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YRKANDEN I HOVRATTEN

Bostadsrattsforeningen Tornen - Nybohov (hyresvdrden) har yrkat bifall till sin talan 1

hyresndmnden.

Kvinnors Nétverk Tjej- och Kvinnojour (Kvinnors Nétverk) har motsatt sig éndring av
hyresndmndens beslut. For det fall hyresvirdens talan bifalls har Kvinnors Néitverk
begédrt uppskov med att flytta till manadsskiftet ndrmast efter tre manader fran

hovrittens beslut.

Hyresvarden har medgett uppskovsyrkandet.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anférde i1 hyresndmnden och dirutéver lagt till och

fortydligat bl.a. féljande.

Hyresvirden

Som grund for upphorsyrkandet &beropas att Kvinnors Nétverk saknar ett 1 hyreslagen
skyddsvirt intresse av ligenheten da den inte utgér hyresgistens fasta bostad. Det gors
ocksa gillande att Kvinnors Natverk genom att uppldta provningslédgenheten i andra
hand utan hyresviardens samtycke och genom att inte vil varda ldgenheten, har
asidosatt sina forpliktelser enligt hyresavtalet i sd hog grad att avtalet skiligen inte

bor forldngas.

Mellan parterna rader ett sedvanligt bostadshyresavtal som inte innehéller nagra
sarskilda villkor avseende den verksamhet som bedrivs i1 ldgenheten eller medgivande

till ndgon generell rétt till andrahandsuthyrning.

Hyresvérden har 1 rekommenderad forsdndelse den 1 september 2016 uppmanat
Kvinnors Nétverk att upphora med andrahandsupplételserna, men réttelse har inte
vidtagits. For det fall lagenheten inte skulle anses vara uppléten for sjdlvstiandigt

brukande, gor hyresvérden gillande att boendet utgor ett s.k. institutionsboende 1
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och med att personal vid Kvinnors Natverk kontinuerligt vistas i ligenheten. Kvinnors

Niétverks anvdndning av ldgenheten dr darfor oforenlig med hyresréttens bruknings-

andamal.

Under ar 2016 uppkom en vattenskada i ldgenheten pa grund av ldckage fran kylen.
Av foretagen skadeutredning framgér att hindelsen orsakades av att kylen inte hade
frostats av. Det kan antas att denna skada inte hade uppkommit om ldgenheten nyttjats
som en sedvanlig bostad. Vidare finns det anledning att ifrdgasétta om Kvinnors
Natverk har en giltig hemforsékring, eftersom nétverket inte erbjod sig att reglera
skadan inom ramen for sin hemforsékring. Det sétt pa vilket Kvinnors Natverk faktiskt
brukat ligenheten utgdr sialedes en oldgenhet for hyresvéirden. Det innebir vidare en
olidgenhet for hyresvdrden att inte fa uppgift om vilka som bor i1 ldgenheten och hur

hotbilden mot dem varierar fran tid till annan.

Hyresvérden har behov av lagenheten for att upplata den med bostadsritt.

Kvinnors Ndtverk

Ar 2009 ingick Kvinnors Nitverk ett hyresavtal med den davarande fastighetsigaren.
Av avtalet framgick att 1dgenheten skulle anvéindas inom ramen for Kvinnors Nétverks
verksamhet, dvs. for att bereda utsatta kvinnor ett skyddsboende. Vidare framgick att
Kvinnors Nétverk inte var skyldigt att 1imna ut personuppgifter betraffande de som
bodde 1 lagenheten. Det skriftliga avtal som uppréttades i januari 2013 i samband med
hyresvirdens forvirv av fastigheten var inte avsett som annat dn en uppdatering av
partsstdllningen — ndgon dndring av avtalsinnehéllet var inte avsedd. Kvinnors
Nitverks verksamhet och nyttjande av ldgenheten har varit densamma alltsedan ar

2009 och hyresviarden méaste ha varit inforstddd med detta.

