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OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2018-09-24 i drende nr 8322-18, se bilaga A

PARTER

Klagande

Aktiebolaget Svenska Bostédder, 556043-6429
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162 12 Villingby

Ombud: Jur.kand. S.J.

Motpart
C.G,

Ombud: Jur.kand. G.W.

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med éndring av hyresndmndens beslut bifaller hovritten Aktiebolaget Svenska
Bostéders talan om att hyresavtalet ska upphora. Hyresavtalet har darfor upphort den
31 augusti 2018.

2. C.G. ges uppskov med att flytta till den 28 februari 2019. C.G.
ar skyldig att flytta frn l4dgenheten den 1 mars 2019.

Dok.1d 1463110
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3. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppsédgningstider — ska tilldmpas sa

lange C.G. har ritt att bo kvar i lagenheten.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Aktiebolaget Svenska Bostdder (hyresvirden) har yrkat bifall till sin talan i

hyresndmnden.

C.G. har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras. For det fall att hyresavtalet
skulle upphora har hon yrkat uppskov med att flytta till manadsskiftet ndrmast

efter sex manader fran hovrittens beslut.

Hyresvirden har medgett uppskov med att flytta till ménadsskiftet ndrmast efter en

manad fran hovrittens beslut.

PARTERNAS TALAN

Hyresvirden har vidhallit vad bolaget anforde 1 hyresndmnden och har dérutdver
fortydligat och lagt till bl.a. foljande. Genom tingsrittens dom den 10 juli 2018 i mal
nr B 4286-18 (brottmélsdomen) &r det styrkt att S.G. har gjort sig skyldig till
mordbrand. Brottmélsdomen ska ligga till grund f6r beddmningen av om det har

intriffat en sarskilt allvarlig storning 1 hyresrittslig mening.

C.G. bir ett hyresrittsligt ansvar for den sdrskilt allvarliga storningen. Det dr 1 mélet
ostridigt att S.G. har bott i provningsldgenheten tillsammans med C.G. och att han
tidigare har domts for att ha anlagt brander i fastighetens soprum/miljéstuga. Av
brottmalsdomen framgdr att C.G. har haft vetskap om att S.G. lider av psykisk ohélsa
och att han métt daligt under dret. C.G. maste darfor ha insett att det fanns en risk for
att S.G. pa nytt skulle anléigga brand i fastigheten. For att undga hyresrittsligt ansvar i
den situationen kréivs att C.G. vidtar mycket kraftfulla och konsekventa atgérder.
Nagra sddana har inte C.G. vidtagit. Vid tidpunkten for hédndelsen var C.G. inlagd pa
en psykiatrisk klinik. Hon upplét alltsd ldgenheten till S.G. utan tillsyn. C.G. har vidare
visat sig likgiltig infor risken att S.G. anldgger en ny brand i fastigheten eftersom hon
inte har bytt ut laset till ligenheten eller vidtagit nagra andra dtgérder for att hindra att

S.G. far tilltrdade till den.
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C.G. har vidhallit vad hon anforde i hyresndimnden och dérutdver lagt till bl.a.
foljande. Handelsen utgor inte en sdrskilt allvarlig storning. Brottmalsdomen
har overklagats till hovritten. Det gar darfor inte att utifrdn den dra ndgra sdkra

slutsatser om S.G. agerande eller skadornas omfattning.

Hon har inte brustit i sitt hyresréttsliga ansvar. Vid tidpunkten f6r hindelsen var hon
inlagd pé en psykiatrisk klinik. Hon hade dirfor ingen mojlighet att forhindra
branden. Det kan inte laggas henne till last att S.G. fem &r tidigare orsakade mindre
brander i fastighetens soprum/miljostuga. Vid bedomningen av vilken mojlighet hon

har haft att forhindra hindelsen maste hénsyn tas till hennes psykiska hélsotillstand.

Hon har den 10 september 2018 hjélpt S.G. att upprétta en ansdkan om bostad med
sarskild service for vuxna enligt lagen (1993:387) om stdd och service till vissa
funktionshindrade. Hon har dédrmed gjort vad hon kunnat for att forhindra att en ny
brand uppstér. Hon ville inte att hyresvéirden skulle byta las till lagenheten under tiden
hon var inlagd pé psykiatrisk klinik eftersom hennes katt behvde mat och tillsyn.
Efter hyresndmndens beslut har hon bott i ligenheten. S.G. har bott hos sin mormor,

sin gudmor och 1 ldgenheten tillsammans med henne.

