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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2022-04-13 OH 6363-21
Rotel 020101 - Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Hyresndmnden i Goteborg, beslut 2021-05-10 i drende nr 522-21, se bilaga A
PARTER

Klagande

Karlstads Bostads AB, 556041-7916

Box 1505

651 21 Karlstad

Ombud: Advokaten Magnus Johansson
Wermlands Advokatbyrd HB
Fredsgatan 3 A

652 25 Karlstad

Motpart

Fredrika Jonsson, 19891023-6200
Sandbicksgatan 9

653 40 Karlstad

SAKEN
Forlédngning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med éndring av hyresnimndens beslut bifaller hovritten Karlstads Bostads AB:s
talan om att hyresavtalet ska upphora. Hyresavtalet har ddrfor upphdrt den 31
december 2020. Fredrika Jonsson 4r ddrmed skyldig att flytta genast.

2. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppsagningstider — ska tillimpas s&

lange Fredrika Jonsson har haft ritt att bo kvar i ligenheten.

Dok.1d 1776414

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
WWWw.Svea.se
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Karlstads Bostads AB (hyresvérden) har yrkat bifall till sin talan 1 hyresndmnden.
Fredrika Jonsson har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras.
PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad som anfordes 1 hyresndmnden. De har i hovrétten anfort bl.a.
foljande.

Hyresvdrden: Det finns inte sidana otydligheter 1 uppsigningshandlingen som
hyresndmnden berdr i sitt beslut, Uppsigningen &r formellt riktig och kan dven
anvindas for dberopade forverkandegrunder. Tidigare dberopad muntlig bevisning
franfalls.

Fredrika Jonsson: Hon anser inte att det har varit fraga om ndgon hotell- eller
-pensionatsverksamhet. Hon har hyft ut ldgenheten ungefér tva till tre dagar per manad
for 250450 kr per dag. Hon slutade hyra ut sa fort hon fick veta att det inte var tillatet.
P34 grund av sitt funktionshinder forstar hon inte allt om det inte forklaras noga.

HOVRATTENS SKAL

Hovriétten har tagit del av utredningen i méalet.

Hovriittens bedomning

Hyresvérden har 1 uppsidgningshandlingen upplyst om anledningen till uppsigningen
och angett lagrummen for de forverkandegrunder som nu &beropas, ndmligen otilldten

andrahandsuthyrning och att oskilig hyra tagits ut for uthyrningarna (12 kap. 42 §
forsta stycket 3 respektive 6 jordabalken). Uppségningen ar giltig.
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I senare réttspraxis har ménga och kortvariga upplatelser av sddant slag som detta mal
géller och som pégatt en lingre tid ansetts inte avse bostadsdndamal utan utgéra en
hotelliknande verksamhet. Den friga som provats dr d4 om hyresgésten har anvant
lagenheten i strid med upplételsedndamalet i sddan omfattning att avvikelsen inte kan
anses vara utan betydelse for hyresvéirden. Om s varit fallet, har vid prévning enligt
12 kap. 46 forsta stycket 2 jordabalken, bed6mts om hyresgésten har dsidosatt sina
forpliktelser i sd hog grad att hyresavtalet skéligen inte bor forlingas (RH 2020:20; jfr
RH 2019:15).

Hovrétten provar forst om hyresréitten har forverkats. Den forverkandebestimmelse
som direkt tar sikte p4 att ligenheten anvinds i strid med upplatelseindamélet ir

12 kap. 42 § forsta stycket 7 jordabalken. Bestdmmelsen forutsétter att hyresgésten inte
efter tillsdgelse gor rittelse utan drojsmal. Fredrika Jonsson har inte anmodats att vidta

rittelse, varfor bestimmelsen inte &r tilldmplig i forevarande fall.

Hyresvérden har som férverkandegrund &beropat att ligenheten har upplétits i andra
hand utan tillstdnd. Den aktuella bestdimmelsen skérptes genom lagindring den 1
oktober 2019. Genom lagindringen har den tidigare méjligheten for hyresgésten att
undgé forverkande genom att efter tillsdgelse vidta rittelse tagits bort. Nu gors
undantag bara da hyresgésten kan visa ndgon giltig ursékt eller di det som ligger

hyresgésten till last &r av ringa betydelse.

I forarbetena till den nya lagstifining vari forverkandebestdimmelsen ingér ségs bla. att
de hoga hyresnivéerna och den otillatna andrahandsuthyrningen gor att andrahands-
marknaden fungerar simre och att firre 1dgenheter 14mnas tillbaka till hyresvardarna
for att hyras ut till nya hyresgéster och att ménga betalar dverhyror och bor med
tidsbegrénsade och otrygga kontrakt. Ett skil for att ta bort réttelsemdjligheten ar
enligt forarbetena att komma till rdtta med upprepade olovliga korttidéupplételser
(prop. 2018/2019:107 s. 41 och 52). Enligt 12 kap. 39 § jordabalken géller som
tidigare att en hyresgést inte utan hyresvérden tilldtelse fir upplata ligenheten i andra
hand till ndgon annan for sjalvstindigt brukande. Bestimmelsen har genom den nya

lagstiftningen preciserats pa sé sétt att det i paragrafens andra stycke anges att om
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hyresgésten inte anvinder sin bostadsldgenhet som bostad i beaktansvéard utstrickning

ska en upplatelse alltid anses vara for sjdlvstandigt brukande.

Eftersom bestimmelsen géller frdn den 1 oktober 2019 faller de upplatelser som
Fredrika Jonsson gjort fére denna tidpunkt utanfor provningen da hon inte anmodats
att vida réttelse. Hon har uppgett att hon i genomsnitt hyrt ut tva till tre dagar per
ménad. Det har varit friga om mycket korta upplatelser. Fredrika Jonsson har
oemotsagd anfort att ligenheten dr hennes enda bostad och att hon hela tiden haft sina
personliga tillhdrigheter kvar i ligenheten. Annat &r inte visat &n att Fredrika Jonsson
haft uppsikt och kontroll 6ver ldgenheten. Enligt hovréttens bedomning har uthyr-
ningen inte haft den omfattningen att ligenheten kan séigas ha upplatits for sjilv-
standigt brukande. Det har da inte varit friga om otilliten andrahandsupplételse av

-sddant slag som faller under forverkandebestdmmelsen.

Hyresvirden har som grund for forverkande ocksa &beropat att Fredrika Jonsson har
tagit emot en hyra som inte &r skélig enligt 12 kap. 55 § fjdrde stycket jordabalken. Om
hyran vid andrahandsupplételse dverstiger den hyra som forstahandshyresgésten
betalar, med tilligg for mébler, utrustning och andra nyttigheter, ska hyran aldrig anses
som skilig. Denna forverkandebestimmelse (12 kap. 42 § forsta stycket 6 jordabalken)
som 4r ny, infordes den 1 oktober 2019. Inte heller hér har hyresgéisten mdjlighet att
undga forverkande genom att vidta réttelse. Undantag gors om hyresgisten kan visa
giltig ursékt eller om det som ligger hyresgésten till last 4r av ringa betydelse. Som
exempel pé ringa betydelse anfors i forarbetena att hyran tagits ut under en kortare

period (a. prop. s. 70 f.)

