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YRKANDEN | HOVRATTEN

L.E. (hyresvéarden) har yrkat bifal till sintalan i hyresndmnden.

D.T.M. har motsatt sig att hyresndmndens beslut &ndras. For den
handelse hyresavtalet skulle upphotra har han yrkat uppskov med att flyttatill det
manadsskifte som infaller narmast tre manader efter hovrattens beslut.

Hyresvéarden har medgett D.T.M.s uppskovsyrkande.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhdllit vad de anférde i hyresndmnden. De har lagt till bl.a. féljande.

Hyresvérden. Nér fastighetsbolaget MK B sokte bygglov for en miljostation pa en till
fastigheten Passet 8 angransande fastighet fanns det inte nagot stort skjul eller nagon
tillbyggnad pa Passet 8 enligt en ritning av den 29 januari 2003. Eftersom det &r
prickad mark far man inte bygglov for att uppfora nagonting dar. Skjulet och
tillbyggnaden maste darfor rivas.

D.T.M.. Han vitsordar att han har betalat tre hyror for sent. Han har

betalat rakningarna for vatten och avlopp nar han fatt dem av hyresvéarden. Vissa
rakningar har betalats for sent eftersom han fatt rékningen for sent. Han har dock inte
fatt ndgon réttel ssanmaning avseende hyror eller VA-rakningar. Det & inte han som
har uppfoért skjulet och tillbyggnaden. Han har endast reparerat och foradl at
byggnaderna. Fragan om han har uppfort byggnaderna &r réttskraftigt avgjord av
Malmo tingsrétt i dom den 10 april 2015 madl nr T 5411-12.

HOVRATTENS SKAL
Hovrétten har tagit del av utredningen och hallit muntlig forhandling. Forhér under

sanningsforsakran har hallits med D.T.M. Som nya vittnen har M.R.
och M.O. horts. Ny skriftlig bevisning har beropats.
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Det &r ostridigt att D.T.M. har betalat hyran for sent tre ganger. Tva
ganger under & 2016 och en gang under & 2017. De sena hyresbetal ningarna kan dock

inte ensamt medfdra att hans hyresavtal ska upphora.

Hovrétten gor foljande beddmning avseende de sena betalningarna av rakningarna for
vatten och avlopp. Hyresvérden har havdat att han 1agger rékningarnai D.T.M.s
breviddai god tid innan de forfaller. Pastéendet far visst stod av de uppgifter

som M.R. [amnat om att han vid nagratillfalen foljt med hyresvarden eller

gav lagt rékningarnai D.T.M.s brevléda och att detta har skett i god tid

fore forfallodatumet. M.R. har dock inte kunnat preciseravid hur manga

tillfallen det har skett. Mot hyresvérdens pastaende och de uppgifter M.R.

lamnat st&r D.T.M.s uppgifter och M.O.s vittnesmal. M.A

har uppgett att hon har skétt om D.T.M.s hus nér denne varit

bortrest och att rékningarna for vatten och avlopp da kommit for sent eller inte alls.
Enligt hovratten har hyresvarden inte formétt visa att D.T.M har fétt

rakningarnai sagod tid att han kunnat betala dem innan de forfallit. Hovrétten
instammer alltsai hyresnamndens bedomning att D.T.M. inte kan lastas

for att vissarakningar for vatten och avlopp inte har betalatsi tid.

Nér det galler frdgan om D.T.M. olovligen har uppfort ett skjul och ett

uterum pa fastigheten Passet 8 har D.T.M. havdat att fragan &

réttskraftigt avgjord eftersom tingsrétten i Malmo provat dessa atgarder i ett
avhysningsmd. Sa & dock inte fallet. En talan om att hyresrétten &r forverkad och
uppsagd i fortid kan foras hos Kronofogdemyndigheten eller i tingsratten. Rétten till
forlangning av hyresavtalet nér hyresrétten sagts upp med uppsagningstid provasi
stéllet av hyresnamnden. | det enafallet & det fraga om fortida upphorande pa grund
av kontraktsbrott och i det andra om en tilldmpning av besittningsskyddsreglerna efter
avtalsenlig uppsagning. Det handlar om olika uppsagningar som géller olika
tidpunkter. Det ror sig alltsa om tva olika slags tvister, en forverkandetvist och en
forlangningstvist, dvs. tva olika saker (jfr. prop. 1973:23 s. 130). Bedomningen i det
tidigare malet far inte annat an bevisverkan vid den senare provningen. Nagot hinder
att préva hyresvardens pastéende om att D.T.M. olovligen uppfort ett

