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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2022-04-25 OH 9160-21
Rotel 020113 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2021-06-24 i drende nr 5610-20, se bilaga A

PARTER

Klagande

Telge Bostdder AB, 556411-0616
Box 633

151 27 Sodertilje

Ombud: Fastighets- och bolagsjuristen A.H.
HSB Riksforbund

Box 8310

104 20 Stockholm

Motpart
K.P.

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med dndring av hyresndamndens beslut bifaller hovritten Telge Bostdder AB:s talan
om att hyresavtalet ska upphdra. Hyresavtalet har darfér upphort den 31 mars 2020.
K.P. dr skyldig att flytta genast.

2. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppségningstider — ska tillimpas sa

lange K.P. har haft ritt att bo kvar i ldgenheten.

Dok.Id 1801965

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

Telge Bostidder AB (hyresvérden) har yrkat bifall till sin talan i hyresndmnden.

K.P. har delgetts 6verklagandet men har inte avhorts.

PARTERNAS TALAN

Hyresvirden har vidhallit det som anfordes i hyresndmnden och har darutover tillagt

bl.a. foljande.

Hyresvérden skickade den 28 november 2019 ett brev till K.P. med

information om att den pagéende upplatelsen till familjen U var olovlig. K.P.
bekrédftade mottagandet av brevet den 6 december 2019 och angav att han inte
ansag sig ha gjort fel och inte avsag att vidta nagra atgarder. Hyresvéarden sade upp
hyresavtalet den 12 december 2019 (rétteligen den 20 december 2019 enligt

uppsigningen och forsidndningsdetaljerna, hovréttens anmarkning).

K.P.s folkbokf6ring aterspeglar inte hans verkliga boende. Han har behallit sitt
hyresavtal avseende lagenheten pa K 7, han ar fortfarande gift med kvinnan som han
pastar sig ha separerat fran och de har efter sin pastadda

separation fatt ett barn ithop. K.P. har dessutom till hyresvédrden angett fruns
kontaktuppgifter som sina egna vilket dr anmérkningsvirt eftersom han pastar sig ha
skaffat provningsldgenheten (dvs. den ldgenhet som tvisten ror) till f6ljd av deras
separation. Att provningslidgenheten &r liten talar ocksa emot att K.P. bott

dér tillsammans med familjen U. Familjen U fir med utgdngspunkt i deras
folkbokforingsuppgifter anses ha varit bosatta i provningslédgenheten fran den 31

oktober 2019 till slutet av mars 2020.

K.P. har, som hovritten uppfattar det, vidhallit vad han anforde 1

hyresndmnden.
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UTREDNINGEN

Hovritten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen &r i huvudsak densamma

som 1 hyresndmnden.

HOVRATTENS SKAL

Det ér ostridigt i malet att K.P. olovligen har upplétit provningsldgenheten i

andra hand frdn och med den 1 november 2019. For beddmningen av om hyresrétten &r
forverkad saknar omstandigheter som intraffat efter uppsédgningen betydelse.
Hyresvirden sade upp hyresavtalet den 20 december 2019, dvs. nér den olovliga
andrahandsupplételsen pagatt under knappt tvd manader. Den forsta fraga hovritten

har att bedoma dr om denna upplatelse ar sa allvarlig att hyresrétten ar forverkad.

Den olovliga andrahandsupplételsen inleddes alltsa, enligt K.P.s egna

uppgifter, den 1 november 2019. Som hyresndamnden angett ska bedomningen av om
hyresrétten dr forverkad ddrmed goras enligt 12 kap. 42 § forsta stycket 3 jordabalken i
dess lydelse efter den 1 oktober 2019. Vid olovlig upplatelse i andra hand ar
hyresrétten forverkad om inte hyresgésten kan visa nagon giltig ursékt eller om det
som ladggs hyresgasten till last dr av ringa betydelse (12 kap. 42 § forsta stycket 3 och
femte stycket jordabalken).

Hovritten anser, i likhet med hyresndmnden, att K.P. inte har anfort ndgra
omsténdigheter som innebar att han haft giltig ursdkt for sitt agerande. Frdgan dr dd om

den olovliga andrahandsupplatelsen kan anses vara av ringa betydelse.