HOVRATTENS SKAL

Utredningen ar i huvudsak densamma som i hyresndmnden. Viss ny skriftlig bevisning

har aberopats.

Hovrétten tar forst stdllning till frigan om C.G. hyresrétt ar forverkad (se RH

2018:17).
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Utgor hindelsen den 27 mars 2018 en sdrskilt allvarlig storning?

Som exempel pd vad som utgor sarskilt allvarliga stérningar i boendet ndmns 1 for-
arbetena bl.a. att hyresgésten har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet som har
samband med boendet, t.ex. mordbrand (se prop. 1992/93:115 s. 21). Av forarbeten
och praxis synes framga att en brottslig gérning som ligger till grund for ett for-
verkande pé grund av sdrskilt allvarlig storning bor ligga pa fangelseniva (se bl.a.
RH 1999:57 I och NJA 2008 s. 243). Aven girningar som endast foranlett ett
botesstraff kan dock vid forsvarande omsténdigheter anses utgdra en sérskilt allvarlig

storning (se RH 2015:31).

Hyresvérden har gjort gillande att S.G. har gjort sig skyldig till mordbrand genom att
anldgga en brand 1 fastighetens vindsutrymme. Sévitt giller omstdndigheterna vid
branden har hyresviarden aberopat skriftlig bevisning 1 form av brottméalsdomen mot
S.G. och utdrag fran forundersdkningsprotokollet. Brottmilsdomen har inte har
vunnit laga kraft. Hovrétten har emellertid att gora en sjélvstindig bedomning av

héndelsen och sitta den 1 sitt hyresrattsliga sammanhang.

I malet dr ostridigt att det uppstatt en brand 1 fastighetens vindsutrymme och att
branden orsakat skador. Av utredningen framgéar att S.G. besokte vinden kl. 16.17 den
aktuella dagen och att larmet till SOS inkom kl. 16.32. I tingsrétten beréttade S.G. att
han samma dag hade kdpte en tédndsticksask, gatt upp till vindsutrymmet och tént en
tandsticka som han sedan sléngt pd golvet vid ett av forrdden. Mot denna bakgrund
finner hovritten att det — oavsett hur hindelsen bedoms straffrittsligt — dr visat att
branden har uppkommit genom S.G. agerande. Ovriga hyresgister i fastigheten har
genom S.G. handlande utsatts for ett angrepp pa sin rétt till trygghet 1 sitt boende.
Sedd i sitt hyresrdttsliga ssmmanhang dr hdandelsen, med hinsyn till sitt allvar, att

beddma som en sérskilt allvarlig storning.

Har C.G. brustit i sitt tillsynsansvar?

S.G. har under den tid som é&r aktuell 1 malet tillhort C.G. hushall. En forutséttning
for att C.G. (som &r hyresgést) ska kunna héllas hyresréttsligt ansvarig for hindelsen
ar att hon har brustit i sitt tillsynsansvar nér det géller S.G.. For detta krivs att

utredningen visar att hon mot bakgrund av tidigare kdinnedom om sonen har haft
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anledning att ridkna med att han skulle kunna agera pa ett sétt som skulle kunna fa
betydelse for hyresforhédllandet och trots sdidan kdnnedom underlatit att vidta
kraftfulla och konsekventa dtgérder for att forhindra det (se Holmqvist m.fl.,
Hyreslagen En kommentar, 11 uppl., s. 452 f.). Enbart den omsténdigheten att en
hyresgist har kinnedom om att en hushallsmedlem ar brottsligt belastad medfor inte
med automatik att hyresgisten brustit 1 sitt tillsynsansvar (se bl.a. Svea hovritts beslut

den 21 november 2014 i mél nr OH 936-14).

Vid bedomningen av om C.G. har haft anledning att rikna med att S.G. skulle kunna
orsaka en hindelse som den aktuella och om de atgérder hon vidtagit ar tillrackliga
har hovritten att utgé fran hur en normalt aktsam person borde ha agerat i en

liknande situation.

Av utredningen i mélet framgar att S.G. har domts fOr att ha anlagt tre brinder i
fastighetens soprum/miljostuga ar 2013. Brottsligheten har varit relaterad till
hyresforhallandet. Vidare framgar att S.G. psykiska hilsa inte var god vid
tidpunkten for gérningarna. C.G. har i brottmélet avseende mordbranden
berittat att hon visste att S.G. madde “ganska daligt” under varen 2018. Mot
denna bakgrund anser hovrétten att C.G. har haft anledning att rdikna med att
S.G. skulle kunna agera pa ett sétt som skulle kunna fa betydelse for

hyresforhallandet.

Av hyresndmndens beslut framgér att C.G. under forhor dar har berittat att hon
efter hdandelserna &r 2013 inte vidtog nigra andra atgirder dn att kontakta ldkare
med anledning av att S.G. epilepsi forvéarrades. Hovritten kan alltsa konstatera
att C.G. inte har vidtagit ndgra sdrskilda dtgérder for att forhindra att S.G. skulle
anldgga en ny brand i fastigheten efter ar 2013. S.G. har vidare bott ensam 1
lagenheten vid tiden for hdandelsen d& C.G. varit inlagd pé psykiatrisk klinik.
Med beaktande av detta finner hovrétten att C.G. har brustit i sitt tillsynsansvar.
Hyresrétten dr dirfor forverkad och hyresvéirden har haft rétt att sdga upp

hyresavtalet utan foregdende anmaning om réttelse.
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Hyresvirdens yrkanden om att hyresavtalet ska upphora och att C.G. ska
aldggas att flytta ska dérfor bifallas. Det saknas skil att ge C.G. ett ldngre
uppskov med att flytta &n vad hyresvéirden har medgett.

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

hyresmal i Svea hovritt inte Overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsriden Kazimir Aberg, Adrian Engman och

Lina Forzelius, referent.
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HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga 36
STOCKHOLM 2018-09-10
BESLUT Arende nr Rotel 5
2018-09-24 8322-18

Anges vid kontakt med nd&mnden

Namnden
Tf. hyresradet Sanna Ekman, ordférande
Fredrik Brorsson och Yvonne Andersson, 6vriga ledamoter

Protokollforare
Jens Rick

Plats fér sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress

Sokande

AB Svenska Bostader, 556043-6429
Box 95

162 12 Vallingby

Néarvarande genom ombud

Ombud: Jur. kand. A.L.
Adress som ovan
Néarvarande

Bitradd av forvaltaren T.F.
Narvarande

Motpart

C.G.,
Personligen narvarande

Ombud: Jur. kand. G.W. Narvarande

Ovriga (narvarande om inte annat anges)

Vittne
S.O.

Dok.Id 345800

Postadress Besoksadress 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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Saken
Forlangning av hyresavtal

Det antecknas att vittnet S.O. har instéllt sig och véntar utanfor salen.

G.W. ger in fullmakt, aktbilaga 37.

Ordféranden gar i korthet igenom drendet och foljande antecknas. C.G. hyr sedan den
1 januari 1985 en bostadslagenhet om ett rum och kok (ca 36 m?) i den av AB Svenska
Bostader (nedan hyresvarden) agda fastigheten pa XX i Stockholm. Hyresvarden har

sagt upp hyresavtalet med C.G. till upphdrande den 31 augusti 2018.

A.L.: Hyresvérden yrkar att hyresavtalet med C.G. inte ska forlangas efter den 31
augusti 2018 och att hon ska alaggas att avflytta fran lagenheten. Om hyresnamnden
lamnar bifall till hyresvardens yrkande pa den grunden att C.G. hyresratt ar forverkad

begar hyresvarden att beslutet ska fa verkstéllas utan hinder av laga kraft.

G.W.: C.G. bestrider hyresvérdens yrkanden. Om hyresnamnden bifaller hyresvéardens
yrkande om upphdrande begars sex manaders uppskov med avflyttningen. C.G.
foreslar forlikningsvis att hyresavtalet forlangs under en prévotid om tolv manader dar

hyres- och uppsagningstid bestams till en manad vardera.

A.L.: Hyresvarden medger inget uppskov. Det finns inte nagra forutsattningar att

traffa en forlikning.

