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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2020-04-22 OH 10000-19
Rotel 020102 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2019-09-05 i drende nr 18441-17, se bilaga A

PARTER

Klagande
D.S.

Motpart

Aktiebolaget Stockholmshem, 556035-9555
Box 9003

102 71 Stockholm

Ombud: Juristen L.B.
Adress hos bolaget

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet. D.S. dr ddrmed skyldig att flytta genast.

Dok.Id 1567219

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
WWW.svea.se
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YRKANDE I HOVRATTEN

D.S. har, sdsom det far forstas, yrkat att hovritten ska avsla Aktiebolaget
Stockholmshems (hyresvirden) talan 1 hyresnimnden. Hon kan dven forstas sa att hon
anser att hyresvirden har riktat sin talan mot fel person eftersom hennes f.d. make ska
anses som hyresgést pa grund av att han 6nskar fa overta 14genheten genom
bodelning.

PARTS TALAN

D.S. har vidhallit vad hon anférde i hyresndmnden. Hon har darutover lagt till och
fortydligat foljande. Provningsldgenheten har utgjort hennes och hennes f.d. makes
gemensamma bostad. De skilde sig ar 2015 och tva &r senare, 1 juni 2017, flyttade hon
ut fran ldgenheten medan hennes f.d. make bodde kvar. Innan hon flyttade ut ansdkte
hon om att fa hyra ut ligenheten till honom i andra hand. Nir hennes ansdkan inte
godkéndes av hyresvirden ansokte hon i stillet om att fa verldta ldgenheten till
honom. Hennes f.d. make vill nu dverta ldgenheten genom bodelning. De har ett barn,
fott ar 2013, som de har gemensam vardnad om. Hennes f.d. make skulle ha vildigt

svart att hitta en annan bostad.

HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har tagit del av utredningen. Utredningen dr densamma som i hyres-

namnden.

Partsstillningen

D.S. har i hovritten anfort att hennes f.d. make har begért att lagenheten ska tillskiftas
honom genom bodelning. Hyresrétten till en lagenhet kan 6verga till en make eller
sambo genom bodelning s linge hyresavtalet inte har upphort. Ar hyresritten
uppsagd vid tiden for bodelningen dr det emellertid en uppsagd hyresritt som
forvarvas. Om hyresvirden har underrittats om bodelningen och vill gora gillande
uppsdgningen i1 forhallande till den nya hyresgésten, maste hyresvérdens talan riktas
mot den make eller sambo som har forvarvat hyresritten. (Se 12 kap. 33 § jordabalken

och bl.a. Svea hovritts beslut den 17 april 2007 i mal nr OH 8922-06.) Det
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racker dock inte att makar som separerar dr dverens om att ndgon av dem ska fa verta
lagenheten. En bodelningshandling méste finnas upprittad och ange att hyresrétten
overforts pd maken for att Overlatelse ska anses ha skett. (Se Holmqvist och Thomsson

Hyreslagen, En kommentar, tolfte upplagan, 2019, s. 295.)

Hyresviarden har sagt upp hyresrétten till den 28 februari 2018. Det har inte
gjorts géllande att bodelning redan har skett och att hyresriatten ddrigenom
overforts till D.S.s f.d. make. D.S. dr darfor att anse som den hyresgist som

hyresvéirden haft att rikta sin talan mot.

Otillaten andrahandsupplatelse
Hyresvirden har som grund for sitt upphorsyrkande gjort gillande att D.S. har

upplétit lagenheten 1 andra hand utan tillstdind och inte vidtagit rittelse efter anmodan.

Om en hyresgést avlider eller efter separation limnat hemmet och maken bor kvar 1
lagenheten tills vidare dr det inte frdga om en andrahandsupplatelse som kriaver
tillstdnd (se prop. 1967:141 s. 225). Att en franskild make bott kvar 1 ldgenheten i
avvaktan pa att bodelning kan genomforas har inte heller ansetts som en otilldten
andrahandsupplatelse (se Svea hovritts beslut den 28 juni 2016 i mél nr OH 4266-15

med dir gjorda hdnvisningar).

