SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr

’ Avdelning 02 2016-12-06 OH 4174-16
4 H]_ Rotel 020102 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE

Hyresndmnden i JOnkoping, beslut 2016-04-27 i &rende nr 1277-15, se bilaga A

KLAGANDE

Din Bostad i Skévde AB, 556741-0021
c/o Fastighets AB Balder

Box 53121

400 15 Goteborg

Ombud: Jur.kand. F.A.
Colligent Juridik

Box 11482

404 30 Goteborg

MOTPART
T.A.

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Med andring av hyresndmndens beslut faststéller hovrétten att T.A. inte har rétt att
overta hyresratten och fa hyresavtalet forlangt for egen del. Hon ar darmed skyldig att

flytta genast.

Dok.ld 1311012

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-561 675 09 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-15:00

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.SVea.se
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YRKANDE | HOVRATTEN

Din Bostad i Skdvde AB (hyresvérden) har yrkat att hovratten ska bifalla dess talan
i hyresnamnden samt alagga T.A. att flytta fran prévningslagenheten.

T.A. har motsatt sig dndring av hyresndmndens beslut.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anfort i hyresnamnden och darutéver gjort féljande till-

lagg.

Hyresvarden

T.A.s barn ar 20 och 26 ar gamla, och kan typiskt sett inte antas avse bo kvar med
sina foraldrar under nagon langre tid. Sammanboendet med barnen ska darfor till sin
karaktar anses vara provisoriskt. Det ar T.A. ensam som ska prévas som hyresgést
och inneboendes ekonomi ska lamnas helt utan avseende. T.A. uppfyller inte kraven
i hyresvardens uthyrningspolicy. Det vore darfor oskaligt mot bade hyresvérden och
bostadssokande som inte far en lagenhet om T.A. tillats att verta hyresratten. Det &r
vidare oskaligt mot hyresvarden om denne ska forséttas i en situation dér det kan
forutses att hyresvéarden kan komma att behéva foéra en process for att bringa det
traffade hyresforhallandet att upphora, och som vél kunnat undvikas. Sasom
sammanboende med och maka till F.A. samt ombud under den tidigare hyrestvisten
ska dven vagas in att T.A. haft insikt i de betalningsférsummelser och asidoséttanden

av avtalsforpliktelserna som foranledde hyresavtalets upphérande med F.A..

T.A.

Hon har inte ndgon inkomst just nu men kommer att ha det om tva manader [i januari
2017, hovréattens anmérkning]. Hennes barn betalar 4 000 kr av hyran, resten betalar
hon och F.A..
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HOVRATTENS SKAL

For att T.A. ska ha ratt att 6verta hyresratten och fa hyresavtalet forlangt for egen del
kravs enligt 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken (1970:994) att hyresvarden
skaligen kan ndja sig med henne som hyresgast. Detta forutsatter bl.a. att T.A. har
formaga att betala hyran. I malet ar klarlagt att hennes ekonomiska situation for
narvarande inte ar sadan att hon ensam har den formagan. Av T.A.s egna uppgifter
framgar att det &r hennes vuxna, hemmanvarande barn som idag bidrar med 4 000 kr

av den totala manadshyran pa drygt 5 400 kr.

T.A.s mojligheter att betala hyran bygger alltsa for narvarande pa att hennes barn
bidrar till merparten av hyran. Om T.A.s framtida mojligheter att sjélv bekosta hela
hyran rader ovisshet, liksom hur lange barnen kommer att bidra till hyran. Vid sadana
forhallanden kan det inte skaligen kravas av hyresvarden att noja sig med T.A. som

hyresgast. Overklagandet ska darfor bifallas och hyresnamndens beslut &ndras.

Hovrattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rattegangen i vissa hyresmal i

Svea hovratt inte 6verklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Christian von Szalay, Gun Lombach, referent,

samt Adrian Engman
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HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 23
JONKOPING 2016-04-13
BESLUT Arende nr
2016-04-27 (s.3) 1277-15
Anges vid kontakt med ndmnden
KI. 10.30 — 11.05
Namnden

Hyresradet Carl Olof Nilsson Ohrnell (ordférande och protokollférare) samt
ledamdoterna Mikael Almqvist och Stig Andersson

Plats for sammantrade
Skovde tingsrétt

Fastighet/Adress
L 1, Skévde

Sokande

Din Bostad i Skdvde AB, 556741-0021, c/o Fastighets AB Balder

Box 53121, 400 15 Goteborg, ndrvarande genom ombud

Ombud: J.0., Collector Finance & Law AB, Box 11914, 404 39 Goteborg

Motpart
T.A.
Personligen nérvarande

Saken
Forlangning av hyresavtal

Bakgrund

F.A. har hyrt lagenheten pa Barkvagen 18 D i Skovde, kontraktsnummer 175897
97-05-28. Din bostad sa upp avtalet och begéarde i hyresndmnden faststallande av att
F.A. saknade rétt till forlangning av avtalet pa grund av ett flertal forsenade
hyresbetalningar. Hyresnd&mnden biféll Din Bostads talan och efter dverklagande
faststallde Svea hovrétt beslutet i férlangningsfragan men gav F.A. uppskov med
avflyttningen till den 31 april 2016. T.A. & maka till F.A. och har bott tillsammans
med honom i lagenheten. Hon har havdat ratt att Gverta hyresratten och fa hyresavtalet

forlangt for egen del.

Yrkanden och instéllning
J.0.: Din Bostad yrkar att hyresndmnden ska faststélla att T.A. inte har ratt att 6verta

hyresratten och fa hyresavtalet forlangt for egen del. Som skal for

Dok.Id 28079

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2243 Hamngatan 15 036-156700 036-156786 mandag — fredag
550 02 Jénkdping E-post: hyresnamndenijonkoping@dom.se 09:00-12:00

www.hyresnamnden.se 13:00-15:00
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detta har Din Bostad anfort att bolaget inte skaligen kan ndja sig med T.A. som
hyresgast samt att det vore oskaligt mot bolaget. T.A. far som sammanboende maka
till F.A. betraktas som medverkande i betalningsforsummelserna. Hon har ingen
taxerad inkomst sedan i vart fall 2013. Hon har ocksa fem betalningsanmarkningar till
ett sammanlagt belopp om 7.200 kr, uppgifter om betalningsanmarkningar ges in och
aberopas, akthil. 24. T.A. har av Kronofogden bedomts sakna utmatningsbara
tillgangar. Slutsatsen &r att hon inte kommer att kunna betala hyran.

T.A. motsatter sig Din Bostads yrkande och havdar rétt att 6verta hyresratten. Hon
anfor: | lagenheten bor hon och hennes man samt tva av deras barn, en dotter pa 20 ar
och en son pa 26 ar. Hennes man har heltidsarbete pa VVolvo och arbetar tva-skift med
en nettoinkomst av ca 22.000 kr i manaden. Dottern studerar pa
omvardnadsprogrammet och blir klar till sommaren. Hon kommer dock att fortsétta
med att lasa ett pabyggnadsar och bo kvar hemma. Sonen har aktivitetsersattning och
bostadsbidrag och har kontakt med Arbetsformedlingen. Han har ett arbete pa gang i
Gotene. De bada barnen betalar sammanlagt 6.000 kr i manaden for att de far bo
hemma. Hon sjélv har ingen inkomst. Hon har sokt sjukbidrag men har inte fatt det.
Anledningen till att hon inte kunnat arbeta ar problem med andningen, magproblem
och huvudvark. Hyran uppgar till 5.442 kr i manaden. Hennes mamma och deras éldre
son, som har familj och bor pa annat hall, kan tanka sig att ga i borgen. Om de bada
barnen skulle flytta hemifran ar det inte aktuellt att hon och maken ska bo kvar, utan
da maste de soka nagot billigare.