A.L.: | forsta hand har S.G., som har sin bostad i lagenheten och som C.G. har ett
hyresrattsligt ansvar for, utsatt boende i fastigheten for en sarskilt allvarlig stoérning
genom att anlagga brand i huset pad XX den 27 mars 2018. C.G. hyresratt ar darfor
forverkad. Bestammelserna i 12 kap. 42 § forsta stycket 6 och 12 kap. 46 § forsta
stycket 1 jordabalken aberopas.
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Eftersom det varit fraga om en sarskilt allvarlig storning behéver hyresvarden inte
skicka nagon rattelseanmaning till hyresgasten. | andra hand har C.G. genom
handelsen den 27 mars 2018 asidosatt sina skyldigheter som hyresgast i sadan hog
grad att hyresavtalet skaligen inte for forlangas. Bestammelserna i 12 kap. 46 §
forsta stycket 2 jordabalken aberopas. C.G. har dven asidosatt sina forpliktelser i
sadan grad att hyresavtalet inte skaligen bor forlangas genom att olovligen upplata
lagenheten i andra hand till S.G.. For det fall hyresnamnden skulle finna att S.G.
sjalvstandigt disponerat lagenheten ansvarar C.G. anda for hans agerande vid
handelsen den 27 mars 2018. Vidare saknar C.G. behov av lagenheten eftersom hon
har sitt boende ordnat pa annat hall. Bestammelsen i 12 kap. 46 § forsta stycket 10

jordabalken aberopas.

Hyresvérden har tidigare hanskjutit ett forlangningsarende till hyresndmnden avseende
C.G.. Grunden for uppsagningen var att C.G. var folkbokford pa en adress i Klovsjo i
Jamtland, medan en person som hyresvarden inte hade nagot hyresrattsligt forhallande
med, var folkbokford i lagenheten pa XX. C.G. och hennes son, S.G., folkbokforde sig
pa nytt pa lagenhetens adress ar 2013, varfor hyresvarden aterkallade ansokan.
Hyresvérden menar att C.G. fortfarande har sitt boende i KI6vsjo och att hon
atminstone tidvis bor dar. I lagenheten pa XX ar C.G. son S.G. folkbokford. C.G. har

inte tillstand att upplata lagenheten i andra hand till honom.

Under ar 2013 anlade S.G. eld i soprummet i huset pd XX vid tre tillfallen, varav tva
ganger i januari manad och en gang i mars. Han domdes den 6 september 2013 till
villkorlig dom och dagshater for skadegdrelse. Han beréattade da att han bodde ensam i
lagenheten och inte madde bra. Den 27 mars 2018 anlade S.G. anyo en brand i
fastigheten. Denna gang pa vindsvaningen i huset. S.G. har domts i tingsratten for
mordbrand. Av domen framgar att det inte finns ndgot som tyder pa att S.G. agerande
inte varit fullt medvetet. Det bor 46 personer i huset enligt folkbokforingsuppgifter.
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Dessa utsattes for fara for liv och hdlsa med anledning av branden. Lagenheterna hogst
upp i huset evakuerades. Hyresvarden har haft en kostnad om ca 3 miljoner kr for att
aterstalla den skada branden orsakade. Hyresvardens sjalvrisk for branden har varit
500 000 kr. C.G. har ett hyresréttsligt ansvar for S.G. och hon har vetat om att han
sedan i vart fall ar 2013 haft problem med sin psykiska halsa. S.G. har efter
tingsrattens dom varit synlig i fastigheten. De 6vriga boende i fastigheten kanner ett
starkt obehag av detta. Hyresvérden har haft bevakning av huset under juni—augusti
2018 for att 6vriga hyresgaster ska kanna sig trygga. Senast den 5 september 2018 var
S.G. synlig i huset.

G.W.: C.G. har inte forverkat hyresratten. Hon har inte heller dsidosatt sina
forpliktelser som hyresgast vare sig genom storningar eller genom otillaten
andrahandsupplatelse. C.G. har sitt permanenta boende i lagenheten och ett

skyddsvart behov av denna.

C.G. har tidvis vistats i Klovsjo for medicinsk behandling. Sedan ar 2013 &r hon och
S.G. folkbokforda pa lagenhetens adress och bosatta dar. S.G. har bott tillsammans
med henne bade i KIovsjo och i lagenheten. Han bor nu hos sin mormor. C.G. har en
katt som kraver tillsyn. Katten finns i lagenheten. S.G. ser till katten eftersom C.G. inte

kan gora det for narvarande.

