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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2020-11-17 OH 4455-20
Rotel 020113 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Malmo, beslut 2020-04-03 i drende nr 3240-19, se bilaga A

PARTER

Klagande
E.E.

Ombud: L.N.
Hyresgastforeningen
Region Norra Skéne
Box 2139

250 02 Helsingborg

Motpart
L.-E. L.

Ombud: Jur.kand. A A.
Advokatfirman Proforma AB
Kyrkogatan 17

222 22 Lund

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1635778

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 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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YRKANDE I HOVRATTEN

E.E. har yrkat att hovritten ska undanrdja hyresndmndens beslut och dterforvisa malet

till nimnden for fortsatt behandling.

L.-E. L. har motsatt sig att hyresndimndens beslut éndras.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhéllit vad de anforde i hyresndmnden och darutover tillagt bl.a.

foljande.

E.E. har som grund for sin talan huvudsakligen anfort foljande. Av

1 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad framgar att om fler 4n en ldgenhet
upplats, giller lagen endast den forsta upplatelsen. Hyresvarden i mélet tecknade den
17 respektive den 23 september 2016 tva hyresavtal med tva olika hyresgister. Hon
skrev sitt hyresavtal forst och fick tilltrdde till hyresobjektet 1 borjan av 2017. Det
andra hyresavtalet undertecknades den 23 september 2016, men med inflyttningsdag
den 1 oktober 2016. Nér hon flyttade in 1 hyresobjektet fanns det déarfor redan en
hyresgdst boende pa fastigheten. Det civilrittsliga begreppet upplatelse bor anses
innebdra en ritt for den till vilken en nyttjanderitt upplatits att, inom ramen for
upplételsen, forfoga och disponera 6ver den upplatna nyttjanderdtten (i detta fall
hyresrétten). Upplételsen borde darmed inte anses borja forrdn hyresgésten far
mojlighet att disponera over det forhyrda objektet, eftersom de rattigheter och
skyldigheter som karaktéristiskt forknippas med en upplatelse dessforinnan inte har
overforts fran hyresvirden till hyresgédsten. Den forsta upplatelsen bor darvid anses ha
skett nir den forsta hyresgasten fick tilltrade till sitt hyresobjekt, inte nér det forsta
kontraktet undertecknades. Hon har darmed inte hyrt sin bostad enligt bestimmelserna
1 privatuthyrningslagen utan drendet bor provas av hyresnimnden enligt reglerna i

12 kap. jordabalken.

L.-E.L. har som grund for sitt bestridande huvudsakligen anfort f6ljande.

Han har som privatperson ostridigt upplatit en del av sitt eget hus till klaganden.
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Upplatelsen har skett efter den 1 februari 2013 och ér den forsta upplatelse som han
gjort av totalt tva upplatelser. Hyresavtalet med klaganden ingicks fore det andra
avtalet. Upplatelsen har skett genom sjilva avtalet. Vid vilken tidpunkt det faktiska
tilltradet skett &r egalt.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen i mélet. Utredningen ar densamma som i

hyresndmnden.

Uppgifterna om tidpunkten da respektive hyresavtal ingicks och tidpunkten for

respektive hyresgists tilltrdde ar ostridiga.

Av 12 kap. 1 § forsta stycket jordabalken framgar att kapitlet avser avtal, genom vilka
hus eller delar av hus upplats till nyttjande mot erséttning. I 1 § lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad anges att lagen géller hyresavtal som avses i 12 kap. 1 §
jordabalken, genom vilket nagon utanfor naringsverksamhet upplater en bostads-
lagenhet for annat dn fritidsindamal. Vidare anges att om fler dn en ldgenhet uppléts,
giller lagen endast den forsta upplatelsen. Lagen trddde i kraft den 1 februari 2013. 1
frdga om avtal som ingatts fore ikrafttrddandet giller 12 kap. jordabalken.

Av lagtexten framgar att det dr fraga om avtal varigenom en nyttjanderatt upplats.
Avtalet ér ett upplatelseavtal. Enligt hovritten méste redan ordalydelsen anses visa att
upplatelsen sker genom sjdlva avtalet. Tidpunkten dé hyrestiden borjar 16pa och
tidpunkten for tilltradet har betydelse i vissa sammanhang, men vid dessa tidpunkter

har alltsd upplatelsen redan skett genom det ingdngna avtalet.

Ocksé andra nyttjanderittsliga bestimmelser utgér fran att upplételsen sker genom
avtalet. Vid dndring av en lag anges ofta i 6vergédngsbestammelserna att den nya lagen
inte géller avtal som ingatts, eller nyttjanderatt som upplatits, fore ikrafttrddandet. Som
framgatt ovan ér dven lagen om uthyrning av egen bostad konstruerad pé detta sitt.

Vid konkurrens mellan skilda nyttjanderitter giller vidare som huvudprincip att de
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sinsemellan har foretrade efter den tidsfoljd i vilken de upplatits (se 7 kap. 22 och

23 §§ jordabalken). Aven hir dr synsittet att upplatelsen skett genom avtalet.

