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SVEA HOVRATT BESLUT OH 7303-17
Avdelning 02

YRKANDEN | HOVRATTEN

Bosell Stockholm AB (hyresvérden) har yrkat bifall till sintalan i hyresndmnden.

I.W. har motsatt sig att hyresndmndens beslut éndras. For det fall att
hyresavtalet skulle upphdra har han yrkat uppskov med att flytta till manadsskiftet

narmast efter tre manader fran hovréttens beslut.

Hyresvarden har medgett uppskovsyrkandet.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhdllit vad de anforde i hyresnamnden och darutGver lagt till och

fortydligat foljande.

Hyresvérden

Grunden for upphorsyrkandet & dels att 1.W. utan hyresvardenstillstand

har upplatit en av de tvalagenheter som han hyr i andra hand, dels att han saknar
behov av den lagenheten. Hyresvardens onskar fristélla lagenheten for att — efter

renovering — upplata den for boende.

Den 12 mg] 2016 sades hyresavtalet upp for en av de lagenheter som |.\W.

hyr. | forsta hand gors det géllande att uppsagningen avser den I&genhet som
ursprungligen omfattade 2 rok, se bilaga A (benamnd lagenhet nr Y). | andra hand
gors det gallande att uppsagningen avser den del av dennalégenhet som hyrs ut
olovligen, se bilaga B (bendmnd l&genhet nr Y).

Det har varit hyresvardens tanke att tva olika hyreskontrakt skulle uppréttas for de
bada lagenheterna. Att sdinte skett innebar dock inte att |agenheterna utgor en
brukningsenhet. Tvartom handlar det om tva separata brukningsenheter. Det ar
ostridigt att 1.W. och andrahandshyresgasten inte brukar ndgra utrymmen

gemensamt.
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SVEA HOVRATT BESLUT OH 7303-17

Avdelning 02
1.W.
Han flyttade in i de nu aktuella lagenheterna ar 1996, men han har bott i fastigheten
tidigare. Han flyttade in tillsammans med sin fru och dotter och fick ett hyreskontrakt
som omfattade bade lagenheten om 1 rum och kok och lagenheten om 2 rum och kok,
sebilagaA. Samtidigt fick han tillstand av hyresvarden att sammafoga ldgenheterna.
Familjen bodde i det som efter sammanslagningen blev en trea fram till dess att han
och hans fru skiljde sig & 2004. Det handlar alltsa om ett hyresavtal och ett hyres-
objekt. Anledningen till att hyresvarden inte angav att |agenheten var en treai hyres-
kontraktet var att varden ville ta ut en hdgre kvadratmeterhyra fér den ursprungliga
ettan. Efter skilsmassan bodde han och dottern kvar i |agenheten. Efter att dottern
flyttat ut har han haft olikainneboende. De har disponerat en del av den ursprungliga
tvaan. Han sjalv har disponerat den andra delen av den ursprungliga tvaan och den
ursprungliga ettan. Dar dorren mellan de olika delarna nu &r placerad fanns under en
tidi stallet en tunn gipsvagg. Efter tillsagel se fran hyresvarden satte han tillbaka

dorren, som fanns dér redan nar han flyttade in.

| uppsagningshandlingen anges att hyresavtalet for [agenhet nr Y sags upp. Enligt
lagenhetsforteckningen &r den lagenheten den ursprungliga ettan om 34 kvm (i bilaga
A benamnd nr Z) medan den ursprungligatvaan &r lagenhet nr Z om 43 kvm (i
bilaga A bendmnd nr Y).

Né&gon rattel seanmaning har inte tillstallts honom.

UTREDNINGEN

Hovréatten har tagit del av utredningen i malet och hallit muntlig forhandling.
Utredningen & i huvudsak densamma som i hyresnamnden. Forhor har hallits med

M.H.L., stédlforetrédare for hyresvérden, och |.W.
Viss ny skriftlig bevisning har dberopats.
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HOVRATTENS SKAL

Om flera separata objekt har upplatitis genom ett och samma hyresavtal torde vid
uppsagning huvudregeln vara att "hela’ det gemensamma avtalet maste sigas upp,
aven om avsikten med uppsagningen inte &r att avtalet i alladelar ska upphéra. Det kan
i ett sadant fall ifragasittas om en uppsagning som avser endast en del av hyresobjektet
ar giltig. For att 16sa den fragan kan det kréavas en tolkning av avtalet (jfr Holmgvist-
Thomsson, Hyreslagen, 11 uppl., s. 28 f. med dar anmérktaréttsfall). Med detta sagt
overgar hovrétten till att provamalet i sak.