C.G. har periodvis under ar 2018, under perioden 8 mars till 20 april,

20 juni till 16 juli och fran den 23 augusti, befunnit sig pa en psykiatrisk klinik. Hon
befann sig dar vid tidpunkten for branden den 27 mars 2018 och hade darfor ingen
mojlighet att forhindra denna. Hon hade inte heller mgjlighet att forutse att handelsen
skulle intraffa. De brander som intraffade ar 2013 och som hennes son varit ansvarig
for, ligger fem ar tillbaka i tiden. C.G. har darfor inte brustit i sitt tillsynsansvar. Det
vitsordas emellertid att hennes son domts i tingsratten for mordbrand. Paféljden
bestamdes till skyddstillsyn och S.G. besoker frivarden varje vecka. Branden
uppstod nér S.G. vistades pa vinden. Han téinde en tindsticka p& grund av att det var

morkt 1 vindsutrymmet och pa grund av att han har nedsatt synforméga.
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S.G. har sjalv uppgett att han inte minns handelsen. Det & mdjligt att han drabbades
av ett epilepsianfall. Branden omfattade endast en del av fastighetens vindsutrymme.
Ingen person skadades. Handelsen kan mot den bakgrunden inte anses utgora en
sérskilt allvarlig stérning. S.G. har nyligen diagnostiserats for autism och epilepsi.
C.G. har tillsammans med en kurator ansokt om ett LSS-boende &t sin son. Fortur till
ett sadant boende torde ges. C.G. har vidtagit de atgarder som ar mojliga for henne for
att tillse att S.G. nu vistas sa lite som mojligt i fastigheten. Efter att C.G. har blivit
utskriven fran den klinik dar hon befinner sig kommer hon att boséatta sig i lagenheten.
Detta ar ett led i hennes rehabilitering. Om hon skulle bli av med lagenheten kommer

hennes rehabilitering att avsevart forsvaras.

A.L.: Hyresvéarden bestrider att C.G. gjort allt for att for att se till att S.G. inte vistas i
fastigheten. Nar hyresvarden fick vetskap om att C.G. befann sig pa en klinik
kontaktades hon av hyresvarden som erbjod henne att byta lagenhetens laskolv och
avbryta hennes tillkomst till APTUS-systemet. Nar hon blev utskriven skulle hon fa
en ny nyckel. C.G. godtog inte detta eftersom hon inte ville riskera att bli utelast. Att

anstka om ett LSS-boende for sonen anser inte hyresvarden vara tillfyllest.

A.L. ger in mejlkorrespondens, aktbilaga 38.

G.W.: Nér C.G. l6st tillsynsfragan avseende sin katt kan hon medge att byta
lagenhetens las.

G.W. uppger att domen savitt avser handelsen den 27 mars 2018 har

Overklagats.

Hyresnamnden haller forhér under sanningsforsakran med C.G.. Hon avlagger
sanningsforsakran och erinras om dess vikt. Férhoret som ar pakallat av henne

sjalv och av hyresvérden tas upp digitalt.
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Forhoret avbryts eftersom fragorna fran A.L. faller utanfor det angivna

bevistemat.

A.L. justerar forhors- och bevistemat till att &ven avse C.G. boendeférhallanden, vilket
ska styrka att hon saknar behov av lagenheten och att denna olovligen upplatits i andra
hand.

G.W. patalar att man normalt ska halla sig till angivet bevistema.

Ordféranden forklarar att det inte finns nagot formellt hinder mot att aberopa ny

bevisning och darmed inte heller mot att justera bevistemat.

Forhoret med C.G. fortsatter.

Infor forhoret med S.O. justerar A.L. angivet bevistema pa samma satt som for C.G..
S.0., som ar mor till C.G., forklarar pa fraga fran ordféranden att hon vill vittna. Hon
avlagger vittnesed samt erinras om sin sanningsplikt och om edens vikt. Hon erinras
aven om innehallet i 36 kap. 6 § rattegangsbalken. Forhoret som ar pakallat av
hyresvarden tas upp digitalt. Hon begdr ingen ersattning for sin instéllelse.

Parterna slutfor talan.

Sammantradet som pagick kl. 10.45-12.20 forklaras avslutat med besked om att beslut

i drendet kommer att meddelas mandagen den 24 september 2018 kl. 14.00 genom att

hallas tillgangligt pa hyresnamndens kansli.
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Efter enskild 6verlaggning fattar hyresndmnden foljande
BESLUT (att meddelas den 24 september 2018 kl. 14.00)
Hyresnamnden avslar AB Svenska Bostaders yrkanden varfor hyresavtalet mellan

AB Svenska Bostader och C.G. I6per vidare fran den 31 augusti 2018 pa

ofdrandrade villkor.