Som skil for att infora denna bestimmelse har 1 forarbetena anf6rts bl.a. — nér
hyresgister behaller ldgenheter som egentligen borde ségas upp eftersom hyresgisten
har sin bostad ordnad pé annat hall — att hyresvirdarna inte kan tillhandahalla
lagenheter till de bostadssékande. Mot denna bakgrund bdr en hyresvird kunna goéra
géllande att hyresratten till en bostadsldgenhet &r forverkad om hyresgésten tagit emot
en hyra som inte &r skélig (a. prop. s. 49). Denna forverkandebestimmelse synes inte
direkt inriktad pé aterkommande, kortvariga upplételser. Det ér i och for sig uppenbart

att den hyra som Fredrika Jonsson har tagit ut kraftigt Gverstiger forstahandshyran. Det
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har & andra sidan varit friga om mycket kortvariga upplatelser och det ligger i sakens
natur att en hotelliknande uthyrning for nidgon natt sker till ett betydligt hogre belopp
&n vad som motsvarar ménadshyran berdknad for ett dygn. Uthyrningsverksamheten
kan emellertid inte sigas ha varit av storre omfattning. Omsténdigheterna &r sddana att

det som ligger Fredrika Jonsson till last bdr beddmas som av ringa betydelse. Inte

heller denna provning leder alltsa till att hyresritten forverkats.

Hovriétten provar slutligen om de aktuella upplatelserna innebér ett sddant
asidosittande av hyresgistens forpliktelser att hyresavtalet skéligen bér upphora.
Upplételserna har till art och omfattning varit sddana att de, objektivt sett, far anses
innebdra att Jigenheten har anvénts i strid med upplételseindamalet pé ett sidant sitt

att hyresavtalet inte bor forlingas.

Fredrika Jonsson har inte anmodats att vida réttelse innan hyresavtalet sades upp och
hon har upphért med uthyrningen sa snart hon fatt klart for sig att den inte &r tilliten.
Hon har dberopat att hon lider av vissa funktionshinder. Dessa omsténdigheter
foranleder dock inte nigon annan beddmning &n att hyresavtalet skiligen inte bor

forlingas.

Med hénsyn till det anforda ska hyresndmndens beslut &ndras och hyresvérdens talan
bifallas.

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

Svea hovritt inte overklagas.

oo

< p

I avgorandet har deltagit hovrattsraden Kenneth Nordlander och Maj Johansson samt

f.d. hovrittsradet Méns Edling, referent.
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT Arende nr
NAMNDEN I GOTEBORG  2021-05-10 522-21 "~ Rotel4
Hyresndmnden Meddelat i Karlstad

FASTIGHET/ADRESS
Staren 18, Sandbécksgatan 9, Karlstad

PARTER

Sokande

Karlstads Bostads AB, 556041-7916
Box 1505

651 21 Karlstad

Ombud: Advokat Magnus Johansson
Wermlands Advokatbyrd HB
Fredsgatan 3 A

652 25 Karlstad

Ombud: Johan Lindgren
Karlstad Kommun
651 84 Karlstad

Motpart

FREDRIK A Jonsson, 19891023-6200
Sandbécksgatan 9 Lgh 1102

653 40 Karlstad

SAKEN
Forlédngning av hyresavtal

HYRESNAMNDENS AVGORANDE

Hyresndmnden avslar ansokan.

Dok.1d 210279

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 méndag — fredag
404 83 Géteborg E-post: hggrotel4@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.

Fredrika Jonsson hyr en bostadslédgenhet om ett rum och kok med adress
Sandbécksgatan 9 i Karlstad av Karlstads Bostads (i fortsittningen KBAB).

KBAB har sagt upp hyresavtalet till upphorande den 31 december 2020 och
hénskjutit tvisten om forlingning av avtalet till hyresndmnden. Hos ndimnden har
bolaget yrkat att avtalet forklaras ha upphort att gélla ndmnda dag samt att Fredrika
Jonsson forpliktas att flytta frén ligenheten

Fredrika Jonsson har bestritt att hyresavtalet skall upphora. Hon har, for den hindelse
KBAB:s yrkanden bifalls, yrkat uppskov med avflyttningen under lingsta méjliga
tid.