Enligt forarbetena ér det vid denna bedomning av betydelse t.ex. hur lang tid som
upplételsen pagétt och om det ror sig om en engéngsforeteelse. Vidare anges att en
enstaka olovlig andrahandsupplatelse som inte pagétt lingre tid dn ndgon méanad i
typfallet bor kunna betraktas som ringa. Som andra exempel pé vad som kan betraktas

som ringa ndmns om hyresgésten skulle ha fatt tillstdnd enligt 40 § om sddant sokts,
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om upplatelsen inte skett mot vederlag eller om avtal om andrahandsupplatelse ingatts

utan att andrahandshyresgésten tilltritt. (Se prop. 2018/19:107 s. 69.)

Av utredningen framgar att K.P. nistan direkt efter att han sjélv den 25

september 2019 tecknat hyreskontraktet for provningslédgenheten upplit den olovligen i
andra hand. Vidare framgar att han trots hyresvéirdens underrattelse om att detta inte
accepterades underlat att vidta rattelse. Forst efter att hyresvédrden sagt upp
hyresavtalet flyttade andrahandshyresgisten ut. Vid dessa forhallanden kan den
olovliga andrahandsupplételsen under knappt tva manaders tid inte anses vara av ringa
betydelse. Hyresritten ar darfor forverkad och dverklagandet ska bifallas. Hovrittens
beddmning innebdr att det saknas skél att ta stillning till de 6vriga omstédndigheter som

hyresviarden aberopat till grund for att hyresavtalet ska upphora.

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

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Ulrika Beergrehn och Lina Forzelius samt

f.d. hovrittsradet Méans Edling, referent
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j ‘ NAMNDEN I STOCKHOLM  2021-06-24 5610-20 Rotel 7
f.@ Hyresndmnden Meddelat i Nacka
Nimnden

Hyresrddet Anna-Karin Larsson (ordforande)
Nina Lingstrom och Henry Nilsson (6vriga ledamoter)

Protokollforare
Gruppjuristen Siri Lagergren

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
R 1, K 97, Sodertélje

Sokande

Telge Bostidder AB , 556411-0616
Box 633

151 27 Sodertilje

Nérvarande genom ombud

Ombud: A.H.
HSB Riksforbund Box 8310
104 20 Stockholm

Motpart

K.A.P.
Nérvarande genom ombud

Ombud: D.S.p.

Saken
Forldngning av hyresavtal

D.S.P. ger under sammantréadet in en fullmakt att féretrdda sin bror K.P., aktbilaga

28.

Ordforanden gér 1 korthet igenom handlingarna i1 drendet och foljande antecknas.

K.P. hyr sedan den 25 september 2019 en bostadsldgenhet om ett rum och kdk,
Dok.Id 424551

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 67 Sicklastréket 1, 08-561 665 00 - méndag — fredag
131 07 Nacka Nacka E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan
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34,5 kvm, pa K 97 i Sodertdlje. Hyresvirden, Telge Bostdder AB, har sagt upp
hyresavtalet till upphorande den 31 mars 2020.

A.H.: Hyresvérdens yrkanden kvarstar som de har angetts i ansdkan, dvs. hyresvirden
yrkar att hyresavtalet ska forklaras ha upphort den 31 mars 2020 och att K.P. ska
alaggas att flytta fran lagenheten med tillhérande forrad vid risk att

han annars kan bli avhyst pd egen bekostnad.

D.S.P.: K.P. motsitter sig att avtalet upphdr. Om
hyresndmnden skulle komma fram till att hyresavtalet har upphort begir K.P.

uppskov med avflyttningen med s lang tid som mojligt.

A.H.: Hyresvirden medger tre ménaders uppskov med avflyttning ridknat frdn

manadsskiftet ndrmast efter hyresndmndens beslut.

