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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2019-03-26 OH 11887-18
Rotel 020104 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i G6teborgs beslut 2018-11-21 1 drende nr 3974-18, se bilaga A

PARTER

Klagande
A.0.0.

Ombud: Jur.kand. E.A.
Hyresgéstforeningen
Region Vistra Sverige
Box 7304

402 36 Goteborg

Motpart

Bostadsaktiebolaget Poseidon, 556120-3398
Box 1

424 21 Angered

Ombud: S.H.
Storningsjouren i Goteborg
AB Box 9

401 20 Goteborg

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avvisar forhoret med A.O.O.

2. Hovrétten avslar begédran om muntlig forhandling.

3. Hovritten avslar dverklagandet.

Dok.1d 1479894

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 08-21 93 27 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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4. A.O.O. ges uppskov med att flytta till den 31 maj 2019. A.O.O.
ar skyldig att flytta den 3 juni 2019.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

A.O.O. har yrkat att hovrétten ska avslad Bostadsaktiebolaget Poseidons (hyresvarden)
talan i hyresndmnden eller i vart fall ge honom uppskov med att flytta till
manadsskiftet ndrmast efter sex manader frin hovréttens beslut. A.O.O. har vidare
aberopat omforhor med sig sjdlv under sanningsforsédkran och med anledning av det

begirt att hovritten ska ha muntlig forhandling 1 mélet.

Hyresvérden, som har fatt yttra sig 6ver uppskovsyrkandet, har medgett uppskov med

att flytta till manadsskiftet ndrmast efter tva méanader fran hovrittens beslut.

PARTS TALAN

A.O.O. har vidhallit vad han anforde i hyresndmnden. Han har dérutdver lagt till och
fortydligat bl.a. foljande. Han har hyrt ut provningslidgenheten via Airbnb vid 39
tillfallen under tiden juni 2016-februari 2018. Det har varit fraga om korta
uthyrningar, 1-3 dagar. Hyresvérden har inte &beropat nagon bevisning till styrkande
av att det har rort sig om fler dn 39 uthyrningstillfdllen. Han har hyrt ut
provningsldgenheten under fyra dagar vid ett tillfdlle efter uppsédgningen. Det
uthyrningstillfallet ska dock ses 1 ljuset av den situation han befann sig i da hans mor i
Uganda var 1 akut behov av pengar for att kunna betala for sjukvérd. Det framgér inte
av hyresndmndens beslut om hénsyn har tagits till hans personliga forhallanden. Han

fick ingen rittelseanmaning fore uppsidgningen av hyresavtalet.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen i mélet. Utredningen dr densamma som i

hyresndmnden.

Det dr i malet utrett att A.O.O. vid 39 tillfdllen under tiden juni 2016-februari 2018 har
hyrt ut provningslédgenheten via Airbnb. Det &r vidare utrett att A.O.O. har hyrt ut
provningslagenheten vid ett tillfdlle efter uppsdgningen. Dessa forhallanden framgér

av A.O.O.s egna
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uppgifter. Fragan dr om A.O.O. redan genom dessa ostridiga uthyrningar har
asidosatt sina forpliktelser som hyresgést i sa hog grad att avtalet skdligen inte

bor forldngas (se 12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken).

Hovritten konstaterar att det i malet har varit friga om manga korta uthyrnings-
tillfallen och att uthyrningsverksamheten har pagatt under en ldngre tid. Prévnings-
lagenheten har hyrts ut under former niarmast att likna vid hotellverksamhet.
Hovritten bedomer darfor att A.O.O. genom uthyrningarna har dsidosatt sina
forpliktelser som hyresgéast (se bl.a. Svea hovritts beslut den 25 oktober 2018 1 mal nr
OH 9299-18). A.O.O. har vidare hyrt ut provningslidgenheten vid ett tillfille efter
uppsigningen. Genom uppsigningen maste han ha insett att uthyrningarna inte
accepterades av hyresviarden. Hovritten bedomer dérfor att avsaknaden av
rattelseanmaning inte har nagon betydelse vid skilighetsbedomningen. A.O.O. har
alltsa — genom de ostridiga uthyrningarna — asidosatt sina forpliktelser som hyresgist 1
sd hog grad att avtalet skdligen inte ska forldngas. Vad A.O.O. i 6vrigt har anfort
avseende personliga forhallanden medfor inte ndgon annan bedémning.

