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YRKANDEN | HOVRATTEN

J.J. har yrkat bifall till sin talan i hyresndmnden.

L.W. har motsatt sig att hyresnamndens beslut andras. For det fall att hyresavtalet
skulle upphdra har hon yrkat uppskov med att flytta till manadsskiftet narmast efter

tva ar fran hovrattens beslut.

J.J. har medgett uppskov med att flytta till manadsskiftet narmast efter sex manader

fran hovrattens beslut.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anférde i hyresnamnden. De har darutover lagt till i
huvudsak féljande.

JJ.
Sedan forhandlingen i hyresndmnden har L.W.

- 4n en gang anmalt det pastadda matoset fran thairestaurangen till miljo- och
halsoskyddsforvaltningen,

- uppviglat Y.A. att processa mot honom,

- i princip dagligen andrat pa en varmetermostat i trappuppgangen, som han i
egenskap av hyresvérd har bestdmmanderatt dver. L.W. sambo har darutover
utan hans tillstand andrat pad det ljusrela som styr belysningen utanfor
soprummet,

- under sommaren 2016 suttit och solat sig precis utanfor hans ytterdorr,

- satt upp provocerande lappar pé sin ldgenhetsdorr med texter som Vi flytt

int’” och ”Varning for gubbe” och

- tagit bort Ej reklam-skyltar fran andra hyresgésters brevlador.

Det &r riktigt att han vid ett tillfalle har nekat L.W. att lana lusthuset pa garden med
hanvisning till deras pagaende konflikt. Det ar i och for sig riktigt att J.J. och hans

hustru vid ett tillfalle gett bort en cykel som de uppfattade var Gvergiven av en
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tidigare hyresgast. Det bestrids salunda att de gett bort cykeln med vetskap om att

den skulle ha tillhért L.W. sambo.

LW.

Thairestaurangen pa fastigheten orsakar besvarande lukt i hennes lagenhet, vilket hon
aven efter hyresndmndens sammantrade har anmalt till miljo- och halsoskyddsforvalt-
ningen vid ett tillfalle eftersom hon upplever att J.J. inte gér nagot at saken. Det &r inte
riktigt att hon forsokt paverka andra hyresgaster eller Y.A. att satta sig upp mot J.J..
Hon har sjalv ingen konflikt med honom. Hon har andrat pa termostaten i tvattstugan
om det har varit kallt ndr hon ska anvanda tvattstugan. Hon och hennes sambo har levt
I forestaliningen om att belysningen utanfér sophuset ska lysa upp den morka
stentrappan. Hennes sambo kan darfor ha andrat pa ljusreldet. Det stammer inte att
hon har solat precis framfor J.J. dorr, det har i stallet skett en bit darifran. Det &r riktigt
att hon har satt upp lappar pa sin ytterdorr med de texter som J.J. har péstatt. Den text
som varnar for ”gubben”, syftar dock pa hennes sambo. Lapparna ska for ovrigt lasas
med humor, men hon ska ta ned dem nu. Hon har aldrig rivit bort nagra Ej reklam-
skyltar fran sina grannars brevlador. — En gang har J.J. hustru forsokt att skanka bort
hennes sambos cykel. Hon och hennes sambo sérbehandlas av J.J. och far t.ex. inte

som andra hyresgaster lana lusthuset pa fastigheten.

HOVRATTENS SKAL

Hovratten har tagit del av utredningen i malet och hallit muntlig férhandling. Utred-
ningen ar i huvudsak densamma som i hyresnamnden. Fornyat forhor har hallits
med L.W.. Darutdver har som nya vittnen horts B.J. och Y.A.. Skriftlig bevisning
har aberopats.

J.J. har som grund for upphorsyrkandet gjort gallande att L.W. sedan lang tid tillbaka
trakasserar och forfoljer honom och hans familj och att det under alla forhallanden
foreligger sadana motsattningar mellan parterna att hyresforhallandet anda ska
upplosas. L.W. har bestritt saval att hon skulle trakassera och forfolja J.J. och hans
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familj som att hon skulle ha ndgon konflikt med J.J..

Hyresnamnden har i sitt avgorande narmare redogjort for de rattsliga utgangspunkter-
na. Darutdver ska tillaggas att det ar hyresvarden som har bevisbdrdan for att det fore-

ligger sadana omstandigheter som medfor att hyresforhallandet ska upphora.

