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Yrkanden i hovraitten

Vastervy Forvaltning genom mig Barbro Karlén yrkar i forsta hand att hovrétten undanr&jer
hyresnémndens beslut och terforvisar &rendena till férnyad handlaggning i hyresnamnden.

Jag yrkar i andra hand att hovrétten &ndrar hyresndmndens beslut och avslar sékandenas
talan.

Jag yrkar i tredje hand att, om hovréatten finner att sékandenas hyresavtal i och for sig inte
ska innehélla villkor om parkeringsplatser, att villkoren tidigast upphdr vid tidpunkt dd mitt
motsvarande avtal tidigast kan upphora.

Jag yrkar erséttning for mina réttegéngskostnader i hovrétten med ett belopp som kommer
att anges senare,

Grunden for talan

Grunden for yrkandet om &terférvisning &r att det forekommit grovt rattegéngsfel vid
forhandlingen i hyresndmnden.

Grunden for yrkandet om &ndring av beslutet &r att de omtvistade hyresvillkoren inte ar
oskéliga mot hyresgasterna.

Utveckling av talan
Aterforvisning

Hyresnamnden har uppenbarligen fést avgérande vikt vid forh8llandet att sékandena har
péstatt att de kan hyra likvardiga parkeringsplatser till en lagre hyra av annan. Av
hyresnamndens redogérelse for vad sékandena har anfért som grund fér sin talan, framgdr
inte att stkandena har anfort detta past&ende vid huvudférhandlingen.

sekandena kan ha anfért detta i sina skriftliga ansékningar till hyresnamnden. Men med
hanvisning till omedelbarhetsprincipen skulle p&stéendet ha upprepats vid
huvudférhandlingen. Detta av tva skél: Dels for att uppfylla kravet p& omedelbarhet i sig. Dels
skulle jag vid huvudférhandlingen ha getts tillfélle att bestrida p&stdendet. I och med att
pastdendet inte framfordes vid férhandlingen, hade jag anledning anta att pastdendet inte
behtvde bemétas. Darfor bestreds inte pastdendet vid forhandiingen.

T andra hand gor jag géllande att pdstdendet endast omfattar parkeringsplatser. Sokandena 1
och 2 hyr en garageplats som endast kan tilltradas med en passerbricka. Garageplatsen har
en hdgre hyra an de évriga platserna, som endast ar markerade parkeringsplatser utomhus.
Hyresndmnden har dock felaktigt dragit slutsatsen att pastdendet om majligheten att hyra
billigare platser av andra &n mig aven avser garageplatsen. S8 ar inte fallet. Hyresnamnden
har alltsd grundat sitt beslut p& en uppenbart felaktig slutsats.

I tredje hand anfdr jag att jag vid den muntliga férhandlingen i hyresnémnden inte fick tilifalle
att utféra min talan. Jag hade upprattat ett manuskript som stdd for vad jag avsdg att anféra. -
Ordféranden avbrdt mig och tillrittavisade mig att inte lasa innantill.

Aven om rattegdngsbalken i och for sig foreskriver muntlighet vid férhandlingar, &r det
utbildad praxis att en part eller ett ombud tillts att halla sig till ett manuskript. Detta medfor
en sammanhallen, komplett och saklig framstéllining. Det ska dven framhallas att jag, som ar
fodd 1944, vid férhandlingen férde min egen talan utan ombud, vilket sdkandena hade.
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Oskalighet, allmént om tillampningen av villkoret i sig

Inom det omréde dar fastigheten Biskopsgérden 85:5 ligger, finns inga allménna
parkeringsplatser. De hyresgéster som vill kunna parkera i anslutning till sina bostader, maste
pd ett eller annat satt, av en eller annan upplatare, hyra parkeringsplats.

Jag har ansett att det &r en forman for hyresgésterna att i samband med att de hyr bostad,
gven vara tillforsakrade en parkeringsplats i nirheten. Jag &ger inte ndgon parkeringsyta
sjalv, utan tillgodoser hyresgasternas behov av parkeringsplatser och garage, genom ett
nyttjanderattsavtal till ett visst antal parkerings- och garageplatser med Nya Biskopsgardens
varmefdrening ek. for. ("Varmefbreningen”). Tidigare var jag medlem i varmeforeningen,
med syfte att genom betalning av medlemsavagifter, & tillgéng till parkerings- och
garageplatser. Sjutresultatet ar emellertid detsamma; genom avtal med tredje part
tillhandahaller jag parkeringsplatser &t mina hyresgaster.

