SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr

’ Avdelning 02 2017-12-18 OH 8504-17
‘U‘.l‘\

Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Goteborg, beslut 2017-09-06 i drende nr 2290-17, se bilaga A

PARTER

Klagande
H.M.

Motpart

Partillebo AB, 556053-6418
Box 87

433 22 Partille

Ombud: Advokaten K.A.
Advokatfirman Glimstedt AB
Box 2259

403 14 Goteborg

SAKEN
Uppskov med avflyttning

HOVRATTENS AVGORANDE

H.M. ges uppskov med att flytta till den 31 januari 2018. H.M. &r skyldig att flytta
den 1 februari 2018.

Dok.Id 1379604

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-561 675 09 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-15:00

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.SVea.se
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YRKANDEN | HOVRATTEN

H.M. har yrkat att hovratten ska ge henne uppskov med att flytta till den 30 april
2018.

Partillebo AB (hyresvérden) har motsatt sig att nagot uppskov ges.

PARTERNAS TALAN

Parterna har i hovratten anfort i huvudsak féljande.

HM.
Hon behdver lite tid pa sig for att kunna flytta fran lagenheten. Hon har precis
fatt barn och nyligen kommit hem fran sjukhuset. Eftersom hon &r ensam har hon

inte mojlighet att flytta sina saker fran lagenheten pa en gang.

Hyresvarden

Det saknas skél att ge uppskov med avflyttningen. H.M. & sammanboende
med en man som bitradde henne i hyresndmnden och som sannolikt &r far till
hennes barn. I lagenheten bor hennes bror och ytterligare man. H.M. har alltsa
flera personer som kan ombesorja avflyttningen fran lagenheten. Dartill har
omkringboende framfort klagomal pa att roklukt fran lagenheten tranger in i
deras lagenheter.

HOVRATTENS SKAL

Den fraga som hovréatten har att préva ar om H.M. ska ges uppskov med att
flytta. Vad hyresnamnden anfort i sitt beslut féranleder dock hovratten att

anmérka foljande.

I hyresnamnden aberopade hyresvarden som grund for sin talan att H.M.
forverkat hyresratten genom otillaten andrahandsupplatelse eller — i andra hand
— genom samma upplatelse asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad
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att hyresavtalet skaligen inte bor forlangas. Hyresvarden gjorde vidare

géllande att H.M. saknade skyddsvart behov av ldgenheten.

Hyresnamnden har — med motiveringen att det inte framstéllts ndgot yrkande
som kraver beddmning av om hyresrétten ar forverkad — valt att inte préva
fragan om forverkande utan i stallet ta stallning till om hyresavtalet skulle
upphodra pa grund av att H.M. saknade behov av lagenheten. Hovratten gor
foljande 6vervaganden i fraga om hyresnamnden haft ratt att underlata att

forst prova om hyresavtalet skulle upphora pa grund av forverkande.

Om hyresvarden aberopar flera grunder for sin talan om hyresavtalets
upphdrande har det i praxis ansetts att hyresnamnden forst ska prova fragan om
hyresratten ar forverkad, i vart fall om forverkandegrunden aberopats i forsta
hand (se Bostadsdomstolens avgérande RBD 1989:9, Svea hovrétts beslut den
28 juni 2016 i mél nr OH 4266-15 och Hakan Julius, Hyrestvister, arrendetvister
och bostadsrattstvister. Forfarandet i ndmnder och hovratt, Wolters Kluwer,
2016, s. 350 f.). Upphdrande av hyresavtal pa grund av forverkande skiljer sig
fran 6vriga upphorsgrunder i 12 kap. 46 § forsta stycket jordabalken. Det &r
endast vid upphdrande pa grund av forverkande som hyresnamnden kan forordna
att beslut om alaggande for hyresgasten att flytta far verkstallas aven om det inte
har vunnit laga kraft, se 13 a § andra stycket lagen (1973:188) om arrende-
namnder och hyresndmnder. Vidare &r hyresnd&mnden och hovrétten vid
forverkande forhindrade att mot hyresvardens bestridande ge hyresgasten

uppskov med att flytta, se 12 kap. 52 § forsta stycket jordabalken.