Har L.W. asidosatt sina skyldigheter som hyresgast i sadan grad att hyres-forhallandet

ska upphora (12 kap. 46 § forsta stycket 2 p)?

J.J. har till stod for sina pastaenden om missforhallanden pa hyresgastens sida framst
hanvisat till en forteckning Gver ett trettiotal drenden sedan ar 2009 som han haft bl.a.
hos olika myndigheter och branschorganisationer i sin egenskap av hyresvard och
fastighetsagare och som han menar att L.W. — direkt eller indirekt — ligger bakom.
L.W., som vitsordat att hon ligger bakom ett tjugotal av dessa &renden, har gjort
géllande att hon haft skal for samtliga anmalningar.

Mot L.W. bestridande har J.J. inte presterat ndgon utredning som visar att L.W. ligger
bakom fler &renden &n hon har medgett &n mindre att anmélningarna skulle ha varit
grundlosa. Varken drendenas art eller antal foranleder enligt hovrattens mening

nagon annan bedémning.

Nar det galler 6vriga av J.J. pastadda missforhallanden ger utredningen i malet inte
stod for mer an vad L.W. sjalv har medgett, namligen att hon vid nagra tillfallen utan
hyresvérdens lov har andrat installningen pa en termostat, att hennes sambo utan
hyresvérdens lov har andrat ljusrel&et till sophuset samt att hon har satt upp ett par
lappar pa sin ytterdorr med innehall som, fran allméanna utgangspunkter, inte framstar

som sarskilt klandervéarda.

Vad som salunda framkommit i utredningen ger enligt hovrattens mening inte
underlag for slutsatsen att L.W. skulle ha asidosatt sina skyldigheter som hyresgast i
sadan grad att hyresforhallandet ska upphora pa den grunden. Vid denna bedémning
saknas skal for hovratten att ta stallning till fragan om rattelseanmaning.
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Foreligger det sddana motsattningarna mellan parterna att det &nda finns skal att

upplosa hyresférhallandet (12 kap 46 § forsta stycket 10 p)?

Trots L.W. pastdende om motsatsen visar utredningen — och da inte minst de uppgifter
som hon sjélv lamnat — att det sedan en langre tid tillbaka finns personliga
motsattningar mellan L.W. pa den ena sidan och J.J. och hans hustru pa den andra.
Utredningen ger emellertid inte stod for att dessa motséttningar enbart kan laggas
L.W. till last.

| praxis har ansetts att en hyresvard normalt far finna sig i att motsattningar — dven av
personlig och allvarlig natur — kan uppsta i férhallandet till nagon eller nagra hyresgas-
ter. Motsattningar i sig har darfor inte ansetts kunna leda till att ett hyresforhallande

ska uppldsas om inte andra, sarskilda skal talar for det (jfr RBD 43:77).

Da vad som framkommit om motsattningarnas art och omfattning samt ansvaret for
dessa inte foranleder nagon annan bedémning, kan enbart det forhallandet att det nu
aktuella hyresavtalet avser en lagenhet i en mindre hyresfastighet (med tio lagenheter)
som aven hyresvéarden med familj bebor inte anses utgora tillrackliga skal for att upp-
l6sa hyresforhallandet.

Overklagandet ska darfor avslas.

Hovrattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa

hyresmal i Svea hovrétt inte dverklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Christian von Szalay och Eva Edwardsson,
referent, samt tf. hovréattsassessorn Lise Wallberg.
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Det antecknas att det inte foreligger nagot hinder mot att halla dagens sammantrade.

YRKANDEN

MLF.: J.J. (hyresvarden) yrkar att hyresavtalet for L.W. inte ska forlangas
efter 31 maj 2016. Det yrkas aven ett avflyttningsalaggande enligt 13 a §

lagen om hyres- och arrendenamnder.

A.H.: L.W. (hyresgésten) bestrider yrkandet och yrkar for egen del att hyresavtalet
forlangs pa oférandrade villkor. For det fall att hyresnamnden skulle finna att avtalet
ska upphdra yrkar hyresgasten uppskov med avflyttningen i tva ar fran tidpunkten for

hyresndmndens beslut.

MLF.: Hyresvarden medger uppskov med avflyttning i tre manader.

Parterna uppger att deras 6nskemal ar att hitta en 16sning. Hyresnamnden haller
enskilda samtal med parterna och parterna sjalva har egna forlikningsdiskussioner.
Parterna meddelar darefter att det inte finns nagra forutséttningar att uppna nagon

forlikning.

GRUNDER M.M.

