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YRKANDEN M.M. | HOVRATTEN

D.W. har, som han far forstas, yrkat att hovratten i forsta hand ska undanréja
hyresnamndens beslut och avvisa Wallenstam AB:s (publ.) (hyresvarden) talan i
hyresnamnden. D.W. har i andra hand yrkat att hovrétten ska faststélla att han
har ratt att 6verta hyresrétten. For det fall han inte har réatt att Overta hyresavtalet
har han yrkat uppskov med att flytta till manadsskiftet narmast efter tre manader

fran hovréttens beslut.

Hyresvarden har bestritt D.W. yrkanden och motsatt sig att uppskov medges.
Vidare har hyresvarden yrkat att hovratten ska dlagga D.W. att flytta fran
prévningslagenheten.

PARTERNAS TALAN

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

densamma som i hyresnamnden. Viss ny skriftlig bevisning har aberopats.

D.W. har vidhallit vad han anférde i hyresnamnden.

Hyresvérden har vidhallit vad bolaget anforde i hyresnamnden och darutéver lagt
till foljande. Hyrorna for juni 2016 till och med januari 2017 &r obetalda.
Hyresskulden uppgar i dag till 96 417 kr.

HOVRATTENS SKAL

Om hyresgasten inte har rétt till férlangning av hyresavtalet har make eller
sambo, som inte har del i hyresratten men har sin bostad i l&genheten, rétt att
dverta hyresratten och fa hyresavtalet forlangt for egen del om hyresvarden
skaligen kan ndja sig med honom eller henne som hyresgast. Det galler &ven nar
hyresréatten ar forverkad (12 kap. 47 § andra stycket jordabalken). Om hyres-
varden inte vill samtycka till forlangning av hyresavtalet, ska hyresvarden senast

inom en manad efter det att hyresforhallandet med hyresgasten upphorde anmoda
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make eller sambo som kan ha ratt till forlangning att flytta. En sadan anmodan ar
utan verkan, om inte hyresvarden inom en manad darefter hanskjuter tvisten till
hyresnamnden eller den som anmodats &nda flyttar innan tiden for hanskjutande
har gatt ut (12 kap. 49 § andra stycket jordabalken).

Hyresvarden kan, nér hyresratten ar forverkad, sdga upp hyresavtalet antingen till
upphdrande i fortid (12 kap. 42 § jordabalken) eller med iakttagande av lag-
stadgad uppsagningstid (12 kap. 46 8 forsta stycket 1 jordabalken). Ett hyresavtal
som har sagts upp till upphorande i fértid upphor genast att gélla (12 kap. 6 8
jordabalken). Hyresgéasten ar da skyldig att flytta om uppsagningen var befogad,
annars bestar hyresférhallandet som om uppsagningen inte hade skett. Om
hyresvéarden daremot har sagt upp hyresavtalet och dberopat forverkande som
hinder mot forlangning &r utgangspunkten att hyresgasten har ratt till forlangning
av sitt hyresavtal. Om hyresgésten medges forlangning anses inte ett nytt
hyresavtal ha uppkommit utan till grund for hyresférhallandet ligger fortfarande
det tidigare hyresavtalet.

Tiden for att anmoda make eller sambo utgar fran nar hyresforhallandet med
hyresgasten upphdr, vilket i 12 kap. jordabalkens mening inte &r detsamma som
nar hyresavtalet upphor. Hyresférhallandet foreligger under den sammanlagda
tid som hyresgéasten har ratt att forfoga dver lagenheten och kan darfor stracka

sig langre &n hyrestiden enligt avtalet.

Hyresvarden har i forevarande fall sagt upp D.W. sambos hyresavtal till
upphoérande i fortid. Hon delgavs uppsagningen den 14 maj 2015. Géteborgs
tingsratt konstaterade att hyresratten var forverkad och beslutade i dom den 14
mars 2016 att hon genast skulle avflytta fran provningslagenheten. Samma dag
som domen meddelades anmodade hyresvarden D.W. att avflytta fran
ldgenheten och den 16 mars 2016 hanskot hyresvérden tvisten till

hyresndmnden.

Den fraga som hovréatten har att ta stallning till &r om hyresvérden har
anmodat D.W. att avflytta i tid.



