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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2020-06-29 OH 11625-19
Rotel 020102 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnamnden i Goteborg, beslut 2019-10-14 1 drende nr 2590-19, se bilaga A

PARTER

Klagande
KA.

Ombud: Jur.kand. H.O.
Hyresgéstféreningen
Region Vistra Sverige
Box 7304

402 36 Goteborg

Motpart

Familjebostidder 1 Goteborg AB, 556114-3941
Box 5151

402 26 Goteborg

Ombud: I.C.

Storningsjouren i Goteborg AB
Box 9

401 20 Goteborg

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE, se s. 2.

Dok.Id 1605781

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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SVEA HOVRATT BESLUT OH 11625-19
Avdelning 02

1. Hovritten avslar begéran om muntlig forhandling.

2. Hovritten avslar begiran om att forhoret med K. A. ska tas upp pé nytt.

3. Hovritten avslar 6verklagandet.

4. K.A. medges uppskov med att flytta till den 31 oktober 2020. Hon dr skyldig att
flytta den 2 november 2020.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

K.A. har yrkat att hovritten ska avsla Familjebostider i Goteborg AB:s
(hyresviarden) talan i hyresndmnden eller i vart fall ge henne uppskov med att flytta till
manadsskiftet ndrmast efter sex manader fran hovrittens beslut. Hon har dven begirt att

hovritten ska halla muntlig forhandling.

Hyresvarden har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras, men har medgett tre

manaders uppskov.

PARTERNAS TALAN

Parterna har 1 huvudsak vidhéllit vad de anforde 1 hyresndamnden. K.A. har bl.a. tillagt
att hon har ett behov av ldgenheten eftersom hon ofta hjilper till med tillsynen och

skotseln av sina barnbarn, som bor 1 ndrheten av lagenheten.

HOVRATTENS SKAL

K.A. har begirt att forhéret med henne ska tas upp pa nytt. Det forhor

under sanningsforsédkran som hallits med henne 1 hyresndmnden finns tillgéangligt
genom hyresndmndens ljud- och bildupptagning, varfor beviset endast far tas upp pa
nytt om ytterligare fragor behover stéllas (se 6 b § lagen, 1994:831, om réttegdngen i
vissa hyresmal 1 Svea hovritt). Tilliggsforhoret har aberopats till styrkande av att
K.A. har ett behov av ldgenheten och att hon haft sitt huvudsakliga boende

1 lagenheten under hela hyrestiden. I forhoret vid hyresndmnden har K.A. berittat om
sitt behov av ldgenheten och uppgett att hon bor i denna, och dessa frdgor har dven
behandlats utforligt under sdvil skriftvixlingen som sammantridet 1 hyres-

ndmnden. K.A. har vidare dberopat vdsentligen samma omstindigheter i

hovritten som hon aberopat i hyresndmnden. Det har mot denna bakgrund inte
framkommit att det finns ett behov av att ytterligare fragor stélls till K.A. Begidran om

att forhoret med henne ska tas upp pa nytt ska darfor avslés.
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K.A. har dven begirt att hovrdtten ska halla muntlig férhandling. Utéver forhoret med
K.A. har inte ndgon muntlig bevisning aberopats. K.A. har vidare ett ombud som for
hennes talan skriftligen i hovrétten, och sammantridde har hallits i hyresnimnden. Mot
denna bakgrund finns det inte nagot skal att halla forhandling i mélet. Begéran om

muntlig forhandling ska darfor avslés.

Hovritten har tagit del av utredningen i mélet. Utredningen ar i huvudsak densamma

som 1 hyresndmnden.

K.A. har sjilv uppgett att hon hyrt ut prévningslagenheten genom Airbnb vid fler dn
hundra tillfdllen under perioden augusti 2015 till mars 2019. Fradgan dr om K.A. redan
genom dessa ostridiga uthyrningar har &sidosatt sina forpliktelser som hyresgéast i sa
hog grad att hyresavtalet skdligen inte bor forlangas (12 kap. 46 § forsta stycket 2
jordabalken).

