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4% SVEAHOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2019-01-09 OH 3280-18

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2018-03-12 1 drende nr 12896-16, se bilaga A

PARTER

Klagande
P.S.

Ombud: Jur.kand. G.W.
Hyresgéstforeningen
Region Stockholm

Box 10117

121 28 Stockholm-Globen

Motpart
J.L.

Ombud: Advokaten V.B.
Advokatfirman Lindahl KB
Box 143

701 42 Orebro

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avvisar P.S.s yrkande om avvisning.

2. Hovritten avslar 6verklagandet.

3. P.S. ges uppskov med att flytta till den 31 juli 2019. Hon é&r skyldig att flytta den

1 augusti 2019.
Dok.1d 1422360

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

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.svea.se
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4. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppségningstider — ska tilldmpas

sa ldnge P.S. har ritt att bo kvar i ldgenheten.
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YRKANDEN M.M. I HOVRATTEN

P.S. har yrkat att hovritten 1 forsta hand ska undanrdja hyresndmndens beslut och
avvisa J.L.s talan samt i andra hand avsld J.L.s talan i hyresndmnden eller i vart fall
ge henne uppskov med att flytta till manadsskiftet ndrmast efter sex manader fran

hovrittens beslut.

J.L. har motsatt sig att hyresndmndens beslut undanrdjs eller &ndras, men har medgett

begért uppskov.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anfoérde i hyresndimnden och dérutdver tillagt och

fortydligat foljande.

P.S.

Som grund for avvisningsyrkandet gors géllande att uppsdgningen av hyresavtalet och
ansOkan 1 hyresndmnden har gjorts av fel part. Hyresférhdllandet mellan P.E.O. -
foretagsutveckling AB (bolaget) och henne har inte upphdrt. J.L. har dérfor inte varit

behorig att siga upp hyresavtalet och hinskjuta tvisten till hyresndmnden.

Som grund for att J.L.s talan i hyresnimnden ska ogillas gors géllande att
andrahandsupplatelsen dr ogiltig. Hyresavtalet mellan bolaget och henne &r fortfarande
géllande samt har foretrdde framfor det senare andrahandsavtalet mellan J.L. och
henne. Som rittslig grund for detta aberopas 7 kap. 22 § jordabalken. Dessutom kan
J.L., som delédgare i bolaget, inte med bindande verkan inga ett avtal om att hyra ut
lagenheten i andra hand. Om hovrétten skulle komma fram till att hyresforhallandet
mellan bolaget och henne har upphort samt att det finns en géllande upplatelse i andra
hand, har upplatelsen skett i strid med 7 kap. 31 § jordabalken. Syftet med att ingé ett
avtal om andrahandsupplatelse var att hon inte skulle f4 nagot besittningsskydd till
lagenheten. Under alla forhallanden véger hennes intresse av att f& bo kvar i
lagenheten tyngre &n J.L.s intresse av att fa ldgenheten fristélld. Hon har bott 1

lagenheten i tolv ar och har inte tillgang till ndgon annan bostad.
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Avdelning 02
J.L.
Hyresndmnden har redan 1 forldngningstvisten ar 2015 provat huruvida han har haft
ratt att sdga upp hyresavtalet med P.S. och dirmed dven fragan om avtalets giltighet.
Bolaget dr dgare till andelen i fastigheten och har hyrt ut lagenheten till honom. Han
har i sin tur, sedan den 1 februari 2012, hyrt ut ldgenheten i andra hand till P.S..
Bestdmmelsen 1 7 kap. 22 § jordabalken omfattar inte den hyresréttsliga upplatelse
som skett mellan honom och P.S.. Bestimmelsen 1 7 kap. 31 § jordabalken berattigar
P.S. att gbra gillande samma réttigheter mot honom som mot bolaget, men frantar inte
honom mdjligheten att sdga upp hyresavtalet och hénskjuta tvisten for provning i
hyresndmnden. Hans hustru dger numera hela bolaget och han ir inte ldngre
verkstillande direktor. Det bedrivs inte nagon affarsméssig verksamhet i bolaget.
Provningsldgenheten ér bolagets enda tillgdng. Med anledning av fordandrade
arbetsforhdllanden for honom och hans hustru behover bolaget avyttra ldgenheten
alternativt behover han och/eller hans hustru ligenheten for eget boende 1 samband

med arbete 1 Stockholm.

HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har tagit del av utredningen och hallit muntlig férhandling. Utredningen &r
1 huvudsak densamma som i hyresndmnden. Férnyade forhor har hallits med P.S. och

JL.

Yrkandet om avvisning

P.S. yrkade 1 sitt 6verklagande att hovrétten, genom dndring av hyresnimndens
beslut, skulle medge forléngning av hyresavtalet pa ofordndrade villkor. Hon
begérde och beviljades anstand till den 24 april 2018 att inkomma med grunder,

omsténdigheter och bevisuppgift.

I en kompletterande skrift, som inkom till hovrétten den 20 april 2018, har P.S.
yrkat att hovritten i forsta hand ska undanrgja hyresndmndens beslut och avvisa
J.L.s ansdkan i hyresndmnden. I andra hand har hon yrkat att hovritten ska dndra
hyresnimndens beslut och forldnga hyresavtalet pd oforédndrade villkor. Hon har

vidhallit dessa yrkanden vid den muntliga forhandlingen.
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Av 3 § lagen (1994:831) om vissa hyresmal i Svea hovritt framgér att klaganden inte

far dndra sin talan till att avse en annan del av hyresnimndens beslut én den som

uppgetts 1 dverklagandet.

P.S.s yrkande att hovritten ska avvisa J.L.s talan har framstéllts efter
overklagandetidens utgéng och avser en annan del av hyresnimndens beslut &n den

som har uppgetts 1 0verklagandet. Yrkandet ska darfor avvisas.

Preklusion enligt 12 kap. 51 § andra stycket jordabalken

En tvist om forlangning av hyresavtalet mellan J.L. och P.S. har redan provats av Svea
hovritt efter 6verklagande hit (se Svea hovritts beslut den

4 april 2016 i mal nr OH 10948-15). I den tvisten framfdrde P.S. bl.a. samma
inviandningar som i detta mal, ndmligen att provningsldgenheten dr en s.k.
andelsldgenhet som dgs av bolaget och att sdvil uppsidgningen som hianskjutande av
tvisten till hyresndmnden ritteligen ska goras av bolaget och 6vriga andelsédgare i
fastigheten samt att J.L. inte med bindande verkan kan inga ett avtal om att hyra ut
lagenheten i1 andra hand. Invindningarna provades av hyresndmnden, som inte fann
hinder mot att prova forlingningstvisten. Hyresndmnden avslog dock, pa skél som nu
inte dr av intresse, J.L.s yrkande om att hyresavtalet med P.S. skulle upphora.

Hovritten faststillde beslutet.

Inneborden av hovrittens tidigare avgorande &r att det rittskraftigt har avgjorts att ett
avtal om fortsatt uthyrning géller mellan J.L. och P.S. samt att de invindningar mot
hyresforhallandet som kunnat dberopas 1 den forldngningstvisten inte ldngre fér
aberopas, dvs. har prekluderats (se 12 kap. 51 § andra stycket jordabalken). P4 grund
av hovrittens forlingningsbeslut kan alltsa P.S. inte ldngre aberopa att det inte finns
nagot hyresavtal mellan henne och J.L.. Detsamma giller invdndningarna at¢ det
tidigare hyresavtalet mellan P.S. och bolaget har foretrdde framfor avtalet mellan
henne och J.L., att andrahandsavtalet dr ogiltigt samt att syftet med avtalet varit
sadant att den s.k. bulvanbestdmmelsen i 7 kap. 31 § jordabalken é&r tillimplig. (Jfr
RH 1998:23.)
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Hyresavtalets forlingning
Vad giller fragan om hyresavtalet mellan J.L. och P.S. ska upphora gor

hovritten f6ljande bedomning.

Savitt framgar av utredningen 4gs bolaget numera av J.L.s hustru och bolaget

driver inte ndgon verksamhet utdver innehavet av andelsrétten.

