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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2019-04-12 OH 4451-18
Rotel 020111 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Malma, beslut 2018-04-17 1 drende nr 3310-17, se bilaga A

PARTER

Klagande
J.P.

Ombud: Jur.kand. L.P. och jur. kand. M.L.
Hyresgistforeningen

Region Sodra Skéne

Box 17203

200 10 Malmo

Motpart

BoAktiv Landgéngen Kooperativ Hyresréttsforening, 769610-8476
Sadelmakarebyn 6 C

218 40 Bunkeflostrand

Ombud: L.M.

Nybo Bostadsutveckling AB
Gamla vigen 1

370 43 Sturko

SAKEN
Forldngning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Med andring av hyresndmndens beslut avslar hovriatten BoAktiv Landgangen

Kooperativ Hyresréttsforenings talan om att hyresavtalet ska upphora att gilla.

Hyresvillkoren ska gilla oféréndrade.

Dok.Id 1481915

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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YRKANDEN I HOVRATTEN

J.P. har yrkat att hovritten ska avsld BoAktiv Landgangen Kooperativ
Hyresrittsforenings talan 1 hyresndmnden eller i vart fall ge honom uppskov med att

flytta till manadsskiftet ndrmast efter sex ménader frén hovréttens beslut.

BoAktiv Landgingen Kooperativ Hyresrittsforening (féreningen) har motsatt sig att
hyresnimndens beslut dndras, men har medgett uppskov med att flytta till

manadsskiftet ndrmast efter en manad fran hovréattens beslut.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anférde i hyresndmnden med foljande fortydliganden.
Foreningen gor inte géllande att hovritten ska prova nigot annat &n huruvida J

Peters asidosatt sina forpliktelser 1 sddan grad att avtalet skdligen inte bor forldngas (12
kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken). Asidosittandet av forpliktelser har bestatt i att
Jorgen Peters inte deltagit i obligatoriskt arbete sdsom matlag och storstidning. Det
gors inte langre gillande att J.P. asidosatt sina forpliktelser genom att

underlata att betala hyra i tid.

UTREDNING

Hovritten har tagit del av utredningen i malet och hallit forhandling. Forhoret 1
hyresnimnden med J.P. har spelats upp. Fornyade forhor under sannings-

forsdkran har hallits med stéllforetrddarna for foreningen M.M. och B.H. Darutéver
har stéllforetrddarna H.J. och J.J. horts under sanningsforsédkran. F.G. har i hovrétten
horts som vittne under ed.

Som nya vittnen har E.B., S.B. och H.A.B. horts. Viss ny skriftlig bevisning har

aberopats.

I hovritten horda personer har, utdéver de uppgifter som ldmnats 1 hyresndamnden,

lamnat 1 huvudsak f6ljande uppgifter.
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M.M.: Alla som flyttar in 1 kooperativet deltar 1 en intervju med nigon ur styrelsen.

Vid den framgar tydligt att det dr frdga om ett kollektiv och att man méaste delta i
gemensamt arbete sisom matlag samt att man bor vara med 1 andra arbets-
grupper. Det framgar dven vid intervjun att man maste meddela styrelsen om man vill

bli befriad fran arbetet i matlaget. Det finns ingen skriftlig dokumentation om detta.

B.H.: Under véren 2017 fick hon rapporter om att J.P. inte deltog i arbetet i 6nskad
omfattning och att det var stora problem. Styrelsen forsokte fa honom och F.G. att
komma pa samtal om detta men det lyckades inte. Problemen hade borjat redan under
sommaren 2016 och sedan eskalerade det. Vid ndgot tillfdlle, efter att hon sett spring i
koket pa nétterna, skickade hon ett mail till J.P. och F.G. J.P. sokte sedan upp henne
sent pd kvillen, bultade pa hennes dorr och var otrevlig. Trots varningar blev det inte
battre och en enig styrelse beslutade den 27 september 2017 att de skulle gé vidare med
en uppsédgning. Det var ett mail fran J.P. och F.G. om att de inte ldngre ténkte delta i
matlaget som var avgorande for beslutet. J.P. och F.G. var inbjudna till métet men

kom inte.

J.J.: Han har bott i kooperativet i sex till sju ar och ar styrelseledamot.

Nir han flyttade in, fick han information om att det d&r mycket viktigt att man deltar i
matlaget. Matlagen ar sjalvbestimmande och lagger upp arbetet pa olika sitt. Vissa
gemensamma regler sitts upp i en samordnande grupp for alla matlag, den s.k. mos-
gruppen. Over tid har det skiftat om det ir tillrickligt att hushallet 4r representerat eller
om alla personer i hushallet har arbetsplikt. Tonarsbarn forviantas dock inte delta i
arbetet. Han har varit med i samma matlag som J.P. tidigare men inte under 2017. Det
fungerade inte perfekt; de hade olika syn péd vad som skulle lagas, men de

hade det trevligt.