Enligt vad som framkommit gifte sig D.S. och hennes f.d. make ar 2012 och har
sammanbott 1 ligenheten sedan ar 2013, d& de ocksa fick en dotter ihop. Makarna
skilde sig ar 2015. D.S. lamnade lagenheten i juni 2017 medan hennes f.d. make
bodde kvar. Nagon bodelning har d4nnu inte kommit till stind. Mot den angivna
bakgrunden anser hovrétten att det inte kan vara fraga om en otillaten andrahands-
upplételse. Hyresritten dr ddrmed inte forverkad och hyresvirdens talan kan inte

heller bifallas pa den grunden att D.S. &sidosatt sina forpliktelser som hyresgast.

Behovsprovning m.m.
Hyresvérden har dven gjort géllande att D.S. saknar behov av lagenheten medan

bolaget behover ldgenheten for att hyra ut den till bostadsskande.



Sid 4
SVEA HOVRATT BESLUT OH 10000-19
Avdelning 02

Det dr ostridigt i mélet att D.S. inte bor 1 provningsldgenheten och inte har nagot
behov av den for egen del utan att de omstéandigheter som hon anfort endast ér
hianforliga till hennes f.d. makes behov av lagenheten. Vad D.S. anfort kan uppfattas
som att hon gor gillande att hon har ritt att overldta lagenheten till sin f.d. make med
stod av 12 kap. 34 § jordabalken. Av praxis framgér att om omstdndig-heterna i ett
forlangningsmal talar for att hyresgasten skulle fa tillstand att Gverlata hyresritten
kan det bli aktuellt att forlinga hyresavtalet for att ge hyresgisten mgjlighet att ge in
en ansokan om overlatelse. I dessa fall har det dock handlat om 6verlédtelser mellan
andra nérstdende 4n makar och sambor. (Se BD 207/1985 med dir gjorda

hinvisningar.)

Nir det giller make och sambo som inte har del 1 hyresritten finns det en sérskild
mojlighet att fa dverta hyresritten och f hyresavtalet forldngt for egen del med stdd av
12 kap. 47 § andra stycket jordabalken. En forutséttning ar att den som vill overta
hyresrétten har sin bostad 1 ldigenheten och att hyresvarden skéligen kan godta honom
eller henne som hyresgést. Vill hyresvérden inte samtycka till en forlingning av hyres-
avtalet enligt 47 § ska hyresvédrden senast inom en manad efter det att hyres-
forhdllandet med hyresgisten upphdrde anmoda den som enligt 47 § kan ha ratt till
forlangning att flytta (12 kap. 49 § andra stycket jordabalken). For att bestimmelserna
ska fylla sin funktion och ge tidigare make eller sambo som inte har del 1 hyresritten
samma rétt till ett nytt hyresavtal som en medhyresgést, maste bestimmelserna vara
tillampliga dven nir skilsméssan eller separationen skett fore uppsdgningen (jfr a. prop.

s. 144 ff. och Svea hovritts beslut den 6 juli 2018 i mél nr OH 3497-18).

Enligt hovritten finns det i ett mal som det nu aktuella — dér tidigare make har
mojlighet att fa dverta hyresrétten och i hyresavtalet forlingt for egen del med stod av
12 kap. 47 § andra stycket jordabalken — inte nagon anledning att forldnga hyresavtalet
for att ge hyresgédsten mojlighet att ansokan om Overlatelse enligt 12 kap. 34 § samma
balk. Mot denna bakgrund och med hénsyn till att D.S., i enlighet med vad som
tidigare konstaterats, saknar behov av lagenheten for egen del och hyresviarden anfort
ett sakligt avflyttningsskél dr det inte oskédligt mot D.S. att hyresavtalet upphor (jfr
RBD 31:79). Overklagandet ska dirfor avslas.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegédngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte Gverklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Kazimir Aberg och Lina Forzelius samt

f.d. hovrittsradet Gun Lombach, referent.
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Namnden
Tf. hyresradet Agneta Staff, ordférande
Ulla Mérch och Jolanta Borg, 6vriga ledamoter

Protokollforare
Lars Andersson

Plats fér sammantrade
Namndens kansli
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H 1, Hégersten
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AB Stockholmshem, 556035-9555
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Ombud: L.B.
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Arende nr Rotel 3
18441-17

Anges vid kontakt med nd&mnden

Postadress Besoksadress Telefon
Box 67 Sicklastraket 1, 08-561 665 00
131 07 Nacka Nacka

Telefax

www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan

Expeditionstid
mandag — fredag

E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se ~ 08:00-16:00
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Ordfdranden gar i korthet igenom handlingarna i arendet och foljande antecknas. D.S.
hyr sedan den 1 oktober 2008 en lagenhet om tva rum och kok, ca 60 kvm, pa K 80 i
Héagersten. Hyresvérden, AB Stockholmshem, har sagt upp hyresavtalet till
upphérande den 28 februari 2018.

L.B.: Hyresvardar yrkar att hyresavtalet ska forklaras ha upphoért den 28 februari
2018, i enlighet med hyresvardens uppséagning, samt att hyresnamnden alagger D.S.
att avflytta fran lagenheten, med tillhorande forrad, vid dventyr om avhysning pa

egen bekostnad.

D.S.: Hon motsétter sig yrkandet. For det fall hyresndmnden skulle 1&mna bifall till
hyresvardens yrkande begar hon uppskov med avflyttningen med sa lang tid som

mojligt.

L.B.: Hyresvarden medger ett uppskov med sex manader. — Grunden for hyresvérdens
yrkande &r i forsta hand att hyresratten ar forverkad, eftersom D.S. olovligen upplater
lagenheten i andra hand och underlatit att utan dréjsmal vidta rattelse efter anmodan.
Det som ligger D.S. till last &r inte av ringa betydelse for bolaget. | andra hand
aberopas att D.S., genom att upplata lagenheten i andra hand asidosatt sina
forpliktelser som hyresgast i sa hog grad att hyresavtalet skaligen inte bor forlangas. |
tredje hand menar hyresvarden att eftersom D.S. dessutom har sitt boende ordnat pa
annat hall i vart fall saknar behov av lagenheten. Det strider darfor inte mot god sed i
hyresforhallandet eller av annan anledning skulle vara oskéligt mot D.S. att
hyresforhallandet upphor. Som sakligt skal for hyresavtalets upphérande aberopas att

lagenheten ska hyras ut till bostadssokande fran Bostad Stockholm.

D.S.: Hon bestrider hyresvérdens talan. Det ar S.S. som bor i l&genheten och han &r
pappa till hennes dotter. De gifte sig 2012 och fick barn 2013. Nar S.S. kom till
Sverige 2013 sa flyttade han in i lagenheten. Det stod tidigt klart att deras dktenskap
inte fungerade. De skilde sig formellt 2015 men hon flyttade fran lagenheten 2016.
Hon kopte ett hus i Huddinge 2018 men bodde kvar hos sina
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foraldrar eftersom dottern gick kvar pa férskolan i Bredang. Nu har dottern bérjat pa
forskola i Huddinge och de har flyttat till huset. Dottern bor mest hos henne men
ocksa hos S.S. i lagenheten. Hon hade en bostadsrattslagenhet i Gréndal som hon
salde 2018.

L.B.: Hyresvarden startade en utredning kring lagenheten redan 2016. D.S. forklarade
da situationen kring bostadsrattslagenheten i Grondal med att hon inte hade hunnit I6sa
den fragan annu. | juni 2017 mottog hyresvarden en ansokan fran D.S. om tillstand att
fa upplata lagenheten i andra hand till S.S.. Hyresvarden avslog ansokan da det inte
fanns beaktansvarda skal. D.S. var da folkbokférd pa bostadsrattslagenheten i Grondal
och S.S. var folkbokford pa lagenheten. Hyresvérden skickade den 13 juni 2017
beskedet om avslag pa ansokan om andrahandsupplatelse till D.S. tillsammans med en
anmodan om réttelse i rekommenderat brev. Hyresvérden kontrollerade
folkbokforingen pa nytt i november 2017 och da var D.S. fortfarande folkbokford pa

bostadsrattslagenheten och S.S. pa lagenheten.

D.S.: Hon har haft bostadsrattslagenheten i Grondal hela tiden men har hyrt ut den i
andra hand. Hon hade en annan bostadsrattslagenhet innan hon fick lagenheten hos
AB Stockholmshem som hon salde. For att inte forlora pengarna som hon hade kvar

efter forsaljningen kopte hon bostadsratten i Gréndal.

