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Advokatfirman G. D. AB

Motpart

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med andring av hyresnamndens beslut bifaller hovrétten AB S.T.
talan om att hyresavtalet ska upphdra. Hyresavtalet har darfor upphdrt den 31
december 2016. A.A. &r skyldig att flytta genast.

2. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppsagningstider — skatillampas sé
lange A.A haft rétt att bo kvar i lagenheten.

Dok.Id 1392931

Postadress Besbksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger JarlsTorg 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

AB S.T. (hyresvarden) har yrkat bifall till sintalan vid hyresnamnden.

A.A. har motsatt sig att hyresndmndens beslut &ndras.

PARTERNASTALAN

Hyresvérden har vidhdllit och utvecklat vad som bolaget anforde vid hyresnamnden
och darutdver lagt till bl.a. foljande. Om en hyresgast enbart genom att séga att
folkbokforingsuppgifternainte &r korrekta astadkommer att uppgifter i allménna
register anses sakna relevans stéller det hyresvarden i en fullstandigt omgjlig situation i
bevishanseende. Hyresnamndens beddmning kan inte vara korrekt och star dessutom i
direkt strid med folkbokféringslagen. Presumtionen i hyresréttsliga &renden bor
sdledes alltid vara att en person &r bosatt dar han eller hon &r folkbokford, oavsett om
personen & hyresgast eller inte. En annan sak & om hyresnamnden bedémer att en
hyresvéard inte har fullgjort sin bevisbérda efter att ha hort hyresgasten och bedémt att
han har en godtagbar forklaring till varfor utomstaende personer har varit folkbokforda
pa hans adress trots att de inte bor dér. A.A. har inte brutit presumtionen. -

Ett stort antal réttigheter och skyldigheter & avhéngiga av var en person &r folk-
bokford. Att ndgon folkbokfor sig pa en annan adress an dar personen faktiskt ar bosatt
kan medfora att felaktiga bidrag fran det allméanna betalas ut. Problematiken har
uppmérksammats i SOU 2017:33 " Starkt stéllning for hyresgaster”. Av utredningen
framgér bl.a. att de allménna resurserna systematiskt utnyttjas pa ett otillborligt sétt till
mycket stora belopp genom att ett flertal myndigheter, daribland forsakringskassan och
kommuner, handlagger drenden utifran folkbokforingsuppgifter som inte &r korrekta.
En hyresvérd & inte forhindrad att féra talan om forverkande redan innan ett straff-
rétsligt forfarande har avslutats. Det krévs inte att det &r utrett att nagon rent faktiskt
har fatt bidrag for att bidragsbrott ska anses foreligga. Det &r tillrackligt att en person
genom att |amna oriktiga uppgifter orsakar fara for att en ekonomisk forman felaktigt
betalas ut eller betalas med ett for hogt belopp. A.A. har inte bestritt de

faktiska omstandigheterna som féranleder att 5jélvalégenheten har utgjort ett medel
eller forutsattning for brottdigheten i fraga. - Av hyresndmndens protokoll framgar att
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A.A. vitsordat att han &r gift och att hans hustru med barn bor i staden A
samt att han sover cirka 2-3 dagar i staden A och resterandetid i prévningslagenheten.
A.A. uppgav vidare vid hyresnamnden att han har behov av prévnings-
lagenheten eftersom han arbetar som busschauffér och har oregelbundna tider, att han
endast sover i provningslagenheten och att han nér han ar ledig, &r tillsammans med
familjen | staden A. Det & pendlingsavstand mellan staden A och staden B. Resan
tar cirka 45 minuter vilket inte & ett orimligt pendlingsavstand. A. A. saknar
behov av 18genheten. Det &r darfor inte oskaligt mot honom att hyresavtalet upphor.
Hyresvarden avser att hyra ut |agenheten till nagon i bolagets bostadskd. Hyresvarden
aberopar i dennadel 12 kap. 46 § forsta stycket 10 jordabalken.

A.A. har i hovrétten i huvudsak uppgett att han arbetar pa bolag K som

busschauffor och att han inte har nagon annan lagenhet.

HOVRATTENS SKAL

Hovréatten har tagit del av utredningen i malet. Hyresvarden har aberopat ny skriftlig

bevisning.

Det som férekommit i hovratten motiverar ingen annan bedémning &n den som
hyresnamnden har gjort i frdga om hyresavtalet &r forverkat eller om hyresavtalet ska
upphdra pa den grunden att A.A. har asidosatt sina forpliktelser i sd hog

grad att hyresavtalet skéligen inte bor forlangas. (Nar det galler fragan om
presumtionsverkan av folkbokforingsuppgifter se Svea hovraétts beslut den 9 ma 2018
i mal nr OH 10520-17.)

