SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr

’ Avdelning 02 2016-12-06 OH 5260-16
4 H]_ Rotel 020102 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2016-06-02 i arende 13189-15, se bilaga A
KLAGANDE
R.J.A.

Ombud: Advokaten B.S.
Swedenborgsgatan 24
118 27 Stockholm

MOTPART

Bostadsrattsforeningen Prastgardsgrand, 769620-8870
Préastgardsgrand 11

125 44 Alvsjo

Ombud: Fastighetsjuristen E.S.
Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Box 12871

112 98 Stockholm

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avslar dverklagandet.

2. R.A. ges uppskov med att flytta fran lagenheten till den 28 februari 2017. R.A. ar
skyldig att flytta den 1 mars 2017.

Dok.Id 1310736

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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YRKANDEN | HOVRATTEN

R.A. har yrkat att hovrétten i forsta hand ska ge henne ratt att Overta hyresrét-ten och
fa avtalet forlangt for egen del och i andra hand ge henne uppskov med att flytta i sex

manader.

Bostadsrattsforeningen Prastgardsgrand (hyresvarden) har motsatt sig att hyresnamn-
dens beslut andras, men har medgett R.A. uppskov med att flytta till manadsskiftet

narmast efter tre m&nader fran hovrattens beslut.

PARTERNAS TALAN

Hovratten har tagit del av utredningen i malet. Parterna har anfort bl.a. foljande i hov-

ratten.

R.A.

De forseningar med hyran som férekommit innebar inte att hon asidosatt sina skyldig-
heter i sadan grad att hyresavtalet skaligen inte ska forlangas. Hon har sadan inkomst
att hon fortsattningsvis kommer att kunna betala hyran i tid. Hyresvarden bor kunna
noja sig med henne som hyresgast och hon har saledes rétt att fa hyresavtalet forlangt

for egen del.

S.A. finns inte i Sverige och har inget intresse av bostaden. Han Idmnade Sverige i
september 2015 och reste tillbaka till Marocko, dar de bada kommer ifran. Innan han
lamnade Sverige var det han som skotte ekonomin och betalade rdkningarna. R.A.
hade, som brukligt i Marocko, ingen insyn i familjens ekonomi. N&r S.A. lamnade
Sverige hade R.A. darfor ingen vetskap om att hyror inte hade betalats i tid. Hon har
numera, med hjalp fran socialtjansten och forsakringskassan, lyckats reda upp

ekonomin och betalat alla hyror.

Hon har ett deltidsarbete med en 16n om ca 14 000 kr per manad. Darut6ver uppbar
hon barnbidrag och underhallsstod for de tre barnen. Hon har dven ansokt om bostads-
bidrag. Totalt uppgar hennes inkomster till minst 22 443 kr.
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Hyresvarden

Hyresvarden vidhaller vad som anforts i hyresnamnden och tillagger darutover fol-
jande. Sedan S.A. flyttade fran lagenheten i september/oktober 2015 maste det ha
alegat R.A. att betala hyran i ratt tid. Sa har inte skett. Under den tid som R.A. har
bott ensam i lagenheten har det fraga om sammanlagt tio forseningar. Sju av dessa har
varit pa mellan 10 och 94 dagar och tre mellan 1 och 2 dagar, den senaste i september

2016. Hyresskulden reglerades forst efter hyresnamndens beslut.

Hyran uppgar numera till 7 036 kr per manad. Efter renoveringar med planerad bygg-
start varen 2017, kommer hyran att hojas med 600 kr per manad och saledes uppga till
i vart fall 7 636 kr per manad. R.A.s inkomst maste darmed anses for lag i for-

hallande till hyra och levnadsomkostnader.

HOVRATTENS SKAL

Genom hyresnamndens beslut, som inte dverklagats i den delen, ar slutligen avgjort att
Said Aoutirs hyresavtal upphort till f6ljd av forsenade hyresbetalningar. Den fraga
som hovrétten nu har att prova ar om R.A., som varit gift och sammanboende med
S.A., har ratt att 6verta hyresavtalet enligt 12 kap. 47 8§ andra stycket jordabal-ken
(1970:994). Enligt ndmnda bestammelse har den som &r gift och sammanboende med
en hyresgast ratt att dverta hyresratten och fa hyresavtalet forlangt for egen del om
hyresvérden skéligen kan noja sig med denne som hyresgast.

Hovratten inleder med att préva huruvida S.A.s betalningsférsummelser

utgor hinder for R.A. att Overta hyresavtalet.

Utgangspunkten &r att den som 6nskar Gverta ett hyresavtal inte kan lastas for hyres-
gastens betalningsforsummelser (jfr BD 238/93). Det sagda galler dock inte undantags-
I6st. | rattspraxis har det ansetts motiverat med ett undantag nar den som 6nskar dverta
hyresavtalet har varit den som i praktiken ansvarat for att skota hyresinbetalningarna
under hyresforhallandet (se RBD 16:91). Likasa har ett undantag ansetts motiverat nar

forsummelserna hanfor sig i tiden efter ansékan om 6vertagande (RBD 17:86).
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Hovratten gor féljande bedémning.

Av utredningen i malet framgar inledningsvis att hyresgasten, S.A., bodde kvar i
prévningslagenheten fram till dess han utvandrade fran Sverige nagon gang i septem-
ber/oktober 2015, att S.A. &ven i tiden darefter misskott hyresbetalningarna i den
omfattning som hyresvarden har gjort gallande samt att fragan om R.A.s ratt att Gverta

hyresavtalet hanskats till hyresnamnden i slutet pa november 2015.

Det saknas i och for sig anledning att betvivla R.A.s uppgift om att hon under
sammanlevnaden med S.A. saknade insyn i familjens ekonomi. Pastaendet om att
hon inte kande till att S.A. misskotte hyresbetalningarna far darfor godtas, i

vart fall i tiden innan S.A. utvandrade. For tiden darefter gor hovratten foljande
bedomning. Annat har inte framkommit &n att R.A. atminstone i slutet av ok-tober
2015 — da hyresvarden anmodat henne att flytta pga. misskétta hyresbetalningar

— maste ha forstatt dels att S.A. inte skétte hyresinbetalningarna, dels att hon

sjalv var tvungen att ombesdrja dessa for att hyrorna skulle bli betalda. Trots detta och
att R.A. enligt egen uppgift hade tillrackligt stor inkomst for att betala hyran, har
hyresbetalningarna misskotts vid ett flertal tillfallen aven i tiden efter oktober 2015.
Bl.a. har hyrorna for maj respektive juni 2016 betalats 53 respektive 22 dagar for sent.
Redan vid nu angivna forhallanden kan det inte skaligen kravas av hyresvarden att

n6ja sig med R.A. som hyresgast. Overklagandet ska darfor avslas.

Hyresvarden har medgett uppskov med avflyttning i tre manader. Hovrétten finner inte

skaligt att medge ett langre uppskov an det av hyresvarden medgivna.




5

SVEA HOVRATT BESLUT OH 5260-16
Avdelning 02

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

Svea hovritt inte 6verklagas.

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

samt Adrian Engman.



HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL
STOCKHOLM 2016-06-02
BESLUT
samma dag
Namnden

Hyresradet Anne Bratt Norrevik, ordférande
Johan Fahlin och Rinnie Iderborn, évriga ledamoter

Protokollforare
Ann-Kathrin Westerlund

Plats fér sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
P 4, P 13, Alvsjo

Sokande

Brf Prastgardsgrand, 769620-8870
Préastgardsgrand 11

125 44 Alvsjo

Nérvarande genom olmbud

Ombud: E.S., Fastighetségarna Service Stockholm AB Box
12871
112 98 Stockholm

Motpart
1. ZS.A.
Ej néarvarande

2.RA.
Ej ndrvarande

Saken
Forlangning av hyresavtal

Dok.ld 288088

Sid 1 (4)
Aktbilaga 29 i 11842-15

Arende nr Rotel 8
11842-15
13189-15

Anges vid kontakt med nd&mnden

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8301 Ulriksborgsgatan 5 08-561 665 00 08-656 18 80 mandag — fredag
104 20 Stockholm E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se
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Vid parop av arendet installer sig inte Z.S.A. eller R.A. eller nagot ombud for nagon
av dem. Det antecknas att bade Z.S.A. och R.A. &r delgivna kallelse till dagens
sammantrade och 6vriga handlingar i respektive arende. Av kallelsen framgar att
arendet kan komma att avgoras i deras franvaro. Nagot hinder att avgora drendena

finns darmed inte.

Hyresnamnden handl&gger &rendena 11842-15 och 13189-15 gemensamt, med fortsatt
registrering av handlingar i arende 11842-15.

Ordféranden gar igenom handlingarna i arendena i korthet och féljande antecknas.
Z.S.A. hyr sedan den 1 september 2010 en lagenhet om tre rum och kok, 75 kvm, pa P
13 i Alvsjo. Hyresvarden, Bostadsrattsféreningen Préstgardsgrand, har sagt upp

hyresavtalet till upphorande den 1 januari 2016 och anmodat R.A. att flytta.

