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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2022-08- 12 OH 14426-21
Rotel 020113 Stockholm '
OVERKLAGAT AVGORANDE

Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2021-11-12, i &rende nr 3580-21, se bilaga A
PARTER

Klagande

Stiftelsen Stockholms Studentbostéider, 802003-2887

Box 19608

104 32 Stockholm

Ombud: Eva Sj6lund
Samma adress

Motpart
Richard Zauer, 19901225-0651

Korsbarsviagen 4 A
114 23 Stockholm

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Med andring av hyresndmndens beslut bifaller hovratten Stiftelsen Stockholms
Studentbostiders talan om att hyresavtalet ska upphéra. Hyresavtalet har darfor
upphort den 30 juni 2021. Richard Zauer &r skyldig att fiytta genast.

Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppségningstider — ska tillaimpas sa

lange Richard Zauer haft ratt att bo kvar i ldgenheten.

Dok.Id 1846934

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 mandag — 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

Stiftelsen Stockholms Studentbostédder (hyresvirden) har yrkat bifall till sin talan i

hyresnimnden.

Richard Zauér har inte avhorts.

HOVRATTENS SKAL

Parterna har vidhéllit vad de anf6rde i hyresndgmnden.

Hovriétten har tagit del av utredningen i méalet. Hyresvérden har som ny skriftlig

bevisning &beropat ytterligare fyra hyreskontrakt samt fyra avflyttningsbekriftelser.
Hovritten gor foljande bed6mning.

Hovritten ansluter sig till det som hyresndmnden har redovisat betrédffande innebtrden
av 12 kap. 46 § forsta stycket 10 jordabalken samt till hyresndmndens bedijmning om
att hyresvérden har ett sakligt skil f6r uppségningen av hyresavtalet.

I forevarande fall géller mélet en studentléigenhet. Den som hyr en studentldgenhet har
i regel ett svagare skydd mot uppségning &n bostadshyresgéster 1 allménhet.

Villkor som dikterar vissa krav pé studieresultat, att studier bedrivs i viss omfattning
eller att hyresgésten ska l&imna ldgenheten efter viss tid brukar benédmnas boendespérr.
Om hyresgésten inte ldngre uppfyller kraven i boendespérren 4r utgéngspunkten att

hyresavtalet ska upphora, om det inte finns sérskilda skl for en motsatt utgang.

Av den i hovritten forebringade bevisningen framgéar att mellan parterna géllt som
villkor for hyreskontraktet att Richard Zauer inte far bo i hyresvardens fastighets-
bestind under en ldngre tid 4n sex &r. Vidare framgér att den tiden har &verskridits.

Tillréickliga skél som talar for att hyresavtalet &ndé ska besta har inte framkommit. Det
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finns dérmed skl att dndra hyresnamndens beslut och bifalla hyresvérdens talan om att

hyresavtalet ska upphora.

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

Svea hovritt inte dverklagas.

I avgérandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander och Mats Holmqvist,

referent, samt hovréattsassessorn Linda Heikkila.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Arende nr (
NAMNDEN I STOCKHOLM 2021-11-04 3580-21 Rotel 10
Hyresnimnden BESLUT

: 2021-11-12
Meddelat i Nacka
Nimnden

Hyresrddet Agneta Staff, ordférande
Ulla Mérch och Jolanta Borg, 6vriga ledaméter

Protokollférare
Gruppjuristen Amanda Jackeltoft

Plats for sammantride
Némndens kansli

Fastighet/Adress
Roslagsbanan 18, Korsbarsviagen 4 A, Stockholm

Siokande

Stiftelsen Stockholms Studentbostidder, 802003-2887
Box 19608 o
104 32 Stockholm

Nirvarande genom ombud

Ombud: Eva Sjolund

Stiftelsen Stockholms Studentbostider
Box 19608

104 32 Stockholm

Motpart

Richard Zauer, 19901225-0651
Korsbérsvigen 4 A Lgh 1201
114 23 Stockholm

Nirvarande per telefon

Saken
Forlingning av hyresavtal

Ordforanden gér i korthet igenom handlingarna i &rendet och foljande antecknas.
Richard Zauer hyr sedan den 16 juli 2020 en ligenhet om ett rum med delat kok, ca 18
kvm, pa Korsbarsvigen 4A 1 Stockholm (ldgenheten). Stiftelsen Stockholms

Dok.Id 438693

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 67 Sicklastraket 1, 08-561 665 00 - mandag — 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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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL ‘ 3580-21
NAMNDEN I STOCKHOLM 2021-11-04
Hyresndmnden

Studenbostider (hyresvérden) har sagt upp hyresavtalet till upphérande den 30 juni
2021.

Eva Sjolund: Hyresvirden yrkar att hyresavtalet mellan Stiftelsen Stockholms
Studentbostider och Richard Zauer ska forklaras ha upphort i enlighet med den gjorda
uppsdgningen, dvs den 30 juni 2021, och att hyresndmnden i enlighet med 13 a § lagen
och arrendenimnder och hyresndmnder aldgger Richard Zauer att avflytta frén
lagenheten vid den tidpunkt da ldgenheten ska ldmnas. Som sakligt avflyttningsskal
anges att ligenheten ska formedIas till annan student i hyresvirdens bostadské. —
Grunden f6r upphdrsyrkandet &r att Richard Zauer har uppnatt den maximala
boendetiden om sex &r. Richard Zauer hyr ligenheten som studentbostad, s.k.
genomgangsbostad. I avtalsvillkoren faststélls att boendetiden &r hogst sex ar. Den
tiden har Richard Zauer uppnatt per den 31 december 2020. Det strider dérfor inte mot
god sed i hyresférhéllanden att hyresavtalet upphor (12 kap. 46 § forsta stycket 10
jordabalken).

Richard Zauer: Han motsétter sig hyresvirdens yrkande. Han studerar fortfarande och
har ett fortsatt behov av bostaden. Hyresavtalet &r ett tillsvidareavtal. Han vet inte om
boendetiden varit i sex ar. Han bodde tidigare 1 Kungshamra och fick under sommaren
2020 erbjudande frén hyresvérden om att flytta till ligenheten pa Korsbérsviigen utan
att han informerades om villkoret. Hade han forsttt vad det innebar hade han hellre

bott kvar pé tidigare adress.

Eva Sjolund: Hyresvérden ifrdgasitter inte att Richard Zauer fortfarande studerar,
men d4 han inte &r forskarstudent och ddrmed inte kan beviljas dispens pa den grunden
har han inte rétt att bo kvar efter det att den maximala boendetiden om sex &r har
uppnétts. Richard Zauer fick ett halvér innan aen 31 december 2021 information om

att han snart uppnétt den maximala boendetiden och har dérefter fatt flera pAminnelser.

Ordforanden avbryter Eva Sjolunds diskussion med Richard Zauer och papekar for

ombudet om att hyresvérden har att ligga fram sin utredning nfér ndmnden.
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NAMNDEN I STOCKHOLM 2021-11-04
Hyresndmnden

Némnden efterhér méjlighet till forlikning, varvid det kan konstateras att det inte dr
mojligt att diskutera en frivillig uppgdrelse mellan parterna.

Parterna ges mojlighet att slutfora sin respektive talan.

Sammantradet, som pagick k1. 15.50-16.05, forklaras avslutat med besked att beslut i
drendet kommer att meddelas torsdagen den 11 november 2021 kl. 14.00 genom att
hallas tillgéingligt p& hyresndmndens kansli. Hyresndmndens protokoll med beslut

kommer att skickas till parterna per e-post..
Vid enskild 6verldggning fattar hyresnimnden f6ljande
- BESLUT (att meddelas, enligt vad som senare bestdmts; den 12 november k1. 14.00)

Hyresndmnden avslar ansdkan. Det innebér att hyresavtalet 1oper vidare pa

ofordandrade villkor.
Skiilen for hyresnidmndens beslut

Parternas yrkande och instéllning samt vad de anfort till stod for sin respektive talan

framgér av protokollet ovan och ingivna handlingar i drendet.

Nér hyresvérden har sagt upp hyresavtalet till hyrestidens utgang har hyresgésten dndé
rdtt till forldngning av hyresavtalet, utom bland annat nér det inte strider mot god sed i
hyresforhallanden eller 1 dvrigt ar oskéligt mot hyresgéisten att hyresforhallandet
upphor (12 kap. 46 § forsta stycket jordabalken punkten 10). Hyresndmnden ska
skdlighetsbeddmningen viga hyresvédrdens sakliga skl for uppsigning mot det skl

som hyresgésten anfor for en forlingning av hyresavtalet.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 3580-21
NAMNDEN I STOCKHOLM 2021-11-04
Hyresndmnden

Hyresvirdens har anfort att provningsligenheten ska upplétas till annan student som
star 1 hyresvardens bostadské. Med den begrénsade tillging som finns pa
studentboenden i Stockholm anser ndmnden att hyresvirdens sakliga skal for

uppsigningen 4r ett tungt viigande skil.

Enligt hyresvédrden hade hyresgésten vid tidpunkten for hyresvardens uppsdgning
uppnétt den maximala botiden om sex 4r enligt villkor i hyresavtalet. Avtalstiden
enligt gillande avtal dr frén och med den 16 juli 2020. Det &r ostridigt att Richard
Zauer dven dessforinnan haft ett hyresavtal med hyresvirden, avseende annan
ldgenhet. Den sammanlagda boendetiden har emellertid inte vitsordats av Richard
Zauer och han fir &ven anses ha bestritt att villkoret om maximal boendetid gillde

dven enligt det tidigare avtalet, vilket inte finns ingivet i drendet.
Mot bakgrund av det ovan anférda kan hyresvirden inte anses ha styrkt sitt pastdende
om att Richard Zauer uppnatt maximala botiden enligt hyresvillkor. Ansékan ska

ddrfor avslds och hyresavtalet ska 16pa vidare pa oforéndrade villkor.

HUR MAN OVERKLAGAR, s¢ bilaga 1.
(Beslutet far 6verklagas till Svea hovritt senast den 3 december 2021)

Amanda Jackeltoft Protokollet justerat 2021-11-12/
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Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Vill du att beslutet ska dndras i ndgon del kan Vad hander sedan?

du Sverklaga. Hir fir du veta hur det gir fill Nimnden kontrollerar att Sverklagandet

kommit in i ritt tid. Har det kommit in f6r
. o sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
Overklaga skriftligt inom 3 veckor innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Ditt 6verklagande ska ha kommit in tll
ndmaden inom 3 veckor fran beslutsdatum.
Sista datum {61 Gverklagande finns p4 sista
sidan i beslutet. ‘

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar
nimnden 6verklagandet och alla handlingar i
drendet vidare till hovritten.

Har du tidigare fitt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pi
Sa hdr gor du detta sitt.

1. Skriv nimndens namn och drendenummer.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska Vill du veta mer?

ndras och vilken dndring du vill ha. Ta kontakt med nimnden om du har frigot.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa tll. Adress och telefonnummer finns pa forsta
Férklara vad du vill visa med varje bevis. sidan i beslutet.
zlzzls{? ;::g ds;rlfthga bevis som inte redan Mer information finns pé:

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

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, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller It ditt
ombud géra det.

6. Skicka eller limna in Sverklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.
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www.domstol.se



