver den standard som
hyresgéster 1 allménhet Snskar.

Ett betydande antal av hyresgiéisterna har motsatt sig tgéirderna

Enligt uppgift frin hyresvérden berdrs 87 ligenheter av den
planerade renoveringen. Av motpartslistan i det aktuella drendet
framgér att 65 hyresgister motsétter sig atgédrderna. Det finns séledes
ett starkt intresse hos hyresgisterna i fastigheten att dtgérderna inte
genomidrs. I detta sammanhang bor &ven beaktas att manga
hyresgister har valt att flytta fran fastigheten 1 samband med besked
om den omfattande renoveringen, varfor det ses som att dessa
hyresgiister har godkint atgérdema.

Sammanfattningsvis

Hyresgisterna efterfrigar ligenheter med en bevarad funktionell
standard och en hyresniva i nivi med dagens nivier. Att detta
intresse tillgodoses var en av mélséttningarna med den nuvarande
lagstifiningen p& omradet. Fér att ge utrymme for dessa och andra
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allmént férekommande hyresgéstintressen har det i forarbetena
betonats att fokuseringen p4 modern standard ska minska, se prop.
2001/02:41 s. 26.

Hyresvirden kan sammantaget inte anses ha visat att denne har ett
beaktansviirt intresse av att yrkade dtgérder vidtas. Om hyresvirden
beddms ha ett beaktansvirt intresse Gverviger detta i vart fall inte
hyresgésternas intresse av att dtgérderna inte utfors. Hyresvérdens
ansdkan om tillstind att genomftra atgirderna ska ddrmed avslas.

Bilagor

Bilaga 1: Fullmakter

Bilaga 2: Bilder pa befintligt ksk, El K| NN « C
Bilaga 3: Bilder pa befintligt kok, DIl VIl 07 B

Bilaga 4: Bilder pa befintligt kok och badrum, Nlllijilill 3 B
Bilaga 5: Bilder pé befintligt kok, N3 A

Bilaga 2-5 aberopas som bevisning till styrkande av de
omstdandigheter som ligger till grund for bestridandet.

Goteborg, dag som ovan

CHEE CHEm

Processjurist
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Hyresgistforeningen
Box 7304

402 36 Goteborg
Besok: Forsta Langgatan 17 B

1)
Handliggare C.C.

Datum Diarienummer

2020-05-12 6-2020-004606

HYRES- OCH ARRENDE-
NAMNDEN | GOTEBORG

Hyresnimnden i Goteborg Rotel 6

404 83 Goteborg KON 20000512

Ges endast in via e-post: hggrotel6@dbw\se 1390-20
AKTBIL: 56

Kompletterande yttrande i drende nr 1390-20, 1391-20 och 1392-
20, angaende tillstand till forbattringsarbeten
Holger Blomstrand Byggnads AB ./. hyresgésterna

Jag anméiler mig som ombud for vtterligare tre hyresgéster i
rubricerat drende:
. Med anledning av detta inkommer jag med foljande
kompletterande yttrande.

Instillning

bestrider
hyresvirdens yrkanden att erhdlla tillstdnd till forbattringsarbeten i
fastigheten L 19:22. Hyresgidsterna yrkar saledes att
hyresnimnden ldmnar hyresviardens ansdkan om tillstand till nimnda
forbéttringsarbeten utan bifall.

Grund

Hyresvérden har inte ett beaktansvért intresse av att genomfora de
avsedda atgdrderna. Dértill &r det oskédligt mot de hyresgister som
bor i fastigheten att atgirderna genomfors. Hyresvirdens intresse av
att dtgirderna ska genomforas kan inte avses dverviga de skilda
intressen som hyresgéster i allmanhet kan antas ha av att tgirderna
inte vidtas.

