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YRKANDE | HOVRATTEN

I.G. har yrkat att hovratten ska avsla B.B.och N-E.B. (hyresvérdarna) talan i

hyresnamnden.

HOVRATTENS SKAL

I.G. har vidhallit och utvecklat vad hon anfort i hyresnamnden.

Hovratten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen ar densamma som i

hyresnamnden.

Hyresvérdarna har gjort gallande att I.G. inte haft ett verkligt hyresavtal for den
lagenhet pa XX i Saltsjo-Boo som anvandes som byteslagenhet nar hon fick
prévningslagenheten och att hon darfor vilselett hyresvérdarna i samband med
ansokan om lagenhetsbyte. Hyresvardarnas pastaende stods av den bevisning
som de har aberopat; bl.a. utdrag fran fastighetsregistret och
folkbokforingsregistret, lagenhetsforteckning fran Lantmateriet, fotografi av
brevladan till fastigheten och det i hyresnamnden upptagna férhéret med C.H..
Vidare har det aberopats att fastigheten forekommit i ett tidigare mal i hovratten
dar det konstaterats att en hyresgést lamnat oriktiga uppgifter om en
byteslagenhet pa XX i Saltsjé-Boo vid ett forsok att fa ett lagenhetsbyte godkant
(mal nr OH 457-16). Byteslidgenheten i det malet var — precis som i forevarande
mal — lagenhet nummer 110. | bytesansokan angavs att en viss person hade bott
i den aktuella lagenheten under samma period som 1.G. gjort géllande att hon
bott i den.

Omstandigheterna i drendet och den bevisning som hyresvardarna har aberopat
ger ett starkt stod for deras pastaende om att I.G. inte haft nagot verkligt
hyresavtal for lagenheten pa XX i Saltsjo-Boo. 1.G. har inte lamnat nagon
godtagbar forklaring till de besvarande omstandigheter som kommit fram.
Hovratten utgar darfor fran att hon inte har haft ndgon hyresritt till i
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bytesansokan uppgiven lagenhet att byta mot prévningslagenheten och att hon

saledes har lamnat vilseledande uppgifter i bytesansékan. Mot bakgrund av den

forsakran som bytesansékan innehdll maste I.G. ha forstatt att uppgifterna i

bytesansokan var av betydelse for hyresvardarna.

Vid ovan angivna forhallanden ska hyresavtalet upphdra om inte sarskilda skal
talar emot det (se bl.a. RH 2002:50, Svea hovritts beslut den 26 april 2005 i mal
nr OH 8597-04 och den 16 februari 2006 i mal nr OH 4213-05). Nagra sarskilda
skal som motiverar att hyresavtalet ska forlangas har inte kommit fram. Det ar
darmed inte oskaligt att hyresférhallandet upphor. Overklagandet ska séledes

avslas.

Hovrattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rattegangen i vissa
hyresmal i Svea hovratt inte 6verklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Kazimir Aberg, Maj Johansson och Lina

Forzelius, referent.
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HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 25
STOCKHOLM 2017-02-01
BESLUT Arende nr Rotel 10
2017-02-28 5227-16

Anges vid kontakt med ndmnden

Namnden
Hyresradet Jonas Alberg, ordférande
Sima Ucar och Madelaine Hallgren, évriga ledamoter

Protokollforare
Angeli EkI6f

Plats fér sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
YY.

Sokande

1.B.B.

2. N.-E.B.

Bada personligen narvarande och genom ombud

Ombud for 1-2: S.B.

Bitradd av S.S.
Motpart

LG,
Personligen nérvarande och genom ombud

Ombud: P.D.

Saken
Forlangning av hyresavtal

P.D. ger in ny fullmakt, aktbil. 26.