skjul och ett uterum pa grund av res judicata finns altsainte. Inte heller hindrar
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bestammelsen i 12 kap. 51 § andra stycket jordabalken att fragan om D.T.M.

olovligen uppfort ett skjul och ett uterum pa fastigheten tas upp.

Nér det galler hyresvardens pastaende i sak gor hovrétten foljande bedomning. D.T.M.
har fornekat att han olovligen uppfort ett skjul och ett uterum pa

fastigheten och uppgett att han endast har reparerat och forbéttrat byggnadernai
enlighet med hyresavtalet fran & 2003. De vittnen som horts i malet har |amnat
oférenliga uppgifter. Enligt M.R. fanns inte byggnaderna pa fastigheten nar

D.T.M. flyttade in och han har &ven beréttat att han sett D.T.M.

arbeta med en takstol. M.O. har &sin sida beréttat att hon hjépte

D.T.M. att flyttain i slutet av 1990-talet och att hon dérefter besokte

fastigheten vid flera tillfalen och att byggnaderna da redan fanns dar, om &n i samre
skick an de har i dag. Utifran de fotografier som dberopats gar det inte att drangra
sakra slutsatser betraffande vilka konstruktioner som tidigare fanns pa de platser dér
skjulet respektive uterummet nu &r placerade. | likhet med vad tingsrétten fann i det
tidigare malet (T 5411-12) anser hovrétten att det, mot D.T.M.s

bestridande, inte &r visat att D.T.M. uppfort skjulet eller uterummet.

Sammanfattningsvis anser hovrétten att hyresvarden inte har formatt visaatt D.T.M.
har asidosatt sina forpliktelser enligt hyresavtalet i sddan grad att det

ska upphora. Hyresvardens dverklagande ska alltsa avslés.

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

Svea hovrétt inte Gverklagas.

| avgdrandet har deltagit hovréttsraden Kenneth Nordlander, Gun Lombach, referent,

och Lina Forzdlius.
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Anges vid kontakt med namnden

Namnden
Hyresradet Birgitta Erlinge (Ordférande)
Jan Andersson och Elisabeth Andersson

Protokollforare
Oskar Sundin

Plats for ssmmantrade
Namndens kandli

Fastighet/Adress
P9, Maméo

Sokande
L.E.,

Personligen nérvarande

Motpart
D.T.M.,

Personligen nérvarande och genom ombud

Ombud: L.P.
Hyresgastforeningen Sodra Skane Box 17203
200 10 Mamo

Saken
Forlangning av hyresavtal

L.P. ger in utdrag frén Mamo tingsrétts dom meddelad den 10 april
2015 i mal nummer T 5411-12, aktbilaga 28, och hyreskontrakt, aktbilaga 29.

L.E. yrkar att hyresavtalet for prévningslégenheten ska anses ha upphért den
30 september 2016 och att hyresnamnden ska aldgga hyresgasten att flytta. Som grund
for yrkandet anférs: D.T.M. har genom férsenade hyresbetal ningar,

Dok.Id 78190
Postadress Besbksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 4287 Hovréttstorget 1 040-35 34 00 - mandag — fredag

203 14 Mamg E-post: hyresnamndenimalmo@dom.se 08:00-16:00
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forsenade V A-avgiftsbetal ningar och genom att olovligen uppfora byggnader pa
provningsl genhetens fastighet asidosatt sina forpliktelser i sadan grad att avtalet

skaligen inte bor forléngas.

