SVEA HOVRATT
Avdelning 02
Rotel 020113

BESLUT
2021-05-31
Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Malmo, beslut 2020-09-18 i drende nr 2472-20, se bilaga A

PARTER

Klagande
H.K.,

Motpart

HSB Sundsfastigheter AB, 556060-9835

HSB Turning Torso
211 15 Malmd

Ombud: M.R.

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avslar 6verklagandet.

Mal nr
OH 10840-20

2. H.K. medges uppskov med att flytta till den 30 juni 2021. Han &r ddrmed
skyldig att flytta den 1 juli 2021.

Dok.Id 1650790

Sid 1 (4)

Postadress Besoksadress
Box 2290 Birger Jarls Torg 16
103 17 Stockholm

Telefon Telefax
08-561 670 00

08-561 675 00

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se

Expeditionstid
méndag — fredag
09:00-16:30
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SVEA HOVRATT BESLUT OH 10840-20
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YRKANDEN I HOVRATTEN

H.K. har yrkat att hovritten ska avsld HSB Sundsfastigheter AB:s
(hyresvirden) talan 1 hyresndmnden eller i vart fall ge honom uppskov med att flytta

atminstone till det manadsskifte som intraffar tre manader efter hovrittens beslut.

Hyresvarden, som har fatt yttra sig 6ver uppskovsyrkandet, har inte medgett nagot

uppskov.

PARTS TALAN

H.K. har vidhallit vad han anforde 1 hyresndamnden och lagt till i huvudsak foljande.
Eftersom de som bor 1 hans ldgenhet dr inneboende har han inte ansdkt om tillstind
for andrahandsuthyrning. Han har inte upplatit 1igenheten till ndgon annan for
sjalvstiandigt brukande. Hans flickvin betalar hans del av hyran och hon bestker ofta
lagenheten for att se efter den 1 hans stille. Fran och med augusti 2021 kommer han att
beviljas permissioner. Om cirka tva &r kan han beviljas fotboja och han kan kort
dérefter bli villkorligt frigiven. Han har tva barn som kommer att vilja beséka honom

vilket inte gér utan bostad. Han har siledes ett stort behov av lagenheten.

UTREDNINGEN

Hovritten har tagit del av utredningen 1 mélet. Utredningen dr i huvudsak densamma

som 1 hyresndmnden. H.K. har i hovrétten gett in beslut frdn Kriminalvarden.

HOVRATTENS SKAL

I mélet &r ostridigt att H.K. har varit frihetsberévad sedan den 29 augusti 2019 och att
han i februari 2020 adomdes ett fingelsestraff om fem ar och tio ménader. Det ar
vidare ostridigt att det bor andra personer i provningslidgenheten (dvs. den lagenhet
som det nu aktuella mélet ror). H.K. instédllning 4r att personerna som nu bor 1
lagenheten bodde dér redan innan han frihetsberdvades och da var inneboende hos

honom, varfor de alltjimt ska anses vara det.
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Provningen av om H.K. har upplatit provningslédgenheten till annan for sjilvstindigt
brukande i enlighet med vad hyresvérden pastétt ska goras med utgédngspunkt i
bestimmelserna i 12 kap. 39 § jordabalken. Paragrafen ska tillimpas i den lydelse
som géllde fram till den 1 oktober 2019 eftersom hér aktuell vidareupplatelse
kommit att innefatta sjélvstindigt brukande fore den 1 oktober 2019 (jfr

overgangsbestimmelserna punkten 4).

Av 12 kap. 39 § jordabalken 1 hér aktuell lydelse foljer att en hyresgést inte utan
hyresvirdens samtycke eller hyresndamndens tillstand far hyra ut eller pa annat sétt
uppléta lagenheten till annan for sjalvstandigt brukande. I praxis har ett brukande
ansetts vara sjalvstindigt nér det har skett utan forstahandshyresgéstens kontroll (se
bl.a. RH 2012:2). Detta hindrar dock inte att en hyresgést har rétt att under en kortare
period lana ut ldgenheten till géster utan att behdva hyresviardens samtycke eller
hyresndmndens tillstdnd (se Skorup & Underskog, Hyreslagarna, Juno, digital version
12, kommentaren till 12 kap. 39 § jordabalken). Inte heller kravs det hyresvardens
tillstdnd nar en hyresgést som har en inneboende ldmnar ldgenheten under en kortare

period, t.ex. under en sedvanlig semester.