Overklagandet ska dirfor avslas.

De omstidndigheter som hovrétten har grundat sin beddmning pa ér ostridiga. Den
muntliga bevisning som har dberopats av A.O.O. dr darfor utan betydelse 1 mélet.
Bevisningen ska av dessa skél avvisas (jfr 35 kap. 7 § forsta stycket 1
rittegangsbalken). Muntlig forhandling har inte begéirts av nagon annan anledning.

Begiran om muntlig férhandling ska darfor avslas.

Det saknas skél att ge A.O.O. ett langre uppskov med att flytta &n hyresvérden har
medgett.

Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegdngen i vissa hyresmal 1

Svea hovritt inte overklagas.
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I avgdrandet har deltagit hovrittspresidenten Anders Perklev, hovrittslagmannen

Christine Lager och hovrittsradet Carin Héckter, referent.
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;FE{%;“ HYRESNAMNDEN I BESLUT Arende nr
":f';f:" GOTEBORG 2018-11-21 3974-18 Rotel 6
ki__i__}. Meddelat i Goteborg

FASTIGHET/ADRESS

Gamlestaden 12:28, Goteborg
PARTER

Sokande

Bostads AB Poseidon, 556120-3398
Box 1

424 21 Angered

Ombud: S.H.
Storningsjouren i Goteborg
AB Box 9

401 20 Goteborg

Motpart
A.0.0.

Ombud: M.O.
Hyresgistforeningen i V
Sverige Box 7304

402 36 Goteborg

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

NAMNDENS AVGORANDE

Hyresavtalet mellan Bostads AB Poseidon 1 Goteborg och A.O.O. betriaffande en
bostadsldgenhet om 2 rum och kok (48 kvm) pa X i Goteborg med tillhdrande forrad
har upphort att gilla den 30 juni 2018.

A.O.O. beviljas uppskov med avflyttningen till den 31 januari 2018.

Hyresndmnden aldgger med stdd av 13 a § lagen (1973:188) om arrendendmnder och

Dok.1d 174893

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

www.hyresnamnden.se 13:00-15:00
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hyresnimnder A.O.O. att vid uppskovstidens utging flytta fran 14genheten med

tillhdrande forrdd vid pafoljd att han annars kan avhysas dérifran.

Hyresvillkoren — med undantag for villkoren om hyres- och uppsidgningstid - ska

gilla oforandrade sd lange A.O.O. har ritt att bo kvar 1 ldgenheten.
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YRKANDEN M. M.

A.O.O. hyr sedan den 1 mars 2004 av Bostads AB Poseidon
(Poseidon) en bostadslidgenhet om 2 rum och kdk med adress X 1 Goteborg

(provningslagenheten).

Poseidon har sagt upp hyresavtalet till upphorande den 30 juni 2018 och
hénskjutit tvisten om forldngning av avtalet till hyresndmnden. Hos ndimnden har
Poseidon yrkat att avtalet forklaras ha upphort att gidlla ndimnda dag samt att
A.O.O. forpliktas att flytta fran ldgenheten med tillhorande forrad.

A.O.O. har motsatt sig att hyresforhallandet upphor. For det fall att hyresavtalet
skulle upphora har han yrkat uppskov med att flytta i sex ménader riknat fran

hyresndmndens beslut.

Poseidon har medgett uppskov med tva manader fran hyresndmndens beslut men i

Ovrigt motsatt sig uppskov.

SKAL

Poseidon har dberopat att A.O.O., genom att utan Poseidons medgivande upplata
lagenheten i1 andra hand, har &sidosatt sina skyldigheter som hyresgist i sa hog grad
att avtalet skéligen inte bor forldngas. Vidare saknar A.O.O., som har sin
bostadsfraga l0st pa annat sétt, behov av bostaden medan Poseidon behdver den {or

uthyrning till bostadssokande.