4

SVEA HOVRATT BESLUT OH 6985-16
Avdelning 02

Som en del av hyresgastens besittningsskydd har hyresgasten, nar hyresvérden
har sagt upp hyresavtalet och vagrat forlangning, en lagstadgad ratt att bo kvar i
lagenheten till dess fragan om forlangning ar slutligt avgjord. Under den tiden
ska de forut mellan parterna géllande hyresvillkoren tillampas (12 kap. 50 §
forsta och tredje stycket jordabalken). Nar hyresvérden har sagt upp hyresavtalet
pa grund av forverkande att upphora i fortid ar bestammelserna om
besittningsskydd inte tillampliga pa hyresforhallandet (12 kap. 45 § forsta
stycket 4 jordabalken). Det innebér att hyresgasten efter uppségningen inte har
laglig ratt att bo kvar i lagenheten pa de tidigare mellan parterna gallande

villkoren.

Ett hyresforhallande kan, sasom hyresnamnden har funnit, upphora vid olika
tidpunkter. Hovratten instammer i hyresndmndens uppfattning att hyres-
forhallandet bestar efter uppsagningen nar hyresvarden gor géllande forverkande
som hinder mot forlangning. | den situationen omfattas hyresgésten av
besittningsskyddsreglerna och har rétt att bo kvar i provningslagenheten till dess

fragan om forlangning ar slutligt avgjord.

Till skillnad fran hyresnamnden finner hovratten att det saknas stod for att hyres-
forhallandet, nar ett hyresavtal har sagts upp till upphérande i fortid, géller efter
hyresvardens uppséagning och fram till dess domstolens avgérande har vunnit
laga kraft. N&r hyresavtalet har sagts upp till upphérande i fortid har hyresgésten
ingen lagstadgad rétt att bo kvar i lagenheten till dess tvisten &r slutligt avgjord.
Parternas forpliktelser enligt hyresavtalet upphor d&ven samtidigt som avtalet
sagts upp och hyresgasten kan adra sig skadestandsskyldighet gentemot hyres-
varden om hyresgésten olovligen anvénder l&genheten efter uppségningen. Mot
denna bakgrund finner hovratten att hyresforhallandet, nar hyresvarden har sagt
upp hyresavtalet till upphérande i fortid, upphdr samtidigt som hyresavtalet, dvs.
genast vid uppségningen. Det innebadr att tidsfristen att anmoda make eller sambo

borjar 16pa samtidigt som hyresavtalet med hyresgasten sdgs upp.
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Sammantaget finner hovratten att D.W. sambos hyresforhallande upphdrde samma dag
som hon delgavs uppsagningen, dvs. den 14 maj 2015. Hyresvarden hade da att senast
inom en manad darefter anmoda D.W. att avflytta och att ytterligare en manad darefter
hanskjuta tvisten till hyresnamnden. Hyresvérden, som har tillstallt D.W. anmodan
forst den 14 mars 2016 och hénskjutit tvisten till hyresndmnden den 16 mars 2016, har
alltsd anmodat D.W. och hénskjutit tvisten till hyresnamnden for sent. Hyresvérdens
anmodan ar darmed utan verkan. Hyresndmndens beslut ska darfoér undanrdjas och

hyresvérdens talan i hyresndmnden avvisas.

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

Svea hovritt inte 6verklagas.

| avgdrandet har deltagit hovrattsraden Kazimir Aberg och Maj Johansson samt

tf. hovréattsassessorn Lise Wallberg, referent.
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SAKEN
Forlangning av hyresavtal

NAMNDENS BESLUT

1. Hyresnd&mnden faststéller att D.W. inte har ratt att dverta hyresratten till

C.D. lagenhet eller kallarutrymme och fa hennes hyresavtal forlangt fér egen del.

2. Hyresnamnden avslar D.W. yrkande om uppskov.

3. Hyresndamnden alagger med stod av 13 a § lagen (1973:188) om arrendenamnder

och hyresnamnder D.W. att genast flytta fran lagenheten med forrad vid

Dok.Id 144707

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 031-314 0370 mandag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hyresnamndenigoteborg@dom.se 09:00-12:00

www.hyresnamnden.se 13:00-15:00
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pafoljd att han annars kan avhysas darifran och i sa fall far betala kostnaderna for
avhysningsforfarandet.
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YRKANDEN M. M.

C.D. har sedan den 1 september 2014 av Wallenstam AB (Wallenstam) hyrt en
l&genhet om fyra rum och kok vid XX, i Goteborg. Efter att C.D. forsummat att betala
hyrorna i rétt tid har Wallenstam sagt upp hyresavtalet till upphtrande p.g.a.
forverkande. Hyresgasten delgavs uppsagning den 14 mars 2015. Goteborgs tingsratt
har aret darpa, den 14 mars 2016 faststéllt att hyresratten har férverkats.

C.D. bodde, och bor alltjamt, i provningsldgenheten med sin sambo D.W. och deras
gemensamma barn. Samma dag som domen fran Goteborgs tingsratt kom anmodade
Wallenstam D.W. att avflytta fran prévningslagenheten och underrattade aven
socialndmnden harom. Den 16 mars 2016, har Wallenstam hé&nskjutit tvisten om

forlangning till hyresnamnden.

I hyresnamnden har Wallenstam yrkat att ndmnden ska faststélla att D.W. inte har rétt
att for egen del Gverta hyresavtalet och aldgga honom att omedelbart flytta fran
lagenheten.

D.W. har bestritt yrkandet. For det fall hyresvardens talan bifalls har han yrkat
uppskov med tre manader.

Wallenstam har bestritt att uppskov ldmnas.

SKAL

Fran Wallenstams sida har anforts: Bolaget vill inte godta D.W. som ensam hyresgast.
Bolaget har inte fatt in de senaste tva hyrorna (skadestand) for juni och juli. Det
foreligger saledes f. n. en hyresskuld om 21 426 kr. Det &r ostridigt att han fortfarande
ar sambo med C.D.. Bolaget befarar att D.W. inte klarar av att betala hyran som

uppgar till 10 713 kr per manad. Han har inte nagon forvérvsinkomst éverhuvudtaget,
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han har 28 betalningsanmarkningar och 38 pagaende utmatningar. Sa sent som den 30
juni 2016 tillkom tva betalningsanméarkningar. Han har befunnits sakna
utméatningsbara tillgangar. Enligt Wallenstams hyrespolicy ska en framtida hyresgést
kunna visa att hen inte har nagra betalningsanméarkningar samt att den samlade
arsinkomsten uppgar till tre ggr arshyran. Wallenstam godkéanner bade

forvarvsinkomst, studiemedel, foraldrapenning, A-kassa och pension.

D.W. har anfort foljande. Hyresavtalet mellan C.D. och Wallenstam har upphort att
galla redan den 14 maj 2015 genom att Wallenstam delgivit henne uppsagning med
krav pa omedelbar avflyttning p.g.a. forverkande. For tiden efter den 14 maj 2015 har
darfor inget hyresavtal forelegat. C.D. har inte heller lyckats atervinna sin hyresratt. Pa
ett tidigt stadium har D.W. gjort klart for Wallenstam att han dnskade Overta réatten till
provningslagenheten. Han har da angett att han kan intrada som sjélvstandig hyresgast
alternativt att han och C.D. gemensamt erhaller ett nytt hyresavtal. | forsta hand
aberopas darfor att Wallenstam skulle ha anmodat honom att flytta senast inom en
manad efter det att hyresforhallandet upphort eller senast den 14 juni 2015. Eftersom
Wallenstam inte i ratt tid anmodat honom att flytta & anmodan utan verkan. Dartill
har hyresvarden att efter avgiven anmodan inom en manad hénskjuta tvisten till
hyresnamnden. Ansokan till hyresnamnden har saledes kommit in for sent. For det fall
att hyresvardens ansokan inte skulle anses ha kommit in for sent sa havdar D.W. att
han visst har ekonomisk férmaga att betala hyran. Han har forsorjningsstéd och har
visat att han under ett ars tid kunnat betala hyran. Han har dessutom betalat ikapp den
tidigare hyresskulden. Aven om han har ett antal skulder sa ar den sammantagna
skulden inte sa stor att han inte skulle kunna godkéannas som hyresgast med anledning
av den. Det & mycket viktigt for honom att fa bo kvar. Han bor i prévningslagenheten
tillsammans med sina barn och barnens mor. Han har betalat hyror for juni och juli

2016 och inkommer snarast med bevis harom.

Till styrkande av att D.W. inte har tillrcklig inkomst att betala hyran har Wallenstam

aberopat en kreditupplysning, som utvisar bl a att D.W. saknar inkomst, att han har
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28 betalningsanmarkningar, att han befunnits sakna utmatningsbara tillgangar
samt att han har ett antal pagaende utméatningsmal. Till styrkande av att D.W.
har underlatit att betala hyran for juni och juli manad 2016 har utdrag ur

Wallenstams reskontra aberopats.

D.W. har inte kommit in med bevis som styrker att hyrorna for juni och juli 2016

har erlagts.

Hyresnamndens beddmning

Har anstkan kommit in for sent?

Hyresndmnden ska beakta vissa frister ex officio, dvs sjalvmant. En av dessa frister ar
att anmodan till sambo eller make att flytta i enlighet med 12 kap 49 8 2 st jordabalken
har skett inom en manad efter det att hyresforhallandet upphdrde. En saddan anmodan
ar utan verkan om inte sambon eller maken frivilligt flyttar eller hyresvarden inte inom
en manad efter delgivning av anmodan hanskjuter forlangningstvisten till

hyresnamnden.

Hyresnamnden konstaterar att ett hyresforhallande kan upphora vid olika tidpunkter.
Det kan vara den dag till vilken behorig uppségning foretagits eller den dagen ett
beviljat uppskov med avflyttande I16per ut. FOr det fall det foreligger tvist om
uppséagningen verkligen ar behorig och hyresgasten havdar att hen har ratt till
forlangning och darfor sitter kvar i lagenheten anses inte hyresforhallandet ha upphort
forran fragan ar slutligt avgjord, antingen genom ett medgivande fran hyresgasten, en
forlikning eller att det foreligger ett avgorande fran antingen hyresnamnd eller allmén

domstol som har vunnit laga kraft.

| forevarande hyresforhallande har C.D. ensam statt pa hyreskontraktet. D.W. rétt att
ta over lagenheten ar beroende av om rattsférhallandet mellan Wallenstam och C.D.

ska anses ha upphort eller inte. | forevarande fall har Géteborgs tingsritt alagt C.D.
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att avflytta och beslutat att alaggandet far verkstéllas utan att invanta laga kraft.
Eftersom D.W. bér det hyresrattsliga ansvaret forst efter det att hyresforhallandet
med C.D. befunnits upphéra har det inte funnits anledning for Wallenstam att
anmoda D.W. att flytta forran tingsratten prévat fragan om C.D. har ratt att bo kvar.
Wallenstam har anmodat D.W. att avflytta samma dag som Goéteborgs tingsratt
alagt C.D. att avflytta fran lagenheten, dvs den 14 mars 2016. Wallenstam har
darefter hanskjutit forlangningstvisten till hyresndmnden redan den 16 mars 2016.

Bade anmodan och héanskjutande har saledes skett i rtt tid.

Ska Wallenstam skaligen kunna néja sig med D. . som hyresgast?

Denna tvistefraga ska bedomas enligt 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken. Av den
bestammelsen framgar att om en hyresgést, som ar samboende och vars sambo inte har
del i hyresratten, inte har ratt till forlangning av avtalet, &r sambon beréttigad att dverta
hyresratten och fa hyresavtalet forlangt for egen del, savida hyresvérden skéligen kan

noja sig med honom eller henne som hyresgast.

Vad som framkommit rérande D.W. ekonomiska forhallanden ger vid handen att
det kan befaras att han inte kan betala hyran. Wallenstam behdver darfor inte noja
sig med honom som hyresgast. Foljaktligen kan han inte medges rétt att Overta
C.D. hyresrétt och fa hennes hyresavtal forlangt for egen del.

Ovrigt

D.W. har yrkat uppskov med tre manader medan Wallenstam har yrkat att

hyresnamnden alagger honom att avflytta omedelbart och bestritt att uppskov medges.

Hyrestiden har 16pt ut. Med hansyn till att hyran uppgar till drygt 10 000 kr per manad
och hyresskulden redan uppgar till 21 426 kr finner hyresnamnden skaligt att alagga

D.W. att genast avflytta samt avsla hans yrkande om uppskov.
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HUR MAN OVERKLAGAR

Om du vill éverklaga detta beslut ska du skriva till Svea Hovratt som ska prova
overklagandet. Overklagandet ska dock skickas eller lamnas till hyresnamnden.

For att hovratten ska kunna ta upp 6verklagandet maste det ha kommit in till hyres-
namnden inom tre veckor fran detta besluts datum eller senast den 11 augusti 2016.

Overklagandet ska innehélla uppgifter om
1. det beslut som du éverklagar genom att ange namndens namn och arendenummer
samt dagen for beslutet,
2. parternas namn, postadresser, personnummer eller organisationsnummer samt
telefonnummer,
3. vilken &ndring du vill ha av ndmndens beslut,
4. varfor namndens beslut ska andras,
5. vilka bevis du vill aberopa i hovratten och vad som ska visas med varje bevis.

Om du har skriftliga bevis som inte getts in till n&mnden tidigare ska dessa ges in till
namnden samtidigt med dverklagandet.

Behdver du fler upplysningar om hur du éverklagar kan du kontakta namnden. Adress
och telefonnummer finns pa forsta sidan av detta beslut.

Susanna Berntsson
| avgorandet har deltagit hyresradet Susanna Berntsson, ordférande, samt
ledamdterna Anna Andersson och Kagan Karlsson. Beslutet ar enhalligt.