E.S.: Hyresvarden yrkar att hyresavtalet inte ska forlangas efter den 1 januari 2016, att
R.A. inte ska ha ratt att dverta hyresratten till 1agenheten for egen del och att Z.S.A.
och R.A. ska alaggas att flytta fran lagenheten. Som grund for att hyresavtalet inte ska
forlangas aberopas framst att hyresgésten asidosatt sina skyldigheter som hyresgést i
sa hog grad att hyresavtalet skaligen inte ska forlangas. Hyran har vid upprepade
tillfallen betalats for sent och det ar langa forse-ningar, den langsta ar 94 dagar. Hur
hyran betalats framgar in inlamnade sammanstall-ningar, aktbil. 3 och 27. Idag ar
hyran for maj och juni 2016 obetald och hyresskulden uppgar till 14 034 kr inklusive
ett restbelopp om 86 kr avseende mars manads hyra. Z.S.A. och R.A. &r skilda men
har samma folkbokforingsadress. Hyresvarden har anmodat hyresgasten att vidta
rattelse avseende de sena hyresbetalningarna och informerat om att avtalet annars kan
komma att sagas upp. Trots det har hyran inte betalats i tid. Hyresvérden har aven
anmodat R.A. att flytta fran lagenheten och informerat henne om att hon inte far
Overta hyresrétten till lagenheten. Hyresvarden kan inte skaligen ndja sig med henne

som hyresgast med hansyn till den
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omfattande misskdtsamheten med hyresbetalningarna. | évrigt hanvisas till inlamnade

handlingar.

Sammantradet forklaras avslutat.

Efter 6verlaggning avkunnar hyresndmnden i hyresvardens narvaro féljande

BESLUT

1. Hyresndmnden bifaller hyresvéardens upphorsyrkande. Hyresavtalet mellan Brf
Prastgardsgrand och Z.S.A. avseende ldgenheten pa P 13 i Alvsjo har darfor
upphort att galla den 1 januari 2016.

2. Hyresnamnden bifaller hyresvérdens yrkande betréaffande R.A. och férklarar att
hon inte har ratt att ta 6ver hyresratten och fa avtalet forlangt for egen del.

3. Med stod av 13 a § lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder alag-
ger hyresnamnden Z.S.A. och R.A. att flytta fran lagenheten senast nar detta beslut

vinner laga kraft vid paféljd att annars bli avhysta pa egen bekostnad.

4. For tiden fran hyresavtalets upphdrande, den 1 januari 2016, till dess avflyttning

sker ska hyresavtalets villkor gélla i tillampliga delar.

Skal for hyresnamndens beslut

Yrkanden m m

Hyresvarden har yrkat att hyresavtalet inte ska forlangas och att Z.S.A. ska

alaggas att flytta fran lagenheten pa P 13 i Alvsjo. Hyresvarden har vidare yrkat att
namnden ska forklara att R.A. inte har réatt att 6verta ldgenheten for egen del samt att

aven hon ska alaggas att flytta.

Vilka omstandigheter som hyresvarden aberopat till stod for att avtalet ska upphdra
framgar av ingivna handlingar samt av vad som antecknats ovan i protokollet.

Detsamma géller vad Z.S.A. och R.A. dberopat.
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Tillampliga bestammelser
Har hyresvarden sagt upp hyresavtalet géller enligt 12 kap 46 § forsta stycket 2 jorda-
balken att hyresgasten har rétt till férlangning av hyresavtalet, utom nér hyresgésten

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

Hyresnamndens bedémning

Av handlingarna i arendet framgar att Z.S.A. regelbundet betalat hyrorna for sent.
Nagon minskning har inte skett trots rattelseanmaningen i augusti 2015. Ocksa efter
uppsagningen har forseningarna fortsatt och hyran for maj manad ar obetald.
Hyresvardens uppgifter om vid vilka tidpunkter hyrorna betalats har inte ifragasatts av
Z.S.A. eller av R.A.. Uppgifterna far darfor godtas och kan laggas till grund for
beddmningen vid prévningen. Foérseningarna har enligt ndmndens uppfattning varit
avsevarda och hyresnamnden finner att dessa innebar ett allvarligt asidosattande av de
forpliktelser som hyresgasten har. Z.S.A. har harigenom asidosatt sina forpliktelser i
sa hog grad att avtalet skaligen inte bor forlangas. Vad som framkommit om R.A.s
ekonomiska forhallanden visar inte att hon har formaga att betala hyran for lagenheten.
Hyresvarden ar darfor inte skyldig att godta henne som hyresgast. R.A. har darfor inte

ratt att Overta hyresavtalet for egen del. Hyresvardens yrkanden ska saledes bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
(Beslutet kan 6verklagas till Svea hovratt senast den 23 juni 2016)

Protokollférare
Protokollet uppvisat 2016-06-08/

Sammantradet pagick kl. 8.35-8.45