De kvinnor som bor i ldgenheten disponerar och nyttjar den inte sjalvstandigt, utan ar
att betrakta som inneboende. Kvinnors Nétverks personal vistas frekvent i 14genheten.
Det sker framst kvills- och nattetid genom Overnattningar i snitt tre nétter 1 veckan.
Den period under vilken kvinnorna bor i lagenheten varierar mellan ett par méanader till

ett &r. Anvdndningen av ldgenheten kan inte likstdllas med ett institutionsboende. Ett
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sadant boende kréver tillstdnd fran berérda myndigheter, vilket Kvinnors Nétverk

saknar.

Det vitsordas att hyresvérden tillsdnt Kvinnors Natverk en réttelseanmaning daterad
den 1 september 2016. Anmaningen var dock obefogad eftersom ldgenheten inte varit

upplaten i andra hand.

Kvinnors Nétverk har inte asidosatt sin forpliktelse att vil varda ldgenheten. Det
fornekas dven att den intriaffade vattenskadan berott pa undermalig eller utebliven
avfrostning av kylen. Skadan har i stillet berott pa kylens alder och slitage. Kvinnors
Nitverk pétalade for hyresvirden att kylen behdvde bytas innan skadan intriffade, men
fick inte nagot gehor for detta. Nar Kvinnors Nétverk upptickte lackaget anmaéldes

skadan till hyresvirden.

UTREDNING

Hovritten har tagit del av utredningen i malet. Viss ny skriftlig bevisning har

aberopats.

HOVRATTENS SKAL

I malet ar det ostridigt att Kvinnors Nétverk ar 2009 ingick ett hyresavtal med den
dévarande fastighetsdgaren, att hyresavtalet inneholl sérskilda villkor hénforliga till
den av nétverket bedrivna jourverksamheten samt att ndtverket bedrivit sddan
verksamhet i ldgenheten alltsedan avtalet ingicks. Det har inte framkommit att
hyresvirden i samband med sitt forvirv av fastigheten eller tecknandet av den nya
skriftliga kontraktshandlingen reserverat sig mot Kvinnors Nétverks anvindning av
lagenheten. Enligt hovritten maste det ddrmed ha stétt klart for hyresvérden att
Kvinnors Nétverk dven fortsittningsvis skulle anvdnda ldgenheten inom ramen for sin

jourverksamhet.

Mot bakgrund av det som anforts kan Kvinnors Nétverks verksamhet inte anses ha

inneburit en otilldten andrahandsupplételse eller ndgot annat dsidosittande av Kvinnors
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Nitverks forpliktelser. Hyresavtalet kan alltsd inte upphora pa denna grund. Det som
hyresvarden anfort betrdffande Kvinnors Nétverks dsidosittande av vardplikten &r, mot

natverkets bestridande, inte visat och inte heller av sadan beskaffenhet att det ensamt

kan foranleda avtalets upphorande.

Hovritten dvergar ddrmed till frigan om Kvinnors Néatverk har ett skyddsvért behov av
lagenheten och om detta behov véger tyngre dn hyresviardens behov av att fa upplata

lagenheten med bostadsritt.

Som hyresndmnden angett har det i praxis uppstéllts vissa krav for att en juridisk
person ska anses ha ett skyddsvart behov av en ldgenhet. Ett av kraven ar att den
juridiska personen ska ha hyrt ldgenheten for att uppléta den at en fysisk person som
bostad och ett annat r att lagenheten vid tidpunkten for provningen av forldngnings-
tvisten ska vara upplaten pa detta sitt (se bl.a. réttsfallen RBD 1988:11 och RBD
1991:13). Om den juridiska personen har ett kontinuerligt behov av lagenheten har det
dock i vissa fall godtagits att 1dgenheten statt tom vid provningstidpunkten (se rétts-
fallen RH 2004:9 och RH 2016:26). Den juridiska personens besittningsskydd
gentemot hyresvarden géller till forman for den som enligt syftet med upplételsen har
sin bostad 1 ldgenheten. Nar ldgenheten inte utgor bostad &t den fysiska personen utan i
stdllet anvédnds for tillfalliga upplételser som star hotellverksamhet néra, har den
juridiska personens behov inte ansetts skyddsvért. (Se bl.a. Svea hovritts avgorande

nr SOH 340/2001.)

