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OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnamnden i Stockholm, beslut 2017-01-31 i arende nr 10932-16, se bilaga A
PARTER
Klagande

Markarydsbostéder i Stockholm AB, 556537-3676
c/o D. Carnegie & Co AB
631 03 Eskilstuna

Ombud: Jur.kand. A.A.
Sergel Kredittjanster AB
Box 184

123 23 Farsta

Motpart
R.J.

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med &ndring av hyresndmndens beslut bifaller hovratten Markarydsbostéder i
Stockholm AB:s talan om att hyresavtalet avseende en bostadslagenhet om tva
rum och kok med adress V 48 i Mérsta ska upphdra. Hyresavtalet har darfor
upphort den 31 juli 2016. R.J. &r darmed skyldig att flytta genast.

2. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppségningstider — ska tillampas sa

lange R.J. haft ratt att bo kvar i lagenheten.

Dok.Id 1368830

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-561 675 09 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-15:00

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.SVea.se
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3. Hovrétten bifaller Markarydsbostader i Stockholm AB:s yrkande att
nyttjanderattsavtalen avseende dels en parkeringsplats nr 141 med adress V 38 i

Maérsta, dels en bilplats nr 37 med adress V i Mérsta har upphdrt att galla samtidigt
med hyresavtalet, den 31 juli 2016.
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YRKANDEN | HOVRATTEN

Markarydsbostader i Stockholm AB (bolaget) har yrkat bifall till sin talan i

hyresnamnden.

R.J. har forelagts att yttra sig 6ver 6verklagandet men har inte avhorts.

HOVRATTENS SKAL

Hovratten har tagit del av utredningen i malet.

Bolaget har vidhallit vad bolaget anfort i hyresnamnden. Bolaget har darutéver lagt till
bl.a. féljande. De hyresférseningar som intraffat efter rattelseanmodan av den 11
februari 2016 &r i sig sa allvarliga att avsaknaden av tidigare uppsagning ar
ovidkommande. Efter sommaren 2016 underlat R.J. att under fem manader betala
hyra. Ett par av forseningarna har varit 6ver 100 dagar. Det ar hyresgéstens skyldighet

att betala hyra oavsett om avier utsants.

Hovréattens beddmning

Ska bostadshyresavtalet upphéra?

R.J. har betalat hyran for sent vid ett flertal tillfallen &ven efter rattelseanmaningen i
februari 2016 och efter det att hyresavtalet sagts upp i april 2016. Det belopp om 40
000 kr som enligt betalningsuppdraget till banken avsag hyror for augusti — november
2016 och januari 2017 betalades forst den 17 januari 2017. Det forhallandet att R.J.
inte haft tillgang till hyresavier utgér inte en formildrande omstandighet som kan
tillmatas ndgon egentlig betydelse i detta fall. Aven med beaktande av R.J.
halsoproblem &r hyresférsummelserna att anse som ett sa allvarligt asidosattande av
hans forpliktelser att hyresavtalet skiligen inte bor forlangas. Overklagandet ska alltsa
bifallas i denna del.
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Som hyresndmnden anfoért, &r det generellt en uppgift for namnden att sdka forlika

parterna. Om det inte traffas nadgon forlikning, ska namnden avgora tvisten om den ror

i lag angivna slag, bl.a. fraga om forlangning av hyresavtal. Hovratten vill framhalla att

den omstandigheten att en part inte dnskat delta i forlikningsdiskussioner, inte kan

tillatas paverka den rattsliga bedomning och den skalighetsbedémning som

hyresnamnden har att géra for att prova tvisten enligt de materiella reglerna.