Om hyresvarden aberopar flera grunder for sin talan har Bostadsdomstolen
uttalat att domstolen av processekonomiska skal kan prdva den i andra hand
aberopade grunden i stallet for fragan om forverkande, under forutsattning att det
inte finns anledning att anta att hyresvarden kan ha nagot rattsligt intresse av att
fa forverkandefragan prévad (se RBD 1982:28). Bostadsdomstolens avgérande
har bekraftats av senare avgdranden fran hovratten (se exempelvis Svea hovratts
beslut den 27 november 2003 i mal nr OH 1278-03 och den 17 juli 2015 i mal nr
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OH 43-15). Dock kan varken Bostadsdomstolens eller hovrattens avgoranden
anses ge stod for att hyresnamnden kan underlata att préva fragan om
forverkande. Aven om det i hyresnamnden inte framstallts yrkande fran
hyresvarden om verkstallighet dven om beslutet inte har vunnit laga kraft eller ett
uppskovsyrkande fran hyresgasten, kan det inte utan vidare anses att det saknas
anledning att anta att hyresvarden inte kan ha nagot rattsligt intresse av att fa
forverkandefragan provad. Oavsett om uppskov begarts i hyresnamnden eller
inte kan hyresgasten namligen framstélla sadant yrkande i hovratten, antingen
som ett andrahandsyrkande for det fall hyresavtalet inte forlangs eller som ett
sjalvstandigt yrkande, dvs. utan att i forsta hand yrka forlangning av hyres-
avtalet. Redan av det skalet foljer att det i hyresndmnden i princip alltid finns
anledning att anta att hyresvarden har ett rattsligt intresse av att fa fragan om

forverkande prévad.

Dartill kan anmarkas att hyresvarden, om denne vinner framgang i fragan om
forlangning av hyresavtal, inte kan 6verklaga hyresnamndens beslut enbart pa
grund av att talan bifallits pa annan upphdrsgrund an forverkande. For att
hyresvard som haft framgang i forlangningstvisten ska ha ratt att 6verklaga och
pa sa satt fa fragan om forverkande prévad av hovratten, kravs 6verklagande av
hyresnamndens beslut att antingen ge hyresgésten uppskov eller avsla
hyresvardens yrkande om omedelbar verkstallighet. Om hyresnamnden inte
meddelat nagot sadant beslut finns alltsa ingen mojlighet for hyresvarden att fa

fragan om forverkande prévad.

Det som ovan angetts innebér att hyresnamnden, om forverkande dberopas som
upphdrsgrund i forsta hand, har att prova forverkandefragan forst. For att fa
franga angiven proévningsordning kravs hyresvardens uttryckliga medgivande att
hyresnamnden tillats avgora i vilken ordning som hyresvardens grunder for talan
ska prévas. For det fall hyresvarden inte kan anses ha rangordnat aberopade
upphorsgrunder, aligger det hyresnamnden att klarlagga om hyresvarden

aberopar viss grund i forsta hand.
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Hovréttens bedomning i frdgan om uppskov

Hovrétten har att utga fran hyresnamndens bedémning att hyresavtalet har
upphort pa grund av att H.M. saknar behov av lagenheten. Hovrétten &r darfor
inte forhindrad att ge uppskov mot hyresvardens bestridande utan far, i enlighet
med 12 kap. 52 § forsta stycket jordabalken, ge skaligt uppskov med
avflyttningen. Hovratten anser att H.M. bor ges ett kortare uppskov med att

flytta.

Hovrattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rattegangen i vissa

hyresmal i Svea hovrétt inte dverklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Kazimir Aberg och Gun Lombach samt

f.d. hovrattsradet Mans Edling, referent.



HYRESNAMNDEN | BESLUT Arende nr
GOTEBORG 2017-09-06 2290-17 Rotel 5
Meddelat i Géteborg

FASTIGHET/ADRESS
P 4:89, Partille

PARTER

Sokande

Partillebo AB, 556053-6418
Box 87

433 22 Partille

Ombud: Advokat K.A.
Advokatfirman Glimstedt AB
Box 2259

403 14 Goteborg

Motpart
H.A.M.

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

NAMNDENS BESLUT

Hyresavtalet mellan H.M. och Partillebo AB betraffande bostadslagenhet
nr 1100-0150 om tva rum och kok vid G 13 A i Partille har upphort att
gélla den 30 april 2017.

Hyresnamnden alagger med stod av 13 a § lagen (1973:188) om arrendendamnder och
hyresnamnder H.M. att flytta fran lagenheten med tillhérande forrad vid paféljd att
hon annars kan avhysas darifran och i sa fall far betala kostnaderna for

avhysningsforfarandet.

Sa lange H.M. har rétt att bo kvar i ldgenheten ska hyresvillkoren -
med undantag for bestammelserna om hyrestid och uppsagningstid

- galla of6réndrade.