F.G.: Han flyttade in till J.P. 1 december 2013. Det var ingen som d& informerade
honom om reglerna och arbetet men han blev indelad i ett matlag.

Under 2017 var han och J 1 samma matlag. De deltog 1 arbetet vid samtliga
tillfallen pé ett eller annat sétt. J deltog efter forméga. Vid ndgot tillfdlle kunde han

inte vara med pa grund av sin sjukdom. Det syns inte pa J ndr han ar sjuk
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men han dr sjukpensionér. Nar det géiller storstidningen 2017 utforde han och J.P.s
trappstddning mandagen den 21 augusti 2017. Innebdrden av meddelande per e- post
som de skickade till styrelsen 1 september var att de inte skulle delta i arbetet den
nirmaste tiden. Det ska inte tolkas som att de inte alls ville delta men dérefter blev de

uteslutna och fick inte ldngre delta i arbetet.

H.J.: Hon dr sammankallande i matlag nr 5 dir J.P. och F.G.

Gardner ingick under 2017. Arbetet bestér i1 planering, inkdp, matlagning och stiadning.
Inhandlingen tar minst tva timmar. Stddningen &r hennes uppgift och tar 1,5 timme.
Koksarbetet tar 3-4 timmar varje dag de serverar mat, vilket r tre ganger under en
vecka. Hennes uppfattning dr att J.P. och F.G. uteblev fran arbetet utan att meddela
detta och att resten av matlaget fick gora deras jobb. Det blev ett

anstringt arbetsldage for 6vriga i matlaget. J.P. framforde aldrig att han

uteblev pa grund av sjukdom. Under 2017 deltog bade J.P. och F.G.

under den forsta veckan som matlaget ansvarade for matlagningen. Nésta

tillfalle deltog de endast lite grand. Under tredje tillféllet var det kaotiskt. J.P. var dar
men utforde inget arbete. Hon tror att F.G. hjédlpte henne med att laga maten. Nar det
giller tillfallet i maj minns hon att J.P. handlade kottet till fredagens méltid men minns
inte om han deltog mer under den veckan. Hon minns inte om J.P. och F.G. deltog vid

tillfallet i september.

E.B.: Hon har bott i kooperativet i 2,5 &r. Hon fick inte ndgon muntlig information om

det gemensamma arbetet men fick en pairm om arbetsgrupperna. Det framgér dock inte
dir vad som é&r obligatoriskt eller hur man ska ga tillviga om man

maste be om ledigt. Hennes uppfattning &r att det rdcker om en fran varje hushéll deltar
1 matlaget. Hon var inte 1 samma matlag som J.P. men dr av uppfattningen att han
under 2017 deltog i arbetet efter bésta formiga. Han serverade bl.a. mat och stod for
inkdpen. Under sommaren 2017 hjélptes J.P. och hon at att lagga sten

runt en plantering pa den gemensamma garden. Detta var ett eget initiativ.

S.B.: Hon har varit ssmmankallande 1 mos-gruppen, som fattar 6vergripande beslut om
matlagen och storstddning. Under sommaren 2017 skulle storstadningen dga rum under

v. 33 (den 14-20 augusti). J.P. och F.G. hade antecknat
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sig for att stdda trapporna. Hon fick pdminna J ett par ganger och fick till sist ett
utbrott nér allt var stddat utom trapporna. Sista dag for stidning var den 23 augusti och

hon vet inte om trappstddningen blev utférd innan dess.

H.A.B.: Hon ingick 1 samma matlag som J.P. och F.G.
Vid forsta tillfdllet under 2017 deltog de bada helt i arbetet. Vid andra
tillfallet deltog de sparsamt och vid tredje tillféllet inte alls. Vid det fjdrde tillfdllet

minns hon att J.P. ordnade kott till fondue men minns inte hur det var med nirvaron 1
ovrigt. J.P. och F.G. deltog inte i planeringen och det paverkade de andra i matlaget
ndr de uteblev fran matlaget. Det dr hennes uppfattning att bada vuxna i ett hushéll

ska delta. Det dr inte riktigt att J.P. handlade vid varje tillfdlle under varen 2017.

HOVRATTENS SKAL

Rattsliga utgangspunkter

Av 1 kap. 4 § tredje stycket och 3 kap. 1 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt
framgar att bestimmelserna om hyra i jordabalken ska tillimpas pa kooperativ

hyresrétt med de undantag som anges 1 lagen om kooperativ hyresritt. I 3 kap. 11 §
forsta stycket samma lag finns sdrskilda bestimmelser om forverkande som géller i

stdllet for bestimmelserna 1 12 kap. 42 § forsta stycket 4 och 7 jordabalken.