Parterna & dverens om att I.W. i dag disponerar det utrymme som

benamnts nr Z i bilaga B och att denna del omfattar dels vad parterna har valt att
beteckna som den ”ursprungliga ettan”, dels en del av vad parterna har valt att
beteckna som den " ursprungliga tvaan”. Parterna & vidare dverens om att |.\W.
|&tit andra personer disponera den del av den ursprungliga tvaan som

benamnts nr Y i bilaga B. Det & ocksa klarlagt att hyresavtalet anger att de
|agenheter som upplats & den ursprungliga ettan om 34 kvm och den ursprungliga

tvaan om 43 kvm.

| och med att |.W. i dag ostridigt anvander hela den ursprungliga ettan och

del av den ursprungliga tvaan som sin bostad, dvs. hela respektive del av de lagenheter
som uppltits genom hyresavtalet, utgor de tva lagenheterna en brukningsenhet.
Hyresavtalet kan darmed inte ségas upp med hanvisning till att I.W. saknar

behov av en viss del av lagenheterna. Inte heller kan avtalet sigas upp pa grund av att
han |&tit andra personer bo i en del av den ursprungliga tvaan. Detta eftersom han galv
ostridigt bott i den andra delen av den ursprungliga tvaan och det darfor inte kan bli
fraga om nagon otill&ten andrahandsuppl ételse (jfr Svea hovrétts beslut den 28 oktober
2015 i mal nr OH 4591-15). D& hyresvarden inte har dberopat ndgon annan grund for
att hyresavtalet ska upphora ska 6verklagandet avslas.
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Hovréattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i

Svea hovrétt inte Gverklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsr&den Kazimir Aberg och Lina Forzelius, referent,
samt f.d. hovréttsradet Mans Edling.
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april 1996 ytor som & angivna som 1 + 2 rum och kok, 34 + 43 kvm pa X.
Bosell Stockholm AB (hyresvérden) har sagt upp hyresavtal et

avseende bostadslagenhet nr Y till upphorande den 31 augusti 2016.

A.R./C.J.: Hyresvarden yrkar att hyresavtalet avseende
bostadsléagenhet Y inte ska forlangas efter den 31 augusti 2016 och att 1.W.
ska dlaggas att flytta fran |agenheten.

SW.: Yrkandet bestrids. |.W. begér i andra hand tre
manaders uppskov med avflyttningen, raknat fran manadsskiftet narmast efter beslut.

A.R/C.J.: Deav W. forhyrdalagenheterna enligt

kontraktet nr 23/24 avser tvalagenheter. Lagenheterna har separataingangar fran
trapphuset, egna kok och badrum. W. som bott i huset [ange och arbetat som
fastighetsskotare hyrde ursprungligen en av léagenheterna, den stérre lagenheten med
tvarum. | mitten av 1990-talet fick han tillstand av tidigare fastighetségaren att hyraen
ytterligare lagenhet invid den ursprungliga, den mindre l&genheten; en gemensam
kontraktshandling upprattades avseende de tva l&genheterna 23 och 24. Hyran har
under aren forhandlats separat for de tva lagenheterna. Lagenheterna har asatts tva
separata nummer i légenhetsregistret, Y och Z. Forhallandena kompliceras av att

