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SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avslar L.S. avvisningsyrkande.

2. Hovritten avvisar Handelsbolaget Lanna 1:6:s begéran om forhér med T.N.

och syn.

3. Hovritten avsldr Handelsbolaget Lénna 1:6:s begiran om muntlig férhandling.

Dok.1d 1447670

Sid 1 (7)

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 08-21 93 27 méndag—fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 08:00-16:30

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.svea.se



Sid 2
SVEA HOVRATT BESLUT OH 6625-18
Avdelning 02

4. Med dndring av hyresndmndens beslut bifaller hovritten Handelsbolaget Lanna
1:6:s talan om att hyresavtalet ska upphdra. Hyresavtalet har darfor upphdort den
31 januari 2018.

5. L.S. medges uppskov med att flytta till och med den 15 juni 2019. Hon ar skyldig
att flytta den 15 juni 2019.

6. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppsiagningstider — ska tillampas

sa lange L.S. har rétt att bo kvar i ldgenheten.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Handelsbolaget Lanna 1:6 (hyresvarden) har yrkat bifall till sin talan i hyresndmnden.
Hyresvérden har begirt att muntlig forhandling ska héllas samt aberopat forhor med

stallforetradaren T.N. och begirt syn.

L.S. har motsatt sig att hyresnimndens beslut dndras. Hon har begirt att mélet ska
avgoras efter skriftlig handlaggning samt att forhoret och begidran om syn ska
avvisas. Hon har vidare yrkat att talan vad géller de pastddda hyresforseningarna ska
avvisas. For det fall hyresavtalet kommer att upphora har hon yrkat uppskov med att

flytta i ett ar raknat fran hovrittens beslut.

Hyresvirden har medgett uppskov med att flytta t.o.m. den 15 juni 2019, vid
vilken tidpunkt L.S. ska dldggas att avflytta.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhéllit det som de anforde 1 hyresndmnden och dirutdver lagt till i

huvudsak foljande.

Hyresvirden

Vid sin beddmning har hyresndmnden inte beaktat att det i hyran for den anvisade
ersittningsldgenheten ingar flera nyttigheter dn for provningslagenhetens hyra. Hyran
for provningsldgenheten dr en s.k. kallhyra, medan det 1 erséttningslagenhetens hyra
ingar kostnader for viarme, vatten och fiberuppkoppling samt parkeringsplats och
tillgéng till uteplats med tridgard. Arshyran for den anvisade ligenheten uppgar till
cirka 3 500 kr per kvadratmeter och motsvarande kallhyra till uppskattningsvis

3 000 kr per kvadratmeter. Denna hyra &r inte oskéligt hog 1 forhallande till likvardiga
bostadshyresrétter som annonseras pa orten. Det ska dven beaktas dels att L.S. ansett
sig ha rdd med ersittningslédgenheten, dels att det med hénsyn till hennes
betalningsanmirkningar och pagaende skuldsanering varit forenat med svarigheter att

anvisa henne en ldgenhet.
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Vidare har L.S. betalat elrdkningen for sent vid négra tillfdllen. Elkostnaden utgoér
en integrerad del av hyresavtalet och for sent erlagd betalning ska anses som

forsenad hyresbetalning.

Forhoret med bolagets stillforetradare T.N. avser provningsldgenheten, den anvisade
ersittningsldgenheten och bakgrunden till uppsdgningen. Begéran om syn omfattar
provningsldgenheten och den anvisade ldgenheten. Savil forhoret som synen ar
aberopade till styrkande av att den anvisade ldgenheten utgdr en godtagbar

ersittningsldgenhet.

Det beviljade bygglovet forfaller i och med utgdngen av juni 2019. Huset maste darfor
vara tomt till den 15 juni 2019.

LS.

