SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2020-12-16 OH 4783-20
Rotel 020103 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Goteborg, beslut 2020-04-02 1 drende nr 791-20, se bilaga A

PARTER

Klagande

Bostadsaktiebolaget Poseidon, 556120-3398
Box 1

424 21 Angered

Ombud: Juristen L.S.F.
Storningsjouren 1 Goteborg AB
Box 9

401 20 Goteborg

Motpart
D.E.

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Med dndring av hyresndmndens beslut bifaller hovrétten Bostadsaktiebolaget
Poseidons talan om att hyresavtalet ska upphora. Hyresavtalet har darfor upphort den
31 januari 2020. D.E. &r skyldig att flytta genast.

Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppsédgningstider — ska tilldmpas sa

lange D.E. haft ritt att bo kvar i ldgenheten.

Dok.Id 1643125

Sid 1 (6)

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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YRKANDEN I HOVRATTEN

Bostadsaktiebolaget Poseidon (hyresvarden) har yrkat bifall till sin talan i

hyresndmnden.

D.E. har motsatt sig dndring av hyresndamndens beslut.

PARTERNAS TALAN

Hyresvirden har vidhallit vad som anfordes i hyresndmnden och har i hovrétten anfort
1 huvudsak foljande. Hyresndmnden har gjort en felaktig beddmning avseende D.E.s
behov av ldgenheten. En person som inte har haft sin permanenta bostad 1

lagenheten under 18 ars tid kan inte anses ha ett skyddsvért behov av ligenheten.

D.E. domdes ar 2002 till réttspsykiatrisk vard med sérskild

utskrivningsprovning. I samband med rittegangen da D.E. domdes for brott &r 2019
inhdmtades ett ldkarutlatande, enligt vilket aterfallsrisken bedémdes som hog. Mot
bakgrund av detta och med hénsyn till att D.E. sedan ar 2002 varit

inskriven pa en réttspsykiatrisk vardenhet kan ndgra aterflyttningsplaner inte anses
vara ndra forestdende 1 tiden eller sdrskilt konkreta. D.E.s behov av

lagenheten avser bara eventuella permissioner. D.E. kan inte svara pd hur

ofta han har haft permissioner eller hur ofta han kommer att {4 det framdver. Vidare
framgar det av hyresndmndens beslut att D.E. senast hade permission 1

lagenheten i1 oktober 2019. Vidare har D.E. inte sjélv kontroll ver

lagenheten. Mellan &ren 2008 och 2019 har tva andra personer varit folkbokforda 1
lagenheten. D.E. har under de senaste 18 aren, da han inte haft sin

permanenta bostad i ldgenheten, tappat sin anknytning till den. Det skulle darfor inte
vara oskdligt eller strida mot god sed om hyresavtalet upphor. Vidare har D.E. upplatit
lagenheten i1 andra hand utan hyresvérdens tilldtelse. Ddrmed har

D.E. asidosatt sina forpliktelser i s hog grad att hyresavtalet inte ska

forlangas.
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D.E. har vidhéllit vad han anforde i hyresndimnden och har i hovréitten anfort i
huvudsak foljande. Han har ett skyddsvirt behov av ldgenheten. Han nyttjar
lagenheten som sin permanenta bostad och han dr folkbokford dér. Det dr inte samma
sak att vara inskriven pa sjukhus som att vara standigt intagen pa sjukhus. Han har haft
ett flertal permissioner och varit foremal for 6ppenvérd, det vill séga att han enbart ar
inskriven pé sjukhus men uppehaller sig i sin ldgenhet. Han kan nér som helst bli
utskriven fran sjukhuset. Ddrmed kan hans situation inte jimstéllas med situationen for
ndgon som dr domd till ett fingelsestraff. Vidare har han inte upplétit ldgenheten 1
andra hand. Han har bara ltit andra fa sin post skickad till lagenheten. Under tiden
som han har varit intagen pa sjukhus har hans bror skott om ligenheten &t honom.
Hyresvirden har inte visat att han har misskott hyresavtalet. Ddrmed ska hyresavtalet

forldngas pd obestdmd tid.

HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har tagit del av utredningen. Utredningen adr densamma som 1

hyresndmnden.

Frdagan om olovlig andrahandsuthyrning
Hyresvirden har gjort gillande att D.E. genom att upplata
provningsldgenheten i andra hand utan hyresvardens samtycke har dsidosatt sina

forpliktelser som hyresgést 1 sa hog grad att hyresavtalet skiligen inte bor forldngas.

D.E. har anf0rt att han inte hyrt ut provningsldgenheten i andra hand men att han latit

andra personer fa sin post skickad dit.

