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Wt Avdel ning 02
i

Rotel 020106

BESLUT Ml nr
2017-10-30 OH 5776-17

Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnamnden i Goteborg, beslut 2017-06-08 i é&rende nr 759-17, se bilaga A

PARTER

Klagande
E.K.

Motpart

HB Karmgatan, 969667-3012
c/o Wilhem AB

Box 53137

400 15 Goteborg

Ombud: Jur.kand. M.S.
Colligent Juridik AB
Box 5114

102 43 Stockholm

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avvisar de av E.K. dberopade vittnesforhoren.

2. Hovrétten avsl&r 6verklagandet. E.K. & darmed skyldig att flytta genast.

Dok.ld 1372935

Postadress Besdksadress Telefon Teefax Expeditionstid
Box 2290 Birger JarlsTorg 16  08-561 670 00 08-561 675 09 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-15:00

E-post: sveahovratt@dom.se
Www.svea.se
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YRKANDE | HOVRATTEN

E.K. har yrkat att hovrétten skaavdd HB Karmgatans talan i hyresnamnden.
HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har tagit del av utredningen i malet.

E.K. har vidhallit vad hon anférde i hyresnamnden och har framhallit att hyran nu
betalasi tid. E.K. har vidare anfért att hon infor hyresnamndens sammantréade hade
telefonkontakt med en foretrédare for HB Karmgatan. Vid samtalet fick hon
uppfattningen att hyresvarden var beredd att tréffa en uppgérelsei tvisten och att hon
darfor inte behtvde kommatill férhandlingen i néamnden. Det var av detta skadl som
hon inte instéllde sig. For att styrka detta forhallande har hon dberopat forhor med en
person pa” Familjeavdelning” och en slakting, F.K.

Hovr éttens bedémning

Muntlig bevisning

De omstandigheter som de dberopade forhoren ska styrka ar utan betydelse i mélet och
ska darfor avvisas (35 kap. 7 § 1 réttegangsbal ken).

Ska bostadshyresavtalet upphéra?

Det som forekommit i hovrétten motiverar inte nagon annan bedémning &n den som

hyresnamnden har gjort. Overklagandet ska alltsd avslasi dennadel.
Kopplade avtal och avflyttningsalédggande
Hyresvarden har yrkat att E.K. ska forpliktas att flytta, inte bara frén bostads-

lagenheten med tillhtrande forrad, utan dven fran den bilplats som hon hyr enligt ett
separat avtal. Hyresnamnden har bifallit yrkandet fullt ut. Ett sddant beslut forutsatter
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att hyresnamnden tagit stallning till om det separata avtalet ar sddant att det upphort
nér bostadshyresavtalet upphor och att bestdmmelsen om avflyttningsdl dggande kan
tillampas pa objekt som upplatits med nyttjanderatt genom ett sddant sidoavtal.
Beslutet bygger alltsa pa att dessa fragor faller inom hyresnamndens kompetens-

omréde.

Av 12 kap. 6 8 tredje stycket jordabalken foljer att, om ett avtal om hyraav en
bostadsl &genhet upphdr att gélla och det forutom hyresavtalet finns ett annat avtal
mellan hyresvarden och hyresgasten som avser en nyttighet som har ett omedel bart
samband med anvandningen av 1&genheten och som & av mindre betydelse i

jamforelse med den anvéandningen, upphor &ven det andra avtalet samtidigt att galla

Bestammelsen om sidoavtal av detta slag, s.k. kopplade avtal, infordes ar 1985, i
samband med att reglerna om hyrestid och uppsagning av hyresavtal féréndrades. |
forarbetenatill bestammelsen (SOU 1981:77, sarskilt s. 324; prop. 1983/84.:137

s. 90 f. ochs. 117 f.; BoU 1983/84:29) ségs ingenting om vem som ska beddma om ett
visst avtal ar att anse som kopplat i lagens mening eller hur verkstéllighet ska ske om
ett sdant avtal upphor men nyttjanderéttshavaren inte frivilligt [amnar det upplétna
objektet. Dessa fragor synes dverhuvudtaget inte ha dvervagtsi lagstiftningsarendet.