Kvadratmeterhyran for provningsldgenheten, exklusive parkeringsplats, motsvarar
988 kr. Normhyran enligt 1991 ars SABO-kurva f6r provningsldgenheten, utan
parkeringsplats, motsvarar 866 kr per kvadratmeter. Den anvisade lagenheten har
enligt samma berdkning, utan att parkeringsplats réknas in, en normhyra om 3 444 kr
per kvadratmeter. Enligt 1991 ars SABO-kurva motsvarar normhyran 2 706 kr per
kvadratmeter. Hyresvéarden gor gillande att hyran for den anvisade ldgenheten, utan
nyttigheterna, motsvarar en kvadratmeterhyra om ca 3 000 kr. Detta motsvarar en
normhyra om 2 357 kr per kvadratmeter enligt 1991 ars SABO-kurva. Hyran for den
anvisade ldgenheten Gverstiger viasentligt hyran for ldagenheter som med héansyn till
bruksvirdet &r likvirdiga. Den anvisade lagenhetens hyra dverstiger ocksa
presumerade hyror for nyproduktion. Den anvisade ldgenheten kan dérfor inte anses

godtagbar.

Det bestrids att hon har en pagéende skuldsanering. Den betalningsanmirkning som
hon har &r inte ett hinder for att en stor hyresvird inom allminnyttan i Uppsala skulle

godta henne som hyresgést.

Det av hyresvirden dberopade forhoret och synen bor avvisas eftersom bevisningen ar

obehovlig.
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De av hyresvérden pastddda betalningsforseningarna kan inte goéras géllande i
hovritten som fOrsta instans. Forseningarna fornekas och har 1 vart fall berott pa

bristande uppgifter frdn hyresvérdens sida.

UTREDNING

Hovritten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen &r i huvudsak densamma
som 1 hyresndmnden. Parterna har diarutover aberopat uppgifter om lagenheter pd orten
att tjina som jdmforelsematerial. Hyresvérden har vidare aberopat viss skriftlig

bevisning till styrkande av att L.S. har betalat elrdkningar for sent.

HOVRATTENS SKAL

Fragan om avvisning

Mal som Overklagas fran hyresndmnd till Svea hovritt handlaggs enligt 52 kap.
rattegangsbalken (se 2 § lagen [1994:831] om réttegédngen 1 vissa hyresmal 1 Svea
hovritt). Kapitlet innehéller inte nagon begransning av parts mojligheter att i
hovritten aberopa nya omstdndigheter. L.S. yrkande om avvisning av de av

hyresvirden i hovrétten aberopade betalningsforseningarna ska darfor avslas.

Fragan om hyresavtalets upphérande

Det ar mellan parterna ostridigt att huset ska rivas. Hyresavtalet ska i ett sddant fall
upphora, sdvida det inte dr oskiligt mot hyresgisten att sa sker (12 kap. 46 § forsta
stycket 3 jordabalken). Utgangspunkten ar att om hyresgésten inte sjdlv har mojlighet
att ordna med annat boende och hyresvirden inte kan erbjuda hyresgésten en bostad
med vilken hyresgésten skiligen kan lata sig ndja sé forlangs hyresavtalet.
Bedomningen av om hyresgasten skéligen kan ndja sig med den av hyresvirden
anvisade ldgenheten ska vara objektiv med beaktande av alla relevanta omstiandigheter,
sdsom hyresgéstens alder och sérskilda bostadsbehov, husens ldge samt lagenheternas
storlek och utrustning. Det kan dock inte krdvas alltfor stora likheter mellan hyran for
respektive lagenhet. Hyresgésten kan déarfor behdva godta en inte ovasentligt hogre

hyra for en bostad som annars r tillfredsstéllande. I vissa undantagsfall kan det
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emellertid finnas anledning att sarskilt beakta hyresgéstens intresse av en fortsatt 1ag
hyra. (Se SOU 1966:14 s. 160 och s. 210). Det torde fa forutsittas att hyran for den
erbjudna ligenheten i huvudsak inte overstiger bruksvardeshyran (jfr Holmqvist och

Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, 11:e uppl., 2015, s. 477).