I mélet ar det ostridigt att H.K. inte har vistats i ligenheten sedan den 29 augusti 2019,
nér han frihetsberdvades. Han har alltsé i praktiken varit férhindrad att utdva nagon
kontroll 6ver nyttjandet av provningsldgenheten under mer én ett och ett halvt ars tid.
Att H.K. flickvén besoker ldgenheten for att se efter den 1 hans stélle forédndrar inte
den bedémningen. Hovrétten beddmer att de personer som bott i ldgenheten efter den
29 augusti 2019 har brukat ldgenheten sjélvstandigt. Med hénsyn till att
frihetsberdvandet inte varit endast kortvarigt har det, enligt hovritten, varit friga om
en upplatelse som kravt hyresvirdens samtycke eller hyresndmndens tillstdnd.
Andrahandsupplételsen har fortsatt dven efter hyresvirdens rittelseanmaning och
uppsdgning. Som hyresndmnden funnit har H.K. genom sitt agerande &sidosatt sina
forpliktelser i s hog grad att hyresavtalet skiligen inte bor forlingas. Overklagandet
ska dérfor avslas. Vid denna bedomning saknas skil att ta stéllning till vad

hyresvérden anfort om att H.K. saknar behov av ligenheten.
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Hovritten finner att det &r skiligt att medge H.K. en manads uppskov med

avflyttning.

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

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Ulrika Beergrehn och Lina Forzelius samt tf.

hovrittsassessorn Antonia Gergova, referent.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Aktbilaga 8
NAMNDEN | MALMO 2020-09-09
BESLUT Arende nr Rotel 4
2020-09-18 2472-20

Anges vid kontakt med nd&mnden

Namnden
Hyresradet Paula Lundberg (ordforande)
Mats Andersson och Siv Jonsson

Protokollforare
Anita Malterius

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
X

Sokande

HSB Sundsfastigheter AB, 556060-9835
HSB Turning Torso

211 15 Malmd

Nérvarande genom ombud

Ombud: M.R.

Motpart
Nérvarande per telefon

Ovriga narvarande:
K.S., forvaltare HSB

Saken
Forlangning av hyresavtal

M.R. yrkar enligt ansokan, aktbilaga 1.

Dok.ld 101141

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

www.domstol.se/hyres--och-
arrendenamnden-i-malmo/
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 2472-20
NAMNDEN I MALMO 2020-09-09

BESLUT

2020-09-18

H.K. bestrider yrkandena.

M.R. anfor grunder enligt ansdkan, aktbilaga 1, samt tillagger: Det bor andra
personer &n H.K. i prévningslagenheten. Personen som bor i provningslagenheten har
uppgivit att den bor ensam i lagenheten. Den 19 mars 2020 skickade hyresvérden en
rattelseanmaning till H.K.. Grannar har uppgift att de inte sett H.K. pa lange. Det
flyttar in och ut andra personer i lagenheten. H.K. &r domd till ett langre
fangelsestraff. Nar hyresvarden fick vetskap om detta sa man upp H.K. hyreskontrakt.
Hyresvarden har inte gett sitt samtycke till andrahandsupplatelse av
provningslagenheten. H.K. har inte heller ansokt om tillstand hos hyresnamnden.
H.K. har inte vidtagit réttelse efter rattelseanmaningen. H.K. saknar behov av
lagenheten. Hyresvardens énskar fa tillgang till lagenheten for att hyra ut den till
bostadsdkande. H.K. saknar behov av prévningslagenheten. H.K. har asidosatt sina
skyldigheter som hyresgéast. Det kan inte anses strida mot god sed i hyresforhallandet

att hyresavtalet upphor.

H.K. anfor: Han vitsordar att han & domd till fangelse. Just nu &r H.K. inte i
prévningslagenheten, utan pa anstalt. Den 29 augusti 2019 blev han frihetsberévad.
Han blev démd ca 8-9 manader darefter. Det bor andra i provningslagenheten. De ar
inneboende hos H.K.. Dessa personer har bott i lagenheten innan H.K. blev
frihetsberévad. Personerna har bara fortsatt bo kvar. Nagon maste betala hyran for
lagenheten. H.K. har inte hyrt ut lagenheten i andra hand. H.K. har inte fragat
hyresvéarden da han har ratt att ha inneboende i lagenheten. Provningslagenheten har
H.K. hyrt i sju ar. Hyran har betalats hela tiden. H.K. har ett forstahandskontrakt.
Ibland har H.K. akt till Afrika. Han har ratt att aka till sitt hemland i tre manader.
H.K. har sin adress i provningslagenheten. H.K. har endast tva ar kvar av sitt straff
och maste ha prévningslagenheten; dven om det ar verkstallt forst i juli 2023 kommer

han inte att verkstélla hela straffet i Karlskoga.
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MLR. anfor: Fran den 29 augusti 2019 fram tills idag har inte H.K. bott i

prévningslagenheten. H.K. dom &r pa 5 ar och 10 manader.