KBAB hare medgett uppskov till och med maj 2021.
GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

KBAB har anfort féljande grunder. Fredrika Jonsson har anvént provningslégenheten
till pensionats- och hotellverksamhet och har dérigenom asidosatt sina forpliktelser
som hyresgast i s& hog grad att hyresavtalet skéligen inte bor forldngas. I andra hand
gors géllande att Fredrika Jonsson har tagit emot en oskélig hyra, varfor hyresavtalet
ar forverkat och i tredje hand att Fredrika Jonsson utan tillstand har upplatit

provningsligenheten i andra hand, varfor hyresavtalet &r forverkat.

KBAB har utvecklat sin talan i huvudsak enligt foljande. Fredrika Jonsson har under
perioden juli 2019 och framat vid i vart fall 44 tillfdllen hyrt ut prévningslégenheten 1
andra hand genom AirBnb. Berdkningen bygger pa antalet omdémen men det kan
antas att uthyrning har skett i storre omfattning. Tillgingligheten har varierat
beroende pa tillfille. Av skirmdumpar framgér att ligenheten har hyrts ut for 440 kr
per dygn, vilket motsvarar en okning med 292 procent av lagenhetens dygnshyra.
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Vid ett mote den 1 september 2020 mellan foretridare for KBAB och Fredrika
Jonsson och hennes mor uppgav Fredrika Jonsson att hon hade hyrt ut ligenheten via
AirBnb for mellan 400 och 500 kr per dygn och att hon gjorde det for att tjina
pengar. Hon beréttade ocksa att ligenheten hade varit uthyrd i en omfattning mellan
40 och 50 procent under sommaren 2020 och att hon bodde hos sina foréldrar eller

hos pojkvénnen nér ligenheten var uthyrd.

Fredrika Jonsson har uppgett i huvudsak foljande. Hé)n forstod inte att hon gjorde
nagot olagligt eftersom hon aldrig och ingen flyttade in flyttade aldrig ut och ingen
flyttade in, hon betalade alla rikningar, ndgot kontrakt aldrig skrevs och det inte star
ndgot om det pa Airbnb's hemsida. De papper som KBAB skickat in visade en
kalender dér man ser lediga datum. De datum som inte 4r lediga i kalendern var inte
bokade utan hon valde att folk inte skulle kunna boka de dagarna fér hon var hemma
mycket. Hon har inte hyrt ut alla lediga dagar heller (eller var 6ppen for att hyra ut
alla), utan hade det 6ppet fram tills att ndgon bokade en av dagarna, efter det sa
blockerade hon de andra datumen s& ingen kunde hyra d4. Hon kunde ju inte ra &ver

vilka datum som blev bokade, endast hur ménga, varfor hon gjorde pa det séttet.

Hon skapade kontot sommaren 2019, och det var forsta gngen som hon hyrde ut,
men jag har inte hyrt ut varje ménad sen dess. Det 4r flera manader som ingen hyrde
av henne §ver huvud taget. Hon hyrde ut mestadels sommaren 2020 som hon sa till
KBAB. Hon har inte haft 11 bokningar under augusti som hon hade skrivit i mejlet
till dem, utan det var en gissning for hela sommaren. Hon skrev fel ndr hon skrev
augusti och menade sommaren. Detta mejlade hon for de frigade mig pa métet hur
ménga ganger hon hyrde ut under sommaren och hon hade inget svar alls, for hon
hade ju raderat sin annons pa Airbnb redan (och kunde inte kolla upp det), varfor hon
gissade senare. (Jag visste inte d& att KBAB redan visste svaret pa frégan sjdlva och
inte behdvde nagra gissningar.) Hon bodde hela tiden kvar i min ligenhet, och alla
mina personliga dgodelar var kvar medan hon hyrde ut, inte bara mébler utan allt
personligt som kléider; smycken, smink, bocker och s vidare. KBAB far det att verka
som att hon bodde borta/flyttade medan hon hyrde ut och det gjorde hon inte. Den



I

Sid 4
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ldgenheten var hennes enda bostad och enda hem. Hon sov 6 ver hos mamma och
pappa eller hos sin pojkvén. Hon flyttade aldrig till dem. Hon raderade annonsen si
fort som hon forstod att nagot var fel, och har inte hyrt ut ndgot sedan dess eller

skapat nidgon mer annons. Den hyra hon har tagit har varierat.
SKAL

KBAB och Fredrika Jonsson har aberopat viss skriftlig bevisning. P4 KBAB:s

begéran har Daniel Bjorkman horts som vittne.

Det dr ostridigt att Fredrika Jonsson utan tillstdnd har hyrt ut provningslédgenheten
via AirBnb vid i vart fall 44 tillféllen under perioden juli 2019 till augusti 2020
liksom att hon har tagit ut en dygnshyra som klart dverstiger den hyra hon sjdlv
betala for lagenheten. En hyresvérd som gor géllande forverkande i hyresndmnden
méste ocksa ha sagt upp hyresavtalet pa de forverkandegrunder som har angetts i
uppségningen. I uppségningen har en hinvisning gjorts till bl.a. aktuella lagrum om
forverkande 1 12 kap. jordabalken men nagot uttryckligt pastiende om forverkande
har inte gjorts. Det kan, mot bakgrund av att 12 kap. jordabalken har starka inslag av
social skyddslagstiftning, ifragasittas om KBAB tillrdckligt tydligt har sagt upp
hyresavtalet pd grund av forverkande. Oavsett hur det forhaller sig i det avseendet
anser hyresndmnden, framfor allt pa grund av att de 44 uthyrningstillfillen som har
visats har fordelats pé ca 14 ménader, att vad Fredrika Jonsson har gjort ér allvarligt
men inte sa allvarligt att det kan medfora forverkande. Det aterstér dé att préva om
hon har asidosatt sina forpliktelser som hyresgést i sd hog grad att hyresavtalet

skiligen inte bor forléngas.

Enligt hyresndmnden har Fredrika Jonsson genom den aktuella uthyrningen allvarligt
dsidosatt sina forpliktelser som hyresgést. Vid skdlighetsbeddmningen kan hyres-
nimnden konstatera att KBAB inte har meddelat Fredrika Jonsson att hyresavtalet
kan séigas upp om rittelse inte sker, vilket ska beaktas som skél for forléngning av

avtalet, och att hon har upphort med uthyrningen sa fort hon har fatt klart for sig att
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den inte har varit tilldten. Av dberopat lakarintyg framgar bl.a. att hon har vissa
psykiatriska diagnoser. Av dberopat intyg frén Karlstad kommun framgar ocksa bl.a.
att Fredrika Jonsson far hjdlp for att kunna hantera sin vardag samt att hon har svart
med impulskontroll och konsekvenstdnkande. Hyresndmnden finner mot denna
bakgrund att det &r oskiligt mot Fredrika Jonsson att hyresavtalet upphor. KBAB:s

ansOkan ska ddrmed avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 )
Beslutet kan 6verklagas till Svea hovritt senast den 31 maj 2021. Overklagandet ska
dock ldmnas in till eller skickas till hyresndmnden.

-~

Matz Martensson
I beslutet har deltagit hyresrddet Matz Martensson (ordforande) samt ledaméterna
Inger Berhardsson och Gdsta Persson. Enhélligt
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendendamnden

Bilaga 1

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras i nigon del kan
du 6verklaga. Hir fir du veta hur det gir tll.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt verklagande ska ha kommit in till
nimnden inom 3 veckot frin beslutsdatum.
Sista datum f6r Gverklagande finns p4 sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du
1. Skriv nimndens namn och drendenummer.

2. Porklara varfor du tycker att beslutet ska
dndras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa tll.
Forklara vad du vill visa med vatje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i dtendet.

4. Limna namn och personnummer eller
otganisationsnummert.

Limuna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nis: postadresset,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, ldmna ocksa
ombudets kontaktuppgifter.

5. Sktiv under 6verklagandet sjilv eller Jat ditt
ombud géra det.

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

" Vad hinder sedan?

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

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

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan 4ven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Vill du veta mer?

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

Mer information finns pa:

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