W. tagit upp en vagg mellan lagenheterna sa att den ursprungligen mindre av
|agenheterna fatt en anslutning till ytterligare ett rum som ingar i den ursprungligen
stérre av lagenheterna. Enligt reglerna om l8genhetsregister ska lagenheterna numreras
pavisst sitt, med hansyn till vaningsplan och var lagenheterna ligger pa vaningsplanet
réknat vanster fran trappan. 1.W. har genom att olovligen uppléta

lagenheten nr Y asidosatt sina forpliktelser som hyresgast i sa hog grad att

hyresavtal et avseende den lagenheten skaligen inte bor forlangas. | lagenheten har
under perioden 30 september 2011 - 8 september 2014 en L.F. varit

folkbokford och fran den 14 augusti 2014 — 1 maj 2015 en R.O. Sedan den

12 juni 2015 och altjamt ar T.A. folkbokford pa lagenheten. Nar

nuvarande hyresvérden Bosell Stockholm AB forvarvade fastigheten D 2 i april

2015 erhéllsinte information om att I.W. av en tidigare égare skulle ha
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erhdllit tillstand att sammanfoga lagenheternaY och Z. Ingen skriftlig
dokumentation fanns tillganglig som klargjorde detta. Hyresvarden & darmed inte
bunden av den tidigare fastighetsagarens tillstand for I.W. att sammanfoga
de bada lagenheterna och det dligger darmed |.W. att dterstélla
rumsi ndel ningen for de bada lagenheternai enlighet med den ursprungliga
planldsningen och avflytta fran den uppsagda | agenheten. W. har den andra
|agenheten som bostad och saknar behov av tva lagenheter, medan varden onskar
fristélla den uppsagda | &genheten for att efter renovering uppléta den fér boende.

S.\W.: Det &r riktigt att W. fick tillstand att hyra ytterligare en

l&genhet och ta upp en passage mellan [agenheterna, och detta borde nya
fastighetsagaren insett och & darmed bunden av. L dgenheterna har sdledes forenatstill
en brukningsenhet. Under alla omstandigheter har W. inte upplatit mer an del av

den ursprungligen storre lagenheten (W. galv brukar den ursprungligen mindre

av lagenheterna och det genom passagen atkomliga rummet som hér till den
ursprungligen storre av |agenheterna och det &r resten av den ursprungligen storre
|agenheten som han upplatit till en inneboende, jfr akthil. 22-24). Hyresvarden har for
ovrigt lamnat felaktiga uppgifter till Lantméteriet om lagenhetsnummer sa det ar oklart
om uppsagningen kan betraktas som giltig. I.W.sinneboende, T.A.,

disponerar hall, kok, badrum och sovrum, medan I.W. gav

disponerar vardagsrummet i Lgh Z samt helaLgh Y enligt Lantméteriets beslut

om hur lagenheterna ska numreras grundat pa uppgifter fran fastighetsigaren. En
foretradare for Bosall Stockholm AB besiktade |agenheternai april 2015 och kunde da
konstatera att |agenheterna var sammanslagnatill en brukningenhet. Tillstandet till
sammanslagningen som lamnats av den tidigare hyresvarden P.R., jfr aktbil

27, utgor inte ett avtalsvillkor och &r inte heller att betrakta som ett sidoavtal. Det kan
darmed inte vara applicerbart pa bestammelsernai 7 kap jordabalken och darmed anses
vara ogiltiga mot ny &gare av fastigheten. For att 7 kap jordabalken ska vara
applicerbar, borde Bosell i Stockholm AB ha agerat i april 2015 vid forvarvet av
fastigheten.

Diskussion férs, och det konstateras att det saknas forutséttningar for forlikning.



Sid 4
HYRESNAMNDEN | STOCKHOLM PROTOKOLL 9695-16
2017-06-14

Parternabereds tillfalle att slutfora sin talan.

Sammantradet avslutas med beskedet att beslut i &rendet kommer att meddelas
onsdagen den 28 juni 2017 kl.14.00, sedermera framflyttat till den 5 juli 2017, kl 14.00
genom att hdllastillgangligt pa hyresnamndens kandli.

Vid enskild 6verldggning fatar hyresnamnden féljande

BESLUT (att meddelas den 28 juni 2017 kI. 14.00)

Hyresnamnden avslar hyresvéardens ansokan, varfor hyresforhallandet bestar pa samma

villkor som tidigare.

Skden fér hyresnamndens beslut

W. hyrde enligt kontraktshandlingen frén 1996 i en och samma handling
upptagna tva lagenheter med nr 23 och 24. Bara det forhallandet att tva kontrakt tas
upp i en och samma kontraktshandling foranleder inte att det med nddvandighet ror sig

om en sammanslagen brukningsenhet som ska betraktas som en lagenhet.