Dok.ld 158967

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 031-314 0370 mandag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hyresnamndenigoteborg@dom.se 09:00-12:00

www.hyresnamnden.se 13:00-15:00



HYRESNAMNDEN | GOTEBORG BESLUT 2290-17
2017-09-06

YRKANDEN M. M.

H.M. hyr av Partillebo AB (Partillebo) en bostadslagenhet

(prévningslagenheten) om tva rum och kék med adress G 13 A i Partille.

Partillebo har sagt upp hyresavtalet till upphdrande den 30 april 2017 och hénskjutit
tvisten om forlangning av avtalet till hyresndmnden. Hos ndmnden har Partillebo
yrkat att avtalet forklaras ha upphort att galla denna dag och att H.M. alaggs att
flytta fran lagenheten.

H.M. har motsatt sig att hyresavtalet ska upphdora.

SKAL

Partillebo har anfért i huvudsak féljande. H.M. har upplatit bostadslagenheten i
andra hand till sin bror H.M.N. utan samtycke fran Partillebo. Partillebo har anmodat
henne att ratta sig genom att upphdra med upplatelsen. H.M. har inte vidtagit
rattelse. Hon har darigenom forverkat sin hyresrétt eller - i andra hand - asidosatt
sina skyldigheter som hyresgast i sa hog grad att avtalet skaligen inte bor forlangas.
H.M. dr folkbokford och stadigvarande boende i Skévde. Hon saknar behov av
prévningsldgenheten. Partillebo behdver denna for att stélla den till
bostadsmarknadens forfogande. Det ar darfor inte oskéligt mot H.M. att

hyresforhallandet upphér.

H.M. har anfort i huvudsak féljande: Hon har inte upplatit lagenheten i andra hand
till sin bror. Brodern har ett eget boende i Goteborg. Daremot har han fatt vistas i
provningslagenheten vissa tider. Hon bor i Skdvde men vill flytta till Goteborg dar
hon har sina vanner. Hon &r skild och har en tvist om vardnaden till sina tva barn.
Barnens far bor i Skdvde. Barnen gar i skola i Skdvde. Barnen bor stadigvarande

med henne och har umgéngesratt varannan helg med sin
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far. Hon &r anstalld till 80 procent som underskoterska av Skovde kommun. Hon
arbetade tidigare extra at en skraddare i Géteborg. Pa grund av vardnadsprocessen

maste hon vara folkbokford i Skovde.

Partillebo har aberopat skriftlig utredning.

Hyresndmndens bedémning

Inget yrkande har framstallts som kraver en bedémning av om H.M.s

hyresratt ar forverkad.

Ratten till forlangning av ett hyresavtal avser i princip ratten till den permanenta
bostaden. Av H.M.s egna uppgifter framgar att hon har sin bostad i Skdvde. For att
hon dessutom ska ha ratt att behalla en hyreslagenhet i Goteborg kravs det att hon
behdver denna som ett sa kallat nédvandigt bostadskomplement pa en annan ort. Ett
nddvéndigt bostadskomplement har i rattspraxis godtagits for arbete eller studier nar
det har medfort flera Gvernattningar i veckan. Nagon sadan situation ar det inte fraga
om for H.M.s del. Hon har darfor inte réatt till forlangning av hyresavtalet nar
Partillebo behover lagenheten for att hyra ut den som en permanent bostad.
Partillebos yrkanden om att hyresavtalet ska upphora och att H.M. ska alaggas att

flytta ska darfor bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR

Om ni vill 6verklaga detta beslut ska ni skriva till Svea hovrétt. Skrivelsen ska dock

skickas eller 1amnas till hyresnamnden.

For att hovratten skall kunna ta upp ert 6verklagande maste er skrivelse ha kommit in

till hyresnamnden inom tre veckor fran denna dag eller senast den 27 september 2017.
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Tala om vilket beslut ni 6verklagar genom att anteckna hyresndmndens namn,
namndens arendenummer och dagen for beslutet. Ange ocksa varfor ni anser att

beslutet ska andras och vilken andring ni vill ha samt vilken bevisning ni dberopar.

Behdver ni fler upplysningar om hur man 6verklagar kan ni vanda er till

hyresnamnden.

Om ni tidigare informerats om att forenklad delgivning kan komma att anvéndas med er i
arendet, kan sadant delgivningssatt ocksa komma att anvandas med er i hogre instanser om

nagon éverklagar avgdrandet dit.

Hans Henriksson
| avgorandet har f.d. hyresradet Hans Henriksson samt ledaméterna Britt-Marie

Torngvist och Christer Gustafsson deltagit. Beslutet &r enhélligt.