Avtalen avseende parkerings- eller bilplats

Av 12 kap. 6 § tredje stycket jordabalken foljer att ett avtal som hyresvarden har med
en hyresgast avseende en nyttighet som har omedelbart samband med anvéndningen av
en bostadslagenhet, upphor att galla samtidigt som bostadshyresavtalet, s.k. kopplade
avtal. Darutover kravs enligt samma bestammelse att nyttigheten ar av mindre
betydelse i jamforelse med anvandningen av bostadslagenheten. Kravet pa samband
innebar enligt forarbetena bl.a. att det ska vara fraga om nyttigheter som typiskt sett
saknar varde for hyresgasten om han eller hon flyttar fran lagenheten (prop.
1983/84:137 s. 117). En parkerings- eller bilplats kan, men behover inte vara en sadan
nyttighet som avses i bestammelsen. For att rattsverkan enligt bestammelsen ska traffa
ett sarskilt avtal av nu angivet slag, kravs darfor att det finns ett tillrackligt underlag
for att bedéma avtalets samband med ett bostadshyresavtal. Aven om det inte kan
stallas alltfor hoga krav pa den formella kopplingen mellan avtalen, racker det inte
med att det &r samma parter i bada avtalen. Ett avtal om en parkeringsplats som
tillkommit helt oberoende av ett bostadshyresforhallande faller t.ex. utanfor
bestammelsens tillampningsomrade (se Svea hovritts beslut den 24 augusti 2016 i mal
nr OH 2695-16).

| bostadshyresavtalet sags uttryckligen att garage eller bilplats inte ingar i hyran.
Skulle bilplats ha ingatt och darmed omfattats av hyresavtalet, hade det inte varit fraga
om ett kopplat avtal och ratten till bilplats skulle typiskt sett upphéra nér bostads-
hyresavtalet upphor. Ett kopplat avtal utgors daremot av ett separat avtal (jfr

Holmaqvist-Thomsson, Hyreslagen, 11 uppl., s. 68 f.).
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Bolaget har gjort géallande att dels ett avtal avseende en parkeringsplats nr 141, dels ett
avtal avseende en bilplats nr 37 har sadant samband med bostadshyresavtalet att de ska
upphora samtidigt med detta. Bada avtalen galler bilplatser belagna i narheten av
provningslagenheten. | det forstnamnda avtalet sags att, om nyttjanderattshavaren hyr
en bostadslagenhet och hyresavtalet sdgs upp, upphér aven bilplatsavtalet. Det andra
avtalet innehaller inte nagot sadant stadgande men &r tecknat samma dag som
bostadshyresavtalet. R.J. har uttalat att han inte har nagot emot att bilplatsavtalen

upphdr om hyresavtalet skulle upphdra.

Hovratten godtar pastaendet att bilplatsavtalen har ett sddant samband med
anvandningen av bostadslagenheten och att de ar av mindre betydelse i jamforelse med
den anvéndningen att den aktuella bestimmelsen &r tillamplig. Bolagets 6verklagande
ska bifallas dven i denna del. Bolaget har inte framstallt nagot yrkande om
avflyttningsalaggande betraffande bilplatserna (jfr Svea hovratts beslut den 30 oktober
2017 i mél nr OH 5776-17).

Hovrattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rattegangen i vissa hyresmal i
Svea hovratt inte 6verklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Kazimir Aberg och Gun Lombach samt
f.d. hovrattsradet Mans Edling, referent.
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HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 56
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BESLUT Arende nr Rotel 2
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Anges vid kontakt med ndmnden

Namnden
Hyresradet Jonas Alberg, ordférande
Bengt Olsson och Eddie Carlsson, 6vriga ledaméter

Protokollforare
Susanne Schlyter

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
V 3:8, Marsta

Sokande

Markarydsbostader i Stockholm AB, 556537-3676
c/o D.Carnegie & Co AB

631 03 Eskilstuna

Nérvarande genom ombud

Ombud: A.A.

Sergel Kredittjanster AB
Box 184

123 23 Farsta

Bitradd av T.J., Sergel Kredittjanster
Motpart

R.J.
Personligen nérvarande

Saken
Forlangning av hyresavtal

AL.A. ger in fullmakter, aktbil. 58-59.

R.J. ger in kvitto fran internetbank, aktbil. 60.