Av uppgifternai drendet framgar emellertid att W. ocksa hade fétt tillstand av
tidigare fastighetsagaren att ta upp en passage mellan lagenheterna, och att han ocks3a
gjort det och sedan 20 &r brukat de forhyrda ytorna som en brukningsenhet. Av
uppgifternai arendet far anses framga att W. uppfattat det som att han hyrt
|agenheterna som en brukningsenhet och utredningen visar inte att det vid nagot
tillfalle klargjorts for W. att det skulle vara pa annat sétt. Vid dessa forhdllanden
ligger det nérmast till hands att betrakta |agenheterna som genom passagen forenats
med varandra som en brukningsenhet, alltsa ett hyresavtal avseende en lagenhet som

ocksa maste ségas upp som en lagenhet. Att hyrorna férhandlats som om det vore tva
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lagenheter andrar inte denna beddmning, inte heller att enheten i lagenhetsregistret
satts tva | agenhetsnummer, det framgér av handlingarna att beslutet om detta grundats
pa fastighetsagarens uppgifter, och detta paverkar inte den civilrattsliga bedomningen
av om uthyrningen avser en eller tva lagenheter.

Bosell Stockholm AB som forvarvade fastigheten for nagra ar sedan kande, enligt
uppgift som det inte finns anledning ifrégasétta, inte till att det fanns en
Overenskommelse mellan W. och tidigare fastighetsdgare om mojligheten att ta

upp en passage mellan |agenheterna. En forvarvare méaste emellertid i en sadan har
situation nar det &r ett kontrakt som upptar tva lagenheter som ligger bredvid varandra
rékna med att det finns en Gverenskommelse om att ta upp en passage, och bor
undersoka sakerna narmare. Hade detta gjorts pa ordentligt sétt hade fastighetsagaren
upptackt de ratta forhallandena. Att fastighetsagaren inte kant till Gverenskommelsen
att det tagits upp en passage mellan lagenheterna som darigenom férenats med
varandra &r alltsa heller ingenting som bor paverka bedémningen.

Hyresnamnden kommer alltsa fram till att det som W. forhyrt & en

brukningsenhet, en lagenhet, som endast kan sdgas upp som en l&genhet. Till detta kan
laggas att den uppsagning som hyresvarden gjort talar inte om lagenhet nr 23 eller 24
som det star i kontraktet utan om lagenhet nr Y och det &r allt annat an klart vad

som avsetts darmed bl.a. for att fastighetségaren verkar ha anmalt till Lantméteriet
|agenhetsnummer som inte stammer vid korrekt tillampning av reglerna om aséttande
av |agenhetsnummer i lagenhetsregistret. Uppsagningen uppfyller siledes under alla
omstandigheter inte kraven pa tydlighet som maste stéllas pa en uppsagning av ett
bostadshyresavtal.

Det kan vidare till4ggas att dven om |agenheterna skulle ses som tva separata
lagenheter sd verkar W. ha upplatit endast del av det som ursprungligen var den
storre lagenheten. Han har altsdinte till annan upplétit nagon av |agenheterna for
gavstandigt brukande, utan han har upplétit del av den enalagenheten till en
inneboende, vilket inte kraver hyresvardens samtycke eller hyresnamndens tillstand
(jfr 12 kap. 40 § jordabalken). W. har ocksa férklarat att han har fortsatt behov av
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hela de férhyrda ytorna da han av egna skal onskar dela del av sin bostad med
inneboende som hjalper honom och utgor visst sallskap; enligt hyresnamnden far dessa

uppgifter godtas och enligt namnden vager de 6ver hyresvardens intressen.

Sammanfattningsvis beddmer hyresnamnden att det inte finns forutséttningar for att att
det radande hyresforhdllandet mellan parterna ska upphora, varfor hyresnamnden
avdar hyresvardens ansokan och faststéller att hyresforhallandet bestér pa of orandrade

villkor.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga.

(Beslutet kan Overklagas till Svea hovrétt senast den 26 juli 2017)

KarolaLindblom
Protokollet uppvisat 2017-07-05 Sammantréadet pagick kl.14.00-15.00





