SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr

’ Avdelning 02 2017-03-31 OH 6240-16
4 H]_ Rotel 020108 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Goteborg, beslut 2016-06-29 i drende nr 1065-16, se bilaga A
KLAGANDE
Forbo Aktiebolag, 556109-8350
Box 161

435 24 Molnlycke

Ombud: Fastighetsjuristen H.G.
Fastighetsjuristerna Goteborg HB
Norra Hamngatan 18

411 06 Goteborg

MOTPARTER
1. HF.

2. M.F.
Samma adress

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovratten andrar hyresnamndens beslut pa sa sétt att hovratten

a) faststéller att det gemensamma hyresavtalet mellan parterna har upphért den 30 juni
2016 och

b) forlanger hyresavtalet for M.F.s del fran och med den 1 juli 2016,

varvid hyresvillkoren i 6vrigt ska galla oférandrade.

Dok.Id 1327760

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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YRKANDEN | HOVRATTEN

Forbo Aktiebolag (hyresvérden) har yrkat bifall till sin talan i hyresnd&mnden.

H.F. och M.F. har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anférde i hyresnamnden och darutover tillagt

bl.a. féljande.

Hyresvarden

Hyresvarden gor inte langre gallande att H.F. och M.F. olovligen hyrt ut
prévningsldgenheten i andra hand. Eftersom i vart fall H.F. saknar behov av
lagenheten borde hyresnamnden ha latit hyresavtalet upphora atminstone

betraffande henne.

H.F. och M_F. bor i prévningsldgenheten men han sover inte alltid dér. Han har
oregelbundna tider och han arbetar i foretaget nar han har mojlighet till det och han
utfor visst arbete hemifran. Han trivs inte i prévningslagenheten, men han har
ingen annanstans att bo. Han kan inte bo permanent hos sina barn for de har inte
plats for honom i sina lagenheter. Provningslagenheten bestar av tva plan och han
anvander enbart det dvre planet. Pa det nedre planet finns endast tva tomma

sovrum.

UTREDNINGEN

Utredningen ar i huvudsak densamma som i hyresndmnden. | hovrétten har vittnes-
forhor hallits med N.K. pa hyresvardens begaran. Viss ny skriftlig bevisning har

aberopats.

N.K. har ldmnat i huvudsak foljande uppgifter. Han arbetar med service och
underhall m.m. hos Forbo Aktiebolag. Det aktuella arendet borjade med att en
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granne ringde till hyresvarden och fragade vem som flyttat in i provningslagenheten
nar H.F. och M.F. flyttat ut. Grannen har beréattat for honom att det bodde tva yngre
man i lagenheten under tre manader i slutet av 2015 eller borjan av 2016. Grannen har
aven beréttat att ytterligare ett par yngre man bodde i lagenheten i mitten av 2016.
Grannen har vidare beréttat att hon inte sett ndgon som bott i lagenheten sedan julen
2016, men att hon sett M.F. lite sporadiskt. N.K. har sjalv besokt provningslagenheten
4-5 ganger under ar 2016 och ingen har 6ppnat dorren nar han knackat pa. Han har
tittat in i lagenhetens nedre plan under ar 2016 och han fick intrycket av att lagenheten
var overgiven da det saknades mabler i sovrum och hall. Persiennerna dr nerdragna i
samtliga fonster dygnet runt och det &r svart att se in. Det finns en del hyresgéster som
har persiennerna nerdragna hela tiden, men det ar inte vanligt. Han har observerat att
uteplatsen &r daligt skott och att brevladan varit full med post, vilket ar indikationer pa

att nagot inte stammer.

HOVRATTENS SKAL

Hovratten konstaterar inledningsvis att H.F. inte har medgett hyresvérdens talan. Det
ar dock ostridigt mellan parterna att hon bor i huset i Kallered och hon har inte gjort
gallande nagot behov av lagenheten for egen del. Hon ska darfor anses sakna behov av
den och det &r da inte oskaligt mot henne att hyresavtalet upphor. Eftersom det rader
s.k. nédvandig processgemenskap mellan H.F. och M.F., kan hyresvardens talan inte
bifallas endast mot den ena av de tva utan i stillet ska da det gemensamma
hyresavtalet upphora (jfr RBD 1993:15).

