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Det vore oskdligt mot ett antal radhusboende hyresgdster att bryta ut ett villkor i deras
hyresavtal om tillgang till garageplats, anser hovrdtten. Domstolen konstaterar att ett

sadant villkor far antas vara av stor betydelse for hyresgdsterna och att hyresvirdens

skal for dndringen inte vdger tillrdackligt tungt.

En hyresvird i Akersberga i Osterakers kommun som hyr ut radhus inkom till Hyres- och
arrendendmnden i Stockholm med en ans6kan om dndring av hyresvillkor. For ett antal radhusboende
giller ett villkor dir garageplats ingar i deras hyresavtal. Virden ville dndra pa detta och i stéllet bryta ut
garagevillkoret ur avtalen.

I hyresnamnden anférde hyresviarden bland annat att det finns en varierad efterfragan pa garagen.
Viarden pekade pa att vissa boende som Ager tva bilar vill ha flera garage medan andra hyresgister som
saknar bil foredrar att vara helt utan. Det var darfor olampligt att lata garagevillkoret ingd i hyresavtalen.

Hyresgisterna med garagevillkoret i sina hyresavtal invdnde mot ansokan. De framférde att villkoret har
ett stort viirde fér dem. Overgéngen till lokalhyreskontrakt skulle innebéra att de endast fick ett indirekt
besittningsskydd till garageplatserna vilket skulle utgéra en avseviard férsamring.

Enligt 12 kap. 55 § dttonde stycket jordabalken ska ett villkor som hyresvirden eller hyresgésten har
stallt upp gilla i den utstrackning det &r skiligt. Detta med hénsyn till hyresavtalets innehall,
omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare intriffade forhallanden och omstindigheterna i 6vrigt.

Hyresndmnden konstaterade att genom den yrkade dndringen s kommer garagen inte lingre att
omfattas av direkt besittningsskydd och omférhandlingsskyldighet. En sddan férsdmring innebar
grundlidggande forsamringar for hyresgisterna, ansag nimnden. Ansokningarna skulle dédrfor avslas.

Hyresvirden overklagade till Svea hovritt och tillade bland annat att Lantméiteriet beslutat om
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inrdttande av gemensamhetsanliggning avseende den fastighet som omfattar garagen. Genom beslutet
upphorde de tidigare nyttjanderitterna till garagen. Det vore darfor oskiligt mot hyresvarden att
tillhandahalla en nyttighet som den inte har sjélvstindig dispositionsritt 6ver.

Hovritten hanvisar till prekulusionsbestimmelsen i 50 kap. 25 § tredje stycket rittegidngsbalken, enligt
vilken mojligheten att &beropa nya grunder eller ny bevisning i hovritten begransas. Omstéindigheter av
indispositiv karaktar far dock &beropas utan hinder av bestimmelsen.

Forhallandet att hyresvirdens forfoganderitt 6ver nyttjanderitterna har férandrats ir inte av
indispoisitiv karaktir enligt domstolens mening. Omstindigheten och bevisningen i denna del ska
darfor avvisas.

I sak uttalar ritten att ett hyresvillkor om tillgang till garageplats maste betraktas som en viktig del av ett
hyresforhéllande. De skil som &beropats av hyresvirden viger inte tillrdckligt tungt for att &ndringen
ska anses vara skilig mot hyresgisterna. Overklagandet ska dirmed avslas.

Lagrum: 12 kap. 55 § jordabalken
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