Dok.ld 303363

Postadress Besoksadress Telefon Telefax
Box 8301 Ulriksborgsgatan 5 08-561 665 00 08-656 18 80
104 20 Stockholm E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se

www.hyresnamnden.se

Expeditionstid
mandag — fredag
08:00-16:00




Sid 2
HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 5227-16
STOCKHOLM 2017-02-01

S.B. ger under sammantradet in utdrag fran InfoTorg, bild och anstkan om
lagenhetsbyte, aktbil. 27-32.

Ordfaranden gar i korthet igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas. 1.G.
hyr sedan den 1 september 2015 en lagenhet om tva rum och kok, 69 kvm pa YY i
Stockholm. B.B. och N-E.B. (hyresvérdarna) har sagt upp hyresavtalet till upphdrande
den 30 juni 2016.

S.B.: Hyresvarden yrkar att hyresavtalet inte ska forlangas efter den 30 juni 2016
och att I.G. ska alaggas att flytta fran lagenheten.

P.D.: I.G. motsétter sig att avtalet upphdr. For det fall hyresvérdens ansokan skulle
vinna bifall begar hon uppskov med avflyttningen under sex manader fran

manadsskiftet efter hyresnamndens beslut.

S.B.: Grunden for att hyresavtalet ska upphora ar att 1.G. formatt hyresvardarna att
inga det aktuella avtalet genom att lamna oriktiga uppgifter i samband med ett
lagenhetshyte. Det strider darfor inte mot god sed i hyresforhallanden eller ar oskaligt
mot hyresgasten pa annat sétt att lata hyresavtalet upphora, 12 kap 46 § forsta stycket
10 jordabalken. Som sakligt skal aberopas att hyresvardarna har for avsikt att upplata
ldgenheten som permanentboende till bostadssdkande. I.G. hyr sedan den 1 september
2015 lagenheten pa YY. Hon fick lagenheten genom ett byte med den tidigare
hyresgasten C.W.. | samband med att bytesanstkan gavs in till hyresvardarna
overlamnade 1.G. ett hyreskontrakt avseende byteslagenheten XX i Saltsjé Boo och
hyresvardarna kontrollerade att hon var folkbokford pa den adressen. Hyresvardarna
ifragasatte i samband med handlaggningen av bytet det faktum att I.G. hade varit
folkbokford pa byteslagenheten under en valdigt kort tid. 1.G. folkbokforde sig dar den
17 juli 2015, dvs. mindre &n en manad innan hyresvardarna fick del av C.W. ansokan
om lagenhetshyte. 1.G. skickade da ett brev, aktbil. 7 till hyresvardarna dar hon

forklarade att hon, med anledning av en besvirlig separation foredrog att vara
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folkbokford pa sitt fritidshus i Norrtalje. Hyresvardarna accepterade forklaringen och
beviljade bytet. En tid efter att avtalet hade ingatts fick hyresvérdarna en indikation
om att de uppgifter som 1.G. lamnat i samband med bytet inte stdmde. Hyresvardarna
gjorde da en fornyad granskning av byteshandlingarna och sokte vidare i 1.G.
boendehistorik. Det visade sig da att den adress i Norrtalje som hon pastod var en
fritidsfastighet i sjélva verket hade varit hennes permanentbostad under flera ars tid.
Dessutom hade hon varit folkbokford dar ensam vilket indikerar att uppgifterna om
separationen var pahittade. Fastigheten ZZ ar taxerad som helarsbostad och ags till
100 procent av 1.G. sedan 2007 och &ven idag. Av det hyresavtal avseende
byteslagenheten som 1.G. éverlamnade till hyresvardarna framgar att 1.G. pastar sig ha
bott i en lagenhet nr 1101 som omfattar tre rum och kok, 72 kvm pa XX Kontraktet
dverensstammer inte med verkliga forhallanden. Fastigheten XX ar en fastighet av
villakaraktar om 289 kvm, klassad som smahusenhet med helarshostad for 1-2
familjer. Det finns inte fler l&genheter i fastigheten. Trots det forekommer den
frekvent i olika lagenhetsbyten t.ex. i hyresndmndens &rende 8050-15 m.fl.