Hyresgisternas respektive installning och omstindigheter

_ bestrider foljande av motpartens yrkanden

- ekparkett 1 kok
- forberedelse for tvattmaskin/torktumlare 1 badrum
- handdukstork i badrum

Ett koksgolv 1 ekparkett dr inte funktionellt, d& det dr ett material
som dr kansligt for vatten. Den nuvarande plastmattan &r mer
praktisk och har ett ligre forméinsvérde. Vad géller badrummen 1
fastigheten &r det inte 1ampligt att forbereda for tvédttmaskin och

Mobil: Fax:
Telefon: _ E-post: C.C.@hyresgastforeningen.se
Vixel: 0771-443 443 www.hyresgastforeningen.se
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torktumlare. Det dr redan idag ett problem med buller i huset. Hans
granne har satt in en tvittmaskin som ger ifran sig buller och
vibrationer mellan lagenheterna. Det dr dértill inte motiverat ur att
installera en handdukstork. Det &r en onddig atgird som leder till en
hogre hyra.

_ bestrider foljande av motpartens yrkanden.

- samtliga atgirder 1 kok och badrum

Flertalet av de atgirder som hyresvérden vill genomfora ér inte
nddvindiga. Mycket av det som ér slitet eller bristfalligt beror pa att
hyresvirden har eftersatt sin underhéllsskyldighet. Renoveringen kan
dértill komma att leda till en kraftig hyreshdjning, 48 %, vilket
innebdr att det dr oskéligt att dtgdrderna genomfors.

_ bestrider foljande av motpartens yrkanden.

- Samtliga atgérder i kok och badrum

Det finns ett visst renoveringsbehov i bade badrummen och koket.
Mycket av det som ér slitet eller bristfélligt beror dock pa att
hyresvirden har eftersatt sin underhéllsskyldighet. Det ena
badrummet har troligtvis inte renoverats under de senaste 30 aren. I
koket har de sjélva bytt alla skdpluckor och byggt till skap med
anledning av att de befintliga luckorna f6ll isdr. Den storsta
anledningen till att tillstand till renoveringen inte ska ges r att den
kommer att leda till en kraftig hyreshdjning. For hennes ldgenhet
kommer hyran att hojas ungefar 5 000 kronor per ménad. Det dr
dérfor oskéligt att dtgirderna genomfors.

Utveckling av grunder och sakomstindigheter

Vad giller utveckling av grunderna och sakomsténdigheter hianvisas
till det yttrande som tidigare har ldamnats in (den 30 april 2020).

Bilagor
Fullmakter bildgges

Goteborg, dag som ovan

C.C. Processjurist
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Hyresgistforeningen
Box 7304

402 36 Goteborg
Besok: Forsta Langgatan 17 B

Handliggare C.C.

Datum Diarienummer

2020-06-08 6-2020-004606

HYRES- OCH ARRENDE-
NAMNDEN | GOTEBORG

Hyresnamnden i Géteborg Rotel 6

404 83 Goteborg KOV 2000-06-08
Ges in via e-post: hgerotel6@dom.sel MALNR:  1390-20

P o @ AKTBIL: 69

Yttrande i drende nr 1390-20, 1391-20 och 1392-20
angdende tillstand till forbattringsarbeten

Holger Blomstrand Byggnads AB ./. hyresgéisterna

Med anledning av hyresvirdens yttrande i aktbilaga 65 vill jag
framfora foljande.

Kok

Det dr forstieligt att koksinredningen till viss del kan komma att
paverkas av ett stambyte och att paverkan beror pa hur kdken ar
utformade i de olika ldgenheterna. Det vitsordas dock inte att hela
koksinredningen skulle behovas rivas ut pé ett sadant sétt att
inredningen inte kan bevaras och sedan dterforas efter stambytet.

Hyresvérden anfor att det inte dr ekonomiskt forsvarbart eller
andamalsenligt att aterinstallera valfungerande spisar och vitvaror
efter stambytet. Detta vitsordas inte. Hyresgésternas vidhéller att det
inte dr motiverat att kdpa och installera nya vitvaror nér det redan
finns fungerande sddana. Det bor tvirtemot vad hyresvéirden anfor
vara mindre ekonomiskt att kopa nya vitvaror och spisar alternativt
att frakta dessa till andra ldgenheter, dn att 14ta fungerande vitvaror
och spisar sta kvar i ldgenheterna och aterinstallera dessa efter
stambytet.