Poseidon har utvecklat sin talan 1 huvudsak enligt f6ljande. Sommaren 2017
uppmarksammades Poseidons personal pa att det var manga okdnda som uppehdll sig i
och omkring prévningsldgenheten. Andra hyresgéster uppgav att de upplevde
otrygghet och storningar fran ldgenheten. Grannarna vittnade om att de upplevde att

det inte hade bott ndgon i ldgenheten pa manga ar. Till en borjan var det enskilda
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personer som uppeholl sig i ldgenheten men pa senare tid har det liknat en
hotellverksamhet. Vid den efterféljande utredningen har framkommit att A.O.O. har
hyrt ut prévningsldgenheten i andra hand pa Airbnb. Uthyrningen har varit
systematisk och paborjades redan i juni 2016 och pagick kontinuerligt fram till dess
att Poseidon sa upp hyresavtalet i februari 2018. Under denna tid fick A.O.O. inte
mindre dn 37 stycken omddmen p4 sitt ddvarande konto
pa Airbnb. Alla géster kan inte forvéntas skriva omdomen efter sin vistelse varfor det
ar sannolikt att det i praktiken rort sig om én fler uthyrningar. Av omdémena framgér
att A har kunnat infinna sig vid incheckning i stort sett nidr som helst. Han har
ocksa varit tillgdnglig under den fortsatta uthyrningen samt vid sjélva utcheckning.
Han har kommit till provningslagenheten i samband med uthyrning och saledes inte
befunnit sig ddr. Hyresgésten har sdledes befunnit sig i Goteborg och varit bosatt pa
en annan adress 1 Goteborg samtidigt som ldgenheten har hyrts ut under kommersiella
forhallanden. Innan hyresgasten hyrde ut lagenheten via Airbnb hyrde han under tiden
juli 2013 till januari 2015 ut den olovligen till K.H. och dérefter fran januari 2015 till
april 2016 till M.H. A.O.O. har inte ansokt om tillstand till upplételserna hos
Poseidon. Mot bakgrund av vad som framkommit i drendet sa bolaget darfor upp
avtalet till upphorande den 30 juni 2018. A.O.O. har forst, i en skrift den 6 mars i ar,
fornekat att han skulle ha hyrt ut till andra &n till gdster som han har relationer till, till
samarbetspartners och till sldktingar och uppgett att de 1 vart fall inte har bott 1
lagenheten mer dn nagon vecka. Han har dédrefter i sitt yttrande den 6 september 2018
medgett att han har hyrt ut sin ldgenhet via Airbnb vid ett par tillfdllen, men att det
rort sig om korta perioder och att han vid vissa av dessa uthyrningar sjilv bott i
lagenheten. Poseidon har dock pépekat att det i bdde annonsen och i avsnittet om
gésternas atkomst till ligenheten klart och tydligt framgatt att gésterna har tillgéng till
hela lagenheten och inte bara en del av den. Hyresgésten har slutligen uppgett att det
varit nagra dagar i veckan och att han bara har varit ndrvarande vid en enda uthyrning.
Han har saledes dndrat sina uppgifter under resans gdng och ér inte trovérdig. Det dr
inte heller trovirdigt att han inte bor med sin familj pa Baldersgatan. Han har valt att
starta ett foretag med barnens mor, han har valt att registrera foretaget pa Baldersgatan

och han har stéllt foretagets post
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till Baldersgatan. A.O.O. har invint att han inte fatt nagon information fran
hyresvéirden om att det inte skulle vara tillatet att hyra ut ldgenheten pa Airbnb eller
nagon anmodan att vidta réttelse. Enligt Poseidons mening hade det inte gjort nagon
skillnad om hyresvirden hade skickat ndgon rittelse eftersom A.O.O. har fortsatt att
hyra ut sin lagenhet dven efter det att han har blivit uppsagd. Polisen har gjort ett
tillslag 1 ldgenheten p g a prostitution. De kvinnor som patriffats dar har medgett
prostitution och for polisen uppgett att de har betalat
5000 kr for fem dagar. A.O.O. har uppgett att det endast rérde sig om fyra dagar men
medgett att han har fatt 5 000 kr betalt for dessa fyra dagar. Det blir en inkomst pa 1
200 kr per dygn. Dessutom har Poseidon fatt veta, efter polisens tillslag, att 14genheten
var sparsamt moblerad och att den inte innehdll nagra personliga tillhorigheter, att
A.O.O. inte sjdlv var narvarande i lgenheten och inte heller kunde redogéra for vem
eller vilka som befann sig i ldgenheten. Poseidon arbetar aktivt for att ge sina
hyresgister trygga boenden. A.O.O. har lamnat tilltrade till ett stort antal okénda
manniskor och dartill mojliggjort brottslig verksamhet. Eftersom han i stor

utstrdckning har kunnat hyra ut ldgenheten saknar han skyddsvirt behov av ldgenheten.