Dok.ld 302284

Postadress Besoksadress Telefon Telefax
Box 8301 Ulriksborgsgatan 5 08-561 665 00 08-656 18 80
104 20 Stockholm E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se

www.hyresnamnden.se

Expeditionstid
mandag — fredag
08:00-16:00
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Ordféranden gar igenom handlingarna i arendet och féljande antecknas. R.J. hyr sedan
den 1 januari 2003 en lagenhet om tva rum och kék, 71 kvm, pa V 48 i Méarsta med en
rad tillndrande bilplatsavtal. Markarydsbostader i Stockholm AB, hyresvérden, sade

upp avtalet den 27 april 2016 att upphdra den 31 juli 2016.

A.A.: Hyresvérden yrkar att R.J. hyresavtal med kvarvarande tillhérande
bilplatsavtal ska forklaras ha upphort den 31 juli 2016 och att han ska alaggas att
avflytta.

R.J. anfor: Han motsétter sig att hyresavtalet upphér. Om hyresavtalet upphor
begar han uppskov med avflyttningen sa lang tid som majligt. Om avtalet

upphor har han ingen erinran mot att kvarvarande bilplatsavtal upphor.

A.A.: Hyresvéarden medger inget uppskov. Grunden for uppsagningen och
upphoérsyrkandet ar i forsta hand att R.J. vid upprepade tillfallen har betalat hyran for
sent. R.J. har under lang tid betalat hyran sent och anmodades att vidta rattelse i
januari och april 2014. Under perioden juli 2014 till januari 2016 betalades hyran for
sent ett stort antal ganger. | februari 2016 skickades darfor en ny rattelseanmodan
(aktbil. 13) men aven darefter betalades hyran for sent, for mars manad den 18 mars
och for april manad den 29 april. | slutet av april sade hyresvérden upp avtalet men
aven darefter betalades vissa av hyrorna for sent, hyran for maj manad den 30 maj —
for juni och juli betalades hyrornai tid (jfr reskontra, aktbil. 9), men efter augusti 2016
har inga hyror betalats alls. Hyresskulden uppgar i dagslaget till cirka 34 000 kronor.
R.J. har saledes asidosatt sina forpliktelser i s& hog grad att hyresavtalet skéligen inte
bor forlangas. Bestdammelserna i 12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken dberopas. |
andra hand aberopas att det inte strider mot god sed i hyresférhallanden och att det inte
heller av nagon annan anledning oskaligt mot hyresgasten att hyresforhallandet
upphor, 12 kap. 46 § forsta stycket 10 jordabalken. R.J. &r folkbokford pa annan adress
sedan 2014 och saknar darfor skyddsvart intresse av prévningslagenheten Hyresvérden

har for avsikt att [amna lagenheten till bostadsférmedlingen



Sid 3
HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 10932-16
STOCKHOLM 2017-01-17

R.J. anfor i huvudsak foljande. Han bodde tidigare i ldgenheten med sin hustru och
sina barn, fodda 2003 och 2006. Ar 2014 uppstod problem i familjen och hustrun och
barnen flyttade till J 32 dar han skrev sig for posten och for att kunna tréffa sina barn.
Han bor emellertid i provningslagenheten och har ingen annanstans att bo for han kan
inte bo med sin hustru och sina barn. Han arbetar inom cafébranschen och tidigare
hade han inga problem med att betala hyror. Under 2014 ledde situationen med
familjen till en mycket pressad situation och under det aret férsamrades hans halsa
fysiskt och mentalt, han tappade kraften. Under 2015 opererades han for ljumskbrack
men operationen gick fel och under 2015 och delar av 2016 var han forsvagad i
kroppen och kunde inte arbeta, han var ocksa utmattad psykiskt och klarade inte av sin
situation. Han var deltidssjukskriven stora delar av denna period och det gick ut ver
ekonomin. Han fick dock i april 2016 en remiss till Spine Center och har sedan dess
kunnat genomga en omfattande rehabilitering och mar idag mycket béattre. Sedan maj
2016 har han aterigen anstallning, fast jobb pa ett café, och det fungerar bra, han har
en manadsinkomst om ca 30 000 kr. Han har gett in de lakarintyg han har och
aberopar dessa, aktbil. 34-48. | juli kontaktade han hyresvarden for att diskutera
hyrorna, vilket OCR-nummer som gallde men han fick aldrig nagot svar (aktbil. 33).
Han kontaktade senare hyresgastféreningen som talade om for honom att han under
alla omstandigheter maste betala sina hyror och han har betalat in till hyresvarden 40
000 kr for de manader han inte visste pa vilket satt han skulle betala sin hyra, han har
saledes ingen hyresskuld (aktbil. 60). Att det har varit hyresforseningar stammer alltsa
men det har sin orsak i det han beskrivit framfor allt att han under en period hade en
mycket svar och pressad situation och att han var sjukskriven vilket ledde till en
temporart forsamrad ekonomi. Nu har det emellertid skett en stor forandring da han
efter rehabilitering frisknat till och kan arbeta igen. Han och hans fru har separerat och
han kan inte bo dar. De har tva barn om 9 och 12 ar som bor hos sin mamma/hustrun.
Han har ingen annanstans att bo an i lagenheten och &r mycket orolig om han inte far
bo kvar da det riskerar att stjalpa hans liv och den positiva vandning som skett sista