Hyresvirden har uppgett att K.A. har bedrivit hotellverksamhet 1
lagenheten. I detta far anses ligga ett pastaende om att K.A. anvint
provningsldgenheten i strid med upplatelsedandamaélet och att det dr en avvikelse som

hyresvdrden inte kan acceptera.

Nar en ldgenhet upplats for bostadsdndamal &r syftet att ligenheten ska tjana som
hyresgdstens bostad och inte for nagot annat dndamal. Detsamma géller vid upplatelse
till en andrahandshyresgést eller till en inneboende. Hyran ska i samtliga fall
bestdmmas med hénsyn till lagenhetens bruksvirde (12 kap. 55 § och 55 f§
jordabalken). I det aktuella mélet kan hovrdtten konstatera att de upplatelser som skett
via Airbnb varit mdnga och kortvariga samt att ett relativt hogt pris betalats per natt.
Upplatelserna har alltsa inte skett for bostadsdndamél utan i stillet har ligenheten hyrts
ut under former som é&r att likna vid hotellverksamhet (jfr bl.a. RH 2019:15 samt Svea
hovritts beslut den 25 oktober 2018 i mal nr OH 9299-18, den 20 december 2019 i mal
nr OH 777-19 och den 31 januari 2020 i mal nr OH 12847-19).



Sid 5
SVEA HOVRATT BESLUT OH 11625-19
Avdelning 02

Det kan vidare konstateras att uthyrningsverksamheten har pagatt under en langre tid.
Hovritten finner att K.A. anvint ldgenheten i strid med upplatelse-

dndamaélet i sddan omfattning att avvikelsen inte kan anses vara utan betydelse for
hyresviarden. K.A. har dirmed allvarligt dsidosatt sina forpliktelser som

hyresgist.

Med héansyn sérskilt till den tid under vilken Airbnb-uthyrningarna pégatt och antalet
upplételser finner hovrétten att avsaknaden av réttelseanmaning inte paverkar
skiilighetsbedomningen. Asidosittandet ir si allvarligt att det som framkommit om
K.A.s personliga forhdllanden inte medfor att det &r oskéligt att avtalet

upphor. K.A. har alltsd — genom de ostridiga uthyrningarna — dsidosatt sina
forpliktelser som hyresgist i s& hog grad att avtalet skiligen inte ska forldngas.

Overklagandet ska dirfor avslas.

Vid dessa forhallanden saknas anledning for hovritten att prova hyresvérdens pastaende

om att K.A. inte har sitt permanenta boende i ligenheten.

Hovrétten finnar att det ar skiligt att medge K. A. fyra manaders uppskov med

avflyttning.

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

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander och Maj Johansson, referent,

samt f.d. hovrittsradet Mans Edling.
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT Arende nr
NAMNDEN I GOTEBORG 2019-10-14 2590-19 Rotel 6
Meddelat i Géteborg

FASTIGHET/ADRESS
M 323:9, A 39, Goteborg

PARTER

Sokande

Familjebostidder 1 Goteborg AB, 556114-3941
Box 5151

402 26 Goteborg

Ombud: I.C. och S.H.
Storningsjouren 1 Goteborg AB
Box 9

401 20 Goteborg

Motpart
K.K.A.

Ombud: F.A.

c/o Hyresgdstforeningen Region Vistra Sverige
Box 7304

402 36 Goteborg

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

NAMNDENS AVGORANDE

Hyresavtalet mellan K.A. och Familjebostéder i Goteborg AB betréffande en
bostadsldgenhet om tre rum och kok vid Ankargatan 39, Igh 1001 i G6teborg har
upphort att gélla den 31 juli 2019.

K.A. medges uppskov med avflyttningen till den 30 april 2020.

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

Dok.Id 186992

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 031-314 03 70 méndag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hggrotel6@dom.se 09:00-12:00
www.hyresnamnden.se 13:00-15:00

www.arrendenamnden.se
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hyresnimnder K.A. att vid uppskovstidens utging flytta fran ldgenheten vid pafoljd
att hon annars kan avhysas dérifran och i sé fall far betala kostnaderna for

avhysningsforfarandet.

Hyresvillkoren — med undantag for villkoren om hyres- och uppsigningstid - ska

gélla oforandrade sa linge K.A. har ritt att bo kvar i lagenheten.
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YRKANDEN M. M.