dér det var beslut 2015-12-22. Fastigheten &gs av Y.B. som sjélv dr folkboford i den
aktuella fastigheten sedan 1997. Vidare framgar av lagenhetsforteckningen for
fastigheten som Y.B. gett in till Lantmateriet att lagenhet 1101 pastas omfatta fem rum
och kok, 182 kvm. Den enda pastadda lagenhet i huset som storleksmassigt
overensstdammer med byteslagenheten ar 1agenhet 1001 som Y.B. sjalv ar folkbokférd
i. Det finns saledes inga uppgifter i det 6verlamnade hyreskontraktet som visar pa att
det faktiskt har forelegat ett verkligt hyresforhallande mellan Y.B. och I.G.. Det har
aven visat sig att C.W. som tidigare bodde i prévningslagenheten, inte genomfort bytet
i enlighet med vad som intygats. Efter bytet genomfoérts har hon under en kortare
period flyttat in hos K.J. som har en hyresratt pd VV i Hammarby Sjostad. Paret har
numera kopt en villafastighet med adressen UU i Vallentuna. Aven dessa
omstandigheter tyder pa att bytet var en konstruktion dar C.W. overlatit

provningslagenheten till I.G. mot erséttning.
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Av den bytesblankett som undertecknades av saval C.W. som 1.G. framgar att bada
parter forsakrat att inga oriktiga uppgifter lamnades i samband med bytesansokan. Av
samma blankett framgar ocksa att den tilltradande hyresgésten skulle kunna komma
att sagas upp om hyresforhallanden kom till stand pa grund av oriktiga uppgifter. Med
anledning av de omstandigheter som hyresvardarna fatt kannedom om strax efter att
bytet genomforts sade hyresvardarna upp aktuellt hyresavtal.