ML.F.: Grund for yrkandet &r att L.W. intrigerar, soker konflikt och uppviglar andra
samt utnyttjar mojligheter att anméla hyresvarden med syftet att trakassera och
forfolja hyresvarden och hans familj. Genom detta har hyresgasten atsidosatt sina
forpliktelser i sa hog grad att hyresavtalet skaligen inte bor forlangas. Det skulle inte
strida mot god sed i hyresforhallandet eller pa annat sétt vara oskaligt mot L.W. om

hyresforhallandet upphdorde.
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Bakgrund av fastigheten XX, som varit i familjen J. &gor sedan bérjan av 1800-talet
och handelser fore det att hyresvarden flyttade in ar 2009 genomgas. Déarefter
genomgas de ombyggnationer och anpassningar familjen J. gjort sedan de flyttade in i
den ena fastigheten 2009 samt de tvister som varit med hyresgasten L.W.. En

sammanstallning av parternas tvister vid olika myndigheter inges, aktbilaga 20.

Forhor under sanningsforsakran med J.J. dberopas.

Det antecknas att de lagrum som aberopas avseende att hyresgasten har atsidosatt sina
forpliktelser & 12 kap 46 § 1 st 2 och 10 punkterna jordabalken.

A.H.: Grund for bestridande &r att uppsagningen inte har foljts at en korrekt
rattelseanmaning. Hyresgéasten har inte atsidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att
avtalet skéligen inte bor forlangas. Inte heller pa ndgon annan grund ska avtalet
upphora. 112 kap 46 8 1 st 2 jordabalken ska det beaktas vid en skélighetsbeddmning
att hyresvarden inte har meddelat hyresgésten att avtalet kan sdgas upp om réttelse inte
sker. | det har fallet har hyresgasten erhallit tva rattelseanmaningar, varav den sista
skickades den 4 april 2015. Uppsagningen avsandes den 9 februari 2016, nastan ett ar
senare och da kan rattelseanmodan inte anses som giltig, eftersom de ar sa pass lang tid
mellan anmodan och uppsagning. Om hyresndmnden skulle anse att rattelseanmodan
tidsmassigt ar giltig sa ar innehallet i anmodan inte adekvat i forhallande till
uppsagningen. En anmodan ska vara utformad pa ett sa klart satt att hyresgésten forstar
att det pagaende beteendet inte accepteras och kan leda till att hyresavtalet sags upp. |
anmaningarna uppmanas hyresgasten att folja fastighetens dikterade villkor. Det galler
saledes nagot annat an de omstandigheter som ligger till grund fér uppséagningen.
Uppsagningen har inte foregatts av en rattelseanmodan i lagens bemarkelse, vilket ska

beaktas vid skélighetsbedomningen.

L.W. uppger att hon inte &r upphov till alla &renden, som finns uppraknade i den

ingivna sammanstéllningen. De drenden som hon varit upphov till &r da det har
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forelegat en brist, som hyresvarden inte har atgardat, exempel lackage i taket och
garagehyra. Det ar svart att fa kontakt med hyresvérden vid felanmalningar, darfor
skickar de numera sms. Hon uppger att det inte foreligger nagon konflikt mellan henne

och hyresvarden. L.W. vill fa forklarat vad det ar hon gor for fel.

Namnden haller en kortare paus for att parterna ska fa tillfalle att ga igenom ingiven

sammanstallning.

Forhor under sanningsforsakran med J.J. som avlagger ed och erinras om sin

sanningsplikt. Forhoret tas upp digitalt i VERA.

Forhor under sanningsforsdkran med L.W. som avlagger ed och erinras om sin

sanningsplikt. Forhoret tas upp digitalt i VERA.

Parterna slutfor sin talan

Sammantradet som pagatt mellan kl. 9.30- 12.26 forklaras avslutat med besked om att
beslut kommer att meddelas den 3 juni 2016 kl. 14.00.

Efter sammantradet har L.W. inkommit med en skrivelse med utdrag fran
hyresnamnden betraffande &renden dar hon och/eller hyresvérden forekommer.