Med kopplat avtal avses bara nyttjanderéttsavtal som ingétts genom ett separat avtal.
Kopplade avtal galler ofta en biluppstéllningsplats eller garageplats och torde da utgora
avtal om lagenhetsarrende eller lokalhyra

Det forekommer ocksa att rétten att nyttjaen bilplatstasini sjéava bostadshyres-
kontraktet, pa motsvarande satt som rétten till ett vinds- eller kallarforrad brukar anges.
| sdfall & nyttjanderatten till bilplatsen en del av bostadsavtalet och upphor darfor nar
det avtalet upphor.

Bestammelserna om s.k. avflyttningsdldggande (13 a § lagen [1973:188] om arrende-
namnder och hyresnamnder och 9 § lagen [1994:831] om réttegangen i vissa hyresmal
i Svea hovrétt) ar tillampligai tvister som ror forlangning av hyresavtal, alltsa tvister
som ror bostadshyresavtal. Ett avflyttningsal aggande innebar att beslutet om att
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hyresavtalet upphort far verkstéllas. | det nyss anforda exemplet nar rétten till bilplats
ar intagen i bostadshyresavtalet omfattas bil platsen utan vidare av ett avflyttnings-
dlaggande. Det &r ju da fréga om ett bostadshyresavtal (jfr 12 kap. 1 § tredje stycket
jordabalken, som stadgar att med bostadsl genhet avses |agenhet som uppl dtits for att

helt eller till en inte ovasentlig del anvéndas som bostad).

Reglerna om avflyttningsdl ggande omfattar enligt sin ordalydel se tvister om bostads-
hyresavtal. Det har ocksdi tidigare praxis ansetts att ett avflyttningsal aggande bara kan
meddelasi fall da hyresnamnden bifaller ett yrkande om att hyresavtalet ska upphora,
vilket endast kan ske i fraga om bostader (Bostadsdomstolens beslut nr BD 136/1994
och Svea hovrétts beslut nr SOH 340/1995; se Holmaqvist-Thomsson, Hyreslagen,

11 uppl., s. 578).

Det torde manga ganger varaen tillfalighet om rétten till en bilplatstasini galva
bostadshyresavtalet eller om parternai stéllet ingar ett separat avtal om bilplatsen. Det
framstar darfor som omotiverat att reglerna om avflyttningsdl dggande bara skulle
kunnatillampas nér rétten till bilplatsen tagitsin i hyreskontraktet men inte nar rétten
till samma bilplats regleratsi ett separat avtal. | det senare fallet skulle hyresvérden
behova utverka en sérskild exekutionstitel. Aven om det behovet kanske inte & s&
vanligt forekommande & det ologiskt att lagen tillhandahaller en méjlighet till
verkstéllbart beslut i det enafallet menintei det andra.

L agbestammel sen om kopplade avtal bygger pa att sidoavtalet & underordnat
huvudavtalet om bostadshyra. Det framstar da som rimligt att de regler som géller nar
ett bostadshyresavtal upphor ocksa omfattar ett sidoavtal av nu behandlat slag. Svea
hovrétt har i forlangningstvister i ett par fall beddmt om ett sidoavtal &r att anse som ett
kopplat avtal och darfor upphor samtidigt med bostadshyresavtalet (beslut den 22 maj
2012 i mal nr OH 426-12 och den 24 augusti 2016 i ma nr OH 2695-16). | dessafall
aktualiserades dock inte fragan om avflyttningsdl ggande kunde meddel as betréffande
sidoobjektet.
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Hyresndmnden &r behorig att préva om det &r fraga om ett kopplat avtal och, om sa &r

fallet, meddela ett avflyttningsalédggande

Det ovan anforda leder till beddmningen att hyresndmnden, inom ramen for en tvist
om forlangning av hyresavtal, har att beddma om ett sidoavtal & sadant att det upphor
samtidigt med bostadshyresavtalet. Om sa &r fallet, omfattas upplatelsen enligt sido-
avtalet av bestdmmel sen om avflyttningsal dggande.