Darutover finns enligt 3 kap. 11 § andra stycket i lagen om kooperativ hyresrétt
ytterligare mgjligheter att forverka en kooperativ hyresritt jamfort med vad som giller
enligt jordabalken. Forsta punkten innehaller en bestimmelse som kompletterar

12 kap. 42 § forsta stycket 8 jordabalken. Den innebir att hyresritten dr forverkad om
hyresgésten dsidositter en skyldighet som f6ljer av foreningens stadgar. Det maste
dock vara av synnerlig vikt for foreningen att skyldigheten fullgérs. Ett forverkande
enligt denna punkt kan enligt lagforarbetena komma 1 fraga bl.a. om en kooperativ
hyresgist asidosétter foreningens villkor om medverkan vid forvaltningen. Det krdvs
dock dé att dsidosittandet innebédr men av stor betydelse for foreningen. Ett annat

exempel pa ndr forverkande torde kunna komma i frdga &r om en kooperativ hyresgést
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1 en forening for allergiker med stadgevillkor om rokforbud trots tillsdgelser struntar i
forbudet. (Se prop. 2001/02:62 s. 147.) Overtridelser av stadgeforeskrifter kan leda till
att hyresgéstens besittningsskydd bryts (se 12 kap. 46 § jordabalken).

Om hyresritten ar forverkad pa grund av sddant forhallande som avses i 3 kap. 11 §
andra stycket 1, giller enligt paragrafens tredje stycke vad som sdgs i 12 kap. 43 §
forsta stycket tredje meningen jordabalken. Det innebér t.ex. att hyresgisten inte far
skiljas frdn ldgenheten om hyresvérden inte sagt upp avtalet inom tvad méanader fran det

han fick kinnedom om att hyresgésten asidosatt en avtalsenlig skyldighet.

Niér det géller besittningsskyddet finns inte nigra sirskilda bestimmelser i lagen om
kooperativ hyresritt. Det innebér att sedvanliga bestimmelser om besittningsskydd
géller for foreningens hyresgister. (Se a. prop. s. 78 f.) Att en kooperativ hyresratts-
forening uteslutet en kooperativ hyresgést ur foreningen innebér inte i sig att hyres-

gésten kan skiljas fran hyresritten (se a. prop. s. 59).

Om det 1 en forldngningstvist dberopas flera grunder for avtalets upphorande har
hyresndmnden som huvudregel att forst prova frdgan om forverkande, savida inte
hyresviarden godtar ndgon annan ordning (se Svea hovritts beslut 2017-12-18 i mal nr
OH 8504-17 med diri gjorda hinvisningar, jfr Aven Svea hovritts beslut 2018-09-07 i
mél nr OH 5157-18).

Hovrdttens bedomning

Den fraga som hovrétten har att prova dr om J.P. har rétt till forldangning av
hyresavtalet. Foreningen aberopade i hyresndmnden i forsta hand att den kooperativa
hyresrétten dr forverkad och 1 andra hand att J.P. asidosatt sina skyldigheter som
hyresgést i s hog grad att hyresavtalet skiligen inte bor forlangas. Hyres-

ndamnden valde emellertid, med hinvisning till processekonomiska skal, att forst prova
foreningens andrahandsgrund. Eftersom hyresvirden inte uttryckligen godtagit en
saddan ordning, borde hyresndmnden rétteligen ha provat fragan om forverkande forst.
Att denna fraga skulle provas enligt lagen om kooperativ hyresritt saknar i detta

sammanhang betydelse.
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Foreningen har i hovritten pé uttrycklig frdga endast gjort géllande att ratt till
forlangning ar utesluten pa grund av att J.P. asidosatt sina forpliktelser i sadan
grad att avtalet skdligen inte bor forldngas. Hovriéttens provning omfattar salunda
endast denna fréga och felet vid hyresndmnden saknar ddrmed betydelse i

hovritten.

Sasom redovisats 1 hyresndmndens beslut framgér av de sérskilda villkoren i hyres-
avtalet tillsammans med foreningens stadgar att varje bomedlem efter basta formaga
ska ansvara for sin del 1 den arbetsordning som foreningen eller husmotet bestdmt nér
det giller gemensam matlagning, skotsel av de gemensamma utrymmena, forvalt-
ningsarbeten m.m. Hovrétten finner att det &r ostridigt att de sédrskilda avtalsvillkoren
avseende skyldigheter som aligger hyresgasten har diskuterats vid tilltradet och att

foreningen fést betydelse vid dessa villkor 1 egenskap av hyresvérd.

Foreningen har pastatt att J.P. under 2017 asidosatt sina skyldigheter genom att inte
delta 1 gemensamma aktiviteter sésom matlag och storstddning. Parterna &r
Overens om att deltagandet 1 dessa aktiviteter, till skillnad fran deltagandet i andra

arbetsgrupper 1 foreningen, dr obligatoriska.

Vad betriffar deltagandet i gemensam matlagning har framgatt att medlemmarna i den
kooperativa foreningen ér indelade i olika matlag. Varje matlag stdr var sjétte vecka
for meny och matlagning avseende tre maltider. Av forhoren i mélet har framgatt att
arbetet bestar i att planera och gora meny, handla maten, tillaga den, diska och stida.
Medlemmarna i matlaget bestimmer sinsemellan hur arbetet ska fordelas. Darutéver
ingdr det i matlagets uppgifter att stida de gemensamma utrymmena under veckoslutet

innan nasta matlag tar Gver.