L.P. bestrider yrkandet och anfor som grund for instéliningen: D.T.M.

har inte betalat hyra och VA-avgifter for sent i sddan grad att

hyresavtalet skaligen inte borde férléngas. D.T.M. har inte uppfort

byggnader pa prévnings genhetens fastighet. For det fall att ansokan bifalls, yrkas
skaligt uppskov med avflyttningen med tre manader fran hyresnamnden besl ut.

L.P. redogor for bakgrunden till parternas tvist och féljande antecknas:

Hyresavtalet avser tva stycken lagenheter som ligger i tva olika parhus. Parhusen &r
uppforda mittemot varandra. Det ena parhuset & uppdelat pa tva fastigheter med
adresserna Aspgatan 10 och 12. Aven det andra parhuset & uppdelat pa tva fastigheter
med adresserna Aspgatan 14 och 16. D.T.M.s hyresavtal avser Aspgatan

12 och 14 och hyresobjektet bestar sdledes av tva olika parhus pa tva olika fastigheter.
Under aret 1997 flyttade D.T.M. in pa Aspgatan 12. Under aret 1999

flyttade han till Aspgatan 16. Under aret 2001 flyttade den tidigare hyresgasten,

R.R., in pA Aspgatan 12. Han folkbokfordes dar senare. Under aret 2002

flyttade D.T.M. in pa Aspgatan 14. Det skriftliga hyresavtalet, aktbilaga

29, avseende hyresobjektet Aspgatan 12-14 och hyresgéasternaD.T.M.

och R.R., bérjade |6pa den 1 januari 2003. Det finns endast en elmétare for

Aspgatan 12-14. Parterna har fort flera processer mot varandra. Under aren 2004, 2005
och 2009 har de haft &renden i hyresnamnden. Under & 2012 fordes en process, bl.a.
angdende forverkande av hyresrétten, i Malmo tingsrétt som meddel ade dom den 10
april 2015. Under tiden som processen fordes i Mamo tingsrétt, flyttade R.R.

ut fran |agenheten.

L.E. fortydligar: Skrivelsen " Fakturadagen” pa aktbilaga 18 skarétteligen
vara fakturornas forfallodag, med en (1) dags fordrgjning.
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L.E. utvecklar grunden for sin talan och dberopar de handlingar som lamnats

ini aendet. Han uppger: D.T.M. har vid fleratillfallen betalat hyran for

sent. Hyran for Mars 2016 betalades den 7 mars 2016, hyran for maj 2016 betalades

den 16 magj 2016 och hyran fér mars 2017 betalades den 6 mars 2017. D.T.M.

har &ven betalat VA-avgift for sent vid fleratillfallen, i enlighet med

sammanstallningen i aktbilaga 18. Den forre hyresgasten, R.R., betalade

V A-avgiften utan férseningar, efter att L.E. |amnat aviernai hans breviada.

L.E. lagger alltid aviernai D.T.M.sbrevladai god tid for att

hyresgasten ska kunna betala fakturan pa forfallodagen. Den VA-avgift som D.T.M.

betalade den 10 januari 2017 skulle ha betal ats den 30 november 2016.

De senaste VA-avgifterna har betalatsi tid. D.T.M. har &en olovligen

uppfort "skjul” pa fastigheten. Dessa” skjul” har byggnadsnamnden sagt &t L.E.

att han méste ta ner.

L.P. utvecklar grunden for sin talan och aberopar de handlingar som

lamnatsini &endet. Hon uppger: Det vitsordas att hyran for mars 2016 och hyran for
ma] 2016 betalades for sent. Hyran for mars 2017 betalades den 3 mars 2017.
Forseningarna & férsumbara och nagon varningsskrivel se med anledning av dessa har
inte skickats till hyresgasten. Hyresgasten har betalat V A-avgiften nar han har fatt avin
i sin brevl&da. Problemet har varit att D.T.M. inte har fatt aviernai sin

breviddai tid for att kunna betala dessa pa forfallodagen. Det bestrids sdl edes att
D.T.M. ska habetalat VA-avgiften for sent. Det & omgjligt for honom

att bevisa vilket datum som han har fétt aviernai sin brevlada. Vidare stammer det inte
att R.R. alltid betalade V A-avgifterna senast pa fakturornas forfallodag. Det