Hyresvérden har inte gett in ndgon bevisning till styrkande av andrahandsupplételse,
forutom folkbokforingsuppgifter. Folkbokforingsuppgifter har i tidigare avgéranden
inte ansetts tillrdckligt for att styrka att andra &n hyresgésten varit bosatta i ligenheten

(se bl.a. RH 2018:24).
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Hovritten instdmmer i hyresndmndens bedomning att hyresvarden inte har visat att
lagenheten varit upplaten i andra hand. Dérmed &r det inte visat att D.E. har asidosatt

sina forpliktelser i sa hog grad att hyresavtalet skéligen inte bor forlangas.

Fragan om skyddsvirt behov

Hyresvérden har gjort gillande att D.E. inte har sin permanenta bostad 1
provningsldgenheten och darfor saknar ett skyddsvért behov av den, varfor det inte
strider mot god sed 1 hyresforhallanden eller annars ar oskaligt mot honom att

hyresforhéllandet upphor.

I praxis har personer som haft sin huvudsakliga dygnsvila pa annan plats an i
provningslidgenheten inte ansetts ha behov av ldgenheten som permanentbostad (se

bl.a. RH 2017:3).

Med anledning av att D.E. under 18 &rs tid har haft sin huvudsakliga dygnsvila
pa annan plats dn 1 provningsldgenheten, och ddrmed saknat behov av
lagenheten for sitt boende, kan ldgenheten inte ldngre anses vara hans

permanentbostad.

En hyresgist som inte anviander sin ligenhet som permanentbostad kan i vissa fall

anda anses ha ett skyddsvart intresse av att behalla ldgenheten. Det krivs da typiskt sett
att hyresgdsten kan styrka att han avser att ta lagenheten i ansprak som
permanentbostad — eller atminstone som ett nodvandigt bostadskomplement — samt att
flyttningsplanerna &r konkreta och att flyttningen &r néra forestaende (jfr

BD 361/1989).

Personer som domits till langa fangelsestraff har i praxis ansetts ha ringa behov av att fa
behalla sin ldgenhet, om de vid verkstélligheten av straffet endast kommer att fa ett
fatal permissioner och dagen for villkorlig frigivning ligger nigra &r framat i tiden (se

bl.a. RH 2016:71).

Vidare har en hyresgist som varit inskriven for réttspsykiatrisk vard med sdrskild

utskrivningsprovning under 20 ars tid ansetts sakna ett skyddsvért behov av sin
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lagenhet med hénsyn till den langa tid som hyresgésten saknat behov av ldgenheten for
sitt boende och de avslag hyresgésten fatt vid begiran om savél utskrivning som

permission (se Svea hovritts beslut den 19 november 2020 i mal nr OH 11026-20).

Niér en hyresgést har tvingsvardats under lingre tid foreligger en situation av sddan
sarpraglad karaktér att det inte rimligen kan stédllas samma krav pa hyresgisten att visa
att aterflyttningsplanerna ar konkreta och néra forestdende. Emellertid far det anses
aligga hyresgésten som tvangsvardas att gora det sannolikt att en aterflyttning ar
nagorlunda néra forestdende eller att permissioner kommer att ske regelbundet och

inom Overskadlig tid.

D.E. har gjort gillande att han haft ett flertal permissioner och varit foreméal for
oppenvérd. Emellertid har han inte dberopat myndighetsbeslut eller annat underlag
till stod for att han beviljats permissioner eller att tvAngsvarden kommer att upphora.
D.E. har inte redogjort for hur ofta han har haft eller hur ofta han kan antas fa
permissioner framdver. D.E. har inte heller redogjort for hur de permissioner, som

hittills 4gt rum, har genomforts.

Mot bakgrund av den ldnga tid som D.E. har saknat behov av

provningsldgenheten for sitt boende och da han inte 1dmnat narmare uppgifter om vare
sig aterflyttningsplaner eller permissioner bedémer hovrétten att han inte har gjort
sannolikt att en aterflyttning dr nira forestdende eller att regelbundna permissioner
kommer att 4ga rum inom &verskadlig tid. Dartill finns det indikationer pa att D.E. inte
har kontroll 6ver ldgenheten, vilket dr en omstindighet som talar emot att han skulle
ha ett skyddsvirt behov och som fér anses forsvaga hans anknytning till

lagenheten. Med hinsyn till det anforda kan D.E.s behov av ldgenheten inte

langre anses vara sddant att det dr att betrakta som skyddsvirt i1 lagens mening.

Hovritten finner alltsd — till skillnad frdn hyresndmnden — att D.E.s behov av
provningslagenheten fir betraktas som sa ringa att det inte dr att anse som oskaligt att

lata hyresforhdllandet upphdra. Overklagandet ska alltsa bifallas.