Har E.K.s bilplatsavtal upphort?

| bostadshyresavtalet anges uttryckligen att garage/bilplats upplats genom sarskilt
avtal. Av det separata avtalet som ingatts samma dag mellan samma parter framgar att
bilplatsen &r belagen pa samma gata som bostads &genheten. Hovrétten godtar att
bilplatsavtalet har ett omedelbart samband med anvéandningen av bostadsl égenheten
och aven i 6vrigt uppfyller forutsdttningarna for avtal som avses med bestammelsen i
12 kap. 6 § tredje stycket jordabalken. Som ocksa hyresnamnden funnit, har avtalet da
upphort samtidigt med bostadsavtalet.

| enlighet med vad hovréttens nyss anfort, kan ett avflyttningsal aggande omfatta dven
kopplade avtal av nu behandlat slag.

Hyresndmndens beslut ska dérfér inte heller andrasi den del det avser bilplatsen.

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

Svea hovrdtt inte Overklagas.

| avgdrandet har deltagit hovréttsrédet Kazimir Aberg, f.d. hovréttsrédet Méns Edling,

referent, och tf. hovréttsassessorn Johan Holmquist.



HYRESNAMNDEN | BESLUT Arende nr
GOTEBORG 2017-06-08 759-17 Rotel 4
Medddlat i Karlstad

FASTIGHET/ADRESS
Karmen X, Karlstad

PARTER

Sokande

HB Karmgatan, 969667-3012
c/o Wilhem AB

Box 53137

400 15 Goteborg

Ombud

M.S.

Colligent Juridik AB
Box 5114

10243 Stockholm

Motpart
EK,,

SAKEN
Forlangning av hyresavta

NAMNDENS AVGORANDE
Hyresavtalet mellan HB Karmgatan och E.K. betraffande en bostads dgenhet om fyra
rum och kok vid K.G. i Karlstad har upphort att gélla den 31 magj 2017. Detsamma

gdller parternas avtal om upplatelse av mark for bilplats.

Hyresnamnden alagger med stéd av 13 a § lagen (1973:188) om arrendenamnder och
hyresnamnder E.K. att genast flytta fran lagenheten, bilplatsen och det till 1&
genheten horande forradet vid pafoljd att hon annars kan avhysas dérifran och i safall

far betala kostnaderna for avhysningsforfarandet.

Dok.Id 156461

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 031-31403 70 mandag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hyresnamndenigoteborg@dom.se 09:00-12:00

www.hyresnamnden.se 13:00-15:00
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For tiden fran det att hyresavtalet har upphort och salange E.K. har rétt att bo
kvar i lagenheten ska hyresavtal ets bestdammelser galla of érandrade i tillampliga delar.

YRKANDEN

E.K. hyr sedan den 1 juni 2016 av HB Karmgatan (bolaget) en bostadslagenhet om
fyrarum och kok med adress K.G. i Karlstad. Bolaget har sagt upp hyresavtalet till
upphoérande den 31 ma 2017 och hanskjutit tvisten om forléngning av avtalet till
hyresnamnden. Hos ndmnden har bolaget yrkat att avtalet ska upphdra att géalla
namnda dag samt att E.K. forpliktas att flytta fran |agenheten, bilplatsen och ett till
|agenheten horande forrad.

E.K. har i yttranden till hyresndmnden vadjat om att hyresforhdllandet ska forlangas.

Hon har eméllertid inte installt sig till ssmmantrade infor némnden.

SKAL

Bolaget har med hanvisning till 12 kap 46 § forsta stycket 2 jordabalken som grund for
upphorandet av avtalet dberopat foljande. E.K. har vid upprepade tillfallen for-
summat att betala hyran i tid. Samtliga manadshyror for perioden juni — oktober 2016
har betalats for sent. Drojsmalen har varierat mellan fem och 28 dagar. Vid tidpunkten
for ansokan var hyrorna fr.o.m. november 2016 t.o.m. februari 2017 obetalda. De beta-
lades forst den 3 mars 2017. Bolaget har den 28 november 2016 i varningsbrev anmo-
dat E.K. att vidtaréttelse. Vidare har bolaget sokt E.K. for delgivning av uppsagning
av hyresavtalet pa grund av férverkande den 21 juli 2016, den 21 september 2016 och
den 21 december 2016.