F&r narvarande disponerar jag ett antal parkeringsplatser och garageplatser genom ett avtal
med Varmeforeningen som loper ett &r i taget, med tre m&naders uppsagningstid. Avtalet
skulle ha sagts upp senast den 30 september 2021 for att upphora den 31 december 2021.
N&gon uppségning skedde inte, vilket betyder att avtalet ar forléngt till den 31 december
2022 och kan tidigast ségas upp den 30 september 2022 till att upphéra den 31 december
2022. Avtalet framgér av Bilaga 1. Sammanlagt disponerar jag genom avtalet 27
parkeringsplatser och garageplatser.

Detta innebar att jag &r bunden av ett avtal som omfattar de aktuella parkeringsplatserna.
Om villkoret om parkeringsplatser inte ska ing8 i sékandenas hyresavtal, innebar det sdledes
att jag andd under mer an ett &rs tid &r bunden av en avtalsenlig skyldighet att betala avgift

till Varmefdreningen utan att kunna £8 en motsvarande intéktshyra av hyresgasterna.

Det ar inte mojligt for mig att anpassa omfattningen av nyttjanderéttsavtalet med
varmeforeningen till hyresgasternas dnskemal under pagéende avtalstid. Jag méste i mina
vervaganden utgd ifr&n att samtliga hyresgéster aven nskar hyra parkeringsplats. Aven om
sékandena, i vart fall just nu, inte vill hyra parkeringsplats av mig, méste jag andd utgd ifré&n
att sokandena kan komma att saga upp sina hyresavtal och nya hyresgéster tilltrader, som
har behov och 6nskemél av parkeringsplats. Darfér maste jag vid varje tid se till att jag
genom avtal tryggar mojligheten att tillhandah8lla lika ménga parkeringsplatser som
hyreslégenheter.

Aven om jag skulle kunna, genom en uppsagning for villkorsandring, gentemot
varmefdreningen erhdila ett antal parkeringsplatser som motsvarade hyresgésternas behov
reducerat med sokandenas, skulle detta innebéra att om hyresférhéllandena andrades, s& att
nya hyresgaster tilltradde, skulle jag inte kunna vara saker pd att senare kunna 8terta de
parkeringsplatser som sagts upp. Nytjanderéattsavtalet med Virmefdreningen omfattar aven
sop- och renh8liningstjanster samt markskdtsel. Varmeforeningen 4r sannolikt inte villig att ga
med p8 att avtalet ena aret har viss omfattning, andra Sret en annan for att tredje aret till
exempel 8terga till den ursprungliga omfattningen, i vart fall inte till hittillsvarande avgift. De
platser som sags upp ar sannolikt forlorade och kan inte &terfis. Dessutom skulle detta inte
kunna ske under en l6pande hyrestid, det vill saga kalenderar. Om en ny potentiell hyresgast
gvervager att tilltrada i januari ett &r, skulle en parkeringsplats som tidigare sagts upp
gentemot Varmeforeningen i basta fall kunna tillhandahdllas ett 8r senare. Det skulle sannolikt
innebara att en hyresgast med parkeringsbehov skulle tacka nej till att hyra lagenhet av mig.

Jag kan tidigast saga upp mitt avtal med varmefdreningen for motsvarande éndring av antalet
parkeringsplatser till den 31 december 2022. Det ar skaligt att, om hyresavtalen inte ska
innehalla villkor om parkeringsplatser, villkoren upphér forst den 31 december 2022.

Det ska dven framhéllas att hyresavtalen fr&n borjan, det vill saga néj:'!r fastigheterna inom
omradet fardigstélldes, innehdll villkor om parkeringsplatser. Detta for att omradet av
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kommunen planerades s& att parkering endast skulle ske p& bestémda platser, men ocksd att
samtliga hyresgéster skulle ha tillgéng till parkeringsplats.