A.O.O. har utvecklat sin talan 1 huvudsak enligt f6ljande. Han har inte bedrivit
hotellverksamhet, upplatit ligenheten i andra hand eller dsidosatt sina

forpliktelser 1 s& hog grad att avtalet skiligen inte ska forldngas. Han ér tillsammans
med L.E. men de &r sérbos. L.E. 4&r mamma till hans bada barn. De bodde ihop 2009
nir de triffades, men sedan fungerade inte forhallandet som de

ville. De har inga bestdimda umgéngestider med barnen utan dr mycket flexibla. Han
reser mycket i jobbet. Han har valt att ha inneboende for att undvika dubbla
boendekostnader. Bdde K.H. och M.H. var inneboende och har aldrig haft ndgon
sjalvstiandig rétt till provningsldgenheten. Han har haft ett av rummen for eget bruk
och spenderat ca 20 dagar i mdnaden 1 ldgenheten och kommit och gatt som han har
velat. Det ér riktigt att han hyrt ut ligenheten via Airbnb vid ett par tillféllen -
ndrmare bestdmt 39 stycken. Vid ett av dessa tillfdllen bodde han sjélv i ldgenheten.

Han har hyrt ut mellan 1-3 dagar, inte veckor eller ménader. Han har haft
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langvariga ekonomiska problem och stora skulder. Han har haft utmétning pé sig och
levt pd existensminimum. Han har ans6kt om skuldsanering och nyligen lyckats fa
detta beviljat. Han har bara hyrt ut for att 6verleva inte for att tjina pengar. Om han
hade vetat att han skulle hyra ut till prostituerade sa hade han aldrig hyrt ut. Han fick
tips om den sista uthyrningen via en vin. Han skickade hela fortjansten om 5 000 kr
till sin mamma i Uganda for att betala hennes sjukvard. Han har bott hos vénner, en
kompis 1 Majorna och hos sin bror och dr dessutom ute och reser. Han bor bara 6ver
hos barnen nir barnens mor arbetar, inte annars. Hon arbetar som sjukskoterska och
har oregelbundna tider. Han &r ofta dér och tar hand om barnen, himtar pd dagis m m.
Barnens mamma och han har en ganska bra relation, hon far bl a barnbidraget. De ér
tillsammans men har valt att vara sdrbo av olika anledningar. Kanske vill hon inte ha
honom dér. Hyresvirden har inte skickat ut ndgon rittelseanmaning vilket har
betydelse for skilighetsbedomningen. Han har valt att skriva foretaget pd Baldersgatan
av ekonomiska skal. Det blir dyrare att ha adressen till foretagshotellet diar han har sitt
kontor. Om han blir av med hyresriatten kommer han att bli hemlos. P g a sina skulder
hos kronofogdemyndigheten far han inte ens hyra en sldpkérra hos Statoil. Det

kommer inte bli 1tt att umgis med barnen utan han kommer fa tréffa barnen pa gatan.

Hyresviarden har aberopat hyresavtal, hédndelserapport fran polisen, mail fran
Poseidon, mail frdn M.R. pd Fastighetsjouren inom Stoérningsjouren, mail och brev

fran hyresgésten, utdrag fran Infotorg, utdrag frdn Airbnb samt uppsidgningshandling.

Hyresgédsten har aberopat folkbokforingsuppgifter och forhér under sanningsforsakran

med sig sjalv.

Hyresnimndens bedomning

Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet har hyresgisten ratt till forlingning av
avtalet utom nér hyresgésten har asidosatt sina forpliktelser i sd hog grad att avtalet
skidligen inte bor forldngas (12 kap 46 § forsta stycket 2 jordabalken) eller det inte

strider mot god sed 1 hyresforhallanden eller dr pa annat sitt dr oskéligt mot honom
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att hyresforhéllandet upphor (12 kap 46 § forsta stycket 10 jordabalken).