halvaret.

Diskussioner fors.
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Ordforanden efterhér om hyresvarden mot bakgrund av vad som framkommit kan ta en
diskussion om ett kortidskontrakt (1+1 kontrakt, forkortad uppségnings- och
forlangningstid under en provoperiod varefter avtalet, om det inte sagts upp, skulle

aterga till nuvarande villkor).

A.A. uppger att han inte har mandat att inga nagra forlikningar i arendet.

Ordforanden forklarar att hyresnamnden tar paus for att bereda A.A. mojlighet att

kontakta sin huvudman och efterhdra dennes instéallning till en uppgorelse i godo.

Efter pausen forklarar A.A. att han inte kan fa tag i nagon hos
huvudmannen, och att han alltsa inte kan ange nagon instéllning i fragan om

forutsattningarna for en forlikning.

Hyresndmnden Overldgger om drendets fortsatta hantering och tillkdnnager, mot
bakgrund av att andra arenden vantar, att sammantradet forklaras avslutat och att
hyresndmnden, om inte annat besked ges innan dess (hyresnamnden forutsatter att
hyresvarden tar tag i detta och underséker mojligheterna till ett korttidsavtal och
annars ger besked till namnden), kommer att meddela beslut i arendet tisdagen den 31

januari 2017 kl. 14.00 genom att beslutet halls tillgangligt pa hyresnamndens kansli.
Det antecknas A.A. per mejl den 30 januari 2017 meddelat hyresvarden inte accepterar
nagon forlikning i drendet av det slag som diskuterats vid sammantradet utan istallet

invantar beslut i drendet.

Vid enskild dverldggning direkt efter sammantradet fattar hyresnd&mnden foljande
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BESLUT (att meddelas tisdagen den 31 januari 2017 kl. 14.00)

Hyresnamnden avslar hyresvardens upphorsyrkande varfor avtalet fortfarande galler pa

samma villkor som tidigare.

Hyresnamndens skal for beslutet

Om hyresvard har sagt upp hyresavtal for bostad har hyresgasten enligt 12 kap. 46 8
forsta stycket 2 och 10 jordabalken rétt till forlangning utom nar hyresgasten asidosatt
sina forpliktelser i sa hog grad att avtalet skaligen inte bor forlangas eller det i annat
fall inte strider mot god sed i hyresforhallanden eller av nagon annan anledning &r
oskaligt mot hyresgasten att hyresforhallandet upphor. Av andra stycket i samma
bestammelse framgar att om hyresvérden inte har meddelat att hyresgasten att avtalet
kan sdgas upp for det fall rattelse inte sker ska detta vid skalighetsbeddmningen enligt
forsta stycket 2 beaktas som skal for forlangning av avtalet.

Av hyresavtalet framgar att hyran ska betalas i forskott och utredningen ger vid
handen att det varit ett stort antal forseningar sedan juli 2014. Det star saledes klart att
R.J. asidosatt sina forpliktelser som hyresgést att betala hyran i tid. Omfattningen av
forseningarna talar for i och for sig for att avtalet inte ska forlangas. Vid den

skalighetsbeddmning som hyresndmnden har att géra bor beaktas aven féljande.