Den frdga som hovratten darmed har att ta stallning till & om M.F. ar beréttigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del. Enligt 12 kap. 47 § forsta stycket jordabalken har
en medhyresgast sadan ratt om hyresvarden skaligen kan néja sig med honom som
hyresgast. Vid skalighetsbedémningen ska fragan om M.F. har ett skyddsvért behov
av prévningslagenheten tillmatas betydelse pa motsvarande sétt som vid en
skalighetsprovning enligt 46 § forsta stycket 10 i samma kapitel

(se RH 2000:102).
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Om hyresvarden, som i detta fall, pastar att hyresgasten inte ar permanent bosatt i
prévningslagenheten har hyresvarden att styrka sitt pastaende for att fa framgang med
sin talan. Aven i de fallen hyresvarden har lagt fram vissa for hyresgasten besvarande
omstandigheter, t.ex. att hyresgasten &r folkbokférd pa en annan adress, ligger
bevisbdrdan alltid kvar hos hyresvarden. Om det t.ex. framkommer att hyresgésten har
en godtagbar forklaring till varfor han eller hon &r folkbokford pa en annan adress an
prévningslagenheten far det vagas in i den slutliga véarderingen av om hyresvarden har
fullgjort sin bevishorda (se Svea hovritts beslut den 14 februari 2014 i mal

nr OH 5269-13 med dari gjorda hanvisningar).

Det &r ostridigt mellan parterna att M.F. i vart fall har bott i det gemensamt &gda
huset i Kéllered och att han alltjamt ar folkbokford dar. Det ar vidare ostridigt M.F. i

vart fall delvis &ger tre bolag som &r registrerade pa adressen i Kallered.

Hyresvarden har, utdver vad som framgar av registerutdrag, aberopat forhor med N.K.
till styrkande av att M.F. inte &r permanent bosatt i prévningsldgenheten. Enligt
hovrattens mening ger det som N.K. berattat om att ingen har 6ppnat dorren néar han
besokt prévningslagenheten ett fatal ganger under ett ars tid inte nagot stod for
pastaendet att M.F. inte bor dar. Med beaktande av att M.F. beréttat att han inte
anvander provningslagenhetens nedre plan ger inte heller vad N.K. uppgett om att han
lakttagit vid ett av dessa tillfallen, ndmligen att det saknades mdébler i sovrummen och
hallen, nagot stod for hyresvardens talan. Vad N.K. uppgett angaende vad andra
personer iakttagit har vidare ett mycket svagt bevisvarde. De andrahandsuppgifter
som N.K. redogjort for ger enligt hovréttens uppfattning &ven till och med visst stdd
for M.F.s pastaende att han bor i prévningslagenheten; den aktuella grannen har
namligen berattat att hon sedan julen 2016 sett M.F. lite sporadiskt. De 6vriga
uppgifter som N.K_, bl.a. om att brevladan varit full ndgon gang under ar 2016 och att
uteplatsen inte skots pa ett Onskvart satt, talar inte heller med nagon styrka for att

M.E. inte bor i provningslagenheten.
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Hovrétten konstaterar att det &r besvarande for M.F. att han inte &ndrade sin
folkbokforingsadress i borjan av ar 2016 da han pastar att han aterflyttat till
prévningsldgenheten. Enligt hovréttens mening kan dock inte enbart de
omstandigheterna att M.F. alltjamt ar folkbokford pa huset i Kallered och att han
delvis ager bolag som registrerats pa den adressen innebdra att hyresvérden fullgjort
sin bevisbdrda. | avsaknad av annan bevisning som med tillracklig styrka stodjer
hyresvardens pastaende konstaterar hovratten att hyresvarden inte visat att
prévningslagenheten inte &r M.F.s permanenta bostad. Med hansyn hartill, och da
hyresvérden — bortsett fran behovsfragan — inte har invant att bolaget inte skaligen kan
ndja sig med M.F. som hyresgast, ska M.F. ges ratt till férlangning av avtalet for egen

del pa i dvrigt oforandrade villkor.

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

| avgorandet har deltagit hovrattsradet Kazimir Aberg, f.d. hovréttsradet Mans Edling
och tf. hovréattsassessorn Lise Wallberg, referent.



HYRESNAMNDEN | BESLUT Arende nr
GOTEBORG 2016-06-29 1065-16 Rotel 3
Meddelat i Goteborg

FASTIGHET/ADRESS
H 1:606, MdlInlycke

SOKANDE

Forbo AB, 556109-8350
Box 161

435 24 MolInlycke

Ombud: H.G.
Fastighetsjuristerna Goteborg HB
Norra Hamngatan 18

411 06 Goteborg

MOTPART

1. H.B.F.
Medborgare i Finland och Iran

2. M.F B.

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

NAMNDENS AVGORANDE

Hyresnamnden avslar Forbo AB:s talan om att hyresavtalet ska upphdra.