Skrivelsen har skickats till hyresvérden.
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Efter enskild 6verlaggning meddelar hyresnamnden foljande

BESLUT (att meddelas den 3 juni 2016 kl. 14.00)

1. J.J. ansOkan avslas.

2. FOor den fortsatta forhyrningen ska samma villkor galla som hittills.

SKAL

Tillampliga lagregler

Nér en hyresgést anvander lagenheten ska han se till att grannarna inte utsatts for
storningar i boendet. Han ska ocksa i 6vrigt iaktta allt som fordras for att bevara
sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten. Hyresgasten ska halla noggrann
tillsyn dver att detta ocksa iakttas av dem for vilka han svarar enligt 12 kap 24 § forsta
stycket jordabalken (b.la. de som hor till hans hushall eller géstar honom eller av annan
som han inrymt i lagenheten). Om det forekommer storningar i boendet, ska
hyresvirden ge hyresgasten tillsagelse att se till att stérningarna omedelbart upphor. Ar
det fraga om en bostadshyresgast ska hyresvarden vidare underréatta socialndmnden om
stérningarna. Om hyresvérden séger upp hyresavtalet med anledning av att
stérningarna ar sarskilt allvarliga med hansyn till deras art eller omfattning (sarskilt
allvarlig storning i boendet) géller dock inte vad som nyss angetts. Vad som nu sagts
framgar av 12 kap 25 § jordabalken.

Enligt 12 kap 46 § forsta stycket punkten 2 jordabalken har en hyresgast inte réatt till
forlangning av sitt hyresavtal om han har asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att
avtalet inte skaligen bor forlangas. Av andra stycket samma bestammelse framgar att
om hyresvarden inte har meddelat hyresgasten att avtalet kan sagas upp for det fall
rattelse inte sker eller om hyresgastens asidsattande har sin grund i att en nérstaende
eller tidigare narstaende har utsatt hyresgasten eller nagon i hyresgastens hushall for
brott, ska detta vid skélighetsbeddmningen enligt forsta stycket 2 beaktas som skél for
en forlangning av avtalet. Aven enligt samma paragraf punkten 10 har en hyresgést

inte ratt till forlangning av sitt hyresavtal om det inte strider mot god sed i
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hyresforhallanden eller av nagon annan anledning ar oskaligt mot hyresgasten att

hyresforhallandet upphor.

Vid tilldmpning av 12 kap 46 § forsta stycket punkten 10 ska hyresvérdens och
hyresgéstens intressen vagas mot varandra. Det kravs att hyresvarden aberopar ett

sakligt avflyttningsskal.

Yrkanden mm

Parternas yrkanden och grunder framgar av protokollet ovan.

Utredningen
Till stod for sin talan har J.J. dberopat forhor under sanningsforsakran med sig sjalv
samt hanfort sig till en uppstéallning som utvisar antalet tvister som L.W. och andra

hyresgéster har fororsakat honom.

J.J. har sammanfattningsvis gjort géllande att han och L.W. inte kommer ¢verens och
att det finns en konflikt dem emellan. Problemen bérjade néar han ar 2009 sjélv borjade
forvalta fastigheten. Innan dess hade L.W. agerat som kombinerad fastighetsskotare/
forvaltare. Fran ar 2011 har problemen eskalerat. L.W. har vid tva tillfallen medverkat
i en ansokan till hyresnamnden om tvangsfarvaltning. Hon vid tva tillfallen anmalt
honom till Fastighetsagarna etiska nd&mnd. L.W. har dven anmalt hans fru for mened.
L.W. man har ringt kommunen och klagat pa J.J. lokalhyresgast. Nagon har lamnat in
mjolbaggar till kommunen och sagt att de kommer fran hans fastighet. Han tror att det
ar L.W.. J.J. och hans fru mar mycket daligt av den situation som rader och har pa alla
sétt forsokt hantera den. Han har erbjudit att I6sa ut L.W. och dven erbjudit henne en

annan hyreslagenhet.

L.W. har sammanfattningsvis gjort gallande att det inte foreligger en konflikt mellan
henne och hyresvérden. Hon har medverkat i de tva drendena om tvangsforvaltning

tillsammans med andra. Nar hon har ansokt till hyresnamnden eller
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haft &renden hos andra myndigheter har det varit befogat. L.W. har inte lamnat in
mjolbaggar till kommunen och det var inte heller hon som polisanmélde J.J. fru for
mened. L.W. menar att det snarare ar J.J. som trakasserar henne med ideliga

uppséagningar. L.W. trivs med sitt boende och lagenheten och vill inte flytta.

Hyresnamndens bedémning
Hyresvarden har som grund for uppsagningen gjort géallande att L.W. intrigerat och

gjort obefogade anmélningar till hyresndmnden och andra myndigheter.