P.D.: Uppsagningen baserar sig pa en serie oriktiga antaganden och pastdenden som
syftar till att svartmala min klient, av anledning som endast hyresvardarna och deras
ombud forstar. Hyresvardarna havdar att 1.G. har lamnat osanna uppgifter i samband
med ett lagenhetsbyte, men lagger inte fram nagra konkreta bevis for detta utan listar
antaganden och insinuationer kring pastadda omstandigheter, som dven om de ar
riktiga, i sig sjalva inte ar grund for nog for en uppsagning av hyreskontraktet. I.G. har
skatt sin del av hyresavtalet, genom att betala in i hyran tid och har inte varit till nagra
som helst besvér eller problem for vare sig hyresvérdarna eller grannar i fastigheten.
Léagenhetsbytet har gatt ratt och riktigt till, ett byte som hyresvardarna for 6vrigt har
godkant. Det ska tillaggas att hyresvardarnas ombud ar 6kant for att erbjuda
fastighetsagare tjansten att granska ingangna hyresavtal i syfte att forsoka saga upp
dessa. Hyresvardarnas ombud har darmed ett ekonomiskt intresse av att skdtsamma
hyresgaster ségs upp. 1.G. yrkar att ansokan med dess yrkanden ogillas.
Hyresvérdarnas beskrivning av bakgrund och omsténdigheter som vid en forsta
anblick kan tyckas vara besvérande, ar i det stora hela helt irrelevanta i sammanhanget.
I.G. har lamnat korrekta och sanna uppgifter i samband med lagenhetsbytet. 1.G.
anvander lagenheten som permanentboende och har gjort det sedan hon flyttade in.
Hyresvardarna kontrollerade 1.G. uppgifter i samband med bytet och godké&nde dem.
Det finns inget, vare sig i jordabalken eller i hyreskontraktet som sager att en hyresgést
maste ha varit skriven pa en tidigare adress under en bestamd tid. Forklaringen till den
korta hyrestiden godkandes for 6vrigt av hyresvarden. Det finns heller inget i
jordabalken eller hyreskontraktet som sager att en hyresgast inte far 4ga en annan
bostad pa annan ort.
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Likasa finns det inget som sager att permanentboende och adress som man &r skriven
pa ar samma sak, d.v.s. det finns inga andra dn eventuellt skatterattsliga konsekvenser
fran att vara skriven pa en adress och permanent boende pa en annan adress. Det finns
heller inga krav ndgonstans att man maste sélja en fastighet som man har pa annan ort
for att kunna hyra en lagenhet. Det ska ocksa namnas, att d&ven om huset i Norrtélje
kan anvandas som for permanentboende sa har det i praktiken endast anvants som
fritidshus pa grund av att det dels inte finns nagon kollektivtrafik och att I.G. arbetar i
Stockholm, varfor langvaga dagspendling skulle kravas. Det ar ocksa en viktig orsak
till varfor 1.G. flyttade fran Norrtélje till Stockholm. Fastigheten pd XX har, enligt
uppgift fran fastighetsagaren, dessforinnan bestatt av en tvafamiljsfastighet med tva
lagenheter om fem rum och kok. Dessa har darefter bytts om till tva lagenheter om tre
rum och kok samt till tva lagenheter om tva rum och kok. Det ska enligt uppgifter
finnas ritningar for denna ombyggnation. Om fastighetsdgaren har rapporterat detta till
Lantmateriet eller inte &r inget som 1.G. har med att gora eller an mindre kan beskyllas
att vara ansvarig for. Det &r fastighetségarens ansvar att rapportera den typen av
ombyggnationer och aldrig hyresgésternas. Lagenhetens area ska enligt uppgift fran
fastighetsagaren vara 72 kvm. Det &r inte 1.G. ansvar att mata upp for att berédkna
riktigheten av denna uppgift, men arean beddms uppskattningsvis av 1.G. vara korrekt.
Dessutom, att fastigheten utét sett har “villakaraktir” #ndrar inte pa ndgonting. Att en
fastighetsagare &r skriven i sin egen fastighete ar heller inget som strider mot nagon
lag, férordning eller som féranleder nagot kontraktsbrott. Vad C.W. och hennes sambo
har gjort fore och efter ett aktuellt lagenhetsbyte &r inget som 1.G. har nagot med att
gora, kunnat paverka eller vara inforstadd med. Hyresvérden pastar har ndgot mycket
allvarligt och graverande att 1.G. har betalt ersattning for l&genhetsbytet till C.W.. Det
ar inte sant att ndgon ersattning skulle betalts. I.G. har inte lamnat nagra osanna
uppgifter. Intyget som undertecknats av C.W. och 1.G. avser att ” inga olagliga eller
hemlighéllna transaktioner forekommer”. Om hyresvarden anser att nagra sadana
forekommit vid bytet, ombeds hyresvérden att 1agga fram konkreta bevis och inte
komma med insinuationer, vantolkningar och falska anklagelser av de faktiska

omstindigheterna.
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Avtalet granskades av hyresvérden och inga nya uppgifter har tillkommit sedan
dess.