har varit en stor otydlighet kring hur och nér betalningen av V A-avgiften ska ske och
denna otydlighet har hyresvérden ett ansvar for, eftersom hyresvérden &r den starkare
parteni ett hyresforhdllande. Det bestrids att D.T.M. olovligen ska ha

uppfort byggnader pa prévningsfastigheten. Han har sammainstélining som da saken
provadesi Malmo tingsrétt. Eftersom Malmo tingsrétt réttskraftigt har avgjort fragan
krévs det nya omstandigheter for att franga Malmo tingsratts bedomning och négra
sadana omstandigheter har inte L.E. dberopat.
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Forutséttningar for att inga en forlikning diskuteras och det antecknas att sadana
forutsattningar saknas.

Parterna slutfor sin talan.

Parterna underréttas om att beslut kommer att avkunnas senare under dagen och

skickastill parternainom en vecka.

Efter enskild 6verlaggning avkunnar hyresnamnden i parternas utevaro féljande

BESLUT
Hyresnamnden avslér L.E.s yrkande att hyresavtalet med D.T.M.
ska upphora. Hyresavtal et forlangs pa oforandrade villkor.

Skél
Hyresvarden har yrkat att hyresavtalet skaforklaras ha upphort att gélla den 30
september 2016 och att hyresndmnden ska dagga hyresgasten att flytta.

Hyresvarden har som grund for yrkandet uppgett att D.T.M. genom

forsenade hyresbetalningar, férsenade V A-avgiftsbetalningar och genom att olovligen
uppfora byggnader pa provnings dgenhetens fastighet asidosatt sina forpliktelser i
sadan grad att avtalet skaligen inte bor forlangas.

Hyresgasten har bestritt yrkandena och for egen del, for det fall hyresndmnden bifaller
yrkandet om upphdrande, yrkat uppskov med avflyttning i tre manader fran

hyresndmndens besl ut.

Av utredningen i d&rendet framgar inledningsvis foljande. Sedan & 2003 gédller ett
skriftligt hyresavtal mellan parterna. Enligt avtalet hyr hyresgasten fastigheterna pa
Aspgatan 12 och 14 av hyresvarden. Hyran enligt avtalet & 5 000 kr per manad. Dartill
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kommer att hyresgasten, enligt avtalet, galv ska betala avgifter avseende bland annat
el, uppvarmning och VA. Nar och hur betalning av de avgifterna ska ske framgar inte
av det skriftliga avtalet. Savitt framkommit av utredningen har inte ndgon skriftlig

réttel ssanmaning asveende forsenade hyror skickatstill hyresgasten.

L.E. har anfort: Hyresgasten har betalat hyra och VA-avgifter forsent vid ett

flertal tillfallen. Hyran for Mars 2016 betalades den 7 mars 2016, hyran for maj 2016
betalades den 16 maj 2016 och hyran for mars 2017 betalades den 6 mars 2017. D.T.M.
har &ven betalat VVA-avgift for sent vid fleratillfallen. Hyresgasten ska

betala VVA-avgiften det datum som rakningen fran VA-verket forfaller till betalning.
Hyresgasten har fatt del av rakningen genom att L.E. har vidarebefordrat

rakningen och lagt den i hyresgastens brevliada. L.E. |&gger altid aviernai
D.T.M.sbrevladai god tid for att han ska kunna betala fakturan pa

forfallodagen. Den forre hyresgasten, R.R., betalade V A-avgiften utan

forseningar, efter att L.E. |amnat aviernai hans brevidda. D.T.M.

har &ven olovligen uppfort ”skjul” pafastigheten. Dessa” skjul” har
byggnadsnamnden forelagt L .E. att taner.