Hyresgiésterna vidhaller att parkettgolv i1 koket dr en oldmplig dtgérd
med hénvisning till att det dr ett material som ar kansligt for slag,
repor och fukt. Det valda materialet &r 4ven onddigt kostsamt och
kommer foranleda hyreshdjningar, trots att det 1 realiteten inte dr en
forbattring. Att ldgga in ett mindre praktiskt golv dn det befintliga
kan inte anses vara 1 6verensstimmelse med det allménna
hyresgéastintresset. Dartill har flertalet hyresgéster redan ett liknande
golv som det som hyresvdrden planerar att 14gga in. Ett nytt golv blir
inte standardhdjande.

Mobil: Fax:
Telefon: _ E-post: C.C.@hyresgastforeningen.se
Vixel: 0771-443 443 www.hyresgastforeningen.se
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Vad giller de forbéttringsarbeten som hyresgisterna sjilva har statt
for ska foljande framforas.

Hyresviarden har anfort att _ inte haft tillstdnd att byta ut
sképsluckor 1 kdket och bygga till ett skdp. Detta pastaende ér

felaktigt. Innan atgdrderna genomfordes stdmdes de av med den
dévarande fastighetschefen . fick
tillatelse att genomfora dtgéarderna. uppgav dven att

andringar som hojer standarden i ldgenheten dr okej sa ldnge dessa
sker inom rimliga grinser.

hade kontakt, och stimde av,
de aktuella atgirderna med fastighetsskotaren innan dessa vidtogs.
De fick dé information om att de skulle spara den gamla spisen,
vilket de ocksa har gjort. Den tidigare blandaren hade borjat glappa
och licka. Fastighetsskotaren uppgav dérfor att de kunde fa en ny
installerad. Atgirderna #r gjorda med hjilp av hantverkare.
Laminatgolvet i kdket ar installerat av hantverkare som anlitats av
hyresviarden mot kostnadstilligg. Den grona linoleummattan som
skulle bytas ut ligger kvar under laminatgolvet.

Vad giller det laminatgolv som _ fick installerat i koket
for sex ar sedan, sa var det hantverkare som lade in detta pa uppdrag
av hyresvirden mot kostnadstilldgg.

Badrum

och _ ser positivt pa att de kan f
behalla badkaret i det 6vre badrummet d4ven om hyresvarden far
tillstand till forbattringsatgiarderna. i och -
onskar alltsa att ha badkar i detta badrum dven
fortsdttningsvis.

_ ser positivt pa att hyresvirden har for avsikt att

aterstélla anpassningarna i hennes lagenhet efter renoveringens
fardigstéllande.

Vad giller dtgirderna i badrummen i 6vrigt vidhaller hyresgisterna
att det som kan dteranvindas vad géller badrumsinredning ska
aterinstalleras efter ett stambyte. Dartill vidhaller hyresgésterna att
installation av handdukstork &dr en onddig atgérd som kommer att
leda till en omotiverad hyreshdjning.
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Evakueringsligenheter

_ har en medlem 1 sitt hushéll som av medicinska

anledningar &r i behov nérhet till toalett. Behovet har uppstatt pa
grund av kronisk njursvikt samt att personen har nedsatt
rorelseformaga. Han dr forhindrad att rent fysiskt ta sig till en barack
pa garden. I denna situation finns det dirmed ett stort behov av en
evakueringsldgenhet nér stambyte och eventuella forbattringsatgiarder
ska genomforas.

Aven _ onskar att erbjudas en evakueringsldgenhet, d&

hans hushéll dr en barnfamilj med ett stort behov av tillgéng till egen
toalett och kok. Dartill har _ ett behov av en
evakueringsldgenhet di det inte 4r mojligt for henne att leva mitt i en
ombyggnation med anledning av sin astma.