J.O.: Det som ska beddmas &r T.A. som hyresgast, inte hela familjen.

Parterna far tillfalle att slutfora sin talan, varefter ssmmantradet avslutas. Parterna

underrattas om att beslut kommer att meddelas den 27 april 2016 kl. 14.00.

Efter enskild 6verl&dggning fattar hyresnd&mnden foljande
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BESLUT att meddelas den 27 april 2016 kl. 14.00

Hyresnamnden beslutar att T.A. har ratt att overta hyresratten till lagenheten pa
B 18 D i Skdvde, kontraktsnummer 175897 97-05-28, och att fa hyresavtalet

forlangt for egen del pa oforandrade villkor.

Skal for beslutet

Gallande lagbestammelse

Enligt 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken har en maka i vissa fall ratt att ta Gver
hyresratten efter sin make. Om den av makarna som ar hyresgast inte har rétt till
forlangning av avtalet har den andre maken ratt att Gverta hyresratten och fa avtalet
forlangt for egen del. Detta galler endast om den 6vertagande makan har sin bostad i
ldgenheten. Dessutom kravs att hyresvérden skéligen kan noja sig med henne som

hyresgast.

Né&r den make som ursprungligen var hyresgéast har blivit uppsagd pga. férsenade
hyresbetalningar géller enligt praxis att den andra makan inte kan lastas for
betalningsférsummelser forran efter det att hon ansékt om att fa 6verta Gvertagit
hyresratten och fatt forlangning, se BD 238/1993, refererat i Hyreslagen, Holmqyvist, 9
uppl. s. 542. | avgorandet RBD 17:86 ansags den dvertagande makan vara ansvarig
fran och med det hon ansokte om Gvertagande i hyresnamnden. | ytterligare ett fall,
RBD 1991:16 ansags den dvertagande parten (sambo) anda ansvarig for tidigare
betalningsforsummelser pa den grunden att hon hade skétt hyresbetalningarna.

| Gvrigt maste en allsidig beddmning ske med beaktande bl.a. av den Gvertagande

makans ekonomiska situation, familjesituationen i 6vrigt samt hyrans storlek.

Beddmningen i detta fall

T.A. har i sitt resonemang utgatt fran den nuvarande boendesituationen, som
bygger pa att tva av de vuxna barnen bor hemma och bidrar med ersattning for bl.a.
boendet med 6.000 kr i manaden samt makens inkomst.
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Sett utifran T.A.s ekonomi kan hon inte anses uppfylla de grundladggande kraven som
nojaktig hyresgast. Utdver detta tar emellertid hyresndmnden hénsyn till att boendet i
den relativt rymliga bostaden motiveras av att tva av barnen fortfarande bor hemma
och att dessa betalar for boendet. Vid tiden for hyresndmnden sammantrade hade
samtliga hyresskulder betalats, och det forefaller som rimligt att anta att betalningarna
kommer att fortsatt ske i ratt tid. De betalningsanméarkningar som Trine har avser

relativt sett mindre belopp och é&r, av naturliga skal, inte h&nforliga till boendet.

Det ar alltid en fordel for en hyresvard om bada av tva makar star som hyresgéster,
aven om den ene redan fran borjan framstar som mindre kreditvardig. Hyresnamnden
anser inte att de betalningsdrojsmal som foranledde uppsagningen av F.A. utan vidare
kan laggas T.A. till last. Hon har inte formellt varit hyresgést och det har inte heller

framkommit att det varit hon som i praktiken haft ansvaret for betalningarna.

Vid en sammantagen bedémning anser hyresnamnden inte att sk&len emot hennes
Overtagande av hyresratten ar tillrackligt starka. Darfér ska Din Bostads

yrkanden avslas och T.A. tillatas dverta hyresratten.

HUR MAN OVERKLAGAR se bilaga
Overklagande senast den 18 maj 2016

Carl Olof Nilsson Ohrnell