Det anforda leder hovrétten till bedomningen att L.-E.L. upplatelse till
E.E. dr den forsta av de tva upplatelserna. Som hyresnimnden funnit
giller d4 lagen om uthyrning av egen bostad for hennes hyresavtal. Overklagandet ska

alltsa avslas.

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

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander och Lina Forzelius samt

f.d. hovrittsradet Méans Edling, referent.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Aktbilaga 38
NAMNDEN I MALMO MED BESLUT Arende nr

2020-04-03 3240-19 Rotel 3
Namnden

Hyresradet Ylva Lonnaeus (ordforande)
Mats Andersson och Karin Nilsson

Protokollforare
Ordforanden

Plats for handliggningen
Némndens kansli

Fastighet/Adress

PARTER

Sokande
L.-E.L.

Motpart

Ombud: T.G.
Hyresgistforeningen Norra Skéne
Box 2139

250 02 Helsingborg

Saken
Forldngning av hyresavtal

Dok.1d 97796
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 Om Behandling av
personuppgifter:

https://www.domstol.se/hyres--och-
arrendenamnden-i-malmo/
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Efter genomgéng av handlingarna i d&rendet meddelar hyresndmnden foljande

BESLUT

Hyresndmnden avvisar L.-E.L.:s ansdkan om att hyresavtalet med E.E.

ska forklaras ha upphort.

Hyresndmnden avslér E.E.:s yrkande om ersittning for kostnader.

Hyresndmnden avslar L.-E.L.:s yrkande om erséttning for kostnader.

Skdl for beslutet

Avvisning

Vid genomgéng av de handlingar som kommit in i drendet har fragan uppstatt om
hyresavtalet eventuellt lyder under reglerna i lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad. Om sa ér fallet har hyresgésten inget besittningsskydd och da kan inte
uppsigningen provas inom ramen for en forlingningstvist vid hyresndmnden. Denna

fraga ska provas sjalvmant av hyresndmnden.

Lagen om uthyrning av egen bostad géller hyresavtal som avses i 12 kap.
1 § jordabalken genom vilket ndgon utanfor ndringsverksamhet upplater en
bostadsldgenhet for annat én fritidsdéndamal. Om fler dn en ldgenhet upplats, géller

lagen endast den forsta upplatelsen.

L.-E.L. dger ett tvafamiljshus 1 S.T.. E. E. hyr en av ldgenheterna.
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Aven den andra liigenheten har tidigare varit uthyrd till en annan hyresgist.

L.-E.L. har uppgett att han byggde huset sjalv och att han och

hans fru skulle bo 1 det samt att han, efter att han och hans fru skildes, har bott i den
andra ldgenheten. E.E. har anfort att L.-E.L. inte bor 1 huset 1 S.T. 1 sddan omfattning
att lagenheten dér kan anses som hans permanenta bostad,

att han fortfarande &r folkbokford i1 L.H. pd samma adress som hans fore detta

fru och att han inte har ett eget behov av ldgenheten. Savitt framgétt 4ger L.-E.L.
inte ytterligare fastigheter. Varken det som anforts eller vad som 1 ovrigt
framkommit medfor att L.-E.L. kan anses bedriva uthyrning av

bostadsldgenheter i sddan omfattning att uthyrningen ingér i niringsverksamhet.

I 12 kap. 1 § jordabalken sdgs att kapitlet avser avtal genom vilka hus eller delar av
hus upplats till nyttjande mot erséttning. L.-E.L. har gett in hyresavtalen med
E.E. och den andra hyresgiisten. Av dem framgar att det forsta avtalet

skrevs med E.E.. Den fOrsta upplatelsen gjordes saledes genom avtalet med henne.

Detta innebdr att det dr privatuthyrningslagen som géller for hyresavtalet mellan
L.-E.L. och E.E.. Enligt bestimmelserna i den lagen saknar

hyresgédsten, 1 detta fall E.E., besittningsskydd. Eftersom hyreslagens regler om
forldngning av hyresavtal inte dr tillimpliga saknar hyresndmnden

behorighet att prova L.-E.L.:s ansokan. Ansokan ska dérfor avvisas.

Erséttning

E.E. har yrkat att L.-E.L. ska ersétta henne for kostnader med

4 000 kr. Som grund for yrkandet har hon angett att L.-E.L. inte har iakttagit
foreliggande som ritten meddelat och genom vardsloshet eller forsummelse vallat
kostnad for henne. Som rattslig grund har hon &beropat lagen (1973:188) om arrende-

och hyresndmnder 19 ¢ §.
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Hon har bl.a. anfort: L.-E.L. fort sin talan pd ett vardslost satt. Han har inte

inom utsatt tid foljt hyresnimndens foreldggande att ge in bevisuppgift utan att
meddela hyresnimnden om skilet. Nar bevisuppgiften kom in dberopades bevisning
uteslutande for att styrka en omstédndighet som hyresvérden tidigare sagt sig inte gora
géllande, dvs. tillimpligheten av privatuthyrningslagen. Det har foranlett hennes
ombud att ta flera kontakter med hyresndmnden for att fa besked om bevisningen getts
in. Det har ocksa foranlett flera telefonsamtal mellan henne och hennes ombud dels om
processldget och betydelsen av forseningen, dels om innebdrden av privatuthyrnings-
lagens tillaimplighet. Detta har lett till kostnad genom tidsutdrikt som inte hade
behovts om foreldggandet om bevisuppgift hade foljts. Tidsutdrikten har uppgétt till
tva timmars arbete. Ombudet debiterar 2 000 kr och yrkandet om erséttning for

kostnader ar darfor 4 000 kr.