Kvinnors Nétverk har hyrt ldgenheten for att inom ramen for sin jourverksamhet
upplata den som bostad till utsatta kvinnor. Lagenheten har fortlopande anvénts pa
detta sdtt sedan ar 2009. Att ldgenheten periodvis statt tom far anses ligga i sakens
natur och kan med hénsyn till Kvinnors Nétverks kontinuerliga behov av ldgenheten
inte forringa nitverkets behov av ldgenheten (jfr ovan ndmnda RH 2004:9). Mot denna
bakgrund anser hovritten att Kvinnors Nétverk har ett skyddsvért behov av ldgenheten.
Som hovritten konstaterat inledningsvis maste hyresviarden ha varit inforstdidd med det
sdtt pa vilket lagenheten skulle anvéndas. Under dessa forhédllanden anser hovritten, i
likhet med hyresndmnden, att Kvinnors Natverks behov av ldgenheten viger tyngre dn

hyresvirdens behov av den och att det vore oskiligt att lata avtalet upphdra. Det som
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hyresvirden i 6vrigt anfort i sitt 6verklagande medfor ingen annan bedémning.

Hyresvérdens dverklagande ska darfor avslas.

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

Svea hovritt inte 6verklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsriden Kazimir Aberg och Lina Forzelius, referent,

samt tf. hovrittsassessorn Linnéa Sundqvist Kahles.
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Bitradd av:
L.S.K., verksamhetschef kvinnors natverk
H.G., administrator kvinnor néatverk

Saken
Forlangning av hyresavtal

Handlingarna i drendet gas igenom i korthet och foljande antecknas. Kvinnors Natverk
(hyresgéasten) hyr sedan den 1 januari 2013 en l&genhet om fyra rum och kok, 97 kvm,
pa Nybohovsbacken 65 i Stockholm. Hyresvérden, Brf Tornen-Nybohov, som
tilltrédde som &gare av fastigheten 2012/2013 har sagt upp hyresavtalet till den 31
december 2016.

R.S.: Hyresvarden yrkar att hyresavtalet ska forklaras ha upphort den 31
december 2016 och att hyresgasten ska alaggas att avflytta fran lagenheten med

tillhérande forrad.

S.W.: Hyresgéasten bestrider yrkandet. Om hyresavtalet inte forlangs yrkas uppskov

med avflyttningen till manadsskiftet tre manader efter hyresnamndens beslut.

R.S.: Begart uppskov med avflyttningen medges.

Som grund for upphorsyrkandet aberopas att hyresgasten saknar ett i hyreslagen
skyddsvart intresse att behalla lagenheten da den inte utgor hyresgastens fasta bostad.
Det strider darfor inte emot god sed i hyresforhallanden och &r inte heller oskaligt mot
hyresgasten att hyresforhallandet upphor.

Hyresgasten fanns i huset da Brf Tornen-Nybohov tilltradde som agare 2012/2013.
Ett nytt hyresavtal tecknades mellan parterna per den 1/1 2013. Det &r ett vanligt
bostadshyresavtal med sedvanliga villkor. Hyresavtalet sdger inget om verksamheten
som bedrivs dér eller om generell rétt till andrahandsuthyrning. Anledningen till att ett
nytt avtal tecknades var att bostadsrattsforeningen trodde att man var skyldig att som

ny hyresvard teckna nya avtal. Det fanns ingen sérskild tanke bakom det nya avtalet.
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Hyresvérdens avser att hyra ut lagenheten som permanentbostad eller upplata den med
bostadsrétt.
Besittningsskyddet till 1dagenheten motsvarar det som galler for en fysisk person som
bor i lagenheten. Men knappast nagon boende har haft sin fasta bostad i lagenheten
utan det har varit en stor méngd olika personer, okanda fér hyresvéarden, som bott
endast korta perioder. Detta innebér en oldgenhet for hyresvarden som menar att det ar
fragan hotellverksamhet for tillfalligt boende eller en form av andrahandsuthyrning
som ar tillstandspliktigt. For att kunna fa sadant tillstand kréavs att skl anges och det
brukar avse en fysisk person. Hyresgésten har inte ansékt om sadant tillstand och inte
heller anmalt vem som bor i lagenheten.
Det &r hyresvardens uppfattning att ingen har bott i lagenheten sedan i vart fall fyra
manader. Kostnaden fér varmvattenanvandningen debiteras separat. Under det sista
kvartalet ar 2017 forbrukades endast 0,9 kubikmeter varmvatten. Normalt atgar 6
kubikmeter per person och manad. Detta visar att ldgenheten inte anvandes under den
perioden. Genom portens entrésystem har hyresvarden har ocksa kunnat se att
lasbrickan som ar kopplad till lagenheten endast har anvéants i genomsnitt en gang per
vecka sedan arsskiftet.