Sid 6
SVEA HOVRATT BESLUT OH 4783-20
Avdelning 02

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

Svea hovritt inte dverklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Maj Johansson och Mats Holmqvist samt

f.d. hovrittsradet Mans Edling, referent.
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT Arende nr
NAMNDEN I GOTEBORG 2020-04-02 791-20 Rotel 3
Meddelat i Géteborg

FASTIGHET/ADRESS

B 2:13, R 13 B, Géteborg
PARTER

Sokande

Bostads AB Poseidon, 556120-3398
Box 1

424 21 Angered
Ombud: I.C., Storningsjouren i Goteborg AB, Box 9, 401 20 Goteborg

Motpart
D.E.

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HYRESNAMNDENS BESLUT

Bostads AB Poseidons ansokan avslas.

Dok.Id 193984

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 méndag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hggrotel3@dom.se 09:00-12:00
www.domstol.se/hyres--och- 13:00-15:00

arrendenamnden-i-goteborg/
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YRKANDEN M. M.

D.E. hyr av Bostads AB Poseidon (Hyresvirden) en bostadsligenhet om ettrum och
kok vid Rambergsvégen 13 B 1 Goteborg (provningsldgenheten).
Hyresforhallandet inleddes den 1 januari 1989.

Hyresvirden har sagt upp hyresavtalet till upphdrande den 31 januari 2020 och
hinskjutit tvisten om forldngning av avtalet till hyresnimnden. Hos ndmnden har
Hyresvirden yrkat att avtalet ska forklaras ha upphort att gélla namnda dag samt att
D.E. ska forpliktas att flytta fran lagenheten och tillhdrande forrad.

D.E. har motsatt sig att hyresavtalet ska upphora. For det fall hyresavtalet ska
upphora har han begért uppskov med avflyttningen under lingsta mgjliga tid.

Hyresvirden har medgett uppskov med tre ménader fran hyresndmndens beslut.

PARTERNAS TALAN

Hyresvirden har anfort sammanfattningsvis foljande

Grund

D.E. har inte sin permanenta bostad i prévningsldgenheten och saknar

foljaktligen ett skyddsvéart behov av densamma. Han har inte bott i ligenheten sedan
2002. Det skulle dérfor inte vara oskéligt eller eljest strida mot god sed 1
hyresforhdllanden att hyresavtalet upphdr (12 kap. 46 § forsta stycket 10 jordabalken).

D.E. har under tiden 2008 till 2019 upplétit prévningsldgenheten i andra
hand utan Hyresvirdens medgivande och har ddrmed asidosatt sina forpliktelser i sa

hog grad att hyresavtalet inte ska forldngas (12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken).
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Eftersom Hyresvirden ska hyra ut provningslagenheten till bostadss6kande pa den

ordinarie bostadsmarknaden foreligger sakligt skil for upphorande.

Utvecklig av talan

D.E. har domts till rattspsykiatrisk vard den 9 september 2002, den 15
december 2003, den 29 september 2009 och den 5 juli 2019. Till f61jd hdrav har han

inte bott 1 provningsldgenheten sedan 2002.

Provningsldgenheten har olovligen varit uthyrd i andra hand mellan 2008 och 2019.
Det framgér av folkbokforingsuppgifter. En person som heter J.K. har bott och
varit folkbokford pa ldagenhetens adress mellan den 25 juni 2014 och den 3 januari
2019. Dessforinnan har en person som heter A.E. bott 1 lagenheten. Han var

folkbokford pé lagenhetens adress mellan den 4 juli 2008 och den 7 mars 2014.

D.E. har i ett brev till Hyresvérden uppgett att hans bror skott om
provningsldgenheten eftersom han sjilv har vistats pa sjukhus. Enligt brevet har D.E.

inte ként till hur ldgenheten anvints.

D.E. har anfort sammanfattningsvis foljande

Grund

Han har sin bostad i provningslagenheten och har darfor skyddsvart behov av
lagenheten. Visserligen dr han nu inskriven pé sjukhus men kan nir som helst bli
utskriven dirifran. Han vistas i ldgenheter under sina permissioner. Det skulle vara
oskéligt mot honom om hyresavtalet upphor. Dessutom skulle det strida mot artikel 8 1
den Europeiska konventionen om skydd for de ménskliga rittigheterna och

grundldggande friheterna (EKMR).

Han har inte hyrt ut provningslédgenheten i andra hand.
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Utveckling av talan

Han har varit inskriven pa sjukhus sedan 2002. Under den tiden har han besokt
lagenheten vid dag- och helgpermissioner. Han kan inte sdga hur ofta han haft
permissioner eller hur ofta han kommer att fa det. Senaste han hade permission i
provningsldgenheten var 1 oktober 2019. Vid besdken i ldgenheten har han inte

uppfattat att ndgon annan person bott dar.