L.-E.L. har yrkat att E.E. ska ersidtta honom for kostnader med
13.000 kr.

Han har anfort: E.E. har hyrt lagenheten som den forsta som skrev

kontrakt. De har vid upprepade tillfillen diskuterat vad det innebér och att om hon hyr
under privatuthyrningslagen sa har hon inget besittningsskydd. De har dven diskuterat
vad som giller enligt hyreslagen 12 kap. 46 § p 6. Han och E.E. bor tva och en halv
meter ifrdn varandra och hon vet mycket vil att han dagligen uppehallit sig pa adressen
1 tva ars tid. Trots att hon 4r medveten om vad som géller har hon struntat 1

lagar och regler vilket har kostat honom 13.000 kr. Hon har sjilv orsakat situationen

och han yrkar dérfor ersittning med 13.000 kr for de utgifter han har haft.

I hyresndmnden stdr vardera parten for sina egna rattegangskostnader. Bestimmelsen i
rattegdngsbalken 18 kap. 6 § innebér att en part som genom att utebli eller inte iaktta

ett foreldggande eller genom ett pastaende eller invdndning som han eller hon bort inse
saknar fog, eller annars genom vardsloshet eller forsummelse foranlett uppskov 1 mélet

eller vallat kostnad for motparten, dr skyldig att ersitta sddan kostnad. Genom en
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andring i lagen om arrende- och hyresndmnder, 19 ¢ §, den 1 oktober 2019 blev
bestammelsen tillimplig i hyresndmnden. Hyresndmndens process ska vara enkel och
utgangspunkten &r att parterna i stor utstrackning ska klara av att fora sin talan utan
ombud. I forarbetena anges att mdjligheten att anvinda bestimmelsen om
ersittningsskyldighet sannolikt kommer att tillimpas i mycket begriansad utstrackning
och riskerar inte att leda till att parterna i storre utstrackning 4n nu behover anlita
ombud. I rittegangsbalken finns i 18 kap. 7 § dven en bestimmelse som innebdr att ett
ombud som varit vardslost kan bli ersittningsskyldigt jaimte parten. Den bestimmelsen

gjordes dock inte tillamplig 1 hyresndmnden.

Vad giller E.E.:s yrkande framgér vid en genomgéng av hand-

laggningen att nimnden holl ett forberedande sammantrdade den 26 november 2019.
Vid sammantridet var L.-E.L. och det ombud som han anlitat, advokaten

L.A., ndrvarande. L.A. har 1 yttrande till nimnden tidigare under hosten

bedomt att privatuthyrningslagen inte ar tillimplig. Vid sammantradet uppgav
L.-E.L. sjilv (inte hans ombud) att E.E.. var den forsta som fragade om hon fick hyra
en ldgenhet och att han avtalade med henne precis innan huset var klart samt att den
andra hyresgésten dock flyttade in fore E.E.. De bada

hyresavtalen nimndes men fanns inte tillgingliga vid sammantradet.

Efter att E.E. avvisat ett forlikningsforslag forelades parterna att ge in bevisuppgift
senast den 19 december 2019. L.A. begérde och beviljades anstand

till den 8 januari 2020 vilket E.E. underrittades om. Trots pdminnelser

gav L.Andén. nstindet for att ge in bevisuppgift 16pt ut, den 30 januari, aterkallade
L.-E.L. fullmakten for L.A.. Skriftlig dterkallelse kom in till nimnden den

9 februari 2020 jimte bevisuppgift och de bada hyresavtalen. Vid den tidpunkten hade
ndmnden inte kallat till det sammantrdde som planerades senare for att avgdra drendet.
Den forsenade bevisuppgiften har sdledes inte orsakat ndgot uppskov i drendet. Genom
att aterkalla fullmakten for L.A. har L.-E.L. ocksa agerat for att

begrénsa den skada som eventuellt hade kunnat uppsta. Han har enligt nimndens
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mening inte forfarit vardslost eller forsumligt i processen. Nimnden tar ddrmed inte
stdllning till de atgdrder ombudet begirt ersittning for. E.E.:s yrkande

om ersittning ska séledes avslas.

Vad giller L.-E.L.:s krav mot E.E. kan det inte anses klarlagt
att hon gjort en invindning som hon bort inse saknar fog eller annars varit vardslos.

Aven hans yrkande ska dérfor avslas.

Beslutet kan 6verklagas till Svea hovritt senast den 24 april 2020.

Hur man 6verklagar, se bilaga.

Ylva Lonnaeus
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras 1 nagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
namnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i arendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nas: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in overklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i rdtt tid. Har det kommit in f6r
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden overklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovratten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta satt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa forsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
https://www.domstol.se/hyra-arrende
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