Enligt 12 kap 25 § forsta stycket jordabalken ska en hyresgast vid sin anvandning av
lagenheten iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick inom
fastigheten. Ett asidosattande av skyldigheten att iaktta gott skick kan ske genom
klandervarda beteenden som drabbar inte bara boende utan dven hyresvérden som
agare eller hyresvérdens anstéllda. Hovrétten har uttalat att det mot bakgrund av
andamalet med bestammelsen &r naturligt att till asidosattande av gott skick inom
fastigheten hanféra aven hot eller annat otillborligt beteende fran hyresgasters sida mot
hyresvardens personal nar handlingen har samband med deras forvaltning av
fastigheten (se RH 1997:19). Utgangspunkten bor vara att hyresvarden inte ska behéva
acceptera allvarligare hot eller aggressiva uttalanden. Hyresvarden far dock i allmanhet
tala andra besvarande beteenden, t.ex. att en hyresgast kontaktar hyresvarden med i sig
obefogade synpunkter betraffande lagenheten, fastigheten eller storningar fran andra
hyresgaster. Aven ett sddan beteende kan dock under vissa omsténdigheter vara
oacceptabelt om kontakterna sker i ett direkt trakasserande syfte eller i extremt stor
omfattning (se Svea hovritts beslut OH 10340-08).

For att hyresavtalet ska upphdra for att nagon gor sig skyldig till agerande som strider
mot sundhet, ordning och gott skick kravs som huvudregel, efter den lagdndring som
genomfordes den 1 juli 2014, att hyresvarden har skickat en anmodan att vidta rattelse
innan uppsagning sker. Av forarbetena framgar att det inte funnits skal att — som vid
forverkande — stalla upp ett absolut krav pa att hyresgasten anmanas att vidta rattelse. |
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vissa fall kan omstandigheterna vara sadana att hyresavtalet bor upphéra trots
franvaron av sadan uppmaning. Exempelvis kan hyresgasten pa grund av en tidigare
uppséagning anses tillrackligt varnad for att hyresavtalet sdgs upp vid fortsatt
misskotsamhet (prop. 2013/14:195 s 17 f). L.W. sades upp fran sitt hyresavtal under ar
2011 och hyresnamnden och hovratten prévade forlangningstvisten som rérde
likartade fragor som nu foreliggande forlangningstvist. Hyresvarden har skickat tva
varningar till L.W. i februari respektive april 2015. Av varningarna framgar att L.W.
ska vidta réttelse och folja fastighetens ordningsregler. Hyresnamnden gor
bedomningen att for det asidosattande som hyresvarden gor gallande att L.W. gjort sig
skyldig till kravs att anmodan om rattelse skickas. Den tidigare férlangningstvisten
kan inte anses som en varning mot bakgrund av den langa tid som har forflutit sedan
tvisten avgjordes. Inte heller de rattelseanmaningar som hyresvarden har skickat kan
accepteras som varningar da de ror andra omstandigheter an vad som nu laggs L.W.
till last. Redan av den anledningen kan hyresvardens talan inte bifallas.
Hyresnamnden vill tillagga att &ven om J.J. hade varnat L.W. pa ett korrekt satt kan
hyresndamnden inte se att L.W. har agerat pa sadant stt att det skulle kunna leda till

hyresavtalets upphdrande.

Hyresvérden har i andra hand gjort géllande L.W. inte har ratt till forlangning av sitt
hyresavtal da det inte strider mot god sed i hyresférhallanden eller av nagon annan
anledning ar oskaligt mot henne att hyresférhallandet upphor.

Vid prévning av denna upphdrsgrund ska som ovan angetts en intresseavvagning goras
mellan hyresgasten och hyresvarden behov, dar hyresvérdens skél for avflyttning
maste vara av saklig art. Hyresvarden har som sakligt skal inte anfért nagot annat &n
att hyresvarden vill att hyresavtalet ska upphdra med anledning av de stérande
konflikterna som ocksa gor att saval J.J. som hans fru mar mycket daligt.

Hyresnamnden anser inte att J.J. har lyckats visa att L.W., som har sin permanenta
bostad i lagenheten, har gjort sig skyldig till ett agerande som vid en intresseavvéagning
skulle kunna leda till att hyresavtalets upphdrande.
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Sammanfattningsvis finner hyresnamnden alltsa att J.J. yrkanden ska lamnas utan
bifall.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (6verklagas senast den 27 juni 2016)

Ulrika Johansson
Protokollet uppvisat 2016-05-25/