J.P. och F.G. var under varen 2017 indelade i samma matlag.

Uppgifterna fran forhorspersonerna gér isir nér det giller frigan om skyldigheterna att
utfora arbete 1 matlaget 1ag pa varje medlem for sig eller om det var tillrdckligt att
hushallet var representerat. Hemmavarande barn och ungdomar har i vart fall inte

ansetts skyldiga att delta i matlag och stddning. Det finns inte nadgon skriftlig
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dokumentation fran féreningen som ger klarhet i huruvida tva personer i ett hushall
bada forvintas utfora lika mycket arbete i matlaget eller om det dr hushallet som ska

vara representerat.

Savil J.P. som F.G. har uppgett att de pa nagot sitt deltagit 1

arbetet i matlaget vid samtliga tillfdllen under januari—september 2017, da de uteslots
ur foreningen, men att J.P. uteblev vid nagot tillfalle. H.J. och H.A.B., som ingétt i
samma matlag som J.P. och F.G., har i huvudsak bekriftat detta men gett uttryck for
att arbetsinsatsen inte var tillricklig och att 6vriga i matlaget fick utfora deras andel
av arbetet. Uppgifterna om att J.P. skotte matinkdp under 2017 motsigs inte av
forhoren med H.J. och H.A.B., dven om den senare framfort att det inte skedde vid
samtliga tillfdllen under varen. Med hénsyn till att det inte kan anses sté klart att
arbetsplikten i matlaget omfattade var och en i ett hushéll och da det inte kan anses
visat att sdvél J.P. som F.G. uteblivit frén detta framstar det som tveksamt om J.P.
kan anses ha uteblivit frdn det gemensamma arbetet i

matlaget. Under alla forhallanden anser hovrétten att foreningen inte har visat att
J.P. under varen 2017 uteblivit fran arbetet 1 matlaget 1 sddan omfattning att han kan

anses ha ésidosatt sina forpliktelser i foreningen.

Niér det géller deltagandet i storstddningen sommaren 2017 har utredningen visat att
foreningen bestdmt att denna skulle 4ga rum under vecka 33, dvs. under tiden den
14-20 augusti, men att sista dag storstddningen skulle vara klar var den 23 augusti.

Det har framgétt att J.P. tillsammans med F.G. antecknat sig for

att utfora stddning i de gemensamma trapphusen. Savél J.P. som F.G. har bekréftat att
arbetet utfordes forst efter tillsigelser men uppgett att arbetet utfordes mandagen efter
den gemensamma stddhelgen, dvs. fore den dag som angetts som sista dag for att utféra
stadarbetet. Foreningen har inte genom sin bevisning motbevisat uppgifterna om att
stddningen utfordes och att den utfordes fore den sista dagen. J.P. kan ddrmed inte

anses ha asidosatt sina forpliktelser 1 denna del.
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Enligt hovréttens mening méste vidare det meddelande som J.P. och F.G. sénde till
styrelsen den 18 september 2017 tolkas utifran det ssmmanhang

som det skickats, 1 samband med en konflikt mellan & ena sidan styrelsen och & andra
sidan hyresgésten. Av meddelandet framgar att de till f61jd av konflikten visserligen
inte avser att delta, men att de dérefter avser att aterkomma. Det kan dérfor inte i sig
ge stod for att J.P. generellt motsatte sig att delta i det gemensamma arbetet. Den
omstindigheten att J.P. inte deltagit i det gemensamma arbetet efter det att han
uteslutits ur féreningen kan, enligt hovréttens mening, inte heller liggas till

grund for pastaendet att han asidosatt sina forpliktelser.
Sammantaget anser hovriétten att foreningen inte visat att J.P. dsidosatt sina
forpliktelser i sddan omfattning att hyresavtalet skdligen inte bor forlangas. Han har

darfor ratt till forlangning och féreningens talan ska avslés.

Négon dndring av hyresvillkoren har inte begérts. De ska darfor gilla oférédndrade.