Hovritten delar hyresndimndens beddmning att den anvisade ldgenheten sett till yta och

lage dr att anse som en godtagbar erséttningsldgenhet.

Mellan parterna rdder oenighet kring huruvida hyran for den anvisade ldgenheten &r
skélig enligt bruksvardesregleringen i 12 kap. 55 § jordabalken. Béda parter har
aberopat jamforelsematerial till stod for sin stdndpunkt. Hyresndmnden har avslagit
hyresvérdens upphorsyrkande med motiveringen att manadshyran for den anvisade
lagenheten vasentligen dverstiger bruksvirdet for motsvarande ldgenheter. Namnden
har emellertid inte utlatit sig om vilket bruksviarde som den erbjudna ligenheten
uppskattningsvis betingar. L.S. har inte gjort gillande att hon saknar ekonomiska
forutséttningar att betala hyran for den erbjudna lagenheten.

Hovritten noterar vidare att i hyresndmndens protokoll har antecknats att
hyresvérden “kan ténka sig att erbjuda L.S. flyttkostnadsersattning och hyra under en

viss tid”.

Vid en samlad bedomning finner hovritten att L.S. bor lata sig ndja med den
erbjudna lagenheten (jfr BD 234/1987). Det dr dirfor inte oskéligt mot L.S. att

hyresavtalet upphdr. Hyresndmndens beslut ska foljaktligen dndras.

Vid den bedémning som hovrétten gjort dr de omstiandigheter som hyresvéarden avser
styrka med aberopat forhor och syn utan betydelse i mélet. Denna bevisning ska darfor
avvisas (35 kap. 7 § 1 réttegangsbalken). Det saknas dirmed anledning att halla

muntlig forhandling, varfor begéran om det ska avslas.

Mot bakgrund av att det beviljade bygglovet forfaller i och med utgangen av juni 2019,
vilket L.S. inte bestridit, finner hovrétten att uppskov med att flytta inte ska beviljas

for langre tid 4n vad hyresviarden medgett.




Sid 7
SVEA HOVRATT BESLUT OH 6625-18
Avdelning 02

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

Svea hovritt inte 6verklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kazimir Aberg och Maj Johansson samt

tf. hovrittsassessorn Clara Cederberg, referent.
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Anges vid kontakt med ndmnden
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Protokollforare
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Det foreligger inget hinder mot att halla dagens sammantrade.

Det antecknas att tidigare sammantréde i arendet holls den 12 februari 2018, varvid
namnden(hyresradet Hans G Johansson, ledamoterna Margareta Arlebrand och
Tommy Ahlborg) lamnade ett forlikningsforslag, vilket forkastades av HB L&nna 1:16.

HB Lanna 1:6 yrkar i enlighet med ansékan och tidigare protokoll, att
hyresndmnden ska faststélla att hyresavtalet mellan hyresvérden och L.S. betraffande
en bostadslagenhet om 2 rok i fastigheten XX ska anses ha upphort den 31 januari
2018. Vidare yrkas ett avflyttningsalaggande jamlikt 13 a § lagen om arrende- och

hyresnamnder.

L.S. bestrider yrkandet i enlighet med ansbkan och tidigare protokoll. Om
hyresnamnder finner att avtalet ska upphdra yrkas uppskov med avflyttningen till den
31 januari 2020.

HB Lanna 1:6 uppger att de kan medge uppskov med avflyttning till den 31 augusti
2018. Grunden for yrkandet &r detsamma som i anstkan och tidigare protokoll, att
fastigheten ar i daligt skick och kommer att rivas. Det ar inte ekonomiskt forsvarbart
att pakosta nagon renovering. Fastigheten ar daligt isolerad och det forekommer fukt-
och mogelskador. Istéllet kommer det att byggas parhus med sex nya lagenheter. De
har till hyresgésten anvisat ett antal ldgenheter bland annat en lagenhet om ett rokv 27
kvm vid XX. Denna lagenhet ligger pa landet och kan tillse hyresgastens 6nskemal
om att ta med sig sina tva katter. Lagenheten har ett battre lage an den i XX, eftersom
den ligger fem minuters resvag fran Granby centrum och bussen stannar utanfor
fastigheten. Den anvisade lagenheten &r godtagbar och det &r inte oskaligt mot L.S.

att hyresavtalet upphor.

L.S. uppger att grunden for bestridande &r detsamma som i tidigare protokoll.
Rivning av fastigheten ar inte nara forestaende och av den anledningen ar det ingen
bradska for L.S. att avflytta. Den av hyresvarden erbjudna lagenheten har en hyra

om 7 900 kr, vilket &r en stor skillnad mot vad hyresgésten



HYRESNAMNDEN | VASTERAS PROTOKOLL 4542-17 s
2018-06-04
betalar idag. | dag har hyresgasten en hyra om 2 950 kr. Aven boytan &r mindre, mot
vad hon har idag. L.S. har sjalv sokt ett stort antal l&genheter, men eftersom hon inte
statt i ndgon ko en langre tid hamnar hon langt ned i turordningen. Det finns inga
skulder och den anmérkning hon har hos kronofogdemyndigheten forsvinner den 4
september 2020. L.S. accepterade ndmndens forlikningsforslag vid det tidigare
sammantradet. Hon har dven bott ca 15 ar vid fastigheten och i den nuvarande
lagenheten sedan ar 2011. L.S. genomgar for narvarande en cancerbehandling och har

behov av trygghet i boendet.

HB Lanna 1:6 uppger att utsattning runt fastigheten &r gjort och att det ar fel att pasta
att rivning inte ar nara forestaende. Det finns rivningslov och bygglov. Anledningen
till att L.S. har en lagre hyra beror pa att fastigheten ar rivningsfardig. Hyran for
lagenheten i XX ar val i niva med nyproducerade hyresratter och dessutom &r den
hyran en varmhyra, vilket inte hyran for L.S. l&genheten &r. Det som tidigare namnts
att lagenheten i XX kommer att omfattas av privatuthyrningslagens regler, vilket i
sadant fall skulle innebéra att hyresgasten inte far nagot besittningsskydd stammer
inte. Uthyrningen sker enligt hyreslagens regler. For tillfallet ar 1agenheten vid XX
inte tillganglig till uthyrning, men den var det vid tidpunkten for det forra
sammantradet. Hade L.S. tackat ja hade hon fatt Iagenheten. Det yrkas informellt en
hojning av hyran for L.S. lagenhet idag om 650 kr i manaden da nuvarande

manadhyra inte motsvarar bruksvardet.

L.S. uppger att hon inte fornekar att fastigheten &r i daligt skick. De lagenheter hon
soker och star pa ko till har en hyra mellan 5 000 till 9 000 kr i manaden och alla
lagenheter &r storre an 27 kvm. Hon kommer att fa svarigheter med att moéblera och
kommer att vara tvungen att magasinera vissa mobler. Inom snart kommer hon att
operera sina knan och behover da en inne rollator tillsammans med de andra
handikappanpassade hjalpmedel hon har i badrum och sovrum. Nar hon genomgar sin
cellgiftsbehandling far hon inte aka kommunalt pa grund av att immunforsvaret ar
nedsatt. | hyreskontraktet betraffande XX star ingenting om att hyresgasten har

besittningsskydd.
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Hon gor inte langre géllande att rivning och nyproduktion av nya bostéder ar néra

forestdende.

HB Léanna 1:6 uppger att de kan ténka sig att erbjuda L.S.

flyttkostnadserséttning och hyra under en viss tid.

Hyresnamnden haller enskilda samtal med parterna. Det antecknas att det inte

foreligger nagra forutsattningar for forlikning.

Hyresnamnden antecknar att HB Lanna 1:6 franfaller partsforhér med T.N. samt att

L.S. franfaller férhor med sig sjalv.
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Sammantradet med besiktning, som pagick kl. 13.30-16.10, forklaras avslutat med
besked att beslut kommer att meddelas den 11 juni 2018 kl. 14.00.

