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SAKEN
Forlangning av hyresavtal; nu fraga om aterférvisning

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Jonkdping, beslut 2020-09-29 1 drende nr 722-20

Hyresndmnden faststéllde i sitt beslut att hyresavtalet mellan Bostads AB Vitterhem
(hyresvérden) och T.B. avseende hans ldgenhet pd H 81 1 Jonkdping upphorde att gill
a den 30 april 2020 och édlade T.B. att flytta frin ldgenheten.

Vid sammantréddet 1 hyresndmnden holls pé hyresvirdens begéran vittnesforhor med

tre personer anstéllda hos hyresvéirden. Vittnena hordes om de trakasserier och det

hotfulla agerande fran T.B.s sida som hyresvirden dberopat till grund for att
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hyresavtalet skulle upphora. Alla vittnena hordes per telefon. T.BI., som

ndrvarade vid sammantrédet, bestred hyresviardens pastdende om storningar och

ifrdgasatte vardet av vittnenas uppgifter da de hordes per telefon.

T.B. har nu 6verklagat hyresndmndens beslut och framfort bl.a. att han fick ta del av
och yttra sig 6ver de pastddda storningarna forst vid sammantrédet i hyres-

namnden.

Efter foredragning fattar hovrétten foljande

BESLUT (att meddelas 2021-01-15)

Hovrétten undanrdjer hyresndmndens beslut och dterforvisar malet till hyresnimnden

for fortsatt behandling.

Skdlen for beslutet

I hyresndmnden ska, enligt 27 § forsta stycket lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder (LAH), bestimmelserna i1 5 kap. rittegangsbalken tillimpas. Enligt
5 kap. 10 § forsta stycket rattegangsbalken géller som huvudregel att den som ska delta
1 ett ssmmantrade infor ritten ska infinna sig i rittssalen eller ddr sammantrddet annars
halls. Av andra stycket framgér att ritten, om det finns skél for det, far besluta att del-
tagande 1 stillet ska ske genom ljuddverforing eller ljud- och bildéverforing. Vid
bedomningen av om det finns skél for detta ska, enligt tredje stycket 1 och 2, sdrskilt
beaktas de kostnader eller oldgenheter som skulle uppkomma om ndgon som ska delta
1 sammantriddet méste infinna sig i rattssalen och om négon kénner rédsla for att vara
ndrvarande dér. Av fjarde stycket framgér att deltagande genom telefon eller video-
konferens inte far ske om det dr oldmpligt med hinsyn till indamalet med personens

instéllelse och 6vriga omsténdigheter.

Nir det géller fradgan om det dr oldmpligt att en person deltar i sammantridet genom
telefon eller videokonferens ska det beaktas vilken roll som personen har, malets

karaktdr och vad som ska avhandlas vid sammantradet. Vidare maste bevisningen
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kunna virderas pé ett tillfredsstdllande sétt ocksa om den tas upp genom telefon eller

videokonferens. (Se bl.a. prop. 2004/05:131 s. 225 f. och Hogsta domstolens beslut
den 18 april 2012 i mal nr O 1443-11.)

I hyresndmnden utgjorde de tre vittnesforhdren hyresviardens enda bevisning till
styrkande av att det forekommit stdrningar i boendet. Vittnenas uppgifter var séledes
av avgorande betydelse i drendet. Bedomningen av vittnesuppgifterna framstér inte
som helt okomplicerad och det har inte framkommit varfor forhdren holls per telefon.
Mot denna bakgrund och med hédnsyn till vad drendet rorde var det enligt hovrétten

olampligt att hora samtliga vittnen per telefon.

Av 8 § andra stycket LAH framgér att en hyresvird ska ange de omstdndigheter som
aberopas till stod for yrkandet i en forlangningstvist redan nér tvisten hanskjuts till
nidmnden. Det innebér att det vid hyresndmndens sammantrade ska vara klart for
hyresgdsten vad hyresvirden dberopar till stod for sitt yrkande att hyresavtalet ska
upphora.

Aven om det inte finns ndgot hinder mot att en hyresvird aberopar nya omstéindigheter
under drendets handlidggning 1 hyresndamnden, kan det noteras att hyresvarden forst vid
nidmndens sammantridde preciserade sex av de tio storningstillfillen som lag till grund
for yrkandet om att T.B.s hyresavtal skulle upphora. For att en hyresgést ska kunna ta ti
llvara sina réttigheter, bl.a. genom att forbereda fragor till aberopade vittnen, dr det ang
eldget att hyresvdrden inte anger majoriteten av pastadda storningstillfallen

forst vid sammantriddet i ndimnden. Nér detta 4nda intrdffar maste hyresnimnden ge
hyresgésten skiligt rddrum att ta del av de nya pastdendena. Av hyresndmndens akt

framgér inte att si har skett i detta fall.

Mot bakgrund av det anforda far det sammantaget anses att det har forekommit ett
sadant rattegangsfel som avses 1 50 kap. 28 § rittegdngsbalken vid hyresndmndens
handlaggning. Felet kan antas ha inverkat pa malets utgang. Frigan dr ddrmed om felet

inte utan vésentlig oldgenhet kan avhjilpas 1 hovritten.
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Om ett vittne har horts infor hyresndimnden och om avgoérandet dven i hovritten beror

pa tilltron till den bevisningen fér, enligt 7 § lagen (1994:831) om rittegangen i vissa

hyresmal i Svea hovritt, hyresndmndens beslut inte dndras i den delen utan att beviset

har lagts fram i hovrétten genom en ljud- eller bildupptagning eller har tagits upp pa

nytt i hovritten. De tre vittnen som hordes per telefon vid hyresndmnden utgor s.k.

tilltrosbevisning. Det innebdr att de méste horas pa nytt i hovritten, eftersom forhoren

med dem vid hyresndmnden inte togs upp genom ljud- och bildupptagning utan endast

genom ljudupptagning.

Det forhédllandet att de tre vittnena maste hdras om i hovritten kan komma att medfora
betydligt storre kostnader och besviér for dem dn om de hade instillt sig 1 hyresndmn-
den (jfr RH 2011:36). Dessutom géller att inférandet av den huvudregel som innebér
att forhor 1 hyresndmnden ska tas upp genom en ljud- och bildupptagning syftade bl.a.
till att forbéttra och effektivisera hovréttsprocessen. I motiven betonades ocksa att
hovritten ska ha mer av en kontrollfunktion jaimfort med ndmnderna. (Se prop.

2018/19:66 s. 26 f.)

Vid en sammantagen bedomning far det anses att det rattegangsfel som forekommit
vid hyresndmndens handlidggning inte utan visentlig oldgenhet kan avhjilpas i hov-
ratten. Mot den bakgrunden, och dé det dr uppenbart obehovligt att parterna far tillfdlle
att yttra sig 1 frdgan om undanrdjande, ska hyresnimndens beslut undanrdjas och malet

aterforvisas till hyresndmnden for fortsatt behandling.

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

Svea hovritt inte overklagas.

Maria Erlandsson

Protokollet uppvisat/