Hyresavtalen har allts& sedan 1960-talet innehdllit villkor om parkeringsplats. Det finns inte
ndgot i den allménna utvecklingen som skulle innebéra att ett ursprungligt villkor om
parkeringsplats helt plétsligt skulle bli oskéligt utan vidare. I stéllet ar det sd att endast om
hyran for parkeringsplatserna, med beaktande av hyra och samtliga omstandigheter i Gvrigt
skulle anses oskalig, s& kan villkoret anses oskaligt mot sokandena. N&gon utredning i detta
avseende har inte forebringats.

Det finns dven ett allmant intresse av att parkeringsférhallandena inom omradet &r ordnade.
Parkering &r endast tilldten p8 vissa omréden, pd vissa ytor eller i speciella byggnader.
Parkeringsplatserna fordelades av Varmeféreningen bland omrédets fastighetsagare, tillika
medlemmar, i huvudsak efter antalet ldgenheter per fastighet och fastighetsagare, vilket
framgér av Bilaga 2. Parkering ska inte férekomma pd andra stéllen, vilket i sd fall leder till
allman oordning. Vidare ska systemet vara inréttat sa att en tilltrddande hyresgast ska ha en
anvisad parkeringsplats och darmed veta att parkeringsméjligheterna &r tryggade.

Vidare har jag under 2017-2019 betalat min andel av reparations- och underhaliskostnader
for de parkeringsdéck dar parkeringsplatserna finns, med 182 462 kronor. Denna kostnad
mé&ste jag kunna kompensera mig fér, genom ett péslag pé framtida hyror. Om sdkandenas
hyresavtal inte ska innehdlla villkor om parkeringsplatser, fortas jag mdjligheten att
kompensera mig for kostnaderna. Alternativet vore att férdela kostnaderna pa dterstdende
parkeringsplatser, men detta skulle i s fall kunna leda till att hyran skulle kunna anses
oskaligt hog.

Oskélighet, prévningen av sjélva hyran for parkeringsplatsen mdste ske forst

Som hyresnamndens beslut kan uppfattas, ar det inte férekomsten av villkoret i sig som ar
oskaligt, utan forh8llandet att sékandena kan hyra billigare parkeringsplatser av andra.
Sokanden skulle darfor pakallat prévning av sjélva hyran for parkeringsplatserna och darvid
havdat att hyran var oskéligt hdg och fétt till stdnd en jamkning.

Oskélighet, hyran for parkeringsplatserna &r inte oskéligt hég

Vidare anfors féljande: Stkandenas talan méste uppfattas sa att grunden for oskalighet ar att
hyran fér parkeringsplatserna &r dyrare &n vad det kostar att hyra av ndgon annan hyresvard.
Det ar siledes inte oskaligt i sig att det forekommer villkor om att hyresgésterna aven maste
hyra parkeringsplats av mig. Endast forhallandet att det forekommer en prisskillnad innebar

oskalighet.

Hyresnamnden har som anforts ovan grundat sitt beslut pd detta férhdllande. Hyresnamndens
slutsats &r emellertid fel. Om det &r prisskillnaden som innebér oskalighet, maste detta i
rimlighetens namn innebéra att hyresvillkoret &r oskaligt endast om prisskillnaden &r oskaligt
hog. N&gon hyresvard méste ha hégst pris — sdvida inte n&gon slags hyresreglering eller
samverkan om exakt lika hyra férekommer. Det skulle alltsd innebéra att den hyresvard som
vid varije tillfalle tilampade ett motsvarande villkor som i mélen och som hade en hyra som
med ndgon krona éversteg ndgon annan hyra, skulle anses tillampa ett oskéligt hyresvillkor.
Direfter skulle detta kunna tillampas p& den hyresvérd som tilldmpat den nast hoégsta hyran
och s& vidare. S8 kan det rimligen inte vara.