A.O.O. dr folkbokford péd provningslagenheten. Hans familj, barn och modern till
barnen, dr dock folkbokforda pd annan adress. Hans forklaring till dessa forhéllanden
ar inte orimlig. Hans uppgifter om hur ofta han ir i provningslédgenheten och hur ofta
han 4r hemma hos barnen eller hur ofta de 4r hos honom 4r dock vaga och svidvande.
Aven hans uppgifter kring uthyrningen ir svivande. Dessutom har han éndrat sina
uppgifter under drendets handldggning hos hyresndmnden avseende Airbnb-
uthyrningarnas omfattning, till vem han har hyrt ut och huruvida han har varit boende i
lagenheten eller ej samtidigt med gisterna. Han har under sanningsforsdkran avseende
uthyrningarna till K och M forst uppgett att han bodde 1 vardagsrummet och att han
upplétit sovrummet till sina inneboenden for att ndgot senare dndra detta och uppge att
han sjdlv bodde i sovrummet. Hans uppgifter har sammantaget darfor ett 14gt

bevisvirde.

Genom den skriftliga utredningen har framkommit att A.O.O. under en léngre tid, frén
juni 2016 och fram till uppsdgningen, har hyrt ut lagenheten i1 stor omfattning under
former att ndrmast likna vid hotellverksamhet. Hyresndmnden instimmer i Poseidons
beddmning att det troligen ar 1&ngt fler &n 37 uthyrningar — och saledes dven sannolikt
att det ror sig om nédgot fler uthyrningar én de vitsordade 39 —

som dgt rum under perioden. Detta har skett utan Poseidons tillstind. Han har redan
hiarigenom &sidosatt sina forpliktelser. Till detta kommer att han dven har hyrt ut till
personer som anvént ldgenheten for tillfalliga sexuella forbindelser mot ersittning. I
den skilighetsbedomning som ska gdras kan hiansyn tas till att hyresgésten inte har ftt
en rittelseanmaning. A.O.O. har dock gjort sig skyldig till ytterligare asidoséttande
efter att Poseidon har patalat allvaret i uthyrningarna genom att séga upp hyresavtalet.
Avsaknad av réttelseanmaning har darfor ingen betydelse for skélighetsprovningen.
Asidosittandet dr dven i 6vrigt sd allvarligt att hyresavtalet inte skiligen bor forlingas.
Bolagets yrkanden om att hyresavtalet ska upphora och att A.O.O. ska alaggas att
flytta ska darfor bifallas.
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Vid denna bedomning saknas anledning for hovrétten att prova hyresvirdens

pastdende om att A.O.O. saknar behov av bostaden.

Det saknas skél att bevilja A.O.O. langre uppskov @n vad som redan har medgivits av

hyresvérden.

Hyrestiden har 16pt ut under drendets handldggning hos hyresndamnden. Namnden
ska darfor faststélla villkoren for hyresforhdllandet for tiden frn avtalets upphorande
till avflyttningen. Négon éndring av villkoren har inte pakallats. Samma villkor

som hittills ska darfor gilla.

HUR MAN OVERKLAGAR
Om du vill 6verklaga detta beslut ska du skriva till Svea Hovritt som ska prova

overklagandet. Overklagandet ska dock skickas eller limnas till hyresnimnden.

For att hovritten ska kunna ta upp 6verklagandet maste det ha kommit in till
hyresndmnden inom tre veckor frén detta besluts datum eller senast den 12 december

2018.

Overklagandet ska innehdlla uppgifter om

1. det beslut som du dverklagar genom att ange ndmndens namn och drendenummer
samt dagen for beslutet,

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

3. vilken éndring du vill ha av nimndens beslut,

4. varfor nimndens beslut ska dndras,

5. vilka bevis du vill dberopa 1 hovrétten 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

ndmnden samtidigt med 6verklagandet.
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Behdover du fler upplysningar om hur du 6verklagar kan du kontakta nimnden. Adress

och telefonnummer finns pa forsta sidan av detta beslut.

Om du tidigare informerats om att forenklad delgivning kan komma att anvindas med

dig 1 drendet, kan sddant delgivningssitt ocksd komma att anvdandas med dig i hogre

instanser om ndgon dverklagar avgdrandet dit.

Susanna Berntsson

I avgorandet har deltagit hyresrddet Susanna Berntsson (ordforande) samt ledamdterna

Malin Rahmner och Thomas Andersson. Enhiélligt.