Dok.Id 144129

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 031-314 0370 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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YRKANDEN MM

M.F.B. och H.B.F. hyr sedan 1993 en bostadslagenhet om fyra rum och kok (108
kvm) med adress T 4 i MdInlycke. Nuvarande hyresvard (Férbo AB) har den 1
mars 2016 sagt upp hyresavtalet till upphtérande den 30 juni 2016 och h&nskjutit

tvisten om forlangning av avtalet till hyresnamnden.

Makarna M.F.B. och H.B.F. dger sedan varen 2015 tillsammans ocksa en villa med

adress K 9 i Kallered, dar bada fortfarande ocksa ar folkbokforda.

Hos ndmnden har hyresvérden yrkat att hyresavtalet forklaras ska upphdra att gélla den
30 juni 2016 och motparterna ska forpliktas att flytta fran lagenheten.

M.F.B. har motsatt sig att hyresavtalet upphor, medan H.B.F. inte alls har yttrat sig
I &rendet och heller inte har instéllt sig till det sammantrade hon blivit kallad till.
M.F.B. har uttryckligen uppgett att han, vid bifall till hyresvérdens talan, inte begéart

nagot uppskov med avflyttningen.

SKAL

Hyresvérden har — med hanvisning till 12 kap. 46 § forsta stycket p 2 och p 10 Jorda-
balken — gjort géllande att motparterna — genom att olovligen hyra ut prévnings-
lagenheten i andra hand — har asidosatt sina forpliktelser som hyresgast i sa hog grad
att avtalet skéligen inte bor forlangas samt att de saknar behov av provningslagenheten
och att det darfor inte strider mot god sed i hyresférhallanden eller av ndgon annan

anledning &r oskaligt att hyresforhallandet upphor.

Hyresvérden har till utveckling av sin talan anfort i huvudsak foljande. Enligt
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hyresvardens uppfattning ar vare sig M.F.B. eller H.B.F. bosatta i
prévningslagenheten, utan dér de bada makarna sedan 2015 ar folkbokférda i en av
dem agd villafastighet pa K 9 i Kallered. De saknar darfor behov av
provningsldgenheten, medan hyresvarden behdver lagenheten for att stalla den till
bostadsmarknadens forfogande. Vidare gors det gallande att hyresgasterna under lang
tid olovligen hyrt ut prévningslagenheten i andra hand till ndgon okand person. En
granne har vid aterkommande tillfallen sett en yngre person som inte tillhor
hyresgasternas familj befinna sig i narheten av lagenheten vid regelbundet

aterkommande tider. Mot nu angiven bakgrund ska hyresférhallandet darfor upphéra.

M.F.B. har i huvudsak anfort féljande. Han och hans fru bodde tillsammans — tidigare
tillsammans med sina nu vuxna barn — i prévningslagenheten fram till hosten 2015 da
de flyttade in i den av dem gemensamt forvarvade villan i Kallered. De valde dock att
behalla prévningslagenheten eftersom de sedan lang tid har haft dktenskapliga problem
och aterkommande har funderat pa att separera. Av lite olika skal — bland annat att
deras gemensamma dotter drabbades av en hjarntumor — har det dock annu inte lett till
nagon formell skilsméassa; varvid de ocksa maste komma Gverens rent ekonomiskt om
hur de ska gdra inte bara med det gemensamma huset utan ocksa med det
gemensamma foretaget (personlig assistensforetag) med tvahundra anstéllda som de
bada ager tillsammans och som han driver sedan sju ar. Efter att ha

forsokt att bo tillsammans i den nyinkdpta villan under nagra manader i slutet av 2015,
insdg han omkring jultid 2015 att han och hustrun inte kunde fortsatta att bo ihop. Han
flytta darfor da ensam tillbaka prévningslagenheten. Darefter har inte alls bott i villan,
dar hustrun har bott kvar ensam. Under de senaste cirka tva manaderna har han dock
av olika skal — bland annat pa grund av fér manga minnen — valt att inte heller bo i
prévningslagenheten utan han har — pa sina barns inradan — istéllet valt att bo
omvéxlande hos sina vuxna barn. Prévningslagenheten ar ocksa allt for stor for att han
permanent ska vilja bo déar ensam, varfor han vill kunna anvénda prévningslagenheten
for att kunna byta till sig en betydligt mindre lagenhet. Han fornekar att de hyrt ut

provningslagenhet i andra hand till nagon.