Hyresvéarden har dven pastétt att A.A. saknar behov av prévnings-
lagenheten.

A.A. har i hovréatten uppgett att provningslagenheten & hans enda bostad.
A.A. har dock inte utvecklat det pastaendet. Hovrétten lagger darfor de
uppgifter som A.A. lamnade i hyresnamnden till grund for beddmningen.
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A A. & folkbokford pa provnings dgenheten. Av de uppgifter som han

lamnade i hyresnamnden framgar dock att han endast sover i prévningslagenheten i

samband med arbete och att han i dvrigt vistasi l&genheten i staden A tillsammans med

sin familj. A.A. maste darfor anses ha sitt permanenta boende i |&genheten

| staden A.

Frégan & darfor om A.A. har behov av prévningsl dgenheten som ett sk.

nodvandigt bostadskomplement. Detta forutsétter enligt praxis dels att komplement-
bostaden i viss omfattning anvandsi samband med arbete eller studier eller liknande,
dels att arbetsplatsen eller studieorten inte ligger inom pendlingsavstand fran

permanentbostaden.

A.A. har uppgett att han anvander prévningslagenheten i sasmband med

arbete i sddan omfattning att den i och for sig kunde anses utgora ett nédvandigt
bostadskomplement. K érstréckan mellan staden B och staden A &r dock inte léngre &n
vad som enligt réttspraxis har ansetts utgora pendlingsavstand (jfr bl.a. Svea hovrétts
beslut den 18 april 2011 i m& nr OH 855-10). Det finnsinget som hindrar att

A.A., som tidigare pendlade med bil mellan staden B och staden A, kér bil

mellan bostaden och arbetet. Vad som framkommit om A.A. arbetstider

paverkar inte den bedomningen. Det kan darmed inte anses strida mot god sed i
hyresforhallanden eller pa annat sétt vara oskaligt mot A.A. att

hyresforhallandet upphor. Hyresvardens upphorsyrkande ska darfor bifallas.

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

Svea hovrétt inte Gverklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsréden Kazimir Aberg och Hanna Carysdotter,
referent, samt f.d. hovréttsrédet Mans Edling.
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HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 19
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Arende nr Rotel 4
BESLUT 388-17

2017-04-06 Anges vid kontakt med namnden

Namnden
Hyresrédet Hans G Johansson (ordforande), ledamoterna Marie Sundberg och Timo
Lundstrom

Protokollforare
Handl&ggare Ulrika Johansson

Plats fér ssmmantrade
Falu tingsrétt

Fastighet/Adress
X

Sokande
AB ST.

narvarande genom

Ombud: U.R.
Advokatfirman G. D. AB

Bitradd av bitrddande jurist T.J.

Stéllforetradare: vd J.O.
AB ST.

Motpart

personligen nérvarande

Saken
Forlangning av hyresavtal

Dok.ld 65569

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid

Box 40, 721 04 Sigurdsgatan 22, 021-31 0590 021- 120175 mandag — fredag

Vasterds Vasterds E-post: hyresnamndenivasteras@dom.se 08:30-16:30
www.hyresnamnden.dom.se
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OVRIGA (nérvarande om inte annat anges)

Vittne
M.A.

Det foreligger inget hinder mot att hdlla dagen sammantréde.

U.R.: AB S.T. yrkar i enlighet med ansdkan att hyresnamnden

skafaststélla att hyresavtalet mellan hyresvérden och A.A.

betraffande en bostadslagenhet (Skatteverkets lagenhetsnummer Y) om 2,5 rum och
kok i fastigheten X med adress Y | staden B

ska anses ha upphort att gélla den 31 december 2016. Vidare yrkas att hyresndmnden
alagger A.A. enligt 13 a § om arrende- och hyresnamnder att

avflytta fran bostads agenheten med tillhtrande utrymmen vid pafoljd att A.A.
annars blir avhyst pa egen bekostnad.

Det yrkas aven att hyresnamnden beslutar att yrkat avflyttningsalaggande jamlikt 13 a
§ 2 st lag om arrende- och hyresnamnder och jordabalken 12 kap 50 § 2 st far
verkstéllas utan hinder av att beslutet inte vunnit laga kraft.

Andrahandsyrkandet om andrade hyresvillkor franfalles.

A.A. bestrider yrkandet och uppger att han vill bo kvar. Om
hyresndmnden finner att avtalet ska upphdra yrkas uppskov med avflyttningen t.o.m.
den 30 juni 2017.