S.W.: Hyresgésten har behov av lagenheten for sin verksamhet; att bereda
skyddsboende for kvinnor och barn. Kvinnors Nétverks verksamhet har inte forandrats
sedan det forsta hyresavtalet tecknades i mars ar 2009. Nuvarande hyresvéard maste ha
ként till verksamhetens syfte da nytt hyresavtal tecknades med samma organisation.
Det finns ett skyddsvart intresse for hyresgasten att behalla lagenheten. Hyresvarden
vill upplata lagenheten till bostadsratt vilket ska stallas mot hyresgastens intresse att fa
behalla hyresratten.

Kvinnors Natverk, som ar verksamt sedan 1994, ar en nationell ideell organisation med
aktiva medlemmar och sympatisorer. Den huvudsakliga inriktningen med
verksamheten ar att varna kvinnor, unga kvinnor och tonaringar mot rasism och mot
hedersrelaterat fortryck och vald genom radgivning, stod och skyddat boende.
Provningslagenheten ar en av flera lagenheter som Kvinnors Natverk fatt via
bostadsformedlingen. De kvinnor som bor i dessa lagenheter har inget annat boende att
tillga. Det handlar om 6verlevnad for dem. Av hyresavtalet som tecknades mellan



HYRESNAMNDEN | STOCKHOLM PROTOKOLL 16393-16 S
2018-02-12

hyresgasten och hyresvarden ar 2009 framgar det att det var fragan om ett jourboende
och att hyresgéasten inte kan lamna ut personuppgifter om de som bor dar. Inte heller i
det hyresavtal som tecknas 2013 framgar det att hyresgasten maste uppge vilka som
aktivt bor i lagenheten. Da Brf Tornen - Nybohov tilltradde som fastighetségare tog
foreningen 6ver det kontrakt som foljde med i dverlatelsen. Det maste ha varit kant for
den tilltrddande hyresvarden vilken verksamhet som hyresgasten bedriver.
Verksamheten innebér att man inte kan l&mna ut uppgifter om de boende eller ha
natverkets namn pa postboxen. Det skulle innebéra att sjalva meningen med boendet
upphor. Att det inte skulle finnas nagon boende i lagenheten sedan fyra manader
bestrids. Det bestrids ocksa att det skulle vara fraga om nagon andrahandsuthyrning
eller hotellverksamhet. Det &r verksamheten hyresgasten bedriver och den ar kopplad
till personal som &r kontaktpersoner och som bor och kontinuerligt visats dér, tre natter
per vecka. Kontaktpersonerna foljer kvinnorna till olika sociala inrattningar som
radgivning, skola och liknande. Lagenheten &r inte éverlamnad for sjalvstandigt
nyttjande till de som bor i lagenheten. Vid sjukdom finns en rutin sa att ndgon annan i
samma personalgrupp gar in och vistas i lagenheten. Kvinnorna bor en till tva ar i

lagenheten.

R.S.: De villkor som fanns mellan hyresgésten och tidigare hyresvard géller inte i det
nu aktuella hyresavtalet. Det star visserligen inte angivet i hyresavtalet mellan
parterna att hyresgasten har skyldighet att underrétta hyresvarden om vem som bor i
lagenheten men det framgar av hyreslagen. Mot bakgrund av hyresgastens
beskrivning av nyttjandet kan det ocksa uppfattas som om lagenheten inte nyttjas som

bostad utan som institutionslokal.