HYRESNAMNDEN | BESLUT 1065-16
GOTEBORG 2016-06-29

Hyresndmndens bedémning

Tvisten skall bedomas enligt 12 kap. 46 § forsta stycket p 2 och p 10 jordabalken. |
punkten 2 anges att om hyresvarden har sagt upp hyresavtalet har hyresgasten ratt

till forlangning av avtalet utom nar hyresgasten har asidosatt sina forpliktelser i sa hog
grad att avtalet skéligen inte bor forlangas. | punkten 10 anges att hyresgéasten inte
heller har rétt till férlangning om det i annat fall inte strider mot god sed i hyres-
forhallanden eller av ndgon annan anledning &r oskaligt mot hyresgasten att hyres-

forhallandet upphor.

M.F.B. har fornekat att de nagonsin hyrt ut provningslagenheten i andra. Mot hans
fornekande &r det i drendet inte heller visat att lagenheten skulle ha blivit olovligen
uthyrd till ndgon annan. Hyresférhallandet ska saledes inte uppldsas pa den grunden

att hyresgasterna olovligen skulle ha hyrt ut lagenheten i andra hand.

Aterstér for hyresnamnden att ta stallning till om det finns skal att &nda bifalla
hyresvérdens yrkande pa grund av hyresgésterna pastatt bristande behov av prov-
ningslagenheten. Det &r ostridigt i &rendet att hyresgasterna — forutom prévnings-
lagenheten — sedan i vart fall hosten 2015 har haft tillgang till och ocksa bada har bott i
det gemensamt dgda huset i Kallered. Det ar ocksa ostridigt att bada hyresgasterna
alltjamt ar folkbokforda dar. Detta talar givitvis for att de bada saknar behov av
provningslagenheten och da aven for bifall till hyresvéardens yrkanden i arendet. Mot
detta talar M.F.B.s uppgift om att han — pa grund av pastatt pagaende aktenskaplig
sondring — rent faktiskt skulle ha flyttat till prévnings-lagenheten omkring jultid 2015
och att han bott dar ensam i ett antal manader fram till for cirka ett par manader sedan
da han enligt egen uppgift av olika anledningar har valt att bo hemma hos sina vuxna
barn. Aven om det i och for sig kan finnas vissa skal att ifrigasatta M.F.B.s salunda
lamnade uppgifter (det har ostridigt annu inte har ans6kts om nagon

aktenskapsskillnad mellan makarna), kan dessa
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uppgifter anda inte lamnas utan avseende utan far enligt ndmndens mening i sina

huvudsakliga delar godtas. Sasom M.F.B. gjort gallande far han saledes anses ha

fortsatt behov av provningslagenheten; i forsta hand av allt att doma for att kunna
byta den mot en for honom sjalv mer passande mindre lagenhet. Det skulle darfor
vara oskaligt mot framforallt M.F.B. att nu lata hyresforhallandet upphéra av nu

pastadd grund.

Hyresvérdens yrkande om att hyresforhallandet ska upphora ska saledes inte bifallas,

utan bolagets talan ska avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1.
Den som vill 6verklaga detta beslut ska skriva till Svea hovrétt. Skrivelsen ska dock

skickas eller lamnas till hyresnamnden senast den 20 juli 2016.

Stefan Lonqvist
| beslutet har deltagit hyresradet Stefan Longvist (ordforande) samt ledaméterna
Britt-Marie Tornqvist och Arnold Wittgren. Beslutet ar enhalligt.
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Jfll SVERIGES DOMSTOLAR

Bilaga

HUR MAN OVERKLAGAR BESLUT
som meddelats av

HYRESNAMNDEN eller ARRENDENAMNDEN

Om du vill 6verklaga nimndens beslut ska du skriva till hovritten. Overklagandet ska
provas av den hovritt som finns angiven i beslutet. Overklagandet ska skickas eller
liamnas till den nimnd som meddelat beslutet.

For att hovritten ska kunna ta upp ditt 6verklagande maste skrivelsen ha kommit in till
nimnden inom tre veckor fran beslutets datum. Sista dagen finns angiven i beslutet.

Overklagandet ska innehélla uppgifter om

1. det beslut du 6verklagar genom att ange nimndens namn och drendenummer
samt dagen for beslutet,

2. parternas namn, postadresser, personnummer eller organisationsnummer samt
telefonnummer,

3. vilken andring du vill ha av nimndens beslut,
4. varfor nimndens beslut ska dndras,
5. vilka bevis du vill aberopa 1 hovritten och vad som ska visas med varje bevis.

Om du har skriftliga bevis som inte getts in till nimnden tidigare ska dessa ges in till
namnden samtidigt med 6verklagandet.

Behover du fler upplysningar om hur du 6verklagar kan du kontakta nimnden. Adress
och telefonnummer finns pa forsta sidan av beslutet.