Skalen for beslutet

Utgangspunkter for hyresnamndens prévning

Hyresvérden har som grund for sin talan gjort géallande att C.G. har ett hyresréttsligt
ansvar for sin son S.G., som bor i lagenheten. Enligt hyresvarden har S.G. gjort sig
skyldig till en sarskilt allvarlig stérning i boendet den 27 mars 2018 sa att C.G.
hyresratt forverkats eller atminstone att hon genom det intraffade asidosatt sina
forpliktelser i sddan hog grad att avtalet skaligen inte bor forlangas. Hyresvarden har
aven gjort géllande att C.G. olovligen upplatit lagenheten i andra hand till S.G. vilket
innebar ett asidosattande av hennes forpliktelser i sadan grad att avtalet skaligen inte
bor forlangas. Slutligen har hyresvarden gjort gallande att hyresavtalet ska upphéra
eftersom C.G. inte har sin permanenta bostad i l&genheten, varfér hon saknar

skyddsvart behov av denna.

Eftersom hyresvarden i forsta hand aberopat att C.G. hyresratt ar forverkad

provar hyresnamnden den fragan forst (se rattsfallet RH 2018:17).

Den réttsliga regleringen

Om hyresvarden har sagt upp hyresavtalet har hyresgasten enligt 12 kap. 46 § forsta
stycket | och 2 jordabalken ratt till férlangning av hyresavtalet utom nar hyresrétten ar
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forverkad utan att hyresvarden har sagt upp avtalet att upphora i fortid eller nar
hyresgasten i annat fall har asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att avtalet skaligen

inte bor forlangas.

Enligt 12 kap. 42 § forsta stycket 6 jordabalken &r hyresréatten till en bostadsldgenhet
forverkad om hyresgasten asidosatter nagot av det som ska iakttas enligt 12 kap. 25 §
jordabalken vid anvandning av lagenheten eller inte haller den tillsyn som kravs enligt
namnda paragraf och rattelse inte utan dréjsmal sker efter tillsagelse.

Av 12 kap. 42 § fjarde stycket framgar att nagon tillsagelse inte beh6vs om det &r fraga
om sarskilt allvarliga stérningar i boendet. En kopia av uppsagningen ska dock skickas
till socialnamnden. Av andra meningen samma lagrum framgar dock att detta inte
galler om det ar nagon till vilken lagenheten har upplatits i andra hand med
hyresvérdens samtycke eller hyresnamndens tillstdnd som asidosatter nagot av det som

ska iakttas enligt 12 kap. 25 § jordabalken vid anvéndning av lagenheten.

Av 12 kap. 25 § jordabalken foljer att en hyresgéast vid anvandning av lagenheten har
ett ansvar for att se till att boende i omgivningen inte utsatts for storningar i boendet
som skaligen inte bor talas och att hyresgasten i ovrigt iakttar vad som kravs for att
bevara sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten. Av samma paragraf framgar
att hyresgasten aven ansvarar for att detta iakttas av hushallsmedlemmar eller géster

eller av annan som hyresgasten har inrymt i lagenheten.

Av 12 kap. 39 § jordabalken framgar att en hyresgast inte far hyra ut eller pa annat satt
upplata lagenheten i andra hand till annan for sjalvstandigt brukande, savida inte

hyresvarden samtycker till det eller hyresnamnden lamnar tillstand enligt 40 §.

Slutligen framgar av 12 kap. 46 § forsta stycket 10 jordabalken att en hyresgast inte
har ratt till forlangning av hyresavtalet om det i annat fall inte strider mot god sed i
hyresforhallanden eller av nagon annan anledning ar oskaligt mot hyresgasten att

hyresforhallandet upphor.
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Ar C.G. hyresratt forverkad?

Hyresnamnden konstaterar inledningsvis att hyresvardens uppsagning inte foregatts av
nagon rattelseanmaning. En forsta forutsattning for att hyresratten under sadana
forhallanden ska kunna forklaras vara forverkad ar att handelsen den 27 mars 2018
utgor en sarskilt allvarlig stérning i boendet. Det ar hyresvarden som har bevisbdrdan

for detta.