S.W.: Hyresgéasten bestrider uppgifter om passageregistreringen och
varmvattenforbrukningen. Vidare patalas att det for tvd manader sedan behdvdes
avlagsnas en namnmarkning pa dérren som satts upp pa hyresgastens dorr av

hyresvirden dér det stod "Kvinnors Natverk™.
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L.S.K.: Eftersom detta ar ett skyddat boende for kvinnor tog de bort namnet pa
dorren som hyresvarden satt dit, da det borjade komma post stallt till Kvinnors

Natverk. De har inte satt namnet E.E. pa dorren.

Pa fraga fran ordféranden uppger S.W. att hyresgasten inte &r intresserad att inga

forlikning.

R.S.: Hyresvarden aberopar forhor under sanningsforsakran med B-M.E..

Paus for att bereda parterna tid for enskilda dvervaganden.

S.W.: Enligt information hon nu fatt har det inte varit nagon boende i lagenheten
fran den 12 december 2017. Men i morgon flyttar tva kvinnor in. Den person har
haft ansvar for lagenheten har fatt en allvarlig sjukdom varfoér man inte velat
placera nagon boende i lagenheten under en tid. Hyresgasten aberopar
vittnesforhor med H.G.

Forhor halls med B-M.E.. Hon avlagger sanningsforsakran och erinras om dess vikt

och om sin sanningsplikt.

Forhor halls med H.G.. Hon avlagger vittnesed och erinras om edens vikt och om sin

sanningsplikt.

Forhoren spelas in digitalt.

Parterna slutfor sin talan.

Sammantradet, vilket pagick kl. 13.45 — 14.50, avslutas med besked om att beslut i
arendet ska meddelas mandagen den 26 februari 2018 kl. 14.00 genom att hallas

tillgangligt pa hyresnamndens kansli. Protokoll med beslut skickas samma dag med

post.
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Vid enskild 6verlaggning fattar hyresnamnden foljande

BESLUT (att meddelas 2018-02-26 kl. 14.00)

Ansokan avslas och hyresavtalet ska da forlangas pa ofdrandrade villkor fran
upphoérandetidpunkten.

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

Om hyresvarden har sagt upp hyresavtalet har hyresgasten ratt till férlangning av
hyresavtalet, utom nar det inte strider mot god sed i hyresférhallandet eller annars ar
oskaligt mot hyresgasten att hyresforhallandet upphor, 12 kap 46 § forsta stycket 10
jordabalken.

| forlangningstvister av forevarande slag har hyresndmnden att géra en avvégning
mellan hyresgastens och hyresvardens behov av lagenheten. Hyresvardens intresse av
att lamna lagenheten till bostadssokande for permanent boende eller upplata med
bostadsratt utgor ett sakligt skél for uppsagningen. Detta intresse ska vdgas mot

Kvinnors Néatverks behov av lagenheten.

Kvinnors Natverk &r en juridisk person. | praxis har det uppstéllts vissa krav for att en
juridisk person ska anses ha ett reellt besittningsskydd, dvs. ett sadant behov som kan
tillmatas betydelse vid intresseavvagningen. Ett av kraven &r att den juridiska personen
ska ha hyrt lagenheten for att upplata den at en fysisk person som bostad. Vidare kravs
att lagenheten vid tidpunkten for prévningen av forlangningstvisten ar upplaten pa
detta satt (se bl.a. RBD 1988:11 och RBD 1991:13) eller att upplataren har ett
kontinuerligt behov av ldagenheten for bostadsupplatelser av det slag som

provningslagenheten &r avsedd att anvandas till (se RH 2004:9). Den juridiska
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personens besittningsskydd gentemot hyresvarden galler da till forman for den som,
enligt syftet med upplatelsen, har sin bostad i lagenheten. Nar lagenheten inte utgor
bostad at den fysiska personen utan i stallet har anvants for tillfalliga upplatelser som
star hotellverksamhet nara, har den juridiska personens behov daremot inte ansetts
skyddsvart (se t.ex. SOH 340/2001).
I RH 2016:26 har hovrétten forlangt hyresavtalen for Migrationsverket nar de har ett
kontinuerligt behov av bostader trots att vissa bostader kan sta tomma under en
begrénsad tid och trots att de asylsokande som bor i l&genheterna saknar

besittningsskydd.