Parterna slutfor sin talan.

Parterna underrattas om att beslut kommer att meddelas fredagen den 18 september
2020 KkI. 11.00 genom att hallas tillgangligt pa hyresnamndens kansli.

Vid enskild 6verlaggning fattar hyresnamnden foljande

BESLUT
att meddelas den 18 september 2020

1. Hyresavtalet mellan HSB Sundsfastigheter AB och H.K. har upphort den 31
juli 2020.
2. H.K. ska genast avflytta fran lagenhet nr 1003 med adress X

3. For den tid som H.K. haft ratt att bo kvar i lagenheten efter det att
hyresavtalet har upphort, ska de hyresvillkor, med undantag for villkor
uppséagnings- och hyrestid, som géllde omedelbart fére den 1 augusti 2020

tillampas.

Parternas talan
Hyresvarden har yrkat att hyresavtalet ska anses ha upphdrt att galla vid tidpunkt till
vilken uppsagning har skett och att hyresgasten ska alaggas att avflytta fran

lagenheten.

H.K. har bestritt anstkan.
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Hyresvérden har aberopat dels att hyresgasten har asidosatt sina skyldigheter i s& hog
grad att avtalet ska upphora, dels att hyresgasten saknar behov av lagenheten.
Hyresvarden har som grund for ansokan anfort huvudsakligen foljande. Hyresgésten
har hyrt ut lagenheten pa X i andra hand till annan for sjalvstandigt brukande utan
medgivande av vare sig hyresvard eller hyresnamnd. Hyresvarden fick i borjan av ar
2020 indikationer pa att hyresgasten inte bodde i provningslagenheten utan att det i
stéllet bodde andra personer i denna. Hyresgésten tillstalldes den 19 mars 2020 en
rattelseanmaning i vilken han informerades om att kontraktet kan komma att sdgas
upp om lagenheten inte tas i besittning. — Hyresvarden har fatt kannedom om att
hyresgasten i februari 2020 domts for grov narkotikasmuggling till fangelse 5 ar 10

manader.

Hyresgasten har genmalt. Det stdammer att det bor andra i lagenheten. Det bodde andra
dar innan han blev frihetsberévad den 29 augusti 2019. De &r inneboende hos honom.
Domen kom i februari 2020. Han har inte tillfragat hyresvarden. Han har i princip bara

tva ar kvar pa straffet.

Hyresnamndens bedémning
En hyresgast far enligt 12 kap. 39 § jordabalken inte utan hyresvérdens samtycke

upplata lagenheten i andra hand till annan for sjalvstandigt brukande.

Hyresgasten har beskrivit att det bodde andra i lagenheten innan han blev
frihetsberévad och att det bor andra i 1agenheten nu. Eftersom han blev frihetsberévad
den 29 augusti 2019, och uppenbart varit frihetsberévad sedan dess, nu i anstalt, kan
den omstandigheten att andra bor i hans l&genhet inte ses som annat &n att de har en
sjalvstandig ratt att nyttja lagenheten. Fraga ar darfor om upplatelse i andra hand och

eftersom tillstand inte finns ar upplatelsen otillaten.

Med hénsyn till den tid som den otillatna upplatelsen i andra hand forelegat och

eftersom den alltjamt foreligger, utgor den otillatna upplatelsen i andra hand en
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misskGtsamhet som ar av allvarlig art och H.K. har darigenom asidosatt sina

skyldigheter i sd hog grad att hyresavtalet inte skaligen bor forlangas.

Upphdrstalan ska alltsa bifallas. Vid angiven utgang ska dven yrkandet om avflyttning
bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagandeskrift stalls till Svea hovritt men ges in till hyresnamnden senast den 9
oktober 2020.

Protokollférare

Protokollet uppvisat den