Eftersom han sjilv befunnits sig mycket pa sjukhus har hans bror skott om
provningsldgenheten. Brodern har vattnat hans blommor och kontrollerat posten. Han
har av brodern fatt veta att denne tillatit tva personer vara folkbokforda pa lagenhetens

adress. Enligt brodern har dessa personer aldrig bott i ldgenheten.

Han har inte fitt ndgon réttelseanmaning gillande pastadd andrahandsuthyrning. Det

ska beaktas vid prévningen.

BEVISNING

Hyresvirden har aberopat skriftlig bevisning.

SKAL

Hyreslagens regler m.m.

En bostadshyresgist har ett visst besittningsskydd till den hyrda ldgenheten. Om
hyresvirden sdger upp hyresavtalet for avflyttning har hyresgésten dnda ratt till
forlingning av avtalet ufom i de fall som anges 1 12 kap. 42 § och 46 § jordabalken.
Hyresgédsten har t.ex. inte ritt till forlingning om hyresgésten inte har sitt huvudsakliga
boende i ldigenheten och saknar skyddsvért behov av densamma (12 kap. 46 § forsta
stycket 10 jordabalken) eller om hyresgésten genom att olovligen hyra ut ligenheten i
andra hand har &sidosatt sina forpliktelser i s& hog grad att hyresavtalet skiligen inte
bor forldngas (12 kap. 46 §forsta stycket 2 jordabalken).
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Bedomningen i detta fall

Hyresndmnden tar forst stdllning till om D.E. saknar skyddsvdrt behov av

provningsldgenheten.

I praxis har personer som domts till 1dnga fingelsestraff ansetts ha ringa behov av att fa
behalla sin ldgenhet, om de vid verkstélligheten av straffet endast kommer att fa ett
fatal permissioner och dagen for villkorlig frigivning ligger ndgra ar framat i tiden (se

bla. RH 2016:71).

D.E. har sedan 2002 varit inskriven for rattspsykiatrisk vard. Han har uppgett att han
betraktar provningsldgenheten som sin permanenta bostad, att han ar

folkbokford pé lagenhetens adress, att han vistas 1 ldgenheten vid permissioner och att
tvangsvarden kan upphora nédr som helst. Hyresvédrden har inte motbevisat hans
uppgifter hdrom och i drendet saknas uppgifter om hur ofta D.E. har haft
permissioner, om han snart kommer att fa sddana och om tvangsvarden kommer att
upphdra i nirtid. Aven om det kan vara svart for Hyresvirden att fi fram sidana
uppgifter har det alegat att Hyresvérden att &tminstone forsoka fa fram nagra uppgifter
hiarom. Eftersom utredning om detta saknas ldgger hyresnimnden D.E.s

uppgifter till grund for beddmningen.

Av D.E.s uppgifter framgar att han har behov av provningsldgenheten for att kunna
vistas dér vid permissioner och for att kunna bosétta sig i ligenheten nir
tvangsvarden upphodr. Hans behov av lagenheten dr skyddsvirt och ska vdgas mot
Hyresvérdens behov av att fristdlla l1dgenheten for att kunna hyra ut den till ngon i

bostadskon. Vid en helhetsbedomning dvervédger D.E.s behov av ldgenheten.
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Hyresndmnden tar hdrefter stdllning till om D.E. genom att olovligen hyra ut
provningsldgenheten i andra hand har dsidosatt sina forpliktelser i sa hég grad att

hyresavtalet skdligen inte bor forldngas.

Att D.E. betraktar provningsldgenheten som sin permanenta bostad utesluter inte
andra personer kan ha bott i den ndr han sjdlv befunnit sig pa sjukhus. Den
omstdndigheten att andra personer varit folkbokforda pé lagenhetens adress ar
emellertid inte tillrdcklig bevisning for att dessa personer har bott i ldgenheten.

Hyresvirden har inte bevisat sitt pastaende att lagenheten varit uthyrd i andra hand.

Slutsats

D.E. har skyddsvért behov av prévningslédgenheten och det skulle vara
oskiligt mot honom om hyresavtalet upphor. Det dr inte visat att han har hyrt ut
lagenheten 1 andra hand och att han dirigenom asidosatt sina forpliktelser 1 sa hog grad

att hyresavtalet skiligen inte bor forlangas. Hyresvérdens talan ska darfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1.
Beslutet kan 6verklagas till Svea Hovrétt senast den 23 april 2020.

Kerstin Ekstedt
I avgorandet har hyresradet Kerstin Ekstedt samt ledamdterna Louise Samuelsson och

Per Gunnarsson deltagit.
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras 1 nagon del kan
du 6verklaga. Har far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
namnden 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 arendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nas: 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 ritt tid. Har det kommit in f6r
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 satt.

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:
https://www.domstol.se/hyra-arrende
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