Det antecknas att bada ombuden vill fa beslutet per e-post.

EFTERKOMMANDE HANDELSE

Med anledning av arbetsanhopning flyttas beslutsdatumet fram till den 14 juni 2018 KI.
14.00.

Efter enskild 6verlaggning meddelar hyresnamnden féljande

BESLUT (att meddelas 2018-06-14 kl.14.00)

Ansokan avslas med féljd att hyresavtalet forlangs pa oférandrade hyresvillkor fr.o.m.
den 1 februari 2018.

Skal

Tillamplig lagbestammelse

Av 12 kap 46 § forsta stycket punkt 3 jordabalken(JB) framgar att hyresavtalet ska
upphéra om huset ska rivas och det inte &r oskaligt mot hyresgésten att
hyresforhallandet upphor.

Hyresnamndens bedémning

Hyresndmnden konstaterar att tvist endast foreligger om den anvisade bostaden i XX &r
godtagbar eller inte. Inledningsvis finner namnden anledning papeka att den
omstandigheten att den tidigare anvisade bostaden vid tidpunkten fér namndens

besiktning inte &r tillganglig for uthyrning saknar betydelse fér ndmndens bedémning
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om ndmnda bostad ska anses vara anvisad och godtagbar. Namnden finner vidare utrett

att den anvisade lagenheten har ett besittningsskydd.

Den lagenhet som en hyresvard har anvisat och varmed hyresgasten skéligen ska ndja
sig med ska tolkas objektivt med beaktande av samtliga relevanta omsténdigheter
sasom hyresgastens alder, sarskilda bostadsbehov, husens lage, lagenheternas storlek
och utrustning. Betréffande hyrans storlek kan dverensstammelse inte fordras och
hyresgasten kan bli nédsakad godta inte ovésentligt hogre hyra for en bostad som vid
prévningen i ovrigt far anses nojaktig(HLS s.210). Det torde fa forutsattas att hyran for
den erbjudna lagenheten i huvudsak inte dverstiger bruksvardet. Att hyresgasten inte
har rad att hyra den erbjudna lagenheten kan medfora att lagenheten inte kan anses
godtagbar (Hyreslagen, en kommentar 11:e upplagan, Holmgvist/Thomsson, s 477).

Betraffande den anvisade lagenheten gor hyresndmnden den beddémningen att den har
hogre bruksvarde och ett narmare lage till centralorten Uppsala &n prévnings-
lagenheten. Den omstandigheten att den anvisade lagenheten &r nagot mindre till yta
och inte har samma tillgang till biutrymmen som prévningslagenheten paverkar inte
hyresnamndens bedémning om godtagbarhet. Utifran nu namnda parametrar anser
namnden att den anvisade lagenheten far anses godtagbar. Nér det géller manadshyran
for den anvisade lagenheten Gverstiger den vasentligt manadshyran fér provnings-
lagenheten, vilket L.S. har anmarkt. Hyresnamnden konstaterar att manadshyran for
den anvisade lagenheten motsvarar 3 500 kr per kvm, vilket bedéms vasentligen
overstiga manadhyran for en motsvarande lagenhet i Uppsala centrum, saval i de fall
en fastighetsagare har bestamt inflyttningshyra som i de fall hyra har bestamts i
forhandling med hyresgéastforeningen. Med anledning av att manadshyran for den
anvisade lagenheten vésentligen dverstiger bruksvérdet for motsvarande lagenheter

kan den anvisade lagenheten inte anses godtagbar.

Sammanfattningsvis anser hyresnamnden att det skulle vara oskaligt mot L.S. om
hyresavtalet upphor. Ansokan ska darfor avslas med foljd av att hyresavtalet

forlangs pa oforandrade villkor.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagande senast den 5 juli 2018

Ulrika Johansson
Protokollet uppvisat 2018-06-13/