U.R. uppger att hyresvarden inte kan medge négot uppskov, eftersom
hyresrétten &r forverkad. A.A. har inget behov av nagot uppskov,
eftersom han &r gift och hans hustru med barn bor vid adressen Z

i staden A. Aktbilaga 1 vad galler sakomstandigheter och grunder for uppségningen
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foredras. Sammanfattningsvis antecknas f6ljande att for ndrvarande & forutom
hyresgéasten fyra ytterligare personer folkbokférdai 1&genheten. Bilaga 2,
hyresnamndens aktbilaga 3 foredras. Darefter foredras bilaga 3, personbevis fran
skatteverket som utvisar att A.A. sedan den 3 juli 2015 &

folkbokford vid provningslagenheten, trots att han &r gift sedan 2002, samt var hans
fru och barn &r folkbokforda. Detta for att styrka att de personer som &r folkbokfordai
provningslégenheten inte tillhdr A.A.:s familj, hyresnamndens

aktbilaga 4.

Enligt 6 § folkbokforingslagen (1991:481) ska en person folkbokforas pa den
fastighet/lagenhet dar personen &r att anse som bosatt. Per definition anses en person
alltsd bosatt dar personen ar folkbokford. En hyresgast kan inte fa ett battre

processuel It |age genom att &ndra folkbokforingen.

Provningslagenheten & en lagenhet om 2,5 rum och kok med en yta av 68 m2.
Boverket har tagit fram en definition av trangboddhet — den s.k. trangboddhetsnorm 3.
Enligt denna norm ska det finnas ett rum for varje hushallsmedlem, kok och ett rum
oraknat. Om det finns sammanboende vuxnai hushallet reduceras rumskravet med ett
rum. Delar av PM fran Boverket, bilaga 4 foredras, hyresnamndens aktbilaga 5.

Boverkets norm 3 foreskriver att en lagenhet om 2,5 rum och kok ska bebos av 1-2
personer. | annat fall anses trangboddhet foreligga. Normen har framtagits for att
undvika osunda boendeforhdllanden. AB S.T.:s uthyrningsregler s. 12 foredras,
bilaga 5, hyresndmndens aktbilaga 6.

En fastighetsagare har vid sitt &gande ett ansvar som omfattar manga omraden. Bland
annat finns en generell skyldighet enligt miljobalken att setill att anvandningen av
fastigheten inte medfor nagon oldgenhet for ménniskors halsa eller miljon, sarskilt vad
gdler inomhusmiljon. Detsamma géller att fastighetsagaren ska vidta atgarder for att
forhindra brand och olyckor samt begransa effekten av dessa for det fall de anda
intréffar. Enligt 12 kap jordabalken ansvarar hyresvarden for att |agenheter upplats och
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hallsi godtagbart skick. Hyresvarden ska vidare agera om hyresgaster inte iakttar sin
vardplikt om lagenheten. Omvant aligger det varje hyresgast att i aktta de uppraknade
skyldigheterna.

Om en lagenhet bebos av betydligt fler personer @ den & avsedd och anpassad for,
utsétts lagenheten for storre forglitning an normalt och driftskostnaderna for t.ex.
vatten och avlopp blir langt htgre an vad som &r forutsett, bl.a. vid 1agenhetens
&sdttande av hyravid hyresforhandlingar. Hyresvardens kostnader for drift okar
vasentligt utan att hyresvarden kan kompensera sig harfér genom hogre hyra.
Déarutover far hyresvarden svart att uppfyllakrav pa ventilation och temperatur i
lagenheten och andra medicinska eller hygieniska krav enligt gallande

miljof breskrifter.

AB S.T. har |&tit tafram en utredning som utvisar vilka negativa effekter det
medfor nér fler personer bor i en [agenhet &n den &r avsedd och anpassad fér. Rubriker

i bilaga 6 foredras, hyresndmndens aktbilaga 6.

U.R. uppger sammanfattningsvis, om en lagenhet bebos av betydligt fler
personer an den &r avsedd och anpassad for uppstar osunda boendeforhallanden ur
flera aspekter, vilket far stora negativa effekter for saval 6vriga boende som

hyresvarden.

Mot bakgrund av uppgifternasom AB S.T. inhéamtade fran folkbokforingen,
anmodades hyresgasten den 23 juni 2016 att vidta réttel se. Bilaga 7-8 aberopas,
hyresndmndens akthilaga 7 och 9. Vid det tillfallet var nio personer, inklusive
hyresgasten folkbokfordai agenheten.

A.A. vidtog ingen réttel se och mot bakgrund av detta har
AB S.T. sagt upp hyreskontraktet med rekommenderad férsdndel se den 8
september 2016 till upphorande den 31 december 2016. Bilaga 9 dberopas och
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foredras, hyresnamndens akthilaga 9-10. Vid uppsagningstillfallet var &ta personer
inklusive hyresgésten folkbokfordai |&genheten.

Det réttsliga grunder for uppsagningen som aberopas ar

- att en hyresgéast inte utan hyresvardens samtycke far hyra ut eller pa annat satt
uppléta sin lagenhet i andra hand

- att en hyresgést inte far inrymma utomstaende personer i lagenheten om det
kan medféra men for hyresvérden

- att en hyresgast skaiaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och
gott skick inom fastigheten.

A.A. har upplatit rétt for atta respektive su andra personer att vara
bosattai provningslagenheten om 2,5 rum och kok utan att AB S.T. har |dmnat
medgivande till ndgon andrahandsupplatel se.

For det fall hyresndmnden inte skulle anse att det rér sig om nagon
andrahandsupplatelse i lagens mening inrymmer A A. i vart fall

utomstaende personer i lagenheten till men for AB S.T..

Att permanent inrymma nio respektive atta personer i en lagenhet om 2,5 rum och kok
medfor en verklig olégenhet for AB S.T.. Svea hovréit har i avgbrande den 24

april 2003 i OH 10140-02, meddel at att det inte kan anses forenligt med en rimlig
boendestandard €ller ett godtagbart brukande att ett stérre antal personer bor i en s3
liten l&agenhet. A.A. har genom att 1&ta samangabo i hans lagenhet

inte iakttagit sundhet ordning och gott skick. Boendeforhallandena torde &ven utgora
en sanitar olagenhet och att AB S.T. drabbas av tkade driftskostnader och
forslitningsskador pa lagenheten.
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A.A. har anmodats att vidta réttelse, vid aventyr av att hyresavtal et
kommer att sagas upp. Réttelse har inte vidtagits. Det som ligger hyresgasten till last &
inte av ringa betydelse fér AB S.T..

Mot angiven bakgrund ska A.A. forpliktigas att avflytta. | forsta

hand gor AB S.T. gallande att hyresrétten ar forverkad. | andra hand gor
AB S.T. gdllande att A.A. som hyresgéast har atsidosatt sina

forpliktelser i sAhdg grad att hyreskontraktet inte skaligen skaforlangas.

AB S.T. gor gdllande att avflyttningsdl &ggandet ska fa verkstéllas utan hinder av
att beslutet inte vunnit laga kraft i det fall hyresrétten ska anses vara forverkad.
Grunden for detta &r att det bor ménga personer i prévningsl dgenheten och att detta
maste upphora for att undvika fortsatt olégenhet for grannar och hyresvéarden.

Det gors som grund for yrkandet &ven géllande att A.A. saknar

behov av 1&genheten, eftersom han har sitt permanenta boende i staden A, dar frun och
barnen bor. Det strider inte mot god sed i hyresforhdllandet och det &r inte heller
oskaligt mot hyresgasten att hyresférhallandet upphor. AB S.T. avser att uppléta
lagenheten till annan sbkandei AB S.T. bostadsk6(12 kap férsta stycket p 10 JB).

A.A. uppger att han inte hyr ut sin lagenhet till ndgon annan. Han

har endast hanterat posten till andra personer genom att |dta dessa personer haen
adresstill hans bostadsl&genhet Dessa personer har han kommit i kontakt med genom
ett natverk for méanniskor fran landet S. Han kanner inte dessa personer, mer &n att de
ringer honom och fragar om brev och kommer forbi |agenheten for att hamta post. Idag
&r det endast tre andra personer som &r skrivna pa hans adress. Han har forsokt fa
kontakt med dessa och deras namn kommer att tas bort fran hans adress. Han har inte
fétt ndgon ersattning for att dessa personer har skrivit sig pa hans adress, bara problem.
Om han hade vetat att de skulle bli sddana problem hade han aldrig I&tit nagon skriva
sig pa hans adress. Han skoter sig som hyresgast och betalar hyran i rétt tid.
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Anledningen till att han har lagenheten i staden B &r att han arbetar som busschauffor
och har oregelbundnatider. Han sover endast i 1&genheten. Nar han &r ledig & han
tillsammans med familjen i staden A. Han sover ca 2-3 dagar i lagenheten i staden A
och resterande tid i 1agenheten i staden B. Hyresvéarden far garna komma och titta pa
hans |&genhet, det finns bara en sang déar. Han &r gift och har fru och sex barn. De

bor i staden A. | tva arstid pendlade han mellan staden B och staden A, men det

blev for jobbigt jobbigt eftersom han arbetar skift. Han och hans familj soker l&genhet i
Staden B eller staden F, men eftersom de & samangai familjen behdver det en stor
lagenhet och dessa &r inte l&tt att fa. Han kommer att ta kontakt med en advokat, sa
har far en hyresvard inte behandla sina hyresgaster.