Forlikningsdiskussioner fors, varvid ndmnden konstaterar att forutsattningar for

forlikning saknas.
Parterna ges tillfalle att slutfora sin talan.
Sammantradet forklaras avslutat med besked att beslut i arendet kommer att meddelas

torsdagen den 5 september 2019 kl. 14.00 genom att hallas tillgangligt pa

hyresnamndens kansli.
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Efter enskild 6verlaggning fattar hyresndmnden f6ljande

BESLUT (att meddelas den 5 september 2019 kl. 14.00)

1. Hyresnamnden bifaller hyresvardens upphorsyrkande. Det innebdr att hyresavtalet
mellan AB Stockholmshem och D.S. betréffande bostadslagenhet, med tillhérande

forrad, pa K 80 i Hagersten har upphort att gélla den 28 februari 2018.

2. D.S. ges uppskov med avflyttning fran lagenheten till och med den 5 mars
2020.

3. Med stod av 13 a § lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder alaggs
D.S. att avflytta fran lagenheten nar den ska lamnas.

4. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppsagningstider — ska tillampas sa

lange D.S. har ratt att bo kvar i lagenheten.

Skal for beslutet
Yrkanden m.m.
Parternas yrkande och installning samt vad de anfért och aberopat till stod for sin

respektive talan framgar av handlingarna i arendet och protokollet ovan.

Rattsliga utgangspunkter
Enligt 12 kap. 39 och 40 8§ jordabalken far hyresgésten inte i andra hand upplata
lagenheten i dess helhet utan hyresvardens samtycke eller hyresnamndens tillstand.

Enligt 12 kap. 42 § forsta stycket 3 jordabalken &r hyresratten forverkad om
hyresgésten olovligen hyr ut lagenheten i andra hand och inte efter tillsdgelse vidtar

rattelse utan dréjsmal.
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Enligt 12 kap. 46 § forsta stycket jordabalken saknar hyresgasten ratt till forlangning
av hyresavtalet om hyresvérden har sagt upp avtalet, nar

- hyresratten ar forverkad och hyresvarden har sagt upp avtalet till hyrestidens utgang
(punkten 1)

- hyresgasten i annat fall har asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att avtalet
skaligen inte bor forlangas (punkten 2)

- det i annat fall inte strider mot god sed i hyresforhallandet eller av ndgon annan

anledning &r oskaligt mot hyresgasten att hyresforhallandet upphor (punkten 10).

Hyresnamndens bedémning

Det ar ostridigt i arendet att hyresgasten, D.S., inte har bott i ldgenheten efter 2016
och att S.S. bor i ldgenheten sedan 2013. Eftersom D.S. saknar hyresvardens
samtycke och inte heller har hyresnamndens tillstand till att lata S.S. nyttja
lagenheten, innebar detta forhallande att hon olovligen upplater lagenheten i andra
hand. Harigenom har hon allvarligt asidosatt sina forpliktelser som hyresgast.
Eftersom hon inte vidtagit rattelse efter att ha fatt en anmodan fran hyresvarden om
att upphora med upplatelsen, har hon forverkat hyresratten. Hyresvardens talan ska

saledes bifallas redan pa denna grund (12 kap. 46 § forsta stycket 1 jordabalken).

Mot bakgrund av det ovan anférda bedémer hyresnamnden att asidosattandet ar av
sadan grad att hyresavtalet skéligen inte bor forlangas. Darmed finner namnden att
hyresvarden, aven pa denna grund, ska vinna bifall for sin talan (12 kap. 46 forsta

stycket 2 jordabalken).

Det ar klarlagt i drendet att D.S. har sitt boende ordnat pa annat hall och har intresse
av lagenheten endast for sin dotters pappas boende, med vem hon, enligt egen
uppgift, inte har ssmmanbott sedan hon flyttade ut fran lagenheten for tre ar sedan.
Hyresvérdens skal att hyra ut lagenheten till bostadssokande i ko ar sakligt. Vid en
avvagning mellan hyresvardens intresse av att lata avtalet upphora och D.S.s

intresse av ldgenheten, finner hyresndmnden att véardens intresse véger tyngre. Mot
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denna bakgrund kan det inte anses strida mot god sed i hyresforhallandet eller
annars anses oskaligt mot D.S. att hyresavtalet upphér. Hyresvardens ansokan ska
darfor bifallas dven pa denna grund (12 kap. 46 § forsta stycket 10 jordabalken)
Vid denna bedémning av upphorsyrkandet ska avflyttningsalaggande meddelas.
Medgiven uppskovstid ska bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga.

(Beslutet kan 6verklagas till Svea hovratt senast den 26 september 2019)

Lars Andersson
Protokollet uppsatt 2019-09-05/ Sammantradet pagick kl. 11.15 - 11.45