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

Svea hovritt inte overklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Kazimir Aberg, Annika Malm, referent, och

Goran Soderstrom.
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HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga 42
= MALMO 2018-04-03
BESLUT Arende nr Rotel 4
2018-04-17 3310-17
Anges vid kontakt med ndmnden
Nimnden
Hyresradet Paula Lundberg (ordférande) s
Mats Andersson och Kickan Gustafsson SVIE /i HOVRATT
Avd. ,
Protokollforare Bilaga 4 -
Anita Malterius gll beslut

Plats for sammantride
Nimndens kansli B

Fastighet/Adress

Sokande

BoAktiv Landgangen Kooperativ Hyresréittsforening, 769610-8476
Sadelmakarebyn 6 C

218 40 Bunkeflostrand

Nérvarande genom stéllforetrddare och genom ombud

Stillforetridare: I, ordforande, och . vice ordforande

Ombud: I
Nybo Bostadsutveckling AB

Gamla véagen 1
370 43 Sturkd

Motpart

Personligen nirvarande och genom ombud

Ombud : I
Hyresgéstforeningen Sodra Skéne
Box 17203

200 10 Malmd

Ovriga nirvarande:
I - i I

M. vitine éberopad av I
Narvarande per telefon, NN och N vittne aberopade av

Dok.Id 83501

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 4287 Hovrittstorget 1 040-35 34 00 - mandag — fredag
203 14 Malmo E-post: hyresnamndenimalmo@dom.se 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se
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HYRESNAMNDEN I MALMO PROTOKOLL 3310-17
2018-04-03
BESLUT
2018-04-17
Saken

Forldngning av hyresavtal

I vichiller yrkanden och grunder fran sammantrédet den 14 februari
2018, aktbilaga 31, samt vad han anfort i ingiven bevisuppgift, aktbilaga 36 och
fortydligar att forverkande gors géllande i forsta hand.

I idhiller sin instillning frin sammantrédet den 14 februari 2018 samt
vad han anfort i ingiven bevisuppgift, aktbilagorna 40-41.

Hirefter halls pa hyresvirdens begéran forhor under sanningsforsikran med |l i

B oc- B 2ngiven ordning. Fore forhoren, som spelas in, avidgger
_ och [ INNEGEE (Greskriven forsikran samt erinras om forsékrans

vikt och sin sanningsplikt.

Hirefter halls forhdr under sanningsforsikran med [N ¥ 6re forhoret, som
spelas in, avligger NI (5reskriven forsékran samt erinras om fOrsékrans vikt

och sin sanningsplikt.

Harefter halls upplysningsvis forhor med [ NG_G_c_c_c_G_

Hirefter halls pa hyresgéstens begéran vittnesforhor med [ INEREE, I
och N i angiven ordning. Fore forhoren, som spelas in, avldgger Il

. e o I (61 cskriven vittnesed samt erinras om
edens vikt och sin sanningsplikt.

Inget av vittnena begér ersittning.

Forhoren forklaras avslutade.
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2018-04-03
BESLUT
2018-04-17

Parterna slutfor sin talan.

Parterna underrittas om att beslut kommer att meddelas tisdagen den 17 april 2018 kl.
11.00 genom att héllas tillgéngligt p& hyresndmndens kansli och samma dag skickas

till parterna.
Vid enskild 6verlidggning fattar hyresnimnden foljande
BESLUT (att meddelas den 17 april 2018)

1. Hyresavtalet mellan BoAktiv Landgéngen Kooperativ Hyresrittsférening och
I - upphort den 31 december 2017,

2. I <dges uppskov med avflyttningen och ska senast den
31 juli 2018 avflytta fran ligenheten med adress | NN i
Bunkeflostrand, Malmé kommun. || | j I kan annars bli avhyst pa egen
bekostnad.

3. For tiden efter det att avtalet upphorde eller sa linge | N NN har ratt att
bo kvar, ska de hyresvillkor — med undantag f6r uppségnings och hyrestid -
som gillde omedelbart fore den 1 augusti 2018, tillimpas.

Parternas talan

Hyresvirden har yrkat att hyresavtalet ska upphora att gélla den 31 december 2017, till
vilken tidpunkt uppsiigning har skett, samt att | N }EEEEEEESk> dliggas att avilytta
fran lagenheten. Hyresvérden har gjort gillande i forsta hand att hyresrétten &r
forverkad och i andra hand att hyresgésten har &sidosatt sina skyldigheter som

hyresgst i s hog grad att hyresavtalet inte skiligen bor forléngas.

Hyresgisten har bestritt anstkan och, for det fall talan bifalls, yrkat uppskov med

avflyttningen i tre manader frdn det att lagakraftvunnet beslut finns i &rendet.
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2018-04-03