Samrad

Hyresvirdens uppgift om att en samrddsgrupp bildades ar korrekt.
Uppgiften i mitt tidigare yttrande om att en sddan grupp inte bildats
ar sdledes felaktig och ska bortses ifran. Ddaremot har de s.k.
samradsmotena inte inneburit att hyresgésterna har fatt nagot faktiskt
inflytande 6ver de dtgarder som dr standardhdjande och kan innebéra
en hyreshdjning. Métena har haft karaktir av informationsméten, dér
hyresgésterna endast har kunnat paverka saker som inte dr
standardh6jande (som exempelvis vilken typ av bestick som ska
finnas 1 barackerna under renoveringen). Hyresgésterna har dairmed
inte fatt mojlighet till nadgot reellt hyresgéstinflytande vad géller de
standardforbittrande dtgiarderna.

Goteborg, dag som ovan

C.C. Processjurist
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Goteborg den 1 juni 2020 Hyresndmnden i Géteborg EZ;ESD'E%HG%RTREEBNODREG'

404 83 Goteborg Rotel 6

INKOM:  2020-06-01
MALNR:  1390-20
AKTBIL: 65

Arende nr 1390-20 m.fl., rotel 6
Holger Blomstrand Byggnads AB ./. Hyresgdster i fastigheten
Angaende godkdannande av forbattringsatgarder

Fastighet/Adress: I 19:22 vid DI I 97 m.fl. adresser

Som ombud fér Holger Blomstrand Byggnads AB (hyresvarden) far jag, med anledning av
yttrandet (jamte kompletteringen) fran de hyresgdster som foretrads av
hyresgastforeningen (nedan kallat "yttrandet” eller ”hyresgastforeningens yttrande”)
anfora foljande.

Koék

Hyresvdrden vidhdller att koksinredningen i de flesta berérda ligenheter &r férdldrad och
sliten (ett fatal kok har dock atgardats punktvis i vissa delar efter férekommande lidckage).
Vad som sagts i hyresgdstféreningens yttrande om att kéksinredningen i vissa lagenheter
inte skulle behdva rivas bestrids. | vissa lagenheter gar det i och for sig att na den lodrata
stammen utan ingrepp i kdksinredningen. Emellertid racker det inte att nd den lodrita
stammen da det dven finns andra delar som maste bytas ut. Grenen mot kéksavloppet och
tappvattenledningarna ska ocksa bytas och da maste koksinredningen under alla
omstandigheter rivas. Det dr inte andamalsenligt eller ekonomiskt forsvarbart att
ateranvanda den gamla inredningen. Samma sak géller for vitvaror och spisar (ur ett
miljémassigt perspektiv kan det tillaggas att vitvaror och dylikt som fungerar och ar i gott
skick, i forekommande fall, sparas och ateranvédnds i andra delar av férvaltningen - samma
sak galler viss utrustning i badrummen). Hyresvarden har ett betydande intresse av att
samtliga aktuella kdk atgardas samtidigt och pa samma satt da en sadan ordning innebar
fordelar ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv. Genom att atgirda kéken samtidigt uppnés
samordnings- och stordriftsfordelar. Aven ur underhalissynpunkt &r det fordelaktigt med en
sadan ordning. Underhallsintervallerna blir lika eller likartade och det underlittar med
reservdelar. Dartill kan sdgas att det dven finns ett egenvarde med likformighet mellan
lagenheterna.

Av hyresgastféreningens yttrande framgar att nagra hyresgaster har synpunkter p3 att
hyresvdrden vill 1dgga in parkett i kdken. Idag dr det linoleummattor i flertalet kok.
Hyresgasterna har bl.a. anfort att det skulle vara opraktiskt med parkettgolv. Hyresvirden
delar inte denna uppfattning. Det finns i och for sig vissa parkettgolv som &r kdnsliga och

www.fastighetsagarna.se
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mindre lampliga for dylika utrymmen. Emellertid planerar hyresvirden att ldgga in en
slitstark ekparkett som enligt hyresvardens uppfattning ar val lampad for &ndamalet.
Parkettgolv kan inte betraktas som en lyxatgard. Enligt hyresvérdens uppfattning ar det
normalt med sadana golv och i Gverensstimmelse med det allménna hyresgéstintresset.
Yrkandet om att fa lagga in parkett i samtliga kok kvarstar féljaktligen oféréndrat.

I o - anfort att de sjilva installerat induktionshill, en-

greppsblandare och spisflakt. Hyresvarden har inte ldmnat tillstand till installationer av
sadana slag. Vidare har Johan Friman anfort att han sjalv lagt nytt golv i kéket fér sex ar
sedan — det kan for ndrvarande inte vitsordas att denna atgadrd stamts av med hyresvarden
eller godkants av denne. Slutligen har || anfort att hon sjilv bytt ut
skapsluckorna i koket och dven byggt till ett skdp — dessa atgirder har inte stimts av med
hyresvérden eller godkants av denne. Yrkandena i aktuella delar kvarstar oférandrade.

Nagra hyresgdster har anfort att de installerat egen diskmaskin. Hyresvirden har for avsikt
att sdtta tillbaka och aterinstallera dessa tvattmaskiner vid renoveringens fardigstallande.
Nagon hyresgast har vidare uttryckt oro for att befintliga stadskap ska tas bort.
Hyresvdrden far darfor klargora att stadskap beldgna i kok kommer att ersdttas med nya
sddana skap. Stadskap pa andra platser i lagenheterna berérs inte av renoveringen.

Badrum

Hyresvarden vidhaller att befintliga badrum i de flesta fall &r féréldrade och att standarden
ar 13g. Hyresvarden har ett starkt intresse av att badrummen &r sikra ur lickagesynpunkt.
Fungerande tatskikt saknas i flertalet badrum och att det forkommit ldackage och
fuktproblem. Enstaka badrum har delvis renoverats efter férekommande lickage. Under
alla omstandigheter maste ytskikten rivas for att stammarna och vattenledningarna ska
kunna bytas. D& maste badrummen goras om fran grunden. Under sadana omstandigheter
ar det inte andamalsenligt eller ekonomiskt forsvarbart att dteranvanda gammatt material
eller gammal inredning. Hyresvarden har dven ett betydande intresse av att samtliga
aktuella badrum atgardas samtidigt och pa samma satt da en sadan ordning innebéar
férdelar ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv. Genom att atgarda badrummen samtidigt
uppnas samordnings- och stordriftsférdelar. Aven ur underhallssynpunkt ér det fordelaktigt
med en sadan ordning. Underhallsintervallerna blir lika eller likartade och det underlittar
med reservdelar. Slutligen kan sdgas att det aven finns ett egenvarde med likformighet
mellan lagenheterna.

Vad betraffar de elektriska handdukstorkar som hyresvarden vill installera i badrummen har
hyresgdstféreningens i sitt yttrande anfort att detta &r att betrakta som en lyxatgard och att
hyresgdsternas elkostnader kan komma att paverkas. Enligt hyresvardens uppfattning ar
handdukstork numera normal standard. Varje hyresgist viljer sjalv om och nar denne
onskar ha vdrmen till handdukstorken paslagen och kan darigenom ha kontroll 6ver
elkostnaderna.

2 (4)



FASTIGHETSAGARNA

Vad giller duschhornan har det i hyresgastféreningens yttrande anforts att glasdérrar ar att
foredra framfér draperi. Hyresvarden instimmer och det framgar av
informationsmaterialet att hyresvarden har for avsikt att satta upp glasvagg om det far
plats och annars draperistang.

Inom fastigheten finns ett fatal etageldgenheter, i tva vaningsplan, daribland den som hyrs
av I o I Ctageligenheterna har tvd badrum, ett i
respektive vaningsplan. | det nedre badrummet planerar hyresvéarden att vidta samtliga
atgarder som anges i bilaga 6. | det 6vre badrummet bortfaller ndgra punkter. | det dvre
badrummet planeras inte nagon duschhérna (snedtak och lag takhdjd gér det mindre
lampligt for duschhdrna), inte nagon handdukstork och inte nagon forberedelse for
tvattmaskin/torktumlare. | vrigt planeras samma atgarder for de bagge badrummen.
Badkar planerar hyresvarden i forekommande fall att ta bort. For de hyresgdster med
etageldgenheter med ett 6vre badrum dar det idag finns dusch eller badkar vill hyresvirden
Oppna upp for viss valfrihet. F6r dem som sa 6nskar kan hyresvdarden ordna med dusch eller
badkar i det 6vre badrummet dven fortsattningsvis. Berdrda hyresgister ombedes att
anmala intresse i god tid. Avslutningsvis far jag, for tydligheten skull, tilligga att ytskikten,
aven i de dvre badrummen, maste brytas for genomforandet av stambytet och att dven
dessa badrum foljaktligen maste goras om fran grunden. Vad som anforts ovan om
badrummen i allmanhet galler dven for de 6vre badrummen i etageldgenheterna.

I 2 anfort att deras badrum, p& bekostnad av Géteborgs stad,
anpassats efter familjens sarskilda behov. Hyresvarden har for avsikt att aterstilla
anpassningarna eller ordna med motsvarande sadana vid renoveringens fardigstillande.

Ovrigt

Betréffande vad hyresgidstfdreningen i sitt yttrande anfort om relining har hyresvarden
gjort den beddmningen att en sadan atgard inte &r tillrdcklig utan att stammarna maste
bytas. Stammarna ar i daligt skick.

| hyresgdstféreningens yttrande har det gjorts gdllande att visningsldgenheten inte var
representativ for hur slutresultatet av renoveringen skulle komma att bli. Som hyresvirden
forstar saken menas att visningslagenheten var renoverad i hogre grad jamfort med den
renovering som planeras inom fastigheten (d.v.s. de atgarder som omfattas av yrkandet i
det nu aktuella drendet). Hyresvdrden kan bekrifta att dven 6vriga rum (d.v.s. férutom kék
och badrumy} i vissa delar var renoverade i visningsldgenheten. Med anledning av detta var
hyresvarden vid visningen mycket noggrann med att tydligt forklara vad som skulle ingd i
den planerade renoveringen (vad som skulle inga framgick dven av det skriftliga material
som hyresgdsterna fatt del av dessforinnan).

Hyresgdstforeningen har i sitt yttrande gjort gallande att de inte skett ndgot samrad - att
det inte bildats nagon samradsgrupp och inte hallits ndgra samraddsmoten. Hyresvirden kan
inte forsta hyresgdstforeningens standpunkt. Efter ett inledande informationsméte i
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december 2018 skapades en samradsgrupp bestaende av representanter fran hyresvirden,
hyresgéstfﬁreningen_och berérda hyresgaster. Samradsgruppen hade
moten den 22 januari 2019, den 20 februari 2019 och den 13 mars 2019. Samrad har
saledes skett. En annan sak ar att hyresgéstforeningen och vissa hyresgister mahinda inte
var fullt ut néjda med utfallet. Nar samradet var avslutat och atgiarderna bestimda ansag
hyresvdrden inte att det skulle tillféra nagot med nya ytterligare samradsmoten.
Hyresvdrden hade planerat s.k. “smaméten” i en visningsldgenhet, dar alla skulle kunna fa
komma till tals och dven se hur de planerade forandringarna sag ut i verkligheten.
Hyresvdrden ansag det mer meningsfullt och andamalsenligt att ga vidare med de
planerade smamotena i visningslagenheten an att dteruppta samradsprocessen.

Vidare har det i hyresgastforeningens yttrande uttryckts oro for hur situationen med
Coronaviruset kommer att hanteras i samband med renoveringen. Renoveringen ligger en
bit fram i tiden. Vi vet inte i dagsldget hur situationen med Coronaviruset kommer att se ut
nar renoveringen pabdrjas. Inte heller vet vi hur folkhdlsomyndighetens rekommendationer
kommer att lyda. Under alla omstandigheter har hyresvarden for avsikt att folja
folkhdlsomyndighetens vid varje tillfalle gillande rekommendationer.

Dag som ovan
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_t_ SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras 1 nagon del kan
du 6verklaga. Hir 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 overklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i rdtt 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/hytra-arrende
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