J.L. har som skél for avtalets upphdrande anfort att bolaget avser att silja
provningsldgenheten for att han och hans hustru ska kunna finansiera ett kop av en
storre ldgenhet 1 Stockholm alternativt nyttja ldgenheten som en komplementbostad
med anledning av fordndrade arbetsforhdllanden. Hovrétten finner mot bakgrund av
utredningen 1 malet inte skél att ifrigasitta att det finns en sddan avsikt och darmed ett
verkligt behov att forfoga dver lagenheten. Som hyresndmnden anfort viger
upplatarens intresse av att bosétta sig i eller sidlja en med andelsritt innehavd lagenhet
som huvudregel 6ver hyresgdstens intresse av att bo kvar. Denna utgdngspunkt bor —
med hénsyn till dgarforhallandena i bolaget och bolagets verksamhet — enligt

hovritten gélla oaktat att andelsrétten innehas av bolaget och inte J.L..

Det &r 1 malet ostridigt att P.S. bott 1 prévningsldgenheten sedan ar 2006 och det
saknas skl att ifrdgasétta att hon har behov av den. Hovritten instimmer emellertid 1
hyresndmndens beddmning att P.S. maste ha insett att boendet kunde komma att bli
av tillfallig karaktir och att omstdndigheterna dr sddana att hyresavtalets upphorande
inte dr beroende av att J.L. erbjuder henne en ersittningslagenhet. P.S.s intresse far i
stdllet anses tillgodosett genom det ytterligare rddrum i form av ett 1dngt uppskov

som J.L. accepterat.

Vid en samlad beddmning finner hovrétten att hyresavtalet ska upphora.
Overklagandet ska alltsd avslas, med det fortydligande av hyresvillkorens

tillamplighet som framgér av hovréttens beslut.
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Begirt uppskov har medgetts och ska darfor beviljas.

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

Svea hovritt inte Overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander och Carin Hickter

(referent) samt tf. hovrittsassessorn Clara Cederberg.
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HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 28
STOCKHOLM 2018-02-26
BESLUT Arende nr Rotel 8
2018-03-12 12896-16

Anges vid kontakt med ndmnden

Namnden
Tf. hyresradet Tove Bonnedahl, ordférande
Sofia Berger Horner och Anders Loosme, évriga ledamoter

Protokollforare
Lars Andersson

Plats fér sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
S 6, Stockholm

Sokande
J.L.
Nérvarande personligen och genom ombud

Ombud: Advokaten V.B.
Advokatfirman Lindahl KB
Box 143

701 42 Orebro

Motpart
P.S.
Narvarande personligen och genom ombud

Ombud: G.W.
Hyresgéstforeningen Region
Stockholm Box 10117

121 28 Stockholm - Globen

Saken
Forlangning av hyresavtal

V.B. ger under sammantradet in en fullmakt, aktbilaga 29.

Dok.ld 331958

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8301 Ulriksborgsgatan 5 08-561 665 00 08-656 18 80 mandag — fredag
104 20 Stockholm E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se
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Ordfarande gar i korthet igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas. P.S.
hyr sedan 2006 en lagenhet om ett rum och kokvra, ca 23 kvm, pa Roslagsgatan 7 i
Stockholm av P.E.O. Foretagsutveckling AB (bolaget). Sedan 2012 hyr P.S.
lagenheten i andra hand av J.L. har sagt upp hyresavtalet till upphérande den 30 april
2016.

V.B.: J.L. yrkar att hyresavtalet mellan J.L. och P.S. avseende lagenheten pa
Roslagsgatan 7 ska upphora att galla den 31 augusti 2016 och att hyresgésten ska
alagga att avflytta da prévningslagenheten ska lamnas vid dventyr om att avhysning

far ske pa hyresgastens bekostnad.

G.W.: P.S. yrkar i forsta hand att hyresndmnden avvisar J.L.s anstkan eftersom
uppséagning och ansodkan i drendet har gjorts av fel part. Om hyresnamnden inte
avvisar ansokan i arendet bestrids J.L.s yrkanden och P.S. yrkar i andra hand att
hyresavtalet forlangs pa oférandrade villkor. For det fall hyresnamnden lamnar bifall
till hyresvardens yrkanden yrkas uppskov med avflyttning till det manadsskifte som

intraffar tidigast sex manader efter hyresnamndens beslut.

V.B.: Hyresvarden bestrider avvisningsyrkandet. Hyresndmnden har redan provat
fragan 2015 och da konstaterat att J.L. har ratt att sdga upp andrahandsavtalet.
Grunden for uppségningen &r att J.L. har behov av att sélja provningslagenheten (12
kap. 46 § forsta stycket 10 jordabalken). Forséaljningen ar ett sakligt skal for
uppséagning. Hyresvarden medger yrkat uppskov.

G.W.: P.S. har hyrt provningsldgenheten i forsta hand sedan den 1 februari 2006 av
bolaget. Bolaget ar andelséagare i den aktuella fastigheten. Hyresforhallandet med
bolaget har inte upphdrt eftersom uppséagningen inte har gjorts av bolaget och samtliga
andelsagare, utan av J.L. som privatperson. Ansdkan ska darfor avvisas. Om
hyresnamnden inte finner att ansokan ska avvisas gor P.S. i andra hand gallande att det
inte foreligger ndgon giltig andrahandsupplatelse med J.L.. Som deldgare av P.E.O.
Foretagsutveckling AB och darmed
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delé&gare i fastigheten kan J.L. inte hyra ut prévningslagenheten i andra hand. Det
saknas darfor grund for uppsagningen och P.S. ar inte skyldig att avflytta fran
provningslagenheten. For det fall hyresndmnden trots allt finner att det finns en
gallande upplatelse i andra hand anfors att upplatelsen har skett in strid med
bestammelsen i 7 kap. 31 § jordbalken eftersom det kan antas att rattsférhallandet
utnyttjas for att kringga nagon bestammelse i lag som ar till forman for en
nyttjanderattshavare. Provningslagenheten ar P.S.s permanentbostad och vid en
intresseavvagning har hon storre behov av prévningsldgenheten &n vad J.L. har att

sélja den.

V.B.: Prévningslagenheten koptes av bolaget 1995. Bolaget dgs av J.L. och hans maka
med 50 procent vardera. Anledningen till att prévningslagenheten inférskaffades var
att J.L. vid den tiden arbetade i Stockholm och behévde en évernattningsldgenhet.
Sedan 1999 har bolaget inte haft ndgon annan verksamhet an prévningslagenheten.
J.L. tecknade ett andrahandshyresavtal med P.L. 2012 och ytterligare ett 2014. P.S. har
hela tiden varit inforstadd med att J.L. tanker ta tillbaka provningslagenheten. P.S. har
ocksa undertecknat tva avtal for avstaende av besittningsskydd. 2015 sade J.L. upp
andrahandsavtalet till upphorande eftersom J.L.s dotter skulle arbeta i Stockholm och
behdvde prévningslagenheten. Det drendet provades i hyresndmnden och 6verklagades
till Svea hovratt. Hyresnamnden avslog J.L.s begéran om att hyresavtalet skulle
upphora och Svea hovritt fastslog hyresnamndens beslut. | den nuvarande situationen
har det tillkommit nya omstandigheter. J.L. hade tidigare en anstallning pa Assa Abloy
Entrance Systems AB i Orebro. Foretaget i Orebro lades dock ned den

1 augusti 2016 och J.L.s arbetsplats forflyttades till Torslanda. | samma veva blev J.L.s
maka uppsagd fran sin anstallning hos Promedia i Orebro. P& grund av béde J.L.s och
hans makas forandrade arbetssituation sa hade de behov av att sélja
prévningslagenheten for att fa loss kapital och inférskaffa en lagenhet i Géteborg. J.L.
fick vetskap om att manga pa Assa Abloy i Torslanda skulle sagas upp varpa J.L. och
hans maka avvaktade med att inforskaffa en bostad i Géteborg tills de fatt besked. J.L.

ar idag uppsagd fran
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sitt arbete pa Assa Abloy i Torslanda och kommer att arbeta sin sista arbetsdag den 10
juli 2018. J.L.s maka har fatt en ny anstallning pa Nordkalk i Képing med ansvar for
Kdping, Landskrona, Gotland och Stockholm. J.L. bedémer att han har storst chans att
fa arbete i Stockholm och sammantaget har J.L. och hans maka beslutat sig for att
bosétta sig i Stockholm. J.L. och hans maka har darfér behov av att sélja
provningslagenheten for att kunna kdpa en storre l&genhet i Stockholm. De har inte
rad att kdpa en ny lagenhet om de inte saljer prévningslagenheten. |
prévningslagenheten finns ett bundet kapital pa ca tre miljoner. En identisk
andelslagenhet i fastigheten saldes den 19 oktober 2015 for 3 260 000 kr. J.L. har pa
grund av situationen erbjudit P.S. att kdpa provningslagenheten for 3 100 000 kr men
inte fatt nagot svar fran henne. Det ar inte mojligt att salja lagenheten med en

andrahandshyresgést.

G.W.: P.S. har hyrt provningsldgenheten sedan den 1 februari 2006 och har alltsedan
dess haft sin permanenta bostad dar. Det framgar ocksa pa InfoTorg att P.S. &r
folkbokford pa provningslagenheten sedan den

31 januari 2006. P.S.s forstahandskontrakt har aldrig upphért oavsett att hon har
tecknat andrahandsavtal med J.L. som privatperson. J.L. kan som privatperson inte
teckna nagot andrahandshyresavtal. P.S.s forstahandsavtal galler fortfarande och darfor
ska ansOkan avvisas. P.S. har hela tiden betalat hyran for prévningslagenheten till
bolaget som ocksa har redovisat hyrorna som intakter, vilket inte framkom i forra
arendet i hyresnamnden. Nu hé&vdar J.L. att han behdver sélja provningslagenheten.
J.L. skickade i januari 2015 ett meddelande till P.S., i vilket han angav att hyran skulle
hojas till 7000 kr, vilket nastan var en fordubbling av hyran. J.L. uppgav ocksa att det
inte fanns nagot behov fran deras sida att disponera prévningslagenheten. P.S. motsatte
sig den kraftiga hyreshdjningen, varpa bolaget den 27 januari 2015 sade upp
hyresavtalet. Tvisten hanskots dock aldrig till hyresndmnden. Vid en
intresseavvagning sa vager P.S.s intresse att fa behalla prévningslagenheten tyngre én
J.L.s behov att silja den. Det har framkommit att J.L. &ger ytterligare tva fastigheter.
Det finns inget som visar att J.L. har behov av att sélja provningslagenheten, eller har

for avsikt att
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salja sitt permanentboende, vilket ocksa bor vagas in. Tidigare hanvisade J.L. till sin
dotters behov och nu till sitt eget behov. Fragan om bolagets behov har aldrig varit
uppe. Det som inte provades i det forra beslutet fran hyresnamnden, och den
efterféljande domen i 6verklagandet till Svea hovrétt, r att det inte kan finnas bade ett
forstahandskontrakt och ett andrahandskontrakt. Hyresnamndens forra beslut var nagot

slags mellanting, men att andrahandsavtalet i sig inte var ogiltigt.

Harefter halls forhor under sanningsforsakran med J.L. som avlagger
sanningsforsakran och erinras om dess vikt. Férhoret, som ar pakallat av honom
sjélv, spelas in digitalt.

Harefter halls forhor under sanningsforsakran med P.S. som avlagger
sanningsforsakran och erinras om dess vikt. Forhoret, som ar pakallat av henne

sjélv, spelas in digitalt.

Forlikningsdiskussioner fors och det antecknas att det saknas forutsattningar for en
forlikning.

Parterna slutfor sin talan.

Sammantradet forklaras avslutat med besked att beslut i &rendet kommer att meddelas
mandagen den 12 mars 2018 kl. 14.00 genom att hallas tillgangligt pa
hyresndmndens kansli.

Efter enskild dverl&dggning fattar hyresndmnden foljande

BESLUT (att meddelas den 12 mars 2018 kl. 14.00)

1. Hyresnamnden avslar P.S.s avvisningsyrkande.

2. Hyresndmnden bifaller J.L.s upphdrsyrkande, vilket innebdr att

hyresavtalet har upphort den 31 augusti 2016.
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3. P.S. ges uppskov med avflyttningen fran lagenheten till den
30 september 2018.

4. Med stod av 13 a § lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder alaggs

P.S. att lamna lagenheten senast vid uppskovstidens slut.

5. Under uppskovstiden galler hyresavtalets bestammelser oférandrade utom savitt

avser forlangning och uppsagning.

Skalen for beslutet

Ska J.L.s talan avvisas?

Av 12 kap. 49 § forsta stycket jordabalken foljer att endast hyresvarden ar behorig att
gobra en ansokan i ett forlangningsarende. Om annan an hyresvarden ansoker om
provning i en forlangningstvist ska ansdkan avvisas (se bl.a. Julius, Hyrestvister,

arrendetvister och bostadsréttstvister, s. 49).

P.S. har yrkat att J.L.s anstkan ska avvisas eftersom uppsagning och ansokan
ratteligen skulle ha gjorts av P.E.O. Foretagsutveckling AB (bolaget) i egenskap av
hyresvérd. P.S. gor ndmligen géllande att det hyresavtal som hon ingick med bolaget
ar 2006 alltjamt ar gallande mellan parterna eftersom det inte sagts upp pa foreskrivet
satt, och att de andrahandshyresavtal som hon sedermera traffade med J.L. ar 2012 och

2014 &r ogiltiga eftersom de tecknats i syfte att kringga reglerna om besittningsskydd.

Fragan som hyresnamnden forst har att ta stallning till &r saledes om J.L. &r att anse
som P.S.s hyresvéard och om han darigenom har haft ratt att sdga upp hyresavtalet
och hanskjuta tvisten till hyresnd&mnden.

Hyresndamnden konstaterar inledningsvis att J.L. &ven ar 2015 sade upp hyresavtalet

med P.S. till upphorande vid hyrestidens utgang och hanskot
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forlangningstvisten till hyresndmnden for prévning. | samband med detta provade
hyresnamnden fragan om J.L. var att anse som P.S.s hyresvéard och om han darigenom
haft rétt att sdga upp hyresavtalet i och for sig (se Hyresndmnden i Stockholms beslut
den 27 oktober 2015 i drende nr 5102-15). Hyresnamnden konstaterade da — bl.a. med
beaktande av att P.S. trots allt erhallit besittningsskydd genom andrahandsavtalet — att
J.L. var att anse som hyresvard i forhallande till P.S. och att han darigenom haft
behorighet att séga upp hyresavtalet och hénskjuta tvisten till hyresndmnden. Vid
intresseav-vagningen ansags emellertid P.S.s behov av att fa behalla lagenheten véga
over J.L.s intresse att upplata lagenheten till sin dotter, varfor J.L.s upphorsyrkande
avslogs. Beslutet dverklagades till hovrétten som inte fann anledning att géra en annan
bedémning an den hyresnamnden gjort (se Svea hovrétts beslut den 4 april 2016 i mal
nr OH 10948-15).

Mot bakgrund av det anforda gor hyresndmnden féljande beddmning. Det har i drendet
inte framkommit nagot som motiverar en annan bedémning an den hyresnamnden har

gjort i arende nr 5102-15 i fraga om J.L.s egenskap av hyresvard och hans rétt att saga
upp hyresavtalet med P.S.. J.L. har sdledes haft ratt att saga upp hyresavtalet med P.S.,

varfor avvisningsyrkandet ska avslas.

Ska hyresavtalet upphdra?

Vid uppsagning av en lagenhet som upplataren innehar med andelsratt ska
forlangningstvisten provas med tillampning av den generalklausul som finns intagen i
12 kap. 46 § forsta stycket 10 jordabalken. Enligt den bestammelsen har hyresgasten
ratt till forlangning, utom nér det inte strider mot god sed i hyresforhallanden eller
annars ar oskaligt mot hyresgasten att hyresfoérhallandet upphor. Vid provningen galler
emellertid att i stort sett samma synpunkter kan anldggas som i de fall dar upplataren
av en lagenhet som innehas med bostadsratt avser att ta lagenheten i ansprak (se bl.a.
Holmqvist m.fl., Hyreslagen, En kommentar, tionde upplagan, s. 510). Detta far till
foljd att upplatarens intresse av att boséatta sig i lagenheten eller sélja den som

huvudregel vager dver hyresgastens intresse av att bo kvar (se bl.a. SOU 2007:74 s.
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54). Nar det galler mycket langvariga forhallanden har ofta kravts en ersattnings-

lagenhet for att avtalet inte ska forlangas (se Holmqvist m.fl., a. a. s. 510).

J.L. har under sanningsforsakran berattat att han avser att salja sin andel i fastigheten i
syfte att 16sgora kapital for att kunna kdpa en storre lagenhet i Stockholm att
anvandas av honom sjalv och hans fru. Han har beréttat att fruns arbete medfér manga
resor och att hon darfor behdver ha tillgang till en lagenhet i Stockholm som
komplement till boendet i Orebro samt att han sjalv sannolikt kommer arbeta i
Stockholm fran och med hosten 2018 och att d&ven han da behover ha tillgang till ett
boende i Stockholm. Hyresndamnden finner inte anledning att ifragasétta att J.L.
verkligen avser att avyttra andelslagenheten. Att han 4ger en villafastighet i Orebro

och ett fritidshus i Roslagen andrar inte denna bedémning.

Fragan ar da om J.L.s intresse att salja andelslagenheten véager 6ver P.S.s intresse av att
bo kvar. Hyresndmnden konstaterar i denna del att Pernilla Lundberg redan nér
hyresforhallandet inleddes maste ha varit medveten om att boendet kunde komma att
bli av tillfallig karaktar. Detta framforallt mot bakgrund av att det var frdga om en
andelslagenhet, men &ven eftersom hon har undertecknat blanketter om avstaende fran
besittningsskydd av vilka framgar att avtalet kan komma att upphdra om hyresvérden
behover bostaden for eget boende. Vid angivna forhallanden finns inte anledning att
franga huvudregeln att J.L.s intresse av att salja andelslagenheten véger 6ver P.S.s
behov av att bo kvar. Omstandigheterna ar vidare sadana att avtalets upphdrande inte
kan anses beroende av att J.L. anskaffar en ersattningslagenhet till P.S. (jfr RBD 3:89).
Hon far istallet anses skéligen tillgodosedd med det radrum om sex manader som

parterna ar overens om.

Sammanfattningsvis ska alltsa J.L.s anstkan om avtalets upphdrande bifallas och P.S.
alaggas att avflytta fran lagenheten senast den 30 september
2018.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga.
(Beslutet kan, med hansyn till mellankommande helg, 6verklagas till Svea hovratt
senast den 3 april 2018.)

Lars Andersson
Protokollet uppvisat 2018-03-08/ Sammantradet pagick kl. 09.00-10.30

Ledamoten Anders Loosme ar skiljaktig och anfor: Det &r utrett i arendet att
hyresavtalet avseende lagenheten forst tecknades mellan P.S. och P.E.O.
Foretagsutveckling AB (bolaget) och att P.S. erh6ll besittningsskydd till lagenheten ar
2010. Det ar vidare utrett att P.S. darefter — trots att hyresavtalet med bolaget inte hade
sagts upp pa foreskrivet satt — ar 2012 respektive ar 2014 tecknade
andrahandshyresavtal avseende lagenheten i vilka J.L. angavs som hyresvard istallet
for bolaget. J.L. har sjalv uppgett att syftet med andrahandshyresavtalen var att
astadkomma att P.S. inte skulle fa besittningsskydd till lagenheten. Under forevarande
omstandigheter star det enligt min mening klart att andrahandshyresavtalet mellan J.L.
och P.S. @r ogiltigt och att det ursprungliga hyresavtalet mellan bolaget och P.S. inte
har upphort. Eftersom bolaget ratteligen ar hyresvard i forhallande till P.S. har J.L.
saknat ratt att saga upp hyresavtalet och hénskjuta tvisten till hyresndmnden. Hans
ansokan ska darfor avvisas. Vad sedan avser intresseavvagningen ska beaktas att P.S.
har haft sin permanenta bostad i lagenheten sedan ar 2006 och att hon saknar tillgang
till annan bostad. Vid angivna forhallanden vager P.S.s behov av att fa behalla
lagenheten tyngre an J.L.s intresse att avyttra den. J.L.s upphorsyrkande ska darfor

avslas. Overrostad i dessa delar ar jag i 6vrigt ense med majoriteten.