D.T.M. har anfért: Han har inte betalat hyra och VA-avgifter for sent i

sadan grad att hyresavtalet skaligen inte borde forlangas och han har inte uppfort
byggnader pa provnings agenhetens fastighet. Det ar riktigt att hyran for mars 2016,
maj 2016 och maj 2017 betalades nagot for sent. Hyran for mars 2016 betalades den 7
mars 2016, hyran fér maj 2016 betalades den 14 maj 2016 och hyran fér mars 2017
betal ades den 3 mars 2017. Forseningarna ar forsumbara och négon varningsskrivelse
med anledning av dessa har inte skickats till hyresgasten. Det & ocksa korrekt att
betalningar av VA-rakningar skett forsent i forhallande till de pa rékningarna angivna
forfallodagarna. Problemet har varit att D.T.M. inte har fatt aviernatill

sigi tid for att kunna betala dessa pa forfallodagen. Hyresgasten har betalat VA-
avgiften sa snart han har fatt avin. Det bestrids sdledes att D.T.M. ska ha

betalat VA-avgiften for sent. Vidare stémmer det inte att R.R. altid

betalade V A-avgifterna senast pa fakturornas forfallodag. Det har varit en stor
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otydlighet kring hur och nér betalningen av VVA-avgiften ska ske och denna otydlighet
har hyresvarden ett ansvar for, eftersom hyresvarden & den starkare parten i ett
hyresforhallande. Vad géller L.E.s pastéende om att D.T.M.
olovligen ska ha uppfért byggnader pa provningsfastigheten bestrids det. Malmé
tingsrétt har gjort en beddomning av den fragan och funnit att L.E. inte visat att

det & D.T.M. som uppfort byggnaden.

Hyresndmndens bedémning.

Om hyresvérden har sagt upp hyresavtalet har hyresgasten, under vissa férutsattningar,
rétt till forlangning av avtalet. Enligt 12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken, har en
hyresgast interétt till forlangning av hyresavtalet om han eller hon asidosatt sina
forpliktelser i sAhdg grad att avtalet inte skaligen bor forlangas. Vid denna prévning &r
det helhetshilden av hyresgéstens férhallanden som ska vara avgorande for
beddémningen. Det bor vidare vara en rimlig proportion mellan forseel serna och
pafoljden.

Sasom anforts ovan har det forekommit forsenade betalningar avseende tre hyror under
aren 2016 och 2017 samt forsenade betalningar avseende ett flertal VA-avgifter —i
forhallande till VA-fakturornas forfallodagar. D.T.M. har dock gjort

gadllande att han inte haft mgjlighet att betala VV A-fakturorna fore forfallodagarna
eftersom han inte fatt fakturorna av hyresvarden i sddan tid att det varit majligt.
Hyresgasten har anfort att han betalat VVA-fakturorna sa snart han fatt dem av
hyresvérden.

Hyresvarden har a sin sida pastétt att han |amnat VA-fakturornai hyresgastens
brevlada sa snart han fétt dem till sig och att det alltid varit i sddan tid att hyresgasten
skulle kunna betaladem i god tid fore forfallodagen. Hyrsevéarden har inte aberopat
nagon bevisning till stod for detta pastédende och mot hyresgastens bestridande har
hyresvéarden inte visat att VA-fakturorna altid lamnats till hyresgésten sa att
hyresgéasten haft magjlighet att betala fore respektive forfallodag. Dettainnebar att
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hyresndmnden anser att de betal ningsforseningar som faktiskt forekommit - i

forhallande till respektive VA-fakturas forfallodag - inte kan lastas hyresgéasten.

Nér det galler frdgan om det skjul som &r uppfort pa fastigheten kan utgora skal for att
|&ta hyresavtalet mellan parterna upphora gér namnden féljande bedomning.
Hyresgasten har — liksom i processen i tingsrétten - bestritt att det & han som uppfort
skjulet. Hyresvarden har inte beropat ndgon bevisning till stod for sitt pastaende att
hyresgéasten skulle ha uppfoért skjulet.

Vid en samlad bedémning av den i &rendet presenterade utredningen anser
hyresnamnden att det inte visats att hyresgasten har asidosatt sina forpliktelser i sadan
grad att hyresavtalet ska upphora att galla. Hyresvéardens yrkanden avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se hilaga.
Beslutet kan 6verklagas till Svea hovrétt senast den 10 juli 2017.

Protokollforare
Protokollet uppvisat 2017-06-