Som exempel pa vad som utgor sarskilt allvarliga storningar i boendet namns i
forarbetena bl.a. att hyresgasten har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet som har
samband med boendet, till exempel mordbrand. (Se prop. 1992/93:115 s. 21). Av
forarbeten och praxis framgar att en brottslig garning som ligger till grund for ett

forverkande pa grund av allvarlig stérning bor ligga pa fangelseniva.

Det ar ostridigt mellan parterna att det uppkommit en brand i vindsutrymmet i huset
pa XX den 27 mars 2018 som orsakat skador och att S.G. domts i tingsratten for att
uppsatligen ha anlagt branden (mordbrand). Parterna ar dock oense om huruvida
handelsen kan anses utgdra en sarskilt allvarlig stérning eller inte. Garningens
rubricering och den av tingsratten adomda paféljden talar for att handelsen ska
beddmas som en sarskilt allvarlig stérning. Hyresndmnden har dock att gora en
sjalvstandig beddmning av handelsen och sé&tta den i sitt hyresrattsliga sammanhang.

Hyresvérden har, savitt avser omstandigheterna vid branden, inte aberopat nagon
ytterligare skriftlig utredning annat &n tingsrattens bedémning av den bevisning som
presenterats dar. Av tingsrattens dom framgar att S.G. i tingsratten sjalv beréattat att
han tént en tandsticka i det morka vindsutrymmet och att han sedan slangt ivag den
pa golvet kring ett av forraden. Enligt hyresnamndens mening innebdr ett sadant
agerande i vart fall ett vardslost handhavande med eld. Tingsratten har dock bedomt
S.G. trovérdighet som lag och, baserat pa den bevisning som aberopats déar, funnit att
det ar stallt utom rimligt tvivel att S.G. uppsatligen har anlagt branden. Tingsrattens
dom har dock inte vunnit laga kraft. C.G. har under forhoret i hyresndmnden uppgett
att S.G. inte kan ha agerat uppsatligen, att han tdnde en tindsticka for att se battre

och att han formodligen drabbades av ett epileptiskt anfall.



HYRESNAMNDEN | STOCKHOLM PROTOKOLL 8322-18 S0
2018-09-10
Hyresnamnden kan inte, baserat pa tingsrattens bedomning av utredningen dar, dra
nagra sakra slutsatser avseende skadornas omfattning eller om S.G. uppsatligen
anlagt branden. Hyresndmnden anser darfor att hédndelsen den 27 mars 2018 inte kan
betraktas som en sarskilt allvarlig storning. Eftersom hyresvérdens uppségning inte
foregatts av nagon rattelseanmaning ar forutsattningarna for forverkande darfor inte

uppfyllda. Hyresvardens talan kan darmed inte vinna bifall pa den grunden.

Hyresnamnden 6vergar darmed till att préva om handelsen den 27 mars 2018

innebar ett asidosattande i sadan grad att C.G. hyresavtal inte skaligen bor forlangas.

Har C.G. genom handelsen den 27 mars 2018 asidosatt sina skyldigheter som

hyresgast i sadan grad att avtalet skéligen inte bor forlangas?

Hyresndmnden har kommit fram till att hdndelsen den 27 mars 2018 inte &r att betrakta
som en sérskilt allvarlig storning. Hyresnamnden anser déremot att handelsen till sin
karaktar ar sadan att den innebér ett allvarligt asidosattande av en hyresgéasts
skyldigheter. For att C.G., som inte sjalv varit inblandad i handelsen, ska kunna hallas
ansvarig for denna forutsatts dock att S.G. ingar i den krets som hon ansvarar for och

att hon brustit i tillsynen éver honom.

Utan att i denna del ta stéllning till om C.G. olovligen upplatit lagenheten i andra hand
till S.G. konstaterar hyresndmnden att S.G. vid tidpunkten for hédndelsen den 27 mars
2018 bodde i den aktuella lagenheten. Han tillhér darmed den personkrets som C.G.

har ett hyresréttsligt ansvar for.

Fragan ar da om C.G. brustit i sitt tillsynsansvar 6ver S.G.. For detta kravs att
utredningen visar att C.G., t.ex. mot bakgrund av tidigare k&nnedom om S.G., haft
anledning att rdkna med han skulle kunna komma att agera pa ett satt som skulle
kunna fa betydelse for hyresférhallandet och trots sadan kiinnedom underlatit att
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vidta kraftfulla och konsekventa atgarder for att forhindra det (se hanvisade
avgoranden i Holmgvist m.fl., Hyreslagen En kommentar, 11 uppl.,

s. 452 f.).