S.B.: Vid genomgang av tidigare registrerade hyresgaster pa XX som ar en villa och
pa 44 B som ar en nybyggd villa har det visat sig att 4 personer idag ar folkbokférda
pa 44 A samt att enligt boendehistoriken har 18 personer varit folkbokforda pa XX
hon raknar upp namnen som framgar av ingiven aktbil. 27. C.W. har realiserat vardet
pa sin hyresratt. P4 samma lagenhet, nummer 1101 som I.G. var folkbokford under en
och en halv manad folkbokférde sig kort darefter en M.C. under perioden den 8
oktober 2015 till den 5 april 2016. Under samma period som 1.G. var en M.K.G.
folkbokford pa samma lagenhet under september 2015 till mars 2015, se aktbil. 28-30.
Brevladan till XX visar att det ar en villafastighet, se akthil. 31. Det har dven
framkommit att en person M.S. sagt sig bo i lagenhet 1101 som da skulle varit en
ldgenhet om fem rum och kok som han skulle hyrt mellan 2014 och april 2015. M.S
gav in en ansokan till hyresndmnden om att han ville byta den lagenheten med F.G..
F.G. blev uppsagd och det beslutet dverklagades i a&rende OH 457-16 dar Svea hovritt
faststéllde hyresvérdens talan. Det styrktes att bytesuppgifterna inte var korrekta.
Fastighetsagare for XX har aldrig deklarerat for hyresintakter hos Skatteverket.
Fastighetsagaren later folk skriva falska hyreskontrakt. I.G. har aldrig haft ett verkligt
hyreskontrakt och hon folkbokférde sig i juli 2015 och hyreskontraktet gallde fran den
1 mars 2015. Det finns inget som tyder pa att det finns ett verkligt hyreskontrakt.

Pa fraga uppger S.B. att det for hyresvardarna ar omajligt att styrka att ersattning
lagts for hyreskontraktet men menar att hyresavtalet &r ett skenbyte och att det inte
rort sig om ett verkligt hyresavtal pa XX och att darfor hyresgésten lamnat oriktiga
uppgifter i samband med bytet, och att de uppsagda hyresavtalet pga. hérav, dven

om det inte kan styrkas att ersattning forekommit i samband med bytet, ska upphora.



Sid 7
HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 5227-16
STOCKHOLM 2017-02-01

P.D.: Fastigheten pa XX é&r ett stort hus med en vaning som &r ombyggd till
ldgenheter. Han uppger vidare att han aldrig varit i fastigheten.

I.G.: Hon vill inte tala om vem som hon separerade fran men det &r pappan till
hennes barn. Hon bodde en trappa upp till vanster. Det var 4 lagenheter pa forsta
vaningen och tre pa andra vaningen.

| samrad med parterna kommer namnden fram till att fortsatt sammantrade kommer
hallas fredagen den 3 februari 2017 kl. 11.00, vartill parterna kallas vid samma aventyr
som till dagens sammantrade.

Sammantréadet aterupptas 2017-02-03 kl. 11.00

P.D. ger in bild samt kvittens, aktbil. 33-34.

S.B.: hyresvéarden har inget ytterligare att till&gga.

Harefter halls forhor under sanningsforsakran med 1.G. avger sanningsforsakran och

erinras om dess vikt. Forhoret, som halls pa begéaran av bada parter, spelas in digitalt.

Harefter halls vittnesforhor pa telefon med C.H.. C.H. avlagger vittnesed samt erinras
om sin sanningsplikt och om edens vikt. Forhoret, som halla pa begaran av

hyresvarden spelas in digitalt.

Parterna slutfor talan.

Sammantradet forklaras avslutat med besked om att beslut i arendet kommer att

meddelas genom att hallas tillgangligt pa hyresnamndens kansli onsdagen den 21
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februari 2017 kl. 14.00, sedermera genom forordnande i dagboken framflyttat till
tisdagen den 28 februari 2017, kl. 14.00.

Vid enskild 6verlaggning efter sammantradet fattar hyresndmnden féljande

BESLUT (att meddelas den 28 februari 2017 kl. 14.00)

1. Hyresndmnden bifaller hyresvérdarnas ansdkan och faststaller att hyresavtalet har
upphort den 30 juni 2016.

2. Hyresndmnden beviljar 1.G. uppskov med avflyttningen till och med

den 31 maj 2017.

3. Hyresndmnden, med stod av 13 a § lagen (1973:188) om arrendendmnder och

hyresnamnder, alagger 1.G. att avflytta fran lagenheten nar uppskovstiden 16pt ut.

