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YRKANDEN I HOVRATTEN

E.P. har yrkat att hovritten ska avsld AB lubitas (hyresvérden) talan i
hyresndmnden, eller i vart fall ge henne uppskov med att flytta till minadsskiftet

ndrmast efter sex manader fran hovrittens beslut.

Hyresvirden har motsatt sig att hyresnimndens beslut dndras och inte medgett nagot

uppskov.

PARTERNAS TALAN M.M.

Parterna har 1 huvudsak vidhallit vad de anforde 1 hyresndmnden.

Hovrétten har tagit del av utredningen 1 mélet och héllit muntlig férhandling. Ljud-
och bildfilerna fran hyresndmnden avseende forhéren med M.L., E-L.L. och R.S. har
spelats upp. Som ny bevisning i hovrétten har pd begiran av E.P. vittnesforhor hallits
med E-L.E. Pa begiran av E.P. har dven tillaggsforhor hallits med R.S. E.P. har

aberopat viss ny skriftlig bevisning.

HOVRATTENS SKAL

Hyresvirden har gjort géllande att E.P. asidosatt sina forpliktelser som hyresgést 1 sa
hog grad att hyresavtalet skéligen inte bor forldngas (12 kap. 46 § forsta stycket 2
jordabalken), bl.a. genom att hon haft fler katter i provningsldgenheten &n de tre som
overenskommits mellan parterna i en forlikning som stadféstes av Svea hovrétt den 28

februari 2019 i mal nr OH 7560-18.

Det dr ostridigt att E.P., nér foretrddare for hyresvdrden gjorde uppfoljande
tillsynsbesok i1 provningslagenheten i april och juni 2019, hade fler én tre katter.
Hovritten finner att det genom utredningen dr visat att E.P. 1 juni 2019 hade totalt nio
katter, varav sex kattungar, och att det drdjde till efter hyresndamndens beslut innan

E.P. hade gjort sig av med samtliga kattungar. Hovritten finner dven



Sid 3
SVEA HOVRATT BESLUT OH 10802-19
Avdelning 02

klarlagt att E.P. for ndrvarande endast har tre katter, vilket ar i enlighet med villkoren
i forlikningen, varav tvad ar honkatter och att bagge dessa honkatter numera ér

steriliserade.

Hovrétten konstaterar att villkoret om att E.P. far ha hogst tre katter i lagenheten har
tagits in i en stadfast forlikning som dven innehaller en 6verenskommelse om ett s.k.
korttidsavtal, dvs. att E.P.s hyresavtal under en provotid ska 16pa med kortare hyres-
och uppsédgningstid. Detta innebér enligt hovrétten att begransningen till tre katter 1
praktiken far uppfattas som ett hyresvillkor i korttidsavtalet (jfr punktenil e i
hovrittens beslut den 28 februari 2019). Vid korttidsavtal 4r huvudregeln att en
hyresvérd inte ska behova tila ndgra forsummelser av det slag som foranlett
korttidsavtalet. Normalt sett ska en upprepning alltsa leda till att hyresavtalet upphor.
Detta hindrar dock inte att en skdlighetsbedomning maste goras dven i dessa
situationer. (Se t.ex. Svea hovritts beslut den 10 oktober 2006 i mal nr OH 4113-06
samt den 28 maj 2015 i mal nr OH 1703-15).

Ett av de skél som foranledde det aktuella korttidsavtalet var att E.P. holl ett stort

antal katter i ldgenheten, vilket enligt hyresvéirden vallade oldgenheter for grannarna.

Nar, som hér, ett visst villkor har tagits in 1 ett korttidsavtal som godkénts av en
hyresndmnd eller en domstol méste det enligt hovritten som utgdngspunkt forutsittas
att en Overtradelse av detta villkor ocksé utgor ett objektivt asidoséttande av
hyresgéstens forpliktelser, om inte sirskilda skél talar emot detta. Enligt hovrétten
maste det 1 detta fall ha statt klart for E.P. att det var av stor vikt for hyresvarden att
overenskommelsen om antalet katter efterlevdes. Trots detta hade hon fler katter én
tillitet 1 14genheten kort tid efter att verenskommelsen ingétts och 1 juni 2019 fanns
nio katter i ligenheten. Aven om det inte var E.P.s avsikt att katterna skulle f4 ungar
borde hon ha kunnat gora sig av med kattungarna betydligt snabbare 4n vad som
skedde. Att E.P. mer &n sex ménader efter att hovritten stadfdst parternas forlikning
alltjaimt hade fler &@n tre katter boende hos sig innebér enligt hovratten att hon

allvarligt har &sidosatt sina skyldigheter som hyresgést.
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E.P. har uppgett att hon lider av viss nedsdttning i sin psykosociala
funktionsforméga och att hon skulle ha svart att hitta en ny bostad pa grund av sin
ekonomiska situation. Aven om hovritten inte ifrigasitter dessa uppgifter och det
framkommit att honkatterna numera é&r steriliserade anser hovritten — med hdnsyn
till att ett korttidsavtal ar avsett att ha funktionen av en sista varning — att

hyresavtalet skéligen inte bor forldngas.

Vid dessa forhallanden finns det ingen anledning for hovritten att prova hyresvérdens

pastaende om att E.P. brustit i sin vardplikt betrédffande provningsldgenheten.

Overklagandet ska dirmed avslas.

Hovritten finner att det ar skéligt att medge E.P. en ménads uppskov med

avflyttning.

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander och Lina Forzelius samt

tf. hovrittsassessorn Daniel Bergstrom, referent.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Aktbilaga 16
NAMNDEN | MALMO 2019-09-13
MED BESLUT Arende nr Rotel 1
2019-09-23 2810-19

Anges vid kontakt med nd&mnden

Namnden
Hyresradet Birgitta Erlinge (ordforande)
Maria Rantzow och Karin Nilsson

Protokollforare
Clara Petersson

Plats for sammantrade
Provningslagenheten

Fastighet/Adress
P 1, O, Hassleholm

Sokande

AB lubita, 556442-1914

Vastra Allén 16

254 51 Helsingborg

Nérvarande genom stallforetradare och ombud

Stallforetradare:
M.L.
E-L.L.

Ombud: A.L.
Fastighetsagarna Syd AB Box
4077 203 11 Malmo
Personligen nérvarande

Motpart
C.L.P.
Personligen nérvarande och genom ombud

Ombud: Z.B.

Advokatfirman Stjerndahl & Wikborn AB
Frykholmsgatan 8 A

281 31 Hassleholm

Personligen nérvarande

Dok.Id 93730

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.hyresnamnden.se Info om var
personuppgiftsbehandling:
www.hyresnamnden.se/kontaktuppgifter/Hyr
es--och-arrendenamnden-i-malmo
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Forlangning av hyresavtal

Ovriga narvarande
God man: R.S.

Kontaktperson: E-L.E.

Det antecknas att parterna vidhaller vad de tidigare yrkat och anfort i skrift och vid

sammantrédet i ndmnden den 27 augusti 2019.

Z.B. uppger: C.LP. vidhaller att hon vill bo kvar i lagenheten. Hon har inte brustit i
sina forpliktelser som hyresgast i sadan omfattning att det, vid den
skalighetsbedomning som ska goras, foreligger tillrackliga skal att 1ta avtalet
upphora. Hon har for nérvarande en aldre hankatt och en honkatt som &r steriliserad.
Kattungarna har lamnats ivag bortsett fran en som kontaktpersonen, L. ska ta med sig

fran lagenheten denna dag.

Namnden besiktigar lagenheten och kallforradet som tillhor lagenheten. |
samband med besiktningen av forradet uppger C.I.P. att det har rensats fran vissa

foremal men att det kan behdva rensas pa ytterligare saker.

C.I.P. begar att fotografier som tas vid besiktningen raderas efter enskild
dverlaggning. Detta eftersom det ar mycket som paminner om hennes foraldrar med
bl.a. fotografier. Namnden uppger att fotografierna kommer att raderas efter enskild

Overlaggning.

Parterna slutfor sin talan.
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Hyresnamnden upplyser parterna om att beslut i arendet kommer att meddelas
mandagen den 23 september 2019 kl 11:00 genom att hallas tillgangligt pa namndens

kansli och att det samma dag skickas till parterna.

Efter enskild 6verlaggning fattar hyresndmnden foljande

BESLUT (att meddelas den 23 september 2019 kI 11:00)
1. Hyresndmnden forklarar att hyresavtalet mellan AB lubita och C.I.P
avseende lagenheten pa O i Hassleholm, har upphort att galla den 31 maj 2019.

2. C.1.P. ska omedelbart flytta fran lagenheten pa O i
Hassleholm, vid risk att hon annars bli avhyst pa egen bekostnad.
3. Hyresavtalets villkor — utom villkoren om hyres- och uppsagningstid — ska

tillampas sa lange C.1.P. har ratt att bo i lagenheten.

Yrkanden m.m.

Hyresvarden har sagt upp hyresavtalet for upphérande till den 31 maj 2019 och har
yrkat att hyresforhallandet ska forklaras ha upphort att galla da, samt att C.I.P. ska
alaggas att flytta fran lagenheten med stod av 13 a § lagen om arrendenamnder och

hyresnamnder.

C.LP. har bestritt hyresvardens yrkanden.

Hyresvarden har som grund for yrkandet gjort géllande att C.1.P. har asidosatt sina
forpliktelser som hyresgast i sa hog grad att hyresavtalet inte skaligen ska forlangas.
De rattsliga grunderna ar 12 kap. 24-25 88, och 46 § forsta stycket 2 jordabalken.

| 12 kap. 24 § jordabalken anges att hyresgasten under hyrestiden ska varda lagenheten
val, med vad dartill hor. 1 12 kap. 25 § jordabalken anges att hyresgasten vid sin

anvandning av lagenheten ocksa i ovrigt ska iaktta allt som fordras for att bevara
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sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten. Hyresgasten ska t.ex. stada
lagenheten och halla noggrann tillsyn 6ver husdjur som den har i lagenheten. Om inte
hyresgésten gor det, kan detta leda till att den anses ha asidosatt sina forpliktelser i sa
hog grad att avtalet skaligen inte bor forlangas. Om sa ar fallet, har hyresgasten inte

rétt till forlangning av avtalet (12 kap. 46 8 forsta stycket 2 jordabalken).

Utredningen i arendet

C.LP. hyr sedan april 2001 en lagenhet om tva rum och kok, ca 67 kvadratmeter, samt
tillnérande forrad pa adress O i Hassleholm. Hyresvarden menar att C.I.P. brister i sin
plikt att val varda lagenheten samt att hon orsakar storningar for andra boende i
omradet genom att inte utdva erforderlig tillsyn dver sina katter. Hyresvarden har vid
ett flertal tillfallen besiktigat lagenheten och da kunnat konstatera att den varit
belamrad med saker och att det funnits ett flertal katter i ldgenheten. Redan i juli 2016
ingicks ett avtal mellan C.1.P. och hyresvarden angaende katterna, bade avseende hur
manga katter hon skulle ha och skotseln av dem. Eftersom avtalet, enligt hyresvarden,
inte efterlevdes skickade hyresvarden den 17 oktober 2017 en réttelseanmaning med
erinran om innehallet i 12 kap. 24 och 25 8§ jordabalken. | den angavs att lagenheten
vanvardades, dels pa grund av det stora antalet katter hon holl i lagenheten som
orsakade lukter och olagenheter for grannar, dels pa grund av att stadningen av
lagenheten inte skottes pa ett tillfredstallande sétt och om inte rattelse skedde utan
drojsmal, kunde hyresavtalet komma att sdgas upp. Rattelseanmaningen skickades
samma dag aven till socialndmnden i H&ssleholms kommun. Med anledning av att
rattelse inte vidtogs sades hyresavtalet upp och en provning kom till stand vid
hyresndmnden. Hyresndmnden beslutade den 6 juli 2018 att hyresavtalet skulle
upphora att gélla pa grund av att hyresgasten asidosatt sina forpliktelser. C.I.P.
Overklagade darefter hyresndmndens beslut och infor att Gverinstansen, Svea hovratt,
skulle foreta en besiktning i lagenheten traffade parterna den 28 februari 2019 en
forlikning, som stadféstes av hovratten. Forlikningen innebar bland annat att C.1.P.

forband sig att ha max tre katter, som skulle bli tva nar en katt avlidit
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samt att val varda lagenheten och iaktta sundhet, ordning och gott skick i saval den

forhyrda lagenheten som i fastighetens 6vriga delar.

Hyresvarden har vidare utvecklat sin talan enligt foljande. Nar hyresvérden gjorde ett
uppfdljande tillsynsbesok i 1agenheten den 26 april 2019 kunde hyresvarden konstatera
att lagenhetens skick var detsamma som tidigare, och att det fanns saker dverallt och
att erforderlig stddning i princip var omgjlig. Vid tillsynsbesoket kunde sex katter
noteras inne i lagenheten och uppgifter framkom till hyresvarden om att ytterligare
kattungar var pa vag. Vid ett andra uppféljningsbesok i juni 2019 kunde hyresvarden

se nio Kkatter i lagenheten.

Hyresgésten har utvecklat grunden for bestridandet i huvudsak enligt foljande. C.1.P.
har mycket saker i sin ldgenhet men det &r inte dammigt eller smutsigt i lagenheten.
C.I.P.s lagenhet har inte under 2019 haft sadana brister vad galler sundhet, ordning
och skick att hyresavtalet ska upphdra att galla. C.1.P. lever pa sitt satt och tar val hand
om sina katter. De kattungar som C.I.P.s katter fatt under varen 2019 har hon forsokt
att lamna ivag genom annonser pa Blocket. Det har varit besvarligt eftersom personer
hor av sig och tingar kattungar men sen inte kommer och hamtar dem enligt
overenskommelse. Hennes katthallning under 2019 har inte varit sadan att den

inneburit ndgra sadana storningar for andra boende att avtalet ska upphdra att galla.

Bevisning

Hyresvarden ha som bevisning aberopat forhér med stallforetradare for
hyresvéarden, M.L. och E-L.L. och C.I.P. har aberopat forhor med hennes gode man,
R.S.

De horda har uppgett i huvudsak foljande.

M_L.: | har bott ganska lange i den aktuella lagenheten och det har alltid funnits

mycket djur runt omkring lagenheten. Tidigare har det gatt att reglera
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genom att I anpassat sig efter tillsdgelser. Med tiden har dock antalet katter vuxit
okontrollerat och boende i narheten har satt press pa hyresvarden att agera eftersom
djuren stoér. Grannar uppger att katter hoppat in i deras lagenheter och att de kissat i
utemoéblemang. Néar han borjade att ta tag i problemet och besokte 1.s lagenhet kunde
han konstatera att det var mycket stokigt i lagenheten. Inne i Ls lagenhet finns sa
mycket saker att det inte gar att stada lagenheten. | sovrummet fanns saker i drivor
och endast smala gangar att ga i. Vid nagot tillfalle nar han var dar hade hon tusentals
med tidningar liggandes i koket. | samarbete med socialtjansten togs det problemet
om hand. | samband med att det tidigare &rendet skulle avgoras i hovrétten blev R.S.
forordnad som forvaltare for I och mot den bakgrunden ansag han att det skulle
finnas chans att fa I.s boende att fungera och av den anledningen accepterades en
forlikning. Forlikningen traffades i borjan av 2019 och innebar bland annat att I inte
skulle ha flera an tre katter. Kort efter att forlikningen traffats sa upphorde R.S.s
forvaltarskap. Vid besok i lagenheten i april 2019 kunde han notera att det var lika
ostadat som tidigare med en mycket stor mangd féremal, bland annat sopor liggandes
framme. Det luktade mycket illa i lagenheten och det fanns i vart fall sex katter i
lagenheten. Det var tre vuxna katter och tre kattungar. Han hade fran andra personer
fatt hora att det hade synts till ytterligare tre katter vid lagenheten, nagot som
fornekades av I. Vid besok i lagenheten i juni 2019 kunde han se alla nio katterna.

Det var da lika ostadat som tidigare och det luktade annu vérre &n vid tidigare besok.

E-L.L.: Hon har varit pa besok tillsammans med M.L. i Ls lagenheten vid tva tillfallen
efter beslutet i hovrétten. Det har varit i april och i juni i ar. Det &r “ett 0s” ldgenheten
och man ar radd att trampa pa foremal nar man gar runt i lagenheten eftersom det ar

sa mycket saker dar. Vid besoket i juni ség hon nio katter, varav sex kattungar och vid

besoket i april sag hon tre kattungar.

R.S.: Det &r riktigt att det finns mycket saker i C.1.s lagenhet men det &r inte
dammigt eller smutsigt i ldgenheten. Det &r perfekt rent i badrummet
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och C.I gjorde i ordning alla tre kattlador idag innan de akte till sammantradet. C.I
lever pa sitt satt och tar val hand om katterna. Katterna ar som hennes familj. Katterna
ar snalla och stor inte nagon. Hon har just nu tre vuxna katter och fyra kattungar. Hon
har forsokt lamna ivég dem via Blocket. Nar R.S. var forvaltare forsokte hon att anlita
en staderska. Den personen sa att det visserligen fanns mycket féremal i lagenheten
men menade att det inte behdvdes stadas. Hon &r inte langre kvar som forvaltare
eftersom C.I gick till advokat och med hjélp av advokaten begarde hon att

forvaltarskapet skulle upphdra och det kom ett beslut i enlighet med det.