A.H. anger och utvecklar grunderna for ansdkan i enlighet med vad som anges 1
ansOkan och det yttrande som har getts in, aktbilagorna 1 och 23, med f6ljande tilldgg
och fortydliganden. I forsta hand gors alltsa géllande att K.P. genom att

utan tillstand upplata ldgenheten 1 andra hand har forverkat hyresavtalet. I andra hand
gors det gillande att K.P. genom att under en lidngre tid uppléta hyresrétten i andra
hand utan tillstdnd har asidosatt sina forpliktelser som hyresgést 1 sd hog grad att
hyresavtalet inte skdligen bor forlédngas. I sista hand gors det gillande att hyresavtalet
ska upphora da K.P. saknar ett skyddsvart behov av provningsldgenheten,

varfor det inte dr oskiligt eller eljest strider mot god sed i hyresfoérhallanden att
hyresavtalet upphor. Som sakligt skil aberopas att lagenheten ska hyras ut till
bostadssdkande 1 hyresvérdens bostadsko for permanentboende. Av K.P.s

skrift till hyresvirden, aktbilaga 8, framgar att det har varit frdga om ett sjilvstiandigt
brukande for den som ldgenheten upplatits till. Hyresvarden tror inte att K.P. har
nyttjat ligenheten gemensamt med den familj som da var folkbokforda 1

lagenheten och som flyttade in i denna i néra anslutning till att K.P. hade

skaffat kontraktet. Hyresvérden anser att det &r troligare att K.P. &r bosatt med



Sid 3

HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT 5610-20
NAMNDEN I STOCKHOLM 2021-06-24
Hyresndmnden

sin familj. Det dr numera bara K.P. som é&r folkbokford i ldgenheten. Den
kvinna som var folkbokford dar omregisterades i augusti 2020. Den man som ocksé

hade varit folkbokford i l4genheten hade omregistrerats tidigare.

D.S.P.: K.P. ér bosatt i ldgenheten och har varit det hela

tiden, men befinner sig for narvarande i Polen dir han héller pa att bygga ett hus. Han
ar inte langre tillsammans med sin hustru, de har separerat. Han kinner inte till om de
fortfarande ar gifta eller inte. Det ar riktigt att K.P. och hans hustru har fatt ett tredje
barn i var, men han vill framhaélla att sént ar vanligt i Sverige, att man far barn utan att
vara tillsammans. Det var en svér situation for K.P. Han ville hjilpa

en vin. Han och hans bror arbetar tillsammans och arbetade den hdsten pd annan ort, 1
Goteborg tror han, under nadgra manader. Han tror det var 1 tvd manader. Det var bara

kvinnan och barnen som bodde i ldgenheten, inte mannen.

Efter fraga fran ordféranden konstateras att ndgon forlikningslosning inte dr mojlig.

Parterna slutfor sin talan.

Sammantréadet, som pagick kl 11.49 — 12.14, forklaras avslutat med besked att beslut 1
arendet kommer att meddelas den 24 juni 2021 kl. 14.00 genom att hillas tillgéngligt
pa hyresndamndens kansli. Parterna uppger att de vill ha beslutet skickat till sig per e-
post. D.S.P. uppger att beslutet kan skickas till K.P.s e-

postadress.

Vid enskild dverliggning fattar hyresndmnden foljande

BESLUT (att meddelas den 24 juni 2021 kl 14.00)

Hyresndmnden avsldr hyresvirdens begéran om att K.P.s hyresavtal ska

forklaras ha upphort. Det innebdr att hyresavtalet 16per vidare pa ofordndrade villkor
efter den 31 mars 2020.
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Skilen for hyresnimndens beslut

Yrkanden och instdllningar

Parternas yrkanden och instillningar, vad de har anfort till stod for sina respektive
stdndpunkter och vilken bevisning som de ldgger fram framgéar av protokollet ovan och

av 1 drendet ingivna handlingar.

Rdittsliga utgdangspunkter

Om en hyresvird har sagt upp ett hyresavtal har hyresgisten andd manga ganger rétt
till forlangning. Det géller dock inte om hyresrétten dr forverkad utan att hyresvirden
har sagt upp avtalet att upphora i fortid. Det géller inte heller nir hyresgéisten har
asidosatt sina forpliktelser enligt hyresavtalet 1 sa hog grad att avtalet inte skéligen bor
forlangas eller om det 1 annat fall inte strider mot god sed 1 hyresforhallanden eller av
nidgon annan anledning dr oskéligt mot hyresgésten att hyresavtalet upphér. (12 kap. 46
§ forsta stycket 1, 2 och 10 jordabalken).

Enligt 12 kap. 42 § forsta stycket 3 jordabalken, i dess lydelse efter den 1 oktober
2019, ar hyresrétten forverkad om hyresgésten utan behovligt samtycke eller tillstand
overlater hyresritten eller annars sétter ndgon i sitt stélle eller upplater lagenheten 1
andra hand och inte kan visa nagon giltig ursdkt. Enligt 42 § femte stycket ar

hyresrétten inte forverkad, om det som ligger hyresgésten till last dr av ringa betydelse.

Att, som hyresviarden hiavdar i det hér fallet, en ldgenhet upplats olovligen i andra hand
kan ocksé vara ett sddant asidoséttande fran hyresgéstens sida av hyresgistens
forpliktelser som kan leda till att hyresavtalet skéligen inte bor forldngas. Vid den
skélighetsbedomning som dé ska goras ska, som en av flera omsténdigheter, beaktas
om hyresvirden inte meddelat hyresgésten att avtalet kan sdgas upp om rittelse inte
sker (12 kap. 46 § andra stycket jordabalken). Om det &r frdga om en upplatelse 1 andra
hand som varat en ldangre tid kan det dock vara skaligt att hyresavtalet upphor dven om
hyresgisten inte har fitt ndgon varning av hyresvérden (se prop. 2013/14:195 s. 24).

Avsaknaden av en rittelseanmaning behdver dirfor inte ha ndgon avgdrande betydelse.
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Hyresvirden har hir angett ett sakligt avflyttningsskél, ndmligen att ligenheten ska
hyras ut till bostadssdkande. I en sadan situation kan det faktum att hyresgasten inte &r
bosatt i ligenheten och darfor anses sakna behov av denna — vilket hyresvirden gor
géllande att K.P. gor hir — ofta leda till att det inte anses strida mot god sed i
hyresforhallanden eller anses vara oskiligt mot hyresgisten att hyresavtalet upphor

efter en avvidgning mellan hyresvirdens och hyresgistens intressen.

Det ar hyresviarden som har bevisbordan for sina pastdenden om att en lagenhet
olovligen upplats i andra hand och att hyresgésten inte har sitt permanenta boende i

lagenheten.

Hyresndmndens overviganden

Hyresvérden har hér pekat pa att K.P. tilltradde lagenheten den 25 september

2019 och att en kvinna med familj snart direfter folkbokforde sig pa den aktuella
lagenheten. Hyresvérden har vidare pekat pa ldgenhetens storlek samt pad K.P.s
uppgifter i brev till nimnden och hyresvirden till styrkande av att 1dgenheten nyttjats
sjalvstiandigt av kvinnan samt uppgett att kvinnan kvarstod som folkbokford pé
lagenheten till i augusti 2020. Hyresndmnden har dven framhallit att K.P. &r

gift, star kvar pa det med henne gemensamma hyresavtalet och att han sa sent som 1
varas fick sitt tredje barn med sin hustru. Till stod for sina uppgifter har hyresvarden

aberopat viss skriftlig bevisning. Nagon muntlig bevisning har inte dberopats.

Mot detta ska stillas K.P.s uppgifter om att han ar bosatt i ldgenheten. Av

dessa uppgifter framgar vidare att K.P. redan fran forsta kontakt med

hyresvirden den 6 december 2019, dvs. endast drygt tvd minader efter att han tilltratt
lagenheten, uppgett att han hjdlpt en vin med bostad eftersom hon hade blivit utkastad
fran sin ldgenhet, samt att viinnen flyttade in den 1 november 2019 och att han da
tillfalligt arbetade pa annan ort. I maj 2020 har K.P. dérefter till hyresndmnden uppgett
att vannen och hennes barn endast bodde i lagenheten en kortare tid. Till det

kommer att K.P. dr och hela tiden har varit folkbokford 1 lagenheten. Enligt
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rittspraxis bor utgdngspunkten vara att folkbokforingen korrekt dterspeglar den
faktiska bosattningen om inte sirskilda omsténdigheter talar diremot (RH 2003:60).
Folkbokforingsuppgifterna stimmer alltsa 6verens med vad K.P. sjélv i skrift till

savil hyresnimnden som hyresvirden har angett om sitt boende.

Hyresndmnden konstaterar att det faktum att kvinnan i fraga var folkbokford i
lagenheten fram till 1 augusti 2020 inte kan tas till intédkt for att K.P. upplat

lagenheten till henne hela denna tid. Annat dr dirmed inte visat 1 &rendet dn vad som
framgar av K.P.s egna uppgifter — ndmligen att kvinnan flyttade in i ldgenheten den 1
november 2019 och vid denna tidpunkt brukade ldgenheten sjdlvstindigt

eftersom K.P. befann sig pd annan ort, att K.P. strax dérefter blev varse

att hyresvérden inte accepterade detta och att kvinnan bara bodde kvar “en kort tid”, jfr
aktbilaga 7. Hans ombud, tillika bror, har vid sammantréadet forklarat att arbetet pa
annan ort varade 1 tvé eller tre mnader. Nagon annan andrahandsupplatelse har inte
pastatts 1 drendet. Fragan &r om den upplatelse som darmed dr visad 1 drendet &r s

allvarlig att K.P.s hyresavtal bor forklaras ha upphort.

Om hyresritten dr forverkad finns det inte utrymme for négra skilighetsbedomningar.
De aktuella och i lag angivna forutsittningarna for ett forverkade maste dock vara
tydligt uppfyllda. En tillimpning av de forverkanderegler som tridde i kraft den

1 oktober 2019 forutsatter att verenskommelsen om andrahandsupplatelsen ingicks
efter den 1 oktober 2019, vilket mojligen kan forutsittas vara fallet hiar. Nagon
rattelseanmaning eller varning behdver da inte ha skickats. Hyresrétten &r dock inte
forverkad om hyresgésten har giltig ursikt for sitt agerande eller det som ldggs honom

till last ar av ringa betydelse.

Enligt hyresndmnden kan det som framkommit hér inte ségas innebéra att K.P. har haft
giltig ursdkt att upplata sin lagenhet i andra hand. For ett forverkande kravs

dock alltid att det kontraktsbrott som &beropas dr vésentligt. Hyresvarden har har
ndrmast omgdende efter att en andrahandsupplatelse har inletts uppmérksammat denna

och patalat forhallandet for hyresgésten, dock — sévitt kdnt — utan att skicka en formell
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rattelseanmaning. Annat har inte framkommit dn att hyresgésten ocksé en kort tid
dérefter avslutade upplételsen. Enligt hyresndmnden kan det kontraktsbrott som
ddarmed laggs K.P. till last, med hinsyn till omstiandigheterna och vad som ar utrett i
arendet, inte anses vara sa visentligt att forverkande ska foreligga. Inte heller kan vad
som dr utrett om den kortare andrahandsupplatelsen sdgas vara ett s
allvarligtasidosittande av en hyresgists forpliktelser att det ar skiligt att hyresavtalet

darfor upphor.

I fraga om K.P.s behov av ldgenheten konstaterar hyresndmnden att négra

uppgifter om ndgon annan andrahandsupplételse inte finns i drendet. K.P. &r

ensam folkbokford i1 ldgenheten idag. Det faktum att han under drendets handldggning 1
hyresndmnden fatt ytterligare ett barn med sin hustru, stér kvar pd det gemensamma
hyresavtalet och angett hustruns kontaktuppgifter till sin hyresviard ma vara nigot
ovanligt. Det gor dock inte att uppgifterna om hans boende 1 ldgenheten, som stods av
folkbokforingen, kan ldmnas utan avseende. Den skriftliga bevisning som hyresviarden
har lagt fram &r alltsd sammantaget enligt hyresndmnden inte tillrdcklig for att det ska
anses visat att K.P. inte &r bosatt 1 ldgenheten och dirfor inte har ett skyddsvart behov

av denna.

Hyresvirdens ansdkan ska saledes avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Beslutet far 6verklagas till Svea hovritt senast den 15 juli 2021.

Som ovan

Anna-Karin Larsson
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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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