De personer som har skrivit sig vid lagenheten har gjort det for att fa bidrag fran
kommun och forsakringskassan s.k. etableringsstéd. Dessa personer bor ndgon
annanstans, men de far mer pengar om de &r folkbokforda pa hans adress,

U.R. uppger att han med anledning av ovanstaende uppgift kompletterar
grunderna for uppsagning enligt foljande, den som uppsatligen lamnar oriktiga
uppgifter eller inte anméler andrade forhallanden som han eller hon &r skyldig att
anméala och darigenom orsakar en fara for att en ekonomisk férman felaktigt utbetal as
eller utbetalas med for hogt belopp, gor sig daenligt 2 § bidragsbrottslagen skyldig till
bidragsbrott. Hyresvarden gor dock inte géllande att hyresgéasten gjort sig skyldig till
detta. Om det nu & sa att dessa folkbokforda personer inte bor i 1&agenheten gor

AB S.T. gdlande att hyresgasten i strid mot bestammelsen i 12 kap 42 § forsta
stycket 9 p JB anvander l&genheten for verksamhet som &r brottslig. Hyresgasten har
uppgett att han & medveten om att de ar folkbokfdrda personerna har folkbokfort sig
pa adressen med syftet att erhdlla bidrag pa felaktiga grunder.

L &genheten anvands som medel eller verktyg for en verksamhet som &r brottslig, nér
de personer som skrivit sig dar har fatt bidrag fran kommun och stat som de inte har
rétt till. Darmed &r hyresratten forverkad. Hyresgasten har i och med detta dtsidosatt
sinaforpliktelser i sAhog grad att avtalet pa denna grund inte ska forlangas.



Sid8
HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 388-17
VASTERAS 2017-03-29

Hyresgasten &r inte bara ansvarig for sig galv, utan dven for de som besoker hans
l&genhet, i det har fallet genom att dessa personer som &r folkbokférda vid adressen

hamtar sin post dar.

Vad géller att hyresgasten har en dvernattningslégenhet med anledning av sitt arbete
uppger U.R. att avstandet mellan staden B och staden A &r ett pendlingsavstand
och hyresgésten kan av den anledningen inte anses varai behov av

provningslagenheten som komplementbostad.

A.A. uppger att han har sagt till de som varit skrivna pa hans

adress att ta bort folkbokforing och snart &r alla borttagna fran hans adress. Han uppger
att han borjar morgonkorningen ki. 05.00 fran staden B. Han kor landsvégsbuss.
Tidigare klev han upp kl. 03.00 for att &ta frukost och kora fran staden A till staden B
Nu kan han sovalite langre. Hans arbetstider & f6ljande: morgonpass 05.00- 14.00
eftermiddagspass 14,00- 23.00 och kvéllspass 18,00- 03,00.

U.R. uppger att han vidhdller yrkandet avseende andrahandsuthyrning. Vad
gdller vittnesforhoren kan de éterkallas om A.A. kan vitsorda de

negativa konsekvenser som kan uppsta nar det bor for manga personer i en lagenhet.

A.A. uppger att han vitsordar de negativa konsekvenserna av for

manga personer som bor i en lagenhet. Han har aldrig hyrt ut eller 1&tit andra personer
bo i hans|agenhet. Han sover endast i lagenheten. Han har aldrig anvéant tvéttstugan.
Hans elrakning & ca 180 kr i manaden, om det hade bott dtta-nio personer i hans

|agenhet, som hyresvarden pastar, hade hans elrakning varit betydligt hogre.

U.R. aerkallar vittnesférhoret med M.A. och uppger att han
endast vill héra J.O. upplysningsvis.
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J.0. redogér ssmmanfattningsvis for de 6kade kostnader och negativa
konsekvenser trangboddhet medfér for AB S.T.. De har numerai sin
uthyrningspolicy riktlinjer om antal boende per |agenhet.