Av ett av E.K. och C.K. undertecknat yttrande och av tva mail fran C.K. framgar
foljande. E.K. & C.K.s mormor. De bor tillsammans. C.K. har tvabarn. Ett patre ar
och ett pa sex manader. Hyresvarden vet att C.K. och barnen bor som inneboende.
C.K. delar hyran med E.K., som har 5- 6 000 kr i pension. C.K. har varit arbetd6si tre
manader men har nu hittat ett jobb och har sedan februari i &r fast inkomst. C.K. har
l&nat pengar och betalat hyresskulden om cirka 50 000 kr. For barnens skull



HYRESNAMNDEN | GOTEBORG BESLUT 759-17
2017-06-08

vadjar de om att fa bo kvar och framhaller att betalningsforsummelserna inte ska upp-
repas.

Hyresndmndens bedémning.

Om hyresvérden har sagt upp hyresavtalet har hyresgéasten réit till férlangning av
avtalet utom nér hyresgasten har &sidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att avtalet
skaligen inte bor forlangas eller det i annat fall inte strider mot god sed i hyresforhal-
landen eller annars & oskaligt mot hyresgasten att hyresférhallandet upphor.

Det framgar av utredningen att E.K. vid atskilligatillfallen betalat hyran for sent under
tiden juni — oktober 2017 och att det bortsett fran septemberhyran har varit fraga om
forhallandevis |anga forseningar. Vidare visar utredningen att hyrorna for november
och december 2016 samt januari och februari 2017 inte betalades forran den 3 mars
2017. Aven med beaktande av vad E.K. har anfort betr&ffande orsaken till be-
talningsforsummel serna finner hyresnamnden att den nu redovisade misskotsamheten
med att betala hyran har varit sd omfattande och allvarlig att hon far anses ha asidosatt
sinaforpliktelser i shdan man att avtalet skaligen inte bor forlangas. Hyresvardens yr-
kanden om att hyresavtalet ska forklaras ha upphort och att E.K. ska dlaggas att
avflytta bor darfor bifallas.

Vid denna utgang upphor ocksa avtalet om upplatelse av bilplats.

HUR MAN OVERKLAGAR

Om du vill dverklaga detta beslut ska du skrivatill Svea Hovréatt som ska préva

overklagandet. Overklagandet ska dock skickas €ller I1amnastill hyresnamnden.

For att hovratten ska kunna ta upp dverklagandet maste det ha kommit in till hyres-
namnden inom tre veckor fran detta besluts datum eller senast den 30 juni 2017.

Overklagandet skainnehdla uppgifter om

1. det beslut som du 6verklagar genom att ange namndens namn och &rendenummer
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samt dagen for beslutet,
2. parternas namn, postadresser, personnummer eller organisationsnummer samt
telefonnummer,
3. vilken andring du vill haav ndmndens beslut,
4. varfor ndmndens beslut ska andras,

5. vilka bevis du vill dberopai hovrétten och vad som ska visas med varje bevis.

Om du har skriftliga bevis som inte gettsin till némnden tidigare ska dessa gesin till

namnden samtidigt med 6verklagandet.

Behover du fler upplysningar om hur du 6verklagar kan du kontakta namnden. Adress

och telefonnummer finns pa forsta sidan av detta beslut.

Om du tidigare informerats om att forenklad delgivning kan komma att anvéndas med
digi arendet, kan sadant delgivningssitt ocksa komma att anvandas med dig i hogre

instanser om nagon overklagar avgorandet dit.

Bo Rolfson

| avgorandet har deltagit f.d. hyresradet Bo Rolfson (ordférande) samt ledaméterna
Inger Bernhardsson och Gésta Persson. Enhdligt.