Av utredningen att doma verkar det som att det efter tva rattelseanmaningar i janauari
och april 2014, vars bakgrund inte belysts i &rendet, varit en period mellan juli 2014
och januari 2016 da R.J. mer eller mindre regelmassigt betalat hyran i slutet i
manaden vilka betalningar registrerats i reskontran (aktbil. 9) som férsenade utan att
det visats att dessa forseningar foranlett nagon reaktion fran hyresvardens sida, annat
an majligtvis sedvanliga betalningspaminnelser, vilket ar inte en tillracklig kraftig
reaktion som tillrackligt tydligt indikerar att avtalet star pa spel. Denna valhanta
handlaggning fran hyresvérdens sida under lang med pa ena sidan rattelseanmaningar
och pa andra forseningar under 1,5 ar utan nagon egentlig reaktion fran hyresvardens
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sida kan antas ha ingett intrycket hos R.J. att varden trots allt inte sag sa allvarligt pa
forseningarna; ett betalningsmonster som utvecklas pa detta satt under en sa pass lang
tidsrymd som det har ar fraga om och som inte foranleder nagon tillrackligt kraftfull
och tydlig reaktion kan inte utan vidare i efterhand laggas till grund for att avtalet ska

upphdra.

| februari 2016 skickade dock hyresvarden genom Sergel Inkasso pa nytt en
rattelsanmodan med erinran att fortsatt slarv inte accepterades och kunde medféra att
avtalet sades upp. Denna anmodan &r klar och tydlig. Att det efter en sddan anmodan
forekommit fortsatta forseningar &r allvarligare och ligger i hyresgésten i fatet.
Utredningen i form av lakarintyg ger en forklaring till férseningarna, det &r under den
hér perioden som R.J. ar i mycket dalig form. Hyresgasten ar dock skyldig att betala
hyrorna d&ven om han ar sjuk, men sjukdomen utgor enligt hyresnamnden &nda en
férmildrande omstandighet i sammanhanget som ska végas in i den slutliga

beddmningen.

Efter att avtalet sagts upp betalades hyrorna i tid under tvd manader under sommaren
2016. Har har framkommit att hyresvéarden dock darefter inte langre skickade ut nagra
avier men det ar en inte heller fullt ut giltig ursakt for hyresgéstens underlatenhet att se
till att betala in hyrorna i tid, hyror ska betalas dven om avier inte skickas ut.
Emellertid framstar det enligt hyresnamnden som mycket markligt att hyresvarden nar
hyresgasten kontaktar hyresvarden for att fa reda pa hur hyran skulle betalas efter
uppsagningen (jfr aktbil. 33) inte hor av sig och besvarar den fragan, och éven detta

ska enligt ndmnden végas in i den slutliga samlade beddmningen.

Vid sammantradet slutligen har framgatt att hyresgasten betalat in resterande hyror och
att hans tillvaro undergatt stora forandringar sedan avtalet sades upp, efter att ha fatt ett
fast jobb pa nytt i maj 2016 och efter att ha genomgatt en rehabilitering efter en
besvérlig operation har hyresgasten forklarat att han &r pa fotterna igen. Hyresnamnden
ser ingen anledning att ifragasatta dessa uppgifter och har mot den bakgrunden att alla
hyror ar betalda och det som star pa spel for hyresgastens sida, tagit upp fragan om ett
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korttidsavtal vilket regelmassigt brukar goras som ett led i hyresndmndens uppgift att
medla i dessa &renden. Hyresvardens ombud, trots att denne ar ombud i ett drende om
forlangning av hyresavtal, har emellertid sagt sig inte ha mandat att inga nagra
forlikningar, inte ens kunna ange hyresvardens instéllning i fragan. En sadan
installning fran hyresvardens sida kan knappast accepteras. | hyresnamnden bor dessa
fragor kunna besvaras vid sammantradet for att hyresnamnden ska kunna fullgora sin
uppgift att medla i arendet. Endast om det &r uppbenbart att det saknas férutséttningar
for forlikning ska hyresnamnden avsta fran att medla och i stéllet besluta i arendet.
Genom hyresvardens installning har hyresndmnden i detta &rende inte kunnat vidta
sadana medlingsinsatser som forutsétts, jfr 12 § lagen (1973:188) om arrendenamnder

och hyresndmnder.