Parterna dlutfor sin talan

Sammantradet, som pagick mellan kl. 14,00-15,34, forklaras avslutat med information
att beslut kommer att meddelas den 6 april 2017 kl. 14.00.

Efter enskild 6verlaggning meddelar hyresndamnden féljande

BESLUT (att meddelas den 6 april 2017 ki.14.00)

1. Ansokan om hyresavtal ets upphdrande avslas.

2. Hyresavtalet mellan AB S.T. och A.A.
betraffande en bostadsldgenhet (Skatteverkets lagenhetsnummer Y) i fastigheten
X med adress A i staden B forlangs pé

oférandrade hyresvillkor fr.o.m. den 1 januari 2017.
SKAL

Tilldmpliga lagbestédmmel ser

Av 12 kap 25 § forsta stycket JB framgdr bl.a. att hyresgésten d& han anvander
l&genheten ska tillse att de som bor i omgivningen inte utsétts for stérningar som i
sadan grad kan vara skadliga for halsan eller annars forsamra deras bostadsmiljo att de
skaligen inte bor talas (storningar i boendet). Vidare framgar att hyresgasten vid sin
anvandning av |agenheten ocksai 6vrigt skaiaktta allt som fordras for att bevara
sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten. Hyresgasten ska ocksa halla
noggrann tillsyn 6ver att detta ocksd iakttas av dem han svarar for enligt 12 kap 24
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forsta stycket JB. Av bestammelseni 12 kap 24 § JB framgar dven att hyresgésten ska
varda lagenheten med vad dar tillhor.

Enligt 12 kap 39 § forsta stycket far hyresgasten inte utan hyresvardens samtycke
upplata lagenheten i andra hand for galvstandigt brukande. Av bestammelseni 12 kap
41 8§ JB framgar att hyresgasten inte far inrymma utomstaende personer i 1agenheten,

om det kan medféra men for hyresvarden.

Enligt 12 kap 46 § forsta stycket 1 JB har en hyresgast inte rétt till forlangning av sitt
hyresavtal om hyresrétten ar forverkad utan att hyresvarden sagt upp avtalet att
upphorai fortid. — Hyresrétten ar dock inte forverkad om det som ligger hyresgéasten
till last & av ringa betydelse, 12 kap 42 § femte stycket JB. N&r en hyresgést anvander
lagenheten ska han se till att grannarnainte utsétts for storningar i boendet. Han ska
ocksai ovrigt iakttaallt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick
inom fastigheten. Hyresgasten ska halla noggrann tillsyn 6ver att detta ocksa iakttas av
dem for vilka han svarar enligt 12 kap 24 § forsta stycket JB (b.la. de som hor till hans
hushall eller gastar honom eller av annan som han inrymt i lagenheten). Om det
forekommer storningar i boendet, ska hyresvarden ge hyresgasten tillsagelse att se till
att stérningarna omedelbart upphdr. Ar det fréga om en bostadshyresgast ska
hyresvérden vidare underrétta socialnémnden om stérningarna. Vad som nu sagts
framgar av 12 kap 25 § JB.

Enligt 12 kap 42 § forsta stycket p 6 JB & hyresrétten forverkad och hyresvérden
beréttigad att siga upp avtalet att upphdrai fortid, om hyresgasten asidosatter nagot av
vad som dligger honom enligt 25 § vid anvandningen av |agenheten och réttelse inte
utan dréjsmal sker efter tillsagelse. Av tredje stycket i samma paragraf framgar att en
uppsagning av ett hyresavtal som avser en bostadsl dgenhet enligt forsta stycket 6 pa
grund av storningar i boendet inte far ske forran socialndmnden underréattats.
Betréffande sarskilt allvarliga storningar i boendet stadgas dock i 12 kap 42 § fjarde
stycket JB, att vad som sagsi paragrafens forsta stycke p 6 géller &ven om nagon
tillsigel se om réttelse inte har skett samt att en uppsagning inte behover foregas av
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nagon underrattel se till socialndmnden utan att det &r tillrackligt att en kopiaav
uppsagningen skickas till socialndmnden. — Hyresvérden kan i stéllet for att séga upp
hyresavtalet till omedelbart upphérande vélja att, som skett i nu férevarande fall, saga
upp avtalet till hyrestidens utgang.(12 kap 46 § forsta stycket JB).

Av bestammelsen i 12 kap 42 § forsta stycket JB p 9 framgér att hyresrétten ar
forverkad om lagenheten helt eller till vasentlig del anvands for sadan
naringsverksamhet eller liknande verksamhet som &r brottslig eller dar brottsligt
forfarande ingar till en inte ovasentlig del eller anvands for tillfalliga sexuella
forbindel ser mot erséttning.