K.A. hyr av Familjebostidder i Goteborg AB (Familjebostidder) en

bostadslagenhet om tre rum och kdk med adress Ankargatan 39 i Goteborg.

Familjebostider har sagt upp hyresavtalet till upphorande den 31 juli 2019 och
hénskjutit tvisten om forlangning av avtalet till hyresndmnden. Hos ndimnden har
Familjebostider yrkat att avtalet upphor att gélla nimnda dag samt att K.A.
forpliktas att flytta fran lagenheten jamte tillhdrande forrad.

K.A. har motsatt sig att hyresavtalet ska upphora. Om hyresavtalet skaupphora har
hon begért uppskov med avflyttningen med sex manader raknat fran

manadsskiftet efter hyresnimndens beslut.

Hyresvirden har medgett uppskov med tre manader.

SKAL

Familjebostidder har &beropat att K.A. genom att utan tillstdnd upplata

lagenheten i1 andra hand har asidosatt sina skyldigheter som hyresgést i sa hog grad att
avtalet skdligen inte bor forldngas. I andra hand har Familjebostdader anfort att det inte
ar oskéligt mot K.A. att hyresavtalet upphor da hon saknar behov av

lagenheten samt da Familjebostdder behdver bostaden for att hyra ut den till

bostadssokande.

Till utveckling av sin talan har Familjebostdder anfort i huvudsak: K.A.

hyr ldgenheten sedan den 1 september 2001. P& uppdrag av Familjebostidder padborjade
Storningsjouren en utredning kring hyresgéstens boendeforhdllanden 1 mars 2019.
Utredningen visade att K.A. har formedlat uthyrning av prévningsldgenheten

via hemsidan Airbnb. Av hennes Airbnb-profil framgér att hon hyrt ut provningsldgenheten
vid ett stort antal tillfallen frdn 2015 och fram till mars 2019. Det framgér vidare att hon har
hyrt ut hela provningsldgenheten, att den hyrts ut for 1 200 kr per natt samt att
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veckouthyrning gatt fore dygnsuthyrning. Av Airbnb-profilen framgar dven att K.A.
varit medlem pd hemsidan sedan augusti 2015 och att de systematiska

uthyrningarna av provningsligenheten paborjades samma ar. Det framgér vidare att hon ar
en sa kallad "superhost" vilket av Airbnb definieras som "erfarna virdar som visar
exempel pa ett lysande vérdskap for andra vérdar och extraordinira upplevelser for
gaster". Hyresgésten har mottagit 64 omdomen fran olika personer som betygsatt den tid
de hyrt provningsldgenheten. Alla géster kan inte forvéntas skriva omddmen efter sin
vistelse varfor det dr sannolikt att det 1 praktiken rort sig om fler uthyrningar. Hyresgéisten
har sjdlv uppgett att hon under 2017 och 2018 hyrt ut ldgenheten via Airbnb ungefar 50
ger per ar. Lagenheten har hyrts ut vid d&tminstone 124 olika tillféllen under fem ars tid.
Hyresvarden har da utgatt ifrdn K.A.s egna uppgifter om att hon har hyrt ut ca

50 ggr per ar mellan aren 2017 — 2018. Om man raknar bort de recensioner som hanfor
sig till dessa ar sa blir det 24 stycken kvar. Mot bakgrund av att K.A. har

kunnat bedriva omfattande uthyrningsverksamhet av hela provningslagenheten har
hyresgdsten uppenbarligen inte sin permanenta bostad i provningslagenheten och

saknar sdledes ett skyddsvart behov av densamma.

K.A. har utvecklat sin talan 1 huvudsak enligt foljande. Det &r riktigt att

hon innan hon mottog uppsédgningen hyrt ut sin ligenhet via Airbnb vid ett par
tillfallen. Det var dock korta uthyrningsperioder och ett fatal ggr har hyresgésten sjalv
bott kvar i ldgenheten. Anledningen hartill var att hon har behovt betala tillbaka en del
skulder p g a tidigare missbruksproblematik men dven for att periodvis finansiera sitt
missbruk. Nar hon fick reda pa att detta innebar att hennes kontrakt blev uppsagt,
avslutade hyresgésten sitt konto pa Airbnb och upphdrde helt med uthyrningen. De 64
omddmen som hon har fétt har varit utspridda fran augusti 2015 till mars 2019.
Utspritt pd 5 r blir det inte s méinga tillfdllen. Daremot vitsordar hon att hon har hyrt
ut ldgenheten ren 2017-2018 under 50 ggr per ar. Men bara under begriansade
perioder. Det dr ocksd en begransad tid i forhallande till hela hyresavtalets lingd. Hon
har behov av lagenheten. Hon har inget annat boende. Nir hon hyrde ut till Airbnb for
att tjdna pengar sa sov hon pa soffan hos sina barn eller hos ndgon bekant. Hon har inte

bott ndgon annanstans permanent och anvént ldgenheten for kommersiell
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hotellverksamhet. Hon har alltid haft kontroll 6ver ldagenheten och de som har hyrt av
henne. Hon har haft alla sina tillhdrigheter i provningsldgenheten. Hon har vidtagit
rittelse och kommer inte vidare hyra ut ligenheten via uthyrningssidor som Airbnb
eller liknande. Hon har dock inte fatt ndgon anmaning om att vidta réttelse utan
Familjebostidder har valt att siga upp henne direkt vilket bor beaktas. Hon borjade
missbruka alkohol redan 2010 i samband med att hennes barn flyttade hemifran. Redan
ar 2014 hade hon utvecklat ett fullskaligt missbruk. Hon kunde inte dricka alkohol
hemma eftersom hennes son bodde pé garden och hon skdmdes s& varfor hon istillet
satt pa krogen. Det forde med sig att hon snabbt fick hdga skulder och hon ldnade
pengar for att finansiera sitt missbruk. Hon ldnade dven av vénner och bekanta. Hon
fick hora talas om Airbnb och tyckte det var helt otroligt. Inom tre dagar kunde hon fa
pengar 1 handen bade till att betala skulder och att betala pa krogen. Hon hyrde séllan
ut lingre 4n sa. Det har varit tva eller tre ganger som hon har hyrt ut upp till en vecka.
Det var 1 samband med Gothia Cup, Way Out West och till en kvinna. Hon var man
om sina gaster och hon hade kontroll pa vilka som bodde dir. Hon visste att det var fel,
hon hade en klump i magen hela tiden, d&ngestkédnslor och var fylld av skam. Hon var
radd for att bli pAkommen. Den 4 november 2017 ramlade hon i trappan p g a sin
alkoholfortdring. Denna handelse blev en vandpunkt och hon forstod att hon kunde ha
slagit ihjdl sig. Hon blev inlagd. I samband med detta tog en av hennes déttrar tag i
henne och tyckte att hon skulle prata med sin arbetsgivare. Hon arbetar pa Goteborgs
kommun. Hon erkdnde sitt missbruk for sin chef och sa att hon behdvde hjélp for att
komma ur det. Arbetsgivaren skickade henne till Ndmndemannagéarden dér hon gick pa
behandling i fem veckor. Ingen hade markt nagonting. Hon var hel och ren och aldrig
berusad pa arbetstid. Efter Nimndemannagarden fick hon ga pa eftervérd. Eftervarden
avslutades 1 slutet av 2018. I samband med att hon sades upp fran ldgenheten fick hon
dock ett dterfall. Det dr hennes stora skréck att hon ska bli hemlds. Hon bor i nirheten
av Nordhemskliniken. Hon har sedan borjan av dret ater kontakt med
Nordhemskliniken och gar dit efter arbetet hela tre ganger i veckan for behandling och
samtal. Det dr livsviktigt for henne. Hon tar antabus i forebyggande syfte. Om hon

mister sin ldgenhet dr hon radd att hon hamnar i missbruk igen.
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Hyresnimndens bedomning

I mélet ar det ostridigt att K.A. har hyrt ut lagenheten under drygt

hundra ginger under de senaste fem dren via Airbnb och att uthyrningen har skett
utan hyresvardens tillstand. Fragan dr om K.A. hdrigenom har dsidosatt sina
forpliktelser som hyresgést i sa hog grad att avtalet skiligen inte bor forlangas

(se 12 kap 46 § forsta stycket 2 jordabalken).

Hyresndmnden konstaterar att det 1 mélet har varit fraiga om manga korta
uthyrningstillfallen och att uthyrningsverksamheten har pagatt under en lidngre tid.
Provningslidgenheten har hyrts ut under former ndrmast att likna vid
hotellverksamhet. Hyresndmnden bedomer att K.A. genom
uthyrningsverksamheten har asidosatt sina forpliktelser som hyresgést (se bl a Svea
Hovritts beslut i OH 9299-18 och RH 2019:15). Eftersom K.A. har

uppgett att hon forstod att hon handlade felaktigt far avsaknaden av
rattelseanmaning mindre betydelse dn vad som annars skulle vara fallet. Vad K.A. i
Ovrigt har anfort avseende sina personliga forhallanden medfor, da

avtalsbrottet 4r mycket allvarligt, inte ndgon annan bedomning. Vad hon har anfort
om att hon har sitt boende 1 provningsldgenheten och har behov av den férdndrar

inte hyresndmndens uppfattning.

Med hénsyn till rddande bostadssituation i Goteborg, att hyresndmnden bedomer att
det inte foreligger nagon fara for upprepade forseelser samt att K.A. 1 dvrigt skott
sig som hyresgist finner nimnden skiligt bevilja K.A.

begirt uppskov.

Hyrestiden har 16pt ut under drendets handldggning hos hyresnimnden. Nimnden ska

darfor faststélla villkoren for hyresforhdllandet for tiden fran avtalets upphorande till
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avflyttningen. Ndgon éndring av villkoren har inte pdkallats. Samma villkor som

hittills ska dérfor gilla.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2

Beslutet kan overklagas till Svea Hovrétt senast den 4 november 2019.

Susanna Berntsson

I avgorandet har hyresradet Susanna Berntsson, ordforande, samt

ledaméterna Leif Rasmussen och Carina Forsberg deltagit. Skiljaktig mening, se
bilaga 1
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SKILJAKTIG MENING

Av I 2opgifter framgar att hon har haft en missbruksproblematik

samt att hon indirekt kunnat finansiera sitt missbruk genom att hyra ut sin ligenhet for
att snabbt kunna fi in extra pengar. Hon har under det fria partsforhoret varit mycket
tagen och gett ett Oppet, angerfyllt och sanningsenligt intryck vilket hon senare mer
samlat bekriftat under sanningsforsikran. Hon dr idag fri fran sitt missbruk men gar
fortsatt pa Oppenvird for sitt alkoholberoende pa Nordhemskliniken dit hon gér tre
ganger 1 veckan. Hon har uppgett att hon har ett stort behov av sin ligenhet samt att
hon aldrig kommer att hyra ut ligenheten utan hyresvirdens medgivande 1 framtiden.
Trots att Overtridelsen med hinsyn till det stora antalet tillfallen 4r mycket allvatlig
finner jag med hinsyn till att omstidndigheterna fir anses sarskilt dmmande, till att
rittelse vidtagits, att hon har ett stort behov av ligenheten samt dven i viss mén till att
varning aldrig utdelats att det vore oskiligt mot henne om avtalet upphor.

Familjebostiders yrkanden om att hyresavtalet ska upphora och att ||| GcGcNcNGNG sx-

aldggas att flytta ska darfor avslés.
Overrostad i denna del ir jag ense med majoriteten avseende uppskovets lingd och évriga

delar av beslutet.

Susanna Berntsson

Dok.ld 186992

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 031-314 03 70 mindag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hggrotel6é@dom.se 09:00-12:00
www.hyresnamnden.se 13:00-15:00

www.arrendenamnden.se
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Anvisningar f6r 6verklagande — HAN ¢ Producerat av Domstolsverket, Avd. f6r domstolsutveckling

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras i nagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
nimnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i 4rendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nds: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden overklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovratten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa forsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
www.arrendenamnden.se

www.hyresnamnden.se
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