BESLUT

2018-04-17
Hyresvirden har pastatt att hyresgésten i hog grad asidosatt sina forpliktelser, savitt
avser dels att utfora forvaltningsarbeten i fastigheten, dels att delta i och frimja
foreningens arbetsgemenskap, vilket 4r av sérskild vikt for foreningen, dels att i tid
erligga hyra for boendet. Hyresvirden har gjort gillande huvudsakligen foljande. Det
finns sex matlag och det 4r obligatoriskt att delta i matlagning och stédning.
Storstddning sker en ging om &ret. Man bor dessutom vara med i minst en av de
arbetsgrupper som finns i kollektivet. Nér man flyttar in forbinder man sig att delta.
Kollektivet #r helt beroende av att de boende utfor de uppgifter som behdvs.
Hyresgisten flyttade in &r 2012. Han ingick i kollektivets teknikgrupp ar 2013.
Dérefter har han inte ingatt i ndgon sédan grupp. Hyresgésten har under i stort sett hela
boendetiden vid upprepade tillfillen 1tit bli att utfora Sverenskomna uppgifter i mat-
och stidlaget. Han har képt mat vid alla tillféllen dd egna matlaget lagat maten. Han
har i ovrigt sporadiskt deltagit i arbetet. Han har inte deltagit i gemensamma
aktiviteter, sasom tridgardsarbeten och méten, och han har utfort storstddning forst
efter upprepade tillségelser. Infor storstddningen i augusti 2017 mailades samtliga
hyresggster hur denna skulle genomfSras och hur var och en skulle gora for att delta.
Det angavs att den 18, 19 och 20 augusti i vecka 33 var ténkta som gemensamma
stiddagar och att sista dag for stidning var den 23 augusti 2017. Efter uppfoljning fick
styrelsen kéinnedom om att hyresgésten inte deltagit. Hyror har betalats for sent. -
Hyresgisten foljer inte foreningens stadgar, § 7 c. Foreningen ér helt beroende av att
hyresgisterna utfor uppgifterna. Hyran for boendet sitts med utgéngspunkt i att
hyresgisterna utfor forvaltningsarbete. Styrelsen har skickat varningar och styrelsen

har beslutat att utesluta honom ur féreningen.

Hyresgésten har invint foljande. Han har varit med i arbetsgrupper, dock inte just nu.
Han har varit aktiv. Han har deltagit i matlag och stédning och i somras deltog han och
bar sten. Samarbetet fungerade fram till bérjan av ar 2017. Han har tritt tillbaka den
senaste tiden. Han kinner sig negativt sirbehandlad av foreningen. Styrelsen har gjort
undantag for andra i foreningen. Det vitsordas att storstidningen utfordes forst efter
pastotningar. Styrelsen har knt till att || & sivkpensionér. Det ar hans

hélsa som gjort att han uteblivit.
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Bevisning

Hyresvirden har beropat varningsbrev daterade den 12 mars och den 28 augusti 2017
avseende det gemensamma ansvaret och uppségning daterad den 27 september 2017.
Hyresvirden har vidare dberopat forteckning Gver deltagande i arbetsgrupper samt

hyresgéstens nérvaro vid gemensamma aktiviteter.
Vidare har muntlig bevisning aberopats.

I -1 huvudsakligen uppgett: Hon har varit ordférande i foreningen i tre ar,
men har suttit i styrelsen i omgéngar. Infor varje hyresavtal gar hon igenom betydelsen
av en kooperativ hyresriitt. En av de forsta intervjuerna hon hade, infor nytt hyresavtal,
var med . Hon minns dirfor det motet. [N sade att han var
sjukskriven men att han snart skulle borja arbeta igen. — En medlem och hyresgést
méste vara med i mat- och stidlaget. De andra arbetsgrupperna &r frivilliga, men man
bor vara med i minst ytterligare en grupp. Arbetsgrupperna har av och till talat med
styrelsen om att | N NI, och I s som medlem, inte deltagit som
forvantades. Styrelsen skickade varningsbrev i mars 2017. Det blev ingen respons.
Styrelsen har forsokt & igang samtal med ||| N oc» I 1on har
inte underrittats om ||| sivkdom.

I o huvudsakligen uppgett: Han &r viceordfSrande i foreningen. Det
finns sex matlag. Varje matlag ansvarar for mat var sjétte vecka. Man lagar da mat
gemensamt i matlaget mandag, onsdag och fredag. De medlemmar som vill &ta
anmiler sig. Arbetet i matlaget innebér foljande. Matlaget har ett mote en vecka innan,
d&r man lagger upp en plan for den kommande veckan. En meny skickas ut till
medlemmarna. Arbetsuppgifter delas upp inom matlaget. Det ska handlas. Arbetet
varje kvill i den veckan man lagar mat tar ca fyra timmar. Man lagar mat, rojer och
stidar. Aven gemensamma lokaler i huset ska stédas och utemiljon tas om hand. Om
man inte kan vara med, far man hitta 16sningar inom gruppen. || || GG i

sven med i teknikgruppen. Tidvis #r det ett omfattande arbete. Fordelat pa ett &r ldgger
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han nog ner tre till fem timmar i veckan pa de grupper han &r med i. I tradgardsarbetet i
somras var | N | o I itc med. Det kom mail fran [
I o1 ot de inte avsag att vidta réttelse. Vid styrelsemdte besldts att man skulle
medla i den tvist som uppkommit. N IEEEEEEEE tog kontakt med jurist som skulle
kunna hjélpa till. Han ringde sjélv ti11 | RN oc» I »: de tre
mobilnummer som de har. Han knackade pé hos dem. Det blev ingen dterkoppling. —
Det finns 47 medlemmar och tre #r befriade fran att vara med i ndgon arbetsgrupp.