Enligt 12 kap 46 § forsta stycket p 2 JB ska hyresavtalet upphdra om hyresgésten har
asidosatt sina forpliktelser i sahog grad att hyresavtalet skéligen inte ska forlangas.

Hyresavtalet kan aven enligt 12 kap 46 8§ forsta stycket JB upphdra om det i annat fall
inte strider mot god sed i hyresforhallande eller eljest & oskaligt mot hyresgasten att
hyresforhallandet upphor.

Av bestdmmelsen i 12 kap 50 8§ andra stycket JB och 13 a § andra stycket
lagen(1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder framgar att om hyresrétten &r
forverkad kan hyresnamnden pa begéran av hyresvarden och om det finns skl till det,
bestdmma att beslutet om alaggande att avflytta far verkstallas &ven om det inte har
vunnit laga kraft.

Y rkanden, grunder mm
Parternas standpunkter finns antecknade ovan i protokoll.

Utredningen
Anmodan om réttelse, uppsagning, folkbokfdringsuppgifter samt handlingar om
trangboddhet.
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Hyresndmndens bedémning

Hyresnamnden har att prova om hyresgasten har upplatit bostadslagenheten i andra
hand till annan. Om sdiinte &r fallet har hyresnamnden att préva om ett
inneboendeforhdllande foreligger samt om detta dels &r till men for hyresvérden, dels
att hyresgasten darigenom inte har iakttagit sundhet, ordning och gott skick inom
fastigheten. Hyresndmnden har aven att prova om bostadslagenheten har anvantsi en
brottslig verksamhet eller dar brottslig forfarande ingar till en inte ovasentlig del
samt slutligen att prova om hyresgésten saknar behov av prévningslégenheten med
anledning av att han har ett annat boende med sin familj i staden A .

Om négon omstandiget for hyresavtalets upphorande foreligger, har hyresnamnden att
beddma om hyresrétten & forverkad eller om hyresgéasten har misskétt sina
forpliktelser i sA hog grad att hyresavtalet inte ska forlangas samt slutligen om det i
annat fall inte strider mot god sed i hyresférhdllande eller eljest & oskaligt mot
hyresgéasten att hyresavtalet upphor. For den handel se hyresrétten &r forverkad har
hyresnamnden att préva om beslutet i avhysningsdelen far verkstéllas utan hinder av
laga kraft.

Har hyresgésten uppldtit prévningsldgenheten i andra hand till annan eller foreligger
ett inneboendeforhallande som &r till men for hyresvérder?

Hyresvéarden har gjort géllande att hyresgésten olovligen upplater [agenheten i andra
hand till annan i anledning av att det under storre del av hyresforhallandet har varit
andra personer som har varit folkbokfordai prévnings agenheten och aberopat
folkbokforingsuppgifter. Under allaforhdllanden har det varit fragaom
inneboendeforhdllande som har varit till men for hyresvarden

Hyresgasten har vitsordat pastdendet om att andra personer ar och har varit

folkbokfordai prévningsl dgenheten, men har bestritt att han upplatit 1agenheten till
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annan eller att han har haft inneboende. Folkbokforingen i provningslégenheten av
andra personer har skett for att de skulle fa nagon form av bidrag.

Uppgift om var en person &r folkbokford visar normalt att person & bosatt pa den
adressen. Enligt hyresréttslig praxis presumeras en hyresgést vara bosatt pa den
uppgivna folkbokforingsadressen. | &rendet ar hyresgéasten folkbokford i
provningslégenheten. Enligt hyresnamndens mening kan inte samma presumtion, som
nu har beskrivits, gélla fér andra personer som inte & hyresgéaster och ar folkbokfordai
provningsl&genheten, att den omstéandigheten skulle innebéra att de presumerasbo i
provningsl&genheten. Folkbokforingen i sig kan givetvis varaen del i bevisforingen att
andra personer ar bosattai provningsléagenheten, men enbart den omstandigheten kan

enligt ndmndens mening inte visa att andra personer bor i prévningslagenheten.

| avsaknad av annan bevisning och mot hyresgasten bestridande finner hyresnamnden
att hyresvarden inte har styrkt de pastadda omstandigheterna otill &ten

andrahandsuppl atel se eller inneboendeforhallande av den karaktar som hyresvarden
gor gdlande. Namnda omstandigheter kan dainte liggatill grund for hyresavtalets

upphdrande.