Av utredning framgar féljande: Brf Tornen — Nybohov har pastatt att
prévningslagenheten for narvarande star tom samt att den varit tom sedan sista
kvartalet 2017. Kvinnors Natverk har medgett att provningslagenheten inte har nagon
boende vid sammantradet i hyresnamnden och inte haft det de tva senaste manaderna.
Daremot kommer tva nya personer till lagenheten den 14 februari 2018 enligt
uppgifter lamnade av vittnet H.G.. Det &r kommunen som placerar personer i det
skyddade boende och hur manga som bor i lagenheten varierar. Kvinnors Natverk har

alltid personal i lagenheten eftersom de boende har ett skyddsbehov.

Nar lagenheten hyrdes ut var davarande hyresvérd inforstadd med hur lagenheten
skulle anvandas. | kontraktet fanns ocksa sarskilda villkor inskrivna rérande
utlamnande av de boendes personuppgifter. Bostadsrattsforeningen och Kvinnors
Nétverk har nu skrivit om sitt avtal dar dessa sarskilda villkor inte finns angivna. Det
ar dock ostridigt att det inte funnits nagon sérskild anledning till att de sarskilda
villkoren togs bort utan det synes mer ha varit en tillfallighet. Lagenheten har under
hela perioden nyttjats pa samma vis. Kvinnors Natverk har anfort att lagenheten
anvands for deras verksamhet och att det darfor inte ar frdga om nagra
andrahandsuthyrningar som kraver tillstand och att de dessutom inte har mojlighet att
lamna ut uppgifter med anledning av att deras verksamhet &r att ge skyddat boende.

Hyresnamnden anser att den verksamhet som beskrivs inte kan vara nagot annat an att

tillhandahalla bostad at behdvande personer. Att det i bostaden aven finns personal &r
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enligt hyresndmnden av underordnad betydelse. Vidare menar hyresnamnden att
Kvinnors Natverk har ett skyddsvart behov av att fortsétta upplata
provningslagenheten till personer i behov av skyddat boende vilket vager over
hyresvérdens intresse att fa hyra ut lagenheten till bostadssokande eller upplata den
med bostadsrétt. Hyresndmnden finner darfor att det skulle vara oskaligt mot

hyresgésten om hyresavtalet skulle upphoéra pa den grunden.

Nar det galler hyresvardens dberopade grund att hyresgasten har asidosatt sina
avtalsenliga skyldigheter i sa hdg grad att avtalet inte skaligen bor forlangas genom att
utan tillstdnd ha hyrt ut lagenheten i andra hand gor hyresnamnden féljande
bedémning. Nagon anmodan om rattelse synes inte ha skickats till hyresgasten om att
det skulle forekomma olovlig andrahandsuthyrning. Av 12 kap 46 § andra stycket
framgar att det &r ndgot som hyresnamnden sarskilt vid sin skalighetsbedémning ska
beakta som ett skal for férlangning. Av det forsta hyresavtalet mellan parterna foljer
vidare att nagra personuppgifter om det boende inte skulle lamnas ut till hyresvarden.
Da det &r ostridigt att det inte fanns nagon sarskild tanke bakom hur det nya
hyresavtalet formulerades anser hyresndamnden att det vore oskéligt mot hyresgésten
att utan att nagon anmodan har skickats lata hyresavtalet upphora pa den grunden att

lagenheten varit uthyrd i andra hand utan tillstand.

Hyresnamnden har saledes funnit att hyresgasten har ett skyddsvart behov av
prévningslagenheten och att hyresgasten inte har asidosatt sina skyldigheter i sé hog
grad att avtalet inte skéligen bor forlangas. Brf Tornen — Nybohovs yrkande om att

hyresavtalet ska upphdra ska darfor inte bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga.

(Beslutet kan dverklagas till Svea hovratt senast den 19 mars 2018.)

Anna Lundberg
Protokoll uppvisat 2018-02-26/





