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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2020-11-26 OH 6682-20
Rotel 020113 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Malmo, beslut 2020-05-25, 1 drende nr 894-20, se bilaga A

PARTER

Klagande
KA.

Uppgivet ombud: B.A.

Motpart

MKB Fastighets AB, 556049-1432
Box 50405

202 14 Malmo

Ombud: Jur.kand. L-G.L.
Samma adress

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Med dndring av hyresnimndens beslut avslar hovritten MKB Fastighets AB:s talan
om att hyresavtalet ska upphora.

Hyresvillkoren ska gélla oférdandrade.

Dok.Id 1640991

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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YRKANDEN I HOVRATTEN

K.A. har yrkat att hovritten ska avsla MKB Fastighets AB:s (hyresviarden)talan i
hyresndmnden eller i vart fall ge henne uppskov med att flytta till ménadsskiftet

ndrmast efter tre manader fran hovrittens beslut.

Hyresvirden har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras och att uppskov medges.

HOVRATTENS SKAL

Parterna har vidhallit vad de anforde i hyresndimnden. Hovrétten har tagit del av
utredningen 1 malet. Utredningen &r 1 huvudsak densamma som 1 hyresndmnden.

K.A. har dberopat viss ny skriftlig bevisning.

Hovritten provar forst fraigan om B.A. ska anses ha sagt upp hyresavtalet genom

ansOkan om Overlételse av hyresavtalet till K.A.

Som utgangspunkt giller att en uppsidgning ska ha ett innehall som ar klart och

entydigt (se bl.a. RH 2016:72).

I 12 kap. 47 § forsta stycket jordabalken finns bestimmelser om vad som géller nir en
lagenhet har hyrts gemensamt av flera och de inte gemensamt har ratt till forlingning
av hyresavtalet, pa grund av att en av dem sagt upp hyresavtalet eller till f61jd av nagon
annan omstindighet som hinfor sig till endast en av dem. En medhyresgist har da rétt
att f4 hyresavtalet forldngt for egen del, om hyresvérden skéligen kan n6ja sig med

honom eller henne som hyresgést.

Om en av hyresgisterna har sagt upp hyresavtalet for egen del far det till f61jd att det
gemensamma hyresavtalet i sin helhet har upphort. Vill hyresviarden inte samtycka till
att medhyresgésten far hyresavtalet forlangt, maste hyresvirden inom vissa tidsfrister
anmoda medhyresgisten att flytta och dérefter hanskjuta tvisten till hyresndimnden

(12 kap. 49 § andra stycket jordabalken). Underldter hyresvérden att gora detta har
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medhyresgisten fitt hyresavtalet forlangt for egen del (se Svea hovritts beslut den
4 juli 2014 i mal nr OH 10527-13).

Bestimmelserna i 12 kap. 47 § forsta stycket jordabalