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HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avslar E.N. begéran om omforhor med sig sjdlv och om muntlig

forhandling.

2. Hovriétten avslar 6verklagandet och uppskovsyrkandet. E.N. dr ddrmed

skyldig att flytta genast.

3. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppségningstider — ska tillimpas sa

lange E.N. haft ritt att bo kvar 1 ldgenheten.

4. Hovrétten bestimmer ersittning enligt réttshjilpslagen 4t O.T. till 16 988 kr.
Av beloppet avser 13 590 kr arbete och 3 398 kr mervardesskatt.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

E.N. har yrkat att hovrétten ska avsla AB Stockholmshems (hyresvérden) talan i
hyresndmnden eller i vart fall ge honom uppskov med att flytta till ménadsskiftet

nirmast efter sex manader fran hovrittens beslut.

Hyresvérden har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras och att uppskov medges.

PARTERNAS TALAN OCH UTREDNINGEN

Parterna har vidhallit vad de anforde i hyresnimnden.

Hovriétten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen &r densamma som i

hyresndmnden.

Av forhoret 1 hyresndmnden med E.N. framgar 1 huvudsak foljande. Han har bott
1 lagenheten tillsammans med en inneboende. Han var aldrig inne i den
inneboendes rum. Han hade bestamt sig for att moblera om ldgenheten och bdorjat
tomma den pa mdbler. Han hade dérfor, kort innan polisens husrannsakan, flyttat
sin sdng till sin dotters rum hos hans fordldrar, dér han ocksa sov emellanat. Det
tog tid att kopa nya mdobler eftersom han inte kunde kdpa allt nytt. Under den
aktuella perioden jobbade han véldigt mycket. Dagarna innan husrannsakan sov
han hos sina fordldrar och en kompanjon, eftersom han jobbade pa ett stort event.
Samma dag som husrannsakan hade han for avsikt att sova i ldgenheten, pa
soffan. Han har aldrig fitt ndgra klagomal pa att det skulle ha varit ndgra

storningar i ldgenheten.

HOVRATTENS SKAL

Fragan om muntlig bevisning och om muntlig forhandling
E.N. har begért att hovritten ska hélla omforhér med honom. Han ska horas om
hur provningsldgenheten var mdblerad innan polisens husrannsakan den 29

november 2016 och om omsténdigheterna kring den sing han flyttat fran
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provningsldgenheten. Forhoret ska styrka att provningsldgenheten inte stillts 1
ordning for visst &ndamal. Som skél for sin begéran har han anfort att hyres-
ndmnden inte har bemott de forklaringar som han ldmnat under sitt forhor, vilket
mojligen kan ses som att hyresndmnden inte har fast tilltro till hans utsaga.
Hovritten konstaterar att tilltrosbestdimmelsen 1 7 § lagen (1994:831) om
rittegangen 1 vissa hyresmal i Svea hovritt inte bor tolkas pa s sétt att omforhor
utan vidare skulle kridvas nédr hyresndmnden inte fést tilltro vid en hord persons
utsaga. Hovritten anser att det inte dr av betydelse for utredningen att E.N. hors
pa nytt. Hans begéran om detta ska darfor avslas. Eftersom nagon muntlig
bevisning inte ska tas upp och muntlig férhandling inte behdvs av ndgon annan

anledning ska dven hans begidran om forhandling avslés.

Rattsliga utgangspunkter

Av 12 kap. 42 § forsta stycket 9 jordabalken framgér bl.a. att hyresritten ar
forverkad om en ldgenhet helt eller till visentlig del anvédnds for sddan
ndringsverksamhet eller liknande verksamhet som ar brottslig eller dér brottsligt
forfarande ingér till en inte ovésentlig del. Hyresrétten &r inte forverkad om det
som ldggs hyresgisten till last dr av ringa betydelse (se femte stycket samma
paragraf). Hyresgésten behodver inte personligen ha gjort sig skyldig till den
brottsliga verksamheten, utan det &r tillrdckligt att nagon av dem for vilka
hyresgésten svarar enligt 12 kap. 24 § forsta stycket jordabalken nyttjat
lagenheten for brottslig verksamhet (se Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen,
kommentaren till 12 kap. 42 § jordabalken under rubriken Forsta stycket, punkt 9
— Brottslig verksamhet m.m., Zeteo 2018-05-25).

Av forarbetena till bestimmelsen framgar bl.a. att det for forverkande krévs att

lagenheten systematiskt nyttjas for brottslig verksamhet (se prop. 1979/80:179 s.
24). Som exempel anges fall dir en lagenhet nyttjas till spritklubb, falskmyntar-
verkstad eller laboratorium f6r framstillning av narkotiska preparat. Gemensamt
for dessa fall dr att sjdlva lagenheten utgor en typisk forutséttning eller ett medel
for den brottsliga verksamheten. Lagradet framholl i sitt yttrande att utmérkande

for den brottslighet som ska leda till forverkande &r att den utdvas affarsmassigt
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och att typiskt for brottsligheten &r att den tar lagenheten eller en visentlig del av
denna i ansprék, med uteslutande av andra legala anvéndningssitt (se a. prop.

s. 108 f.). Det sistndmnda innebér enligt lagradet i praktiken att ligenheten eller
aterstdende del av den samtidigt knappast ar lamplig som bostad, eftersom den
brottsliga verksamheten som regel antingen &r storande eller maste bedrivas
under sddan sekretess att ett normalt boende vid sidan ddrav inte dr mdjligt.

Om bostadsinslaget framstar som underordnat for hyresgisten 1 forhallande till
den nytta som lagenheten ger honom eller henne i den brottsliga verksamheten,
kan antas att grund for forverkande ofta foreligger enligt denna punkt (se

T. Edling, Jordabalk 12 kap. 42 §, Lexino 2016-08-31).

Hovrdttens bedomning

Av utredningen framgar att bl.a. drygt 13 kg cannabisharts och drygt 1 846

gram kokain samt en stor méngd hjidlpmedel for bearbetning av narkotika har
pétréffats i provningsldgenheten. Vidare har en stor miangd kontanter patriffats. I
en lagakraftvunnen brottmalsdom har tingsrétten funnit det klarlagt att
provningsldgenheten anvénts som en plats for forvaring och bearbetning av
narkotika samt att narkotikan 1 allt vdsentligt varit avsedd att overldtas och har
domt en person som vistats 1 ldgenheten for grovt narkotikabrott. I forevarande
mal finner hovrétten att det har varit friga om sadan brottslig verksamhet som

omfattas av bestimmelsen 1 12 kap. 42 § forsta stycket 9 jordabalken.

Naésta fraga som hovritten har att ta stillning till & om ldgenheten helt eller till
vésentlig del anvints for den brottsliga verksamheten. Provningslédgenheten
bestar av fyra rum och kok om ca 102 kvadratmeter. Av utredningen framgar att
narkotika och diverse hjélpmedel for bearbetning av narkotika har pétraffats i ett
av sovrummen, i vardagsrummet och i koket. I dvriga rum, dvs. tvd sovrum,
badrum och hall, har ingen narkotika eller hjalpmedel patraffats. Vidare framgar
att lagenheten vid tiden for husrannsakan var mycket sparsamt moblerad. Det har
t.ex. inte funnits ndgon séng i ldgenheten, utan endast en kudde och filt pd en
soffa 1 vardagsrummet. Med hénsyn till det nu sagda finner hovritten att
lagenhetens syfte som bostad varit klart underordnat i forhallande till den

brottsliga verksamheten. Lagenheten har darmed till vasentlig del anvénts for
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den brottsliga verksamheten. E.N. har inte atalats for narkotikabrott. Han har
emellertid ett hyresrittsligt ansvar enligt 12 kap. 24 § jordabalken for den eller
de personer som drivit verksamheten. Hovrétten instimmer 1 hyresndmndens
bedomning att det som ldggs E.N. till last inte 4r av ringa betydelse och att

hyresritten forverkats. Overklagandet ska dirfor avslas.

I det sdrskilda hyresavtalet avseende garageplats ségs att, om hyresavtalet for
bostadsldgenheten upphor, upphdr ocksa avtalet om garageplats vid samma
tidpunkt. Hovrétten finner i likhet med hyresndmnden att ocksa detta avtal har

upphort (jfr RH 2018:11).

Mot hyresvirdens bestridande kan, da hyresrétten dr forverkad, uppskov med att

flytta inte medges.

Den av O.T. begiérda erséttningen som bitrdde enligt réittshjdlpslagen at E.N. ar

skélig och ska faststéllas.

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

hyresmal i Svea hovritt inte Overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsradet Kazimir Aberg, f.d. hovrittsridet Mans

Edling, referent, och tf. hovrittsassessorn Linnéa Sundqvist Kahles.
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HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 22
STOCKHOLM 2018-06-26
BESLUT Arende nr Rotel 9
2018-07-10 5309-18

Anges vid kontakt med ndmnden

Namnden
Hyresradet Kjell E. Johansson, ordférande
Jan Pettersson och Clarence Bohlin, 6vriga ledamoter

Protokollforare
Christoffer S. Barbasche

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
Hogséatra 4, Torvsatravagen 28, Skarholmen

Sokande

AB Stockholmshem, 556035-9555
Box 9003

102 71 Stockholm

Nérvarande genom ombud

Ombud: N.K.

Motpart
E.N,,

Ombud: O.T.

Saken
Forlangning av hyresavtal

Vittne
K.B.D,,
Nérvarande per telefon

Dok.ld 341575

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

www.hyresnamnden.se
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N.K. ger under sammantradet in en ritning éver lagenheten, aktbilaga 23, och en

rapport kring narkotikaprisutvecklingen i Sverige, aktbilaga 24.

Ordféranden gar igenom handlingarna i arendet, for vilket ansokan kom till hyres-
namnden den 6 april 2018, aktbilaga 1. Féljande bekraftas av parterna. E.N. hyr
sedan den 1 april 2004 en bostadslagenhet om fyra rum och kok, ca 102 kvm, av AB
Stockholmshem (hyresvarden) pa XX 28 i Skarholmen (lagenheten) samt en
garageplats pa YY 411 i Skarholmen (garageplatsen). Hyresvarden har den 19
december 2017 sagt upp hyresavtalet till upphérande den 31 mars 2018.

N.K.: Hyresvarden yrkar att hyresavtalen for lagenheten och garageplatsen inte ska
forlangas efter den 31 mars 2018 och att E.N. ska alaggas att flytta fran lagenheten

jamte tillhérande forrad.

O.T.: E.N. motsatter sig att hyresavtalen upphor.

N.K.: Till stod for sin talan anfor hyresvérden i forsta hand att E.N. har forverkat
hyresratten da lagenheten helt eller till vasentlig del har anvants for sadan verksamhet
som ar brottslig eller dar brottsligt forfarande ingatt till en inte ovasentlig del. | andra
hand gor hyresvarden géllande att E.N. genom att anvénda ldgenheten for brottslig
verksamhet och genom att upplata lagenheten till annan utan tillstand, var for sig
eller tillsammans, har asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att avtalet skaligen

inte bor forlangas. | tredje hand anfor hyresvérden att E.N. saknar behov av
lagenheten da han har sitt boende ordnat pa annat hall. Hyresvardens har behov av
lagenheten for att upplata den till annan bostadssokande.

E.N. har sedan 2015 sitt boende ordnat pa annat hall. Lagenheten har iordningsstallts
och anvants for olovlig bearbetning, olovlig férpackning och olovlig forvaring av
narkotika i avvaktan pa forsaljning och eller vidare transport till annan plats. Vid
husrannsakan den 29 november 2016 uppdagade polisen att ldgenheten var sparsamt
moblerad. Det fanns exempelvis ingen séng i ldgenheten, utan de flesta mdblerna
fanns i koket. Av ritningen, aktbilaga 23, framgar dels vilken mangd narkotiaka som
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patraffats i lagenheten och dels var i lagenheten narkotikan hittats vid husrannsakan.

Vidare framgar det, av ritningen, vilka redskap som anvénts samt olika summor kon-

tanter. Upplysningsvis kan det ndmnas att gatuvardet for den méngd hasch som fanns i

lagenheten uppgar till 1,3 miljoner kronor och ungefar 2 miljoner kronor for den

mangd kokain som hittats, aktbilaga 24. Den brottsliga verksamheten har pagatt under

oktober 2016 fram till den 29 november 2016.

For det fall hyresndmnden inte finner att E.N. har forverkat hyresratten till lagenheten
gors det gallande att lagenheten olovligen och utan tillstand har upplatits i andra hand.
Lagenheten har fran mitten av 2015 fram till husrannsakan den 29 november 2016
varit upplaten i andra hand till K.B.D.. Hyresvarden pekar inte ut nagon sarskild plats
for vilken E.N. har haft sitt boende under den olovliga upplatelsen, men konstaterar

likval att han saknar behov av lagenheten da han har sitt boende ordnat pa annat hall.

O.T.: | mitten av 2015 var E.N. sammanboende med sin fastmo F och sin dotter E i
lagenheten. E.N. och F separerade under forsommaren 2015 och hon flyttade ut fran
ldgenheten under sommaren 2015. F var inte E biologiska mor men hon tog ett stort
ansvar for dottern da E.N. arbetade valdigt mycket. Efter separationen, och i samband
med att E.N. har ensam vardnad om E, vistatdes E.N. mer hos sina foraldrar. Det kan
inte pastas att han har varit bosatt hos sina foréaldrar, utan enbart vistats dar. E.N. inser
och forhaller sig till den eller de som har tagit in narkotikan i hans lagenhet.
Emellertid ar det av betydelse att tingsratten ansag att det inte var visat att den
narkotika som patraffats i lagenheten hade forpackats, bearbetats eller hanterats,
aktbilaga 6. Pa sida 65 i tingsrattensens dom foljer det att narkotikan endast befunnits i
lagenheten under totalt tre timmar. Det ska namnas att det av tingsrattens dom framgar
att det bedrivits en om-fattande spaning dér bl.a. K.B.D. ingick. Under fyra manaders
tid har saval fysisk spaning som hemliga tvangsmedel anvénts. Under denna tid har
det inte funnits nagon spaning pa lagenheten och E.N. kom inte ens att atalas for nagot
brott.
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Lagenheten var inte olovligen upplaten i andra hand till K.B.D., utan han bodde som
inneboende. E.N. liv var upp och ned under denna tid och han behdvde hjalp med att

betala hyran.

Forhor under sanningsforsarkan halls med E.N.. Han avlagger sanningsforsakran och
erinras om sin sanningsplikt och om dess vikt. Férhoret, som ar pakallat av bada

parter, tas upp digitalt.

Hyresnamnden férordnar om en paus i sammantrédet.

Vittnesforhor halls med K.B.D. per telefon. Han avlagger vittnesed och erinras om
sin sanningsplikt samt om edens vikt. Forhoret, som &r pakallat av hyresvarden, tas

upp digitalt.

Parterna slutfor sin talan.

Sammantradet forklaras avslutat med besked att beslut i &rendet kommer att meddelas
tisdagen den 10 juli 2018 kl. 14.00 genom att hallas tillgangligt pa hyresnamndens

kansli.

Vid enskild 6verldggning fattar hyresndmnden féljande

BESLUT (att meddelas den 10 juli 2018 Kkl. 14.00)

1. Hyresndmnden bifaller hyresvardens upphdrsyrkande. Hyresavtalet for den av
E.N. hyrda lagenheten, och darigenom for den av E.N. hyrda garageplatsen, har
darfor upphort den 31 mars 2018.

2. Med stod av 13 a § lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder alag-
ger hyresnamnden E.N. att flytta fran lagenheten med tillhorande forrad pa XX 28
i Skarholmen och den av E.N. hyrda garageplatsen med adress YY 411 i

Skarholmen senast da detta beslut vinner laga kraft (inte langre gar att 6verklaga).



Sid 5

HYRESNAMNDEN | STOCKHOLM PROTOKOLL 5309-18

2018-06-26

3. Under tiden fran det att hyresavtalen upphort till dess avflyttning sker ska avtalens

villkor — utom villkoren om hyres- och uppsagningstid — galla oférandrade.

Skal for hyresnamndens beslut

Den rattsliga regleringen

Har hyresvérden sagt upp hyresavtalet galler enligt 12 kap. 46 8 forsta stycket jorda-

balken att hyresgasten har rétt till férlangning av hyresavtalet utom bl.a. nér

- Hyresratten ar forverkad utan att hyresvérden har sagt upp avtalet till fértida upp-
hdrande (punkten 1),

- hyresgasten har asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att avtalet skaligen inte bor
forlangas (punkten 2), eller

- ndr det inte strider mot god sed i hyresforhallanden eller i Gvrigt ar oskaligt mot

hyresgasten att hyresforhallandet upphor (punkten 10).

Av 12 kap. 42 § forsta stycket 9 jordabalken framgar bl.a. att hyresratten &r forverkad
om en lagenhet helt eller till vasentlig del anvands for brottslig naringsverksamhet eller
liknande verksamhet som ar brottslig eller dar ett brottsligt forfarande ingar till en inte
ovasentlig del. Hyresratten ar inte forverkad om det som laggs hyresgasten till last ar

av ringa betydelse, se femte stycket i namnd paragraf.

Ett krav for att hyresvarden ska kunna aberopa angiven forverkandegrund &r, enligt 12
kap. 43 § jordabalken, att hyresvarden inom tva manader fran det att denne fatt kanne-
dom om forhallandena sagt upp hyresavtalet. Om den brottsliga verksamheten har an-
getts till atal eller forundersokning har inletts inom samma tid, har hyresvarden dock

kvar sin ratt att saga upp avtalet intill dess att tva manader har gatt fran det att domen i

brottmalet vann laga kraft eller det rattsliga forfarandet avslutades pa annat satt.

Upphor ett avtal om hyra av bostadslagenhet att gélla och finns forutom hyresavtalet

ett annat avtal mellan hyresvarden och hyresgéasten som avser en nyttighet som har ett
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omedelbart samband med anvandningen av lagenheten och som &r av mindre betydelse
i jamforelse med den anvandningen, upphor (enligt 12 kap. 6 § tredje stycket jordabal-

ken) &ven det andra avtalet samtidigt att galla.

Parternas instéllningar

Hyresvarden har gjort géllande att E.N. lagenhet pa XX 28 i Skarholmen (lagenheten)
helt eller till vasentlig del anvénts for brottslig verksamhet och att hyresatten till
lagenheten darfor har forverkats. For det fall hyresratten inte ar forverkad har
hyresvarden gjort géllande dels att den redovisade brottsliga verksamheten, dels att
E.N. upplatit lagenheten utan hyresvéardens medgivande, var for sig eller tillsammans,
i vart fall inneburit att E.N. asidosatt sina forpliktelser som hyresgast varfor E.N. inte
ska fa hyreskontraktet forlangt. Enligt hyresvarden skulle det inte heller strida mot god
sed i hyresforhallanden eller annars vara oskaligt mot E.N. att hyreskontraktet inte
forlangs eftersom E.N. inte bor lagenheten. Hyresvarden har vidare gjort géllande att
E.N. kontrakt for garaget pa YY 411 i Skarholmen (garageplatsen) ar kopplat till
hyresavtalet for lagenheten varfor det ska upphora tillsammans med kontraktet for

lagenheten.

E.N. har bestritt hyresvardens talan for saval lagenheten som garageplatsen och anfort
att vad som framkommit inte innebdr att hyresratten rétten &r forverkad eller att han
asidosatt sina forpliktelser sa att hyreskontraktet ska upphéra. Han behover lagen-

heten som sin permanenta bostad.

Det &r otvistigt att E.N. erhallit hyresvardens uppségelse enligt vad denne gor

géllande.

Vad som framkommit om lagenheten

Av skdlen i lagakraftvunnen dom fran Sodertorns tingsratt (i mal B 15713-16) framgar
bl.a. (sid. 64) att lagenheten “anvénts som en plats for férvaring och bearbetning av
narkotika”. Vid polisens husrannsakningar i ldgenheten, som genomfordes den 29 och

30 november samt den 9 december 2016, patraffade polisen totalt tretton kg cannabis-
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harts och drygt 1,8 kg kokain (sid. 27). Harut6ver patraffade polisen bl.a. (sid. 29, 31,
32, 33) laminat- eller vacuummaskin, vacuumpdsar, ”cannaisbesudlad kniv”’, handskar,
platsfolie, emballage, vagar, fryspasar, munskydd, stavmixrar, mixerbehallare, mar-
morplattor. Tingsritten konstaterade (sid. 27) att ”(s)drskilt sovrummen var sparsamt
moblerade. Det fann inte nagon séng i lagenheten. I soffan i vardagsrummet fanns

dock séangkléder”.

Ska hyreskontraktet for lagenheten upphdra?
Sasom hyresvarden disponerat sin talan har hyresnamnden forst att préva om hyresrat-
ten till lagenheten &r forverkad pga. av vad som framkommit om den brottsliga verk-

samhet hyresvarden gjort géllande skett i ldgenheten.

Det har inte gatt att klargora hur lange den narkotika polisen fann hade befunnits i l&-
genheten. Vad som dock framgar &r att lagenheten inte var moblerad for ett boende
utan att vad som fanns i den visar pa en inte tillfallig plats for bearbetning och lagring
av narkotika. Lagenhetens utformning, inte for att vara en bostad utan en plats till at-
minstone dvervagande del for bearbetning och lagring av narkotika innebar att den
varit ett medel och forutsattning for den brottsliga verksamhet garningsman démdes
for enligt tingsrattens angivna dom (varvid for tydlighets skull anmarkes att E.N. inte
var en av de domda). Med detta konstaterande saknar fragan om hur lange just den

narkotika polisen fann hade befunnits i den.

Eftersom lagenheten till atminstone vasentlig del anvants for brottslig verksamhet,
hyresvarden inte drdjt med att sdga upp hyreskontraktet, och det som laggs E.N. till
last &r inte ar av ringa betydelse, ar hyresratten till 1agenheten forverkad.
Hyresvardens talan ska darfor bifallas. Med denna utgang ska E.N. alaggas att flytta

fran lagenheten.

| och med att hyresvérdens yrkade ska bifallas da hyresratten ar forverkad avstar hy-

resnamnden fran att préva ovriga av hyresvarden anférda grunder.
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Ska hyreskontraktet for garageplatsen upphéra?

Annat har inte framgatt dn att garageplatsen har ett omedelbart samband med anvéand-
ningen av lagenheten och att garageplatsen saknar vérde vid hyresavtalets upphdrande.
Hyresavtalet for garageplatsen ska darfor upphdra samtidigt med avtalet for lagenheten
(Jamfor Svea hovratts avgérande i OH 1539-17).

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga.
(Beslutet kan dverklagas till Svea hovratt senast den 31 juli 2018.)

Christoffer S. Barbasche
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