Hyresndmnden anser att det lampligaste i detta fall hade varit en 16sning som
innefattade ett kortidsavtal under en lampligt avvagd provoperiod for att ge
hyresgasten en sista chans att visa att han kan klara av hyresbetalningarna. Avgoérande
for den beddmningen &r att det enligt uppgift skett en vasentlig forbéttring i
hyresgastens livssituation det senaste halvaret och att hyresgasten har sett till att betala
alla hyresskulder, hyresgasten har ocksa forklarat vid sammantradet att han inte ser
nagra egentliga alternativ om hyresavtalet upphor — det &r alltsa valdigt mycket som
star pa spel for hyresgasten och riskerna for framtiden om avtalet upphor framstar som
storre och potentiellt mer negativa jamfort med den oldgenhet och osékerhet som det
innebar for hyresvarden att erbjuda ett korttidskontrakt. Den har fragan hade bort
diskuterats mera ingaende men genom hyresvardens installning, eller snarare franvaro
av installning, har en sadan diskussion inte varit mojlig vid sammantradet. Det ska
tillaggas att det normala &r att hyresvardar ar beredda att fora en sadan diskussion eller

atminstone ange sin installning till en sadan diskussion vid sammantradet.

Har ska noteras att om hyresvarden i sin ansokan till hyresnamnden alternativt yrkar att
avtalsvillkoren ska andras kan hyresnamnden préva och avgdra drendet pa det sattet,
och alltsa besluta om &ndring av hyresvillkoren, om namnden finner det lampligt, men

i franvaro av sadant alternativt yrkande i ansékan anses namnden forhindrad att besluta
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pa det sattet., jfr 12 kap. 51 § jordabalken. | den situationen — som &r den som i aktuell
har - ar handlingsalternativen for namnden antingen att bifalla upphdrsyrkandet eller

avsla det.

Vid angivna férhallanden blir hyresnamndens slutsats att det med hansyn till
omstandigheterna i arendet framstar som oskaligt att hyresavtalet pa grund
forseningarna med hyrorna skulle upphdra. Hyresnamnden finner saledes att

hyresvérdens upphdrsyrkande inte kan bifallas pa den i forsta hand aberopade grunden.

| andra hand har hyresvarden aberopat att R.J. inte har skyddsvart behov av
lagenheten som hyresvarden genom bostadsformedlingen vill upplata till annan varfor
det inte strider mot god sed i hyresforhallanden eller annars ar oskaligt mot
hyresgasten att avtalet upphdr. Genom de uppgifter som R.J. lamnat vid sammantradet
och som hyresndmnden oavsett folbokforingen godtar, finner hyresndmnden att R.J.
har ett skyddsvart behov av lagenheten som bostad, och konstaterar att hyresvardens

upphdrsyrkande inte heller kan bifallas pa den i andra hand aberopade grunden.

Sammanfattningsvis kommer hyresndmnden fram till att hyresvardens upphérsyrkande
ska avslas, vilket betyder att hyresavtalet utan hinder av uppsagningen fortsatt att galla

pa samma villkor som tidigare.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga

(Beslutet kan dverklagas till Svea hovratt senast den 21 februari 2017)

Susanne Schlyter
Protokollet uppvisat 2017-01-31/ Sammantradet med paus pagick kI.10.30-11.15

Skiljaktig mening, se nésta sida
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Skiljaktig mening av ledamoten Bengt Olsson

Jag vill bifalla upphdrsyrkandet da jag anser att R.J. genom forseningarna med
hyrorna i sd hog grad asidosatt sina forpliktelser att avtalet pa den grunden
skaligen inte bor forlangas. Overrdstad i denna del &r jag i 6vrigt dverens med

majoriteten.