Men for hyresvérden samt att hyresgésten inte har iakttagit sundhet, ordning och gott
skick

Med anledning av att hyresnamnden har konstaterat att hyresgasten inte har uppl atit
provningsl dgenheten till annan eller att det har forelegat ett inneboendeférhdllande av
den karaktar som hyresvarden har gjort géllande, kan sdledes inte ndgot men i boendet
foreligga eller att hyresgasten darigenom skulle ha asidosatt sundhet, ordning och gott
skick i boendet. Namnda omstandigheter kan dainte liggatill grund for hyresavtalets

upphorande.
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Har prévningsldgenheten anvénts i en brottslig verksamhet eller dér brottslig
forfarande ingar till en inte ovésentlig del ?

Hyresvarden har gjort gdllande att hyresgasten genom att tilldta att andra personer har
folkbokfort sig i provningslagenheten darigenom har medverkat till att dessa personer
har beviljats bidrag som dei annat fall inte skulle vara beréttigade till. Hyresvérden har
dock inte pastétt att hyresgasten for egen del har gjort sig skyldig till brott.

Hyresgasten har i och for sig medgett att han tilldtit andra personer att folkbokforasig

hos honom for att de skulle fa ndgon form av bidrag.

Bestdmmelsen i 12 kap 42 § forsta stycket p 9 JB jamford med 12 kap 46 § p 1 forsta
stycket JB innebér att hyresnamnden kan préva den nu dberopade grunden for
hyresavtalets upphorande. Hyresrétten & da forverkad om lagenheten helt eller till
vasentlig del nyttjas for naringsverksamhet, i vilken ingér brottslig verksamhet till g
ovasentlig del. Forutsdttningen for forverkande &r att verksamheten &r straffbel agd.

| forevarande fall finnsingen lagakraftvunnen dom eller annan utredningen som visar
att provningsl dgenheten har anvants pa sadant sétt som angesi bestammelsen. | drendet
har inte ens pastétts att nagon person har domts for brott i anledning av den pastadda
verksamheten och det &r inte heller utrett om nagon person rent faktiskt har fatt nagot
bidrag. Enligt hyresndmndens mening kan enbart den omstandigheten att hyresgésten
har kant till att en person har skrivit sig i provningslagenheten i syfte att fa nagon form
av bidrag inte medfdra att prévningsldgenheten har anvantsi en sadan verksamhet att
hyresrétten darmed skulle vara forverkad. Namnda omstandighet kan darfér inte ligga

till grund for hyresavtal ets upphdrande.

Har hyresgésten behov av prévningsldgenheten?

Hyresnamnden konstaterar att hyresgasten ar folkbokford i provnings égenheten.
Enligt gdllande hyresréttslig praxis presumeras en hyresgast bo pa den adress dar han
ar folkbokford. Hyresgasten har visserligen uppgett att han har ett annat boende
forutom proévningsl&genheten, namligen en bostadslagenhet i staden A dar han bor
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tillsammans med sin fru och 6 barn. Oaktat hyresgasten &r folkbokford i
prévningsl&genheten anser hyresndmnden att hyresgasten med beaktande av familjen
har en starkare anknytning till bostadslagenheten i staden A. Savitt har framkommit &
det inte nérmare utrett om hyresgasten aven innehar hyresrétten till bostadslégenheten i
Staden A.

| drendet har hyresgasten obestritt uppgett att han anvénder prévningsl dgenheten som
overnattningsbostad da han jobbar som busschauffor och alltid startat sin tjanstgoring i
Staden B. Arbetstiden & oregel bunden med tjanstgoring tidiga morgnar, sena kvdllar
och &ven natt. Provningslagenheten har inforskaffats for att vid tjanstgoringen i
Staden B underlétta pendlingen fran staden A.

Hyrersvérden har invant att stéderna B-A ligger inom pendlingsavstand och att
hyresgéasten darfor inte &r i behov av en komplementbostad.

Hyresnamnden gér den bedémningen att stéderna B-A i och for sig ligger inom
pendlingsavstand, men med anledning av att hyresgasten arbetar som busschauffor
med stationering i staden B samt att han har oregel bundna arbetstider, anser namnden
att han & i behov av prévningsl dgenheten som komplementbostad. Det skulle darfor
vara oskaligt mot hyresgasten eller stridamot god sed i hyresforhallande om
hyresavtalet skulle upphora, varfor hyresavtalet inte kan upphora pa den dberopade
grunden.

Sammanfattningsvis konstaterar hyresndmnden att det saknas forutséttningar for
hyresavtal ets upphdrande. Ansokan ska darfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagande senast torsdagen den 27 april 2017
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