Det &r ostridigt att S.G. i september ar 2013 domdes till villkorlig dom och

dagsboter for att vid tre tillfallen ha anlagt brand i ett soprum/miljostuga i huset pa
XX. S.G. var vid garningstillfallena 18 ar gammal och garningarna rubricerades
som skadegOrelse av normalgraden. C.G. har under forhor beréttat att hon

efter handelserna ar 2013 inte vidtog nagra andra atgarder &n att kontakta lakare med
anledning av att S.G. epilepsi forvirrades. Aven om den omstandigheten att C.G. inte
vidtog ytterligare atgarder ska laggas henne till last beaktar hyresndamnden att det
forflutit 1ang tid mellan handelserna och att C.G. vid tidpunkten fér branden den 27
mars 2018 hade befunnit sig pa en psykiatrisk klinik sedan en tid tillbaka.
Hyresvarden har pastatt att C.G. sedan ar 2013 varit medveten om S.G. psykiska halsa
och darmed borde forstatt att nagot liknande skulle kunna intraffa pa nytt. Av forhoret
med C.G. har dock framgatt att hon efter ar 2013 inte har varit orolig for att nagot
liknande skulle handa igen. C.G. har vidare beréttat att hon pratade med S.G. i telefon
I anslutning till hdndelsen den 27 mars 2018, att inget ”verkade konstigt” och att han
planerade sin paskmat. Hyresndmnden anser vid en samlad beddmning att den av
hyresvarden aberopade bevisningen inte ar tillracklig for att leda till slutsatsen att C.G.
haft anledning att rdkna med handelsen den 27 mars 2018. C.G. har darmed inte brustit
i sitt tillsynsansvar. Hon kan darfor inte hallas hyresrattsligt ansvarig for handelsen
och har darmed inte asidosatt sina forpliktelser som hyresgast. Hyresvardens talan kan
darmed inte vinna bifall pa den grunden.

Hyresndamnden 6vergar darmed till att préva om C.G. olovligen upplatit lagenheten
i andra hand eller om hon saknar skyddsvart behov lagenheten.
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Har C.G. olovligen upplatit lagenheten i andra hand eller saknar hon skyddsvart

behov av lagenheten?

Hyresvarden har gjort gallande att C.G. olovligen upplatit lagenheten i andra hand
till S.G. alternativt att hon saknar skyddsvért behov av lagenheten eftersom hon har
sitt boende ordnat pa annat hall. Det &r hyresvarden som har bevishordan for sina

pastaenden.

Av utredningen i drendet framgar att C.G. och S.G. utan uppehall varit folkbokforda
pa lagenhetens adress sedan den 18 mars 2013 respektive den 1 augusti 2012. Det ar
ostridigt i arendet att de dessforinnan under perioder varit folkbokforda i KIovsjo.
C.G. har under forhor uppgett att hon bor tillsammans med S.G. i lagenheten och att
hon inte har nagot annat boende. Hon forvarar dock delar av sitt husgerad i en lada i
Jamtland eftersom det inte far plats i lagenheten. Hon vistas dven i KIovsjo till och
fran eftersom hon behandlas hos en lakare dar. C.G. uppgifter vinner stod av vad S.O.
under ed berattat om att C.G. och S.G. bor tillsammans i lagenheten pa XX och att
den l&agenheten &r C.G. permanenta bostad.

Enligt hyresnamndens uppfattning &r det mot C.G. bestridande inte visat att C.G.
olovligen upplatit lagenheten i andra hand till S.G. eller att hon har sitt boende
ordnat pa annat hall &n pa XX. Hyresvéardens talan kan darfor inte heller vinna bifall

pa dessa grunder.

Sammanfattning

Hyresnamnden har alltsa kommit fram till att C.G. hyresavtal inte kan forklaras ha
upphort pa nagon av de grunder som hyresvarden har aberopat. Hyresvardens talan
om att hyresavtalet ska forklaras ha upphort den 31 augusti 2018 ska darfor avslas.

Nagon dndring av hyresvillkoren har inte begarts.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga.
(Beslutet kan dverklagas till Svea hovratt senast den 15 oktober 2018.)

Jens Rick Protokollet uppvisat 2018-09-24/