Namnden har foretagit besiktning av lagenheten och forradet. Fran besiktningen
antecknas féljande. Prévningslagenheten ar belagen pa markplan i en huskropp
innefattande fyra lagenheter. Huset ligger i utkanten av ett bostadsomrade intill ett
gronomrade. Till lagenheten hor en uteplats. Vid uteplatsen och framfér lagenheten var
god ordning. Inne i lagenheten fanns det en mycket stor mangd foremal. | bade
sovrummet och vardagsrummet fanns mangder av féremal, som t.ex. tygforemal och
papper lagrade i hdgar och dven en mycket stor mangd prydnadsféremal. | badrummet
var en horna fylld av foremal som tackte de kranar som fanns for att stanga av och pa
vattentillforseln till 1agenheten. I lagenheten fanns ett flertal kattlador och kattburar. |
vart fall tre katter fanns i eller vid lagenheten, varav en av katterna var en unge Det
kunde inte noteras nagon sarskilt obehaglig lukt. Forradet utanfor lagenheten var

belamrat med féremal fran golv till tak.

Hyresndmndens beddmning

Enligt 12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken kan hyresgéstens ratt till forlangning
av hyresavtalet brytas om hyresgasten asidosatt sina forpliktelser. Vid den prévningen
ar det helhetsbilden av hyresgastens forhallanden som ar avgorande vid bedémningen
av om hyresavtalet ska forlangas eller inte. Det maste vara en rimlig proportion mellan
de asidosatta forpliktelserna och hyresavtalets upphdérande och hyresgastens eventuella

vilja att vidta réttelse har betydelse.
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Genom vad som framkommit vid férhor samt genom de iakttagelser som ndmnden
gjort vid besiktningen finner ndmnden utrett att C.1.P. nastan direkt efter forlikningen i
hovrétten - innefattande ett s.k. korttidsavtal och begrénsningar avseende antal katter -
brutit mot forlikningséverenskommelsen genom att hysa betydligt fler katter &n de
overenskomna tre. Overenskommelsen med korttidsavtalet utgér en skarp varning for
hyresgasten. Genom att mycket snart efter inganget korttidsavtal uppenbart bryta mot
det har hyresgasten allvarligt asidosatt sina forpliktelser som hyresgast. Uppgifterna
att katterna for narvarande endast ska vara tva eller tre till antalet samt att de vuxna

katterna steriliserats &ndrar inte det stallningstagandet.

For bedomningen av om hyresavtalet ska forlangas trots C.1.P.s asidoséttande, ar det
av betydelse att hon har misskétt varden av lagenheten och hyst alldeles for manga
katter dar, under flera ar. Hon har trots flera papekanden inte vidtagit de atgéarder hon
behovt for att vl varda lagenheten. Aven om namnden vid besiktningen noterat att det
varit god ordning utanfor lagenheten samt att det inte funnits ndgon anmarkningsvart
dalig lukt i lagenheten anser namnden att det fortfarande finns brister i varden av
lagenheten. Framst ror det sig om den stora mangd foremal som finns runt om i
lagenheten som patagligt forsvarar bade tillganglighet for hyresvard vid eventuella
nodvandiga, bradskande ingrepp och den stadning som hyresgésten maste kunna gora.
Vidare tillkommer att C.1.P. har haft flera 6verenskommelser om begransning av antal
katter som hon inte foljt. Sammantaget gor detta att det enligt ndmnden finns en
pataglig risk for att misskotsamheten och oldgenheterna fortsatter om C.1.P. far bo
kvar i lagenheten. Det ar darfor inte oskéligt mot henne att hyresavtalet upphor. C.1.P.
har sidosatt sina forpliktelser i sadan man att hyresavtalet skaligen inte bor forlangas.
Hyresvardens yrkande att hyresavtalet har upphort att galla ska saledes bifallas pa den

grunden.

Med hansyn till att hyresavtalet ska upphora ska C.1.P. dven alaggas
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att avflytta fran lagenheten enligt 13 a § lagen om arrende- och hyresnamnder.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga.

Beslutet far dverklagas till Svea Hovrétt senast den 14 oktober 2019.

Protokollforare Protokollet uppvisat