4. Hyresndmnden, med tillampning av 12 kap. 52 § jordabalken, att hyresvillkoren i
tillampliga delar & desamma som tidigare, fran det avtalet upphérde sa lange 1.G.

har ratt att bo i lagenheten.

Skalen for hyresnamndens beslut

Om hyresvardar har sagt upp hyresavtal for bostad har hyresgasten enligt 12 kap. 46 §
forsta stycket 10 jordabalken ratt till forlangning utom nér det inte strider mot god sed
i hyresforhallanden eller av nagon annan anledning ar oskéligt mot hyresgasten att
hyresforhallandet upphor. Enligt praxis kan detta gélla nar hyresgast genom byte
erhallit sin lagenhet efter att ha lamnat oriktiga uppgifter, se Holmgvist & Thomsson,

Hyreslagen. En kommentar 11 uppl (Zeteo) i anslutning till angivet lagrum.

Hyresvérdarna har hanvisat till ovan bestammelse och h&vdat att det inte ar oskaligt
mot hyresgasten att hyresforhallandet upphdr och har aberopat att hyresgasten fatt

lagenheten genom byte med en l&genhet som inte varit ett riktigt hyreskontrakt, utan
ett skenkontrakt, och att hyresgasten darfor Iamnat oriktiga uppgifter i samband med
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bytet som skedde per 1 september 2015. Hyresgésten har tillbakavisat detta och menat
att lagenheten som anvéndes vid bytet var ett riktigt hyreskontrakt som avsag en

ldgenhet som hon anvande som bostad.

Hyresvardarna har lagt fram en omfattande bevisning som utvisar att fastigheten som
skulle inrymma den aktuella byteslagenheten, en fastighet pa XX i Saltsjo Boo, har
anvants i flera fall av konstaterade eller misstankta skenbyten eller forsok till
skenbyten. Dessa uppgifter vinner stod av forhéret med C.H. som arbetat som polis
med utredning av svarthandel med hyreskontrakt; han har sagt att detta ar en i
sammanhanget k&nd adress. Hyresvardarna har genom denna utredning visat att
fastigheten i bytesarendet systematiskt och i stor omfattning anvants for att mojliggéra

skenbyten.

Mot detta star hyresgastens uppgifter. Hon hade haft kontraktet kort tid innan bytet,
och enligt egna uppgifter bott i l&genheten i liten utstrackning. Hon skulle ha betalat
hyran for flera manader i forskott, och den hon betalade till avled i en olycka i slutet av
maj innan andra forskottsbetalningen skedde. Uppgifterna i dvrigt vager ganska latt,
enligt hyresndmnden, som finner att hyresgésten inte gjort sannolikt att hennes
anvandning av l&genheten motsvarat vad som k&nnetecknar ett verkligt

hyresforhallande.

Hyresnamnden vager in aven att hyresvardarna har agerat inom vad som far bedémas
inom en rimlig tid efter att man undersckt forhallandena narmare, dvensom att

hyresgasten har en egen fastighet i Norrtélje.

Hyresnamnden drar av det foregaende slutsatsen att utredningen ar sadan att
hyresvérdarna styrkt att bytet kommit till stand efter oriktiga uppgifter att
byteslagenheten var ett verkligt hyresforhallande. Med hansyn hartill och vad som i
ovrigt framkommit ar det enligt hyresndmndens mening inte oskéligt att
hyresforhallandet upphor. Hyresnamnden bifaller alltsa hyresvardarnas

upphorsyrkande.
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Hyresgasten har begart uppskov med avflyttningen under sex manader. Hyresndmnden
har inte klart uppfattat hyresvardarnas installning i denna del men anser att hyresgasten

skaligen bor beviljas tre manaders uppskov.

Forutsattningar finns for att bifalla hyresvardarnas begaran om avflyttningsalaggande

for hyresgasten.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagande, stallt till Svea hovratt, inges till hyresnamnden senast 2017-03-21

Angeli EkI6f
Protokollet uppvisat 2017-02-28/