Skilen #r att medlemmarna pa grund av stroke, &lder eller sjukdom inte kan arbeta.

I o huvudsakligen berdttat foljande. Han flyttade in i maj 2012. Boendet
passade d& och det passar nu. Det har kort ihop sig det sista halvaret. Han kénner sig
utfiyst. Det har suttit folk i kafferummet och berittat vitt och brett om honom och om
_ Han och | drog sig ur de andra grupperna, men fortsatte
med mat- och stidlaget. Det har fungerat i matlaget. Han har handlat och tagit
stéddningen pa fredagen. Han har inte lagat ndgon mat. Han har inte métt s& bra. Det har
hiint nigon gang att han inte har stidat. I sa fall har | | N NS t2<it det pé
fredagen eller 16rdagen. I hostas lade han och -, en annan medlem, stenar runt
planteringar. Han har varit med i styrelsen och i teknikgruppen. Han anser att han har
informerat styrelsen om att han har sjukpension sedan &r 2015. Han blev informerad
om stadgarna i samband med att han blev medlem. Han har inte bett om nedsatt
arbetsplikt i forhallande till foreningen. Han har inte varit lika aktiv under ar2017.
Han har inte arbetat. Han har talat om det i kafferummet men har inte gjort ndgon
framstéllan till styrelsen. Han blev totalt bestort nér han fick uppségningen. Han tog

inte kontakt med styrelsen.

I o horts upplysningsvis, har framfor allt uppgett att han har langa
arbetsdagar pa sitt arbete i Kdpenhamn samt att de under sex manader hade

ekonomiska problem och inte betalade hyran i tid.

- som ir bekant med || har horts om en héndelse vid

gistparkeringen.
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I . <o bott och varit medlem i kooperativet, men flyttade i december
2016, har berttat att han arbetade i Képenhamn och att det var hart med arbetslagen,

men att han forsdkte gora si mycket han kunde.

I berittat huvudsakligen fSljande. Han har bott tva dr i foreningen. Man
ar skyldig arbeta for foreningen, bidra med det man kan bidra med, och delta i matlag
och stédlag. Han hade tidigare kvéllsarbete och d& var det svart att nérvara pa
mandagar, men han har aldrig missat ndgot. Forsta dret deltog han inte sa mycket. Han
blev inkallad till samtal hos styrelsen och ombedd att delta mer. Han har forsokt delta

mer under ar 2017.

Hyresndmndens bedomning

Nyttjandertt till bostéder uppléts normalt genom hyresritt eller bostadsritt. I
forevarande fall dr emellertid fraga om s.k. kooperativ hyresrétt, som uppléts av
kooperativa hyresrittsforeningar. Karakteristiskt for kooperativ hyresrtt &r att

hyresgésten dr medlem i en fSrening och det &r féreningen som hyr ut lagenheten.

I sirendet har framkommit att foreningen uteslutit ||| | [ [l vx foreningen. Enbart
den omstindigheten #r emellertid inte tillrdcklig for att hyresgésten ska kunna skiljas
frén hyresritten. Nér en kooperativ hyresritt dr forverkad eller om rétt till forlingning
av hyresavtalet inte foreligger, ska hyresgésten emellertid anses ha uttrétt ur

foreningen.

Nar det giller de nyttjanderittsliga reglerna avseende kooperativ hyresrétt giller i stora
drag reglerna i 12 kap. jordabalken (hyreslagen). Detta framgér av 3 kap. 1 § lag om
kooperativ hyresritt. Sdlunda géller hyreslagens bestimmelser om forverkande av
hyresriitten liksom reglerna om en bostadshyresgists besittningsskydd i 45-47 och 49-
52 §§ hyreslagen.
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Hyresvirden har gjort géllande att hyresritten &r forverkad eller att hyresgasten har
asidosatt sina forpliktelser som hyresgést i sddan grad att hyresavtalet inte skdligen bor
forlangas. Eftersom hyresvirden inte yrkat att avflyttningsaliggandet ska fa verkstillas
utan hinder av att beslutet inte vunnit laga kraft, véljer hyresnimnden av

processekonomiska skél att forst prova om hyresgésten har dsidosatt sina skyldigheter.

Av de sirskilda villkoren i hyresavtalet mellan parterna framgar dels att hyresgésten
forbinder sig att svara for underhall samt skdtsel av gemensamma utrymmen i den
omfattning som foreningsstdmman fattar beslut om, dels att delta i sadan verksamhet
som foljer av foreningens stadgar och som foreningens stimma eller styrelse beslutar

om.

Av foreningens stadgar framfor bland annat fSljande. Foreningen har till dndamal att
genom eget forvaltningsarbete verka for ett ekonomiskt héllbart boende. Till
bomedlem kan antas kdmedlem som &tar sig att folja de skyldigheter for bomedlem
som framgar § 7 och § 14 a i stadgarna. En viktig del av det sociala livet i huset bygger
pé arbetsgemenskap. Varje bomedlem ska efter forméga ansvara for sin del i den
arbetsordning som foreningsstdimman eller husmétet bestédmt nér det géller gemensam

matlagning, skétesel av de gemensamma utrymmena, forvaltningsarbeten m.m.

