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HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med andring av hyresndamndens bedlut bifaller hovrétten Stockholms kommuns

talan om att hyresavtalet ska upphdra. Hyresavtalet har darfoér upphdrt den

6 november 2016.
2. R.JN skaflytta genast.

3. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppsagningstider — ska tillampas sa

lange R.J.N har haft rétt att bo kvar i prévningsldgenheten.

Dok.ld 1434571

Postadress Bestksadress Tdefon Tdefax
Box 2290 Birger JarlsTorg 16 ~ 08-561 670 00 08-561 675 09
103 17 Stockholm 08-561 675 00

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.Svea.se

Expeditionstid
mandag—fredag
08:00-16:30
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YRKANDEN | HOVRATTEN

Stockholms kommun (hyresvarden) har yrkat bifall till sin talani hyresnéamnden.

R.J.N har motsatt sig att hyresnamndens beslut andras.

PARTERNASTALAN

Parterna har vidhallit vad de anférde i hyresnamnden och darutover lagt till och

fortydligat bl.a. foljande.

Hyresvérden: Efter att R.J.N beviljats bistand i form av en

traningslagenhet med stod av 4 kap. 1 § socialtjanstlagen (2001:453) tecknades ett
andrahandshyreskontrakt mellan parterna. Av bl.a. hyresavtalets rubriker och allmanna
bestdammel ser framgar tydligt att hyresavtalet avser en sarskild boendeform som
anvisats efter beslut om bistand enligt socialtjanstlagen. Det anges ocksa uttryckligen
att det handlar om en tréningslagenhet. Innan R.J.N flyttadeini

lagenheten fick han information om att hans boende var tillfaligt och att det inte var
fraga om ett permanent boende. Han har dérefter kontinuerligt informerats om detta
och har under mycket |ang tid uppmanats att aktivt soka efter en egen bostad. Han har
fétt ett omfattade stod i sitt bostadsstkande. Den 19 september 2016 beslutade
Sodermal ms stadsdel sforvaltning att avsluta R.J.Ns bistand i form

av traningslégenhet eftersom han inte langre ansags varai behov av bistandet utan
klarar att bo g8lv. Beslutet har vunnit laga kraft. Eftersom R.J.N

inte langre ar beviljad bistand i form av traningslgenhet sades hyresavtalet upp den 10
oktober 2016 till upphdrande den 6 november 2016.

R.JN: Han kom till Sverige som flykting och behéver alltjamt
stdd och hjép fran socialtjansten for att klara sitt boende, séarskilt da han nyligen blivit
pappa. Han ar anstélld vid P. och arbetar 67 procent.
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UTREDNING

Hovrétten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen &r i huvudsak densamma

som i hyresnamnden. Viss ny skriftlig bevisning och en ljudinspelning har dberopats.

HOVRATTENS SKAL

Om en hyresvérd har sagt upp ett hyresavtal har hyresgasten rétt till forlangning av
hyresavtalet utom nar det inte strider mot god sed i hyresforhallandet eller av ndgon
annan anledning ar oskaligt mot hyresgasten att hyresforhallandet upphor (12 kap.
46 § forsta stycket 10 jordabalken).

Uthyrning av |agenheter for ett visst andamal eller till en viss grupp av hyresgaster
skiljer sig fran uthyrning av andra bostads &genheter pa sa sétt att uthyrningen ar
forbehallen personer med sddana behov. Det far darfor i allménhet forutséttas att
hyresgasten lamnar |&genheten nar denne inte langre ingdr i den avsedda gruppen. Vid
uthyrning av detta slag & det inte ovanligt att det finns ett villkor i hyresavtalet som
anger att avtalet kan upphora om forutséttningarnainte léngre uppfylls. Férekommer
ett sddant villkor, en s.k. boendespérr, anses det i regel inte stridamot god sed i
hyresforhallanden eller vara oskaligt mot hyresgasten att avtalet upphor nar
forutsattningarna for uthyrningen inte langre &r uppfyllda. Detta motiveras av
hyresvardens tungt vagande intresse av att kunna hyra ut 1&genheten for det angivna
andamalet och av att hyresgasten presumeras ha varit inforstadd med syftet och
forutséttningarna for uthyrningen nar avtalet ingicks. Saknas en s.k. boendesparr far
det i varje enskilt fall goras en avvagning mellan parternas olika intressen. Vid
intresseavvagningen far fragan om hyresgasten har kant till syftet med och de specifika
forutsattningarna for uthyrning nér avtalet ingicks betydelse. Har hyresgéasten inte haft
forutsdttningarna for uthyrningen klarafér sig nér hyresavtalet ingicks bor det
klarlaggas om och i safall nar hyresgasten blivit medveten om dem. Har hyresgasten
inte informerats om de sérskilda forutsattningarna for uthyrningen forran i samband
med uppsagningen eller endast en kort tid dessférinnan utfaller intresseavvagningen
som regel till hyresgéstens fordel. Om hyresvérden vid ett senare tillfalle sager upp
hyresavtalet pa nytt kan denne emellertid ha framgang med sin talan eftersom
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hyresgasten genom den tidigare uppsagningen gjorts uppméarksam pa de sarskilda
forutsattningarna for uthyrningen och hyresvardens behov av att kunna uppléata
lagenheten till nagon som uppfyller dessa forutsattningar. (Jfr RBD 1977:54,
RBD 1994:23 | och I, samt Svea hovrétts beslut den 22 oktober 2003 i mal nr
OH 4191-03 och den 24 april 2009 i ma nr OH 2888-08.)

| det aktuellamalet &r det ostridigt att R.J.N har bott i provnings-

|agenheten sedan 2010 och inte har négot annat boende. Lagenheten utgor darmed hans
permanentbostad i hyresréttslig mening. Vidare stér det klart att R.J

N. ratt till bistand enligt socialtjanstlagen i form av tréningsldgenhet har

upphort genom beslutet den 19 september 2016 och att hyresvarden anfort ett sakligt
skdl for uppsagningen, namligen att upplata lagenheten till annan bostadssokande som
har behov av den som traningsldgenhet. Det framgar dven att hyresavtalet saknar ett
sarskilt villkor som uttryckligen anger att avtalet ska upphdraom R.J.

N. inte langre har rétt till bistandsformen. Mot den angivna bakgrunden blir

det av betydelse att faststélla ndr R.J.N fick forutséttningarna for

uthyrningen klarafor sig.

| hyresavtalet anges uttryckligen att provningsléagenheten &r en tréningslagenhet och att
den &r en del av en sarskild boendeform for personer som fétt bistand enligt bl.a.
socialtjanstlagen. Hyrestiden & ocksa mycket kort, en manad i taget. Samtidigt maste
det beaktas att R.J.N var relativt ung nér han skrev under avtalet

och att det &r oklart vilka sprakkunskaper han hade vid tillfalet eftersom han, enligt
vad som framkommit, kom till Sverige som flykting nagra ar tidigare. Vid en samlad
beddmning anser hovrétten att det inte &r visat att R.J.N, vid

avtalsslutet, var inforstddd med att han var tvungen att flytta fran lagenheten nér
bistandet upphorde. Frégan & danéar R.J.N fatt dettaklart for sig.

| beslutet om avslutat bistand fran den 19 september 2016 anges bl.a:
- att R.J.N vid ett mote den 23 februari 2016 uppgav att han
hade fatt en fast anstallning och inte langre hade ndgot behov av stod for att
klara sitt boende,
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- att R.J.N vid detta mote informerades om syftet med en
traningsléagenhet och att insatsen skulle avslutas,
- att R.J.N aven fick skriftlig information om detta,
- att boendesttd)are darefter forsokte hjélpa R.J.N att leta
efter en egen bostad men att han inte tog till sig detta utan ville bo kvar i
lagenheten,
- att stadsdelsforvaltningen forsokte fatill stand ytterligare méten med R.-
J.N. men att det inte gick eftersom han hade akt pa semester till
Kanada och
- att det holls ett méte med R.J.N den 22 augusti 2016 vid
vilket han informerades om att han maste forbereda sig pa att flytta fran
lagenheten.

Enligt hovratten far det mot denna bakgrund anses klarlagt att R.J.

N. i februari 2016 informerades om forutsattningarna for uthyrningen och att

han dérefter vid fleratillfallen pamints om dessa. Forst i oktober 2016, dvs. knappt étta
manader senare, sades hyresavtalet upp. Vid dessa férhallanden — och d& hyresvardens
intresse av att fa uppléta prévnings agenheten till annan bostadsstkande som har
behov av bistandsformen véger tungt — anser hovrétten inte att det strider mot god sed i
hyresforhallandet eller annars &r oskaligt mot R.J.N att hyresavtalet

upphdr. Vad R.J.N uppgett om sina personliga forhallanden andrar

inte den beddmningen. Hyresvardens talan om att hyresavtalet ska upphéra ska darfor

bifallas och hyresnamndens beslut andrasi enlighet med detta.

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réattegangen i vissa hyresmdl i

Svea hovrétt inte Gverklagas.

| avgodrandet har deltagit hovrattsréden Kazimir Aberg, Kenneth Nordlander och Lina

Forzdlius, referent.
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Ordfdranden gar i korthet igenom handlingarnai @rendet och féljande antecknas.
R.J.N hyr sedan den 7 april 2010 en lagenhet om ett rum och
kokvrg, cirka 24 kvm, pd S 24 i Stockholm. Stockholms Kommun genom
Sodermalms Stadsdel snéamnd (staden) har sagt upp hyresavtalet till upphtrande den 6

november 2016.

Sokanden: Staden yrkar att hyresavtalet med R.J.N inte ska
forlangas efter den 6 november 2016 och att han ska dlaggs att flytta fran 1agenheten
vid den tidpunkt da lagenheten skalamnas.

H. R: Hyresgasten bestrider Stadens yrkanden. For det fall hyresvérdens
yrkanden bifalls begérs uppskov med avflyttningen med 12 manader.

: Uppskov med avflyttning medgestill tva manader, réknat fran det

manadsskifte som intréffar narmast efter hyresnamndens beslut. Grunden for
uppsagningen &r att Staden anser att det inte strider mot god sed i hyresférhallandet
eller annars &r oskaligt mot hyresgasten att hyresforhallandet upphor. Som sakligt skél
anfors att |agenheten ska hyras ut sa som tréningslagenhet till annan som beviljats
bistand for traningslagenhet. Hyresvarden hanvisar till 12 kap. 46 § forsta stycket 10
jordabalken. — R.J.N hyr sedan den 7 april 2010 en I&genhet i andra

hand sedan av Staden, en sa kallad tréningslagenhet. L agenheten upplats till
hyresgaster efter att de beviljats bistand enligt socialtjanstlagen. En tranings agenhet &r
en sarskild form av boende och forutsatter att hyresgasten beviljats bistand, vilket
beviljas under vissa forhallanden och om det finns sarskilda skal. Bostadsl Gshet och
hemldshet &r i sig inte en grund for att bistandet ska beviljas. Bistandet &r tidsbegransat
och forlangas med cirka sex manader i taget, men det kan variera. Ett beviljat bistand
ar villkorat och kan upphdra under bistandsperioden. Ett géllande beslut om bistand &r
en forutséttning for att kunna bo i en traningsldgenhet. Syftet med en traningsl genhet
&r att den boende med olika stodinsatser i framtiden ska kunna fa och behalla ett eget
boende. R.J.N beviljades bistand i april 2010 och fick efter beslutet

tillgang till agenheten. Av hyresavtalet, aktbil. 2, framgar att det inte & en vanlig
lagenhet utan ett sarskilt boende. Detta framgér av rubriken till avtalet, vad |agenheten
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&r upplaten for under beskrivning av |agenheten och att den &r upplaten efter
bistandsbeslut. Allt sedan R.J.N flyttadein i lagenheten har det
stétt klart for honom att det inte varit fraga om en permanent bostad utan en sarskild
form av boende under en begrénsad tid och att boendeformen kraver bistand. R.
JN. har, i vart fall pa senare &r, uppmanats att aktivt sbka egen bostad
och fétt hjalp med att sbka egen bostad. Den 19 september 2016 beslutades att
bistandet skulle upphtra. Skalet var i korthet att R.J.N inte hade
behov av insatsen i form av traningsldgenhet och att han klarar av ett eget boende. Med
anledning av detta sades hyresavtalet upp den 10 oktober 2016 till upphdrande den 6

november 2016.

H. R: Han arbetar med R.J.N dagligen och anser inte att

R.J.N & redo att klarasig §av. Han var med pa ett méte med

Stadsdel snamnden och det enda de var intresserade av var att fa ut R.J.
N. fran lagenheten. R.J.N bor i lagenheten och har

ingenstans att ta vagen. For nérvarande klarar R.J.N inte av att p3

egen hand sbka en egen l&genhet.

Pa fraga fran ordforanden uppger att hyresvarden inte erbjudit

R.J.N nagon ersattnings agenhet.

Diskussioner fors om vilka stodinstatser som R.J.N fétt for att soka

eget boende.

R.J.N: Han arbetar 80 procent och har en 16n pa 18 000 kronor
fore skatt. Han har sokt fleralagenheter men inte hittat ndgot annat boende. Den hjdp
han fatt fran hyresvarden &r att de kommit med flyttkartonger till honom sd att han kan

packa sina saker.

Parterna bereds tillfalle att Jutfora sin talan.



Sid4
HYRESNAMNDEN | STOCKHOLM PROTOKOLL 15920-16
2018-02-26
Sammantradet, som pagick kl. 13.35-14.00, forklaras avslutat med besked att beslut
kommer att meddelas den 5 mars 2018 kl. 14.00 genom att hdllas tillgangligt pa

hyresndmndens kangli.

Efter enskild 6verlaggning fattar hyresndmnden foljande

BESLUT (att meddelas 5 mars 2018 kl. 14.00)

Anstkan avslas vilket innebar att avtalet forlangs pa oforandrade villkor fran

upphorandetidpunkten.

Ska

Parternas yrkande, grunder och utveckling av talan framgar av protokollet ovan.

Om hyresvérden har sagt upp hyresavtalet har hyresgasten rétt till forlangning av
hyresavtalet, utom nar det inte strider mot god sed i hyresférhallandet eller annars &r
oskaligt mot hyresgéasten att hyresforhallandet upphor, 12 kap 46 § forsta stycket 10
jordabalken.

| forlangningstvister av forevarande slag har hyresnamnden att gora en avvéagning
mellan hyresgastens och hyresvardens behov av lagenheten. Hyresvérdens intresse av
att [dmna lagenheten till bostadsstkande som tréningslagenhet utgor ett sakligt skél for
uppsagningen. Detta intresse ska vagas mot R.J.N behov av

lagenheten.

Besittningsskyddet avser i forsta hand att trygga en bostadshyresgasts rétt till sitt hem.
| vissafall har &ven hyresgéster som inte anvander sin lagenhet for permanentboende
skyddsvart behov av att behalla lagenheten, namligen om légenheten utgor ett

nodvandigt komplementboende.
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Det & ostridigt mellan parternaatt R.J.N har sitt permanentboende

I prévnings genheten.

Hyresvarden har gjort géllande att hyresgéasten inte har rétt till forlangning av
hyresavtalet eftersom det av avtalet framgar att det & frdga om en traningslagenhet och
det &r fraga om en sarskild boendeform som kraver bistandsbesut och att eftersom
R.J.Ns bistand har upphort ska dven hyresavtalet upphtra. Av

hyresavtalet framgér visserligen att det & fréga om en tréningslégenhet och att
lagenheten & en del av en sarskild boendeform for personer som har fatt bistand enligt
SoL eller LSS. Det framgér emellertid inte att hyresavtalet ska upphGra om
hyresgasten inte langre far bistand enligt SoL eller LSS. Hyresnamnden anser att
enbart omstandigheten att bistandsbesl utet har upphort inte kan ledatill hyresavtalets
upphdrande. R.J.N har inte tillgang till ndgon annan bostad och

han har inte erbjudits nagon ersattningsbostad av hyresvarden. R.J.

N. skulle ddrmed bli bostadslds om hyresavtalet skulle upphora.

Vid en avvégning mellan hyresvérdens och R.J.Nsintressen finner

hyresnamnden att R.J.Nsintresse av att behdllalagenheten som

permanentbostad vager tyngre an hyresvardens intresse av att upplata lgenheten som
traningslagenhet. Det skulle darfor strida mot god sed i hyresférhallanden och vara
oskaligt mot R.J.N om hyresavtalet skulle upphodra. Hyresvardens

ansbkan ska darfor avd &s.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
(Beslutet kan 6verklagas till Svea hovrétt senast den 26 mars 2018)

Nano Kettunen — Linder Protokollet uppvisat 2018-03-01/