Ett hyresvillkor av ifrégavarande slag kan endast anses oskaligt om den tillémpgde h)_/ran ar
oskaligt hdg. Nagot pastéende om detta, &n mindre utredning harom, har inte forebringats av

sokandena.
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Oskélighet, hyran &r inte oskéligt hdg vid en utférlig jémforelse

Det &r inte heller rimligt att grunda bedémningen av hyresvillkorets skélighet p& en jamforelse
med endast ett annat jamforelseobjekt, vilket verkar ha varit fallet i arendet. Olika
hyresvérdar tillampar olika strategier vid hyressattningen av parkeringsplatser. En hyresvard
som tillampar en relativt sett hdg hyra for en bostadslagenhet, kan tilldmpa en relativt sett
lagre hyra for en parkeringsplats. Detta fér att den totala kostnaden inte ska bli jamforelsevis
hégre &n betréffande andra liknande hyresférhllanden. Vid beddmningen av villkorets
skalighet eller oskalighet ska samtliga omstandigheter beaktas, varav hyran for
parkeringsplatsen endast &r ett. Den enda omstandigheten som s6kandena har anfort, ar att
det finns en skilinad mellan hyran till mig &r hogre &n till en annan uthyrare.

Oskélighet, felaktig réttstilldmpning

Vidare har hyresndmnden lagt sokandenas pastdende om vilken hyresséttning en (1) annan
hyresvard tillampar till grund fér avgérandet. D% det galler en annan omstéandighet, frégan om
méjligheten for mig att anséka om momsregistrering och sedan hyra ut parkeringsplatser till
utomst&ende, alltsd inte till hyresgésterna, har namnden gjort att helt annan beddmning. Jag
har p&statt att jag har varit i kontakt med Skatteverket och fatt besked om att
momsregistrering i detta fall inte & méjlig. Detta p8stdende har hyresnémnden, utan
motivering, ifr8gasatt och grundat sitt avgérande pd ifr8gasattandet. Rimligen skulle
hyresndmnden tillampat samma vérdering av mitt pastdende i detta avseende som
stkandenas i ett annat. Vid en riktig tilldmpning hade utgéngen i drendena sannolikt blivit en
annan.

Oskdlighet, moms

N&r det galler sjélva frégan om uthyrning till utomstdende och momsregistrering anfors
foljande: Sékandena har anfort att det inte ar oskaligt mot mig att villkoret tas bort fran
hyresférhéllandet, darfor att jag kan kompensera bortfallet av dessa parkeringsplatser genom
att hyra ut till andra, som inte &r hyresgaster. Jag har mot detta anfort att en sddan uthyrning
inte &r majlig. Mitt huvudsakliga syfte med att hyra parkeringsplatser &r att kunna hyra ut
dessa till mina hyresgéster. Denna uthyrning ar icke momspliktig verksamhet. Nyttjanderatten
till parkeringsplatserna i avtalet med Vérmeféreningen 4r inte heller belagd med moms. Mitt
besked frn Skatteverket var, som jag har uppfattat det, att det inte gdr att momsregistrera
viss del av verksamheten, som d& skulle bestd i extern uthyrning, och samtidigt bedriva icke
momspliktig uthyrning till hyresgasterna. Samma kvalifikation maste gélla all uthyrning. Utgér
de ifrégavarande parkeringsplatserna fr&n de géllande hyresavtalen kan jag sdledes inte
kompensera mig genom extern uthyrning. Ett borttagande av villkoret &r dérmed oskaligt mot

mig.

Ett borttagande av villkoret om parkeringsplatserna &r dven oskaligt av foljande skal: Aven om
jag skulle kunna momsregistrera den del av uthyrningsverksamheten som avser extern
uthyrning, skulle denna i s fall beldggas med 25 % moms. Det skulle innebéra ett prispaslag
i forhallande till dem som skulle hyra parkeringsplatserna med 25 %. “Mina” platser skulle d&
bli 25 % dyrare &n alla andra parkeringsplatser, allt annat ofdrandrat. Det sager sig sjalvt att

uthyrning under sddana forhallanden inte ar méjlig.

Ett alternativ, mot bakgrund av det som just anforts, skulle vara att jag sénkte hyran av
parkeringsplatserna med ett belopp som motsvarade effekten av 25 % moms for att bibehlla
den totala hyresnivdn gentemot den som hyr. Det skulle d8 innebéra en inkomstférlust med

20 % i forhallande till nuvarande hyressattning.



Bevisning

32. Jag hemstéller om anst&nd med att avge bevisuppgift till dess sbkandena yttrat sig dver
detta dverklagande.

Goteborg den 7 december 2021

VASTERVY FORVALTNING/
Barbro Karlén