De sirskilda avtalsvillkor avseende de skyldigheter som aligger hyresgésten i egenskap
av medlem av foreningen, framgar alltsd av det skriftliga hyresavtalet. Det &r ostridigt
att dessa villkor for upplatelsen har diskuterats i samband med tilltrédet. Det &r
uppenbart att dessa villkor &r visentliga for hyresvérden och for dndamaélet med det

kooperativa systemet bakom upplatelsen.

_har vidgatt att han deltagit endast i mat- och stédlaget under senaste éret.
Forhor med GGG och _ har visat att det & manga timmar som
gar 4t till mat- och stiddlaget och att foreningen lagger stor vikt vid deltagandet och
genom styrelsen later kalla till sig person som inte fullgor sin uppgift. Det arbete som

I (G klarat att han utfort i matlaget méste i sammanhanget betecknas som
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mycket begrinsat, vilket maste medfort att Gvriga i gruppen fatt utfora en betydande
arbetsinsats. Han har forklarat att han inte matt bra, men har samtidigt uppgett att han
inte gjort nigon framstillan till styrelsen om en nedsatt arbetsplikt. Han har forklarat
att han talat med andra om sitt tillstdnd. Hyresndgmnden anser att han uppenbart, mot
bakgrund av den kooperativa andan i foreningen, borde ha kontrollerat att styrelsen
fick kdinnedom om hans tillstdnd. Han har bekréftat att han inte deltog under

stdddagarna forra sommaren. Det dr ostridigt att sena hyror forekommit pé sitt

foreningen gjort géllande.

Det #r inte forenligt med ett godtagbart brukande att man som medlem i en kooperativ
forening inte fullgdr sina ataganden. | i har under i vart fall det senaste aret
inte fullgjort sina skyldigheter i tillréicklig omfattning s&vitt avser mat- och stédlaget.
_har under samma tid inte deltagit i annan arbetsgrupp eller gjort ndgon
annan arbetsinsats for foreningen. Han har inte heller informerat styrelsen om sitt
hilsotillstdind och begirt nedsatt arbetsplikt. Han har varit forsumligt med hyror.
Sammantaget orsakas 6vriga medlemmar och hyresgéster oldgenheter genom att
B i (ullgjort sina dtaganden enligt villkoren for upplételsen. Jorgen
Peters har dérfor s& pass allvarligt dsidosatt sina skyldigheter som hyresgést att

hyresavtalet inte skéligen bor forlédngas.

Hyresvirden har yrkat att hyresgéisten ska aliggas att avflytta. Om hyresnimnden
bifaller en hyresvirds talan om att hyresavtalet ska upphdra att gélla kan
hyresnimnden med tillimpning av bestimmelsen i 13 a § lagen om arrendendmnder
och hyresnamnder aldgga hyresgésten att flytta vid den tidpunkt nér ligenheten ska

lamnas. Skil foreligger att bifalla talan &ven i denna del.

Hyresnimnden finner skaligt medge [l urpskov med avflytingen till den
31 juli 2018,
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HUR MAN OVERKLAGAR: se Bilaga.
Overklagandeskrift stills till Svea hovrétt men ges in till hyresndmnden senast den 8

maj 2018.

Protokollet uppvisat den l/‘(z Jl//ﬁ,m \ 2018 / ﬂ
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ANVISNINGAR FOR OVERKLAGANDE
_ beslut som meddelats av Hyresnimnden eller Arrendenimnden

Hur man overklagar

Om du vill vetklaga ndmndens beslut ska du skriva till hovtitten. Overklagandet ska
ptévas av den hovtitt som finns angiven i beslutet. Ovetklagandet ska skickas
eller limnas till den ndmnd som meddelat beslutet.

Fot att hovtitten skakunna ta upp ditt Svetklagande méste skrivelsen ha kommit in
#ill nimnden inom tre veckor frin beslutets datum. Sista dagen finns angiven i

beslutet.

Overklagandets innehall

Overklagandet ska innehélla uppgifter om

1. det beslut du vetklagar genom att ange nimndens namn och dtendenummer
samt dagen f6r beslutet,

2. partetnas namn, postadtesser, personnummet eller organisationsnummet samt
telefonnummer,

3. vilken dndring du vill ha av nimndens beslut,
4. varfér nimndens beslut ska 4ndras,

5. vilka bevis du vill 2beropa i hovritten och vad som ska visas med vatje bevis.

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

Forenklad delgivning

Om du tidigate informerats om att forenklad delgivning kan komma att anvindas
med dig i mélet/4rendet, kan sidant delgivningssitt ocksd komma att anvindas 1
hégre instanser om nigon overklagar avgdrandet dit.

Mer information

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

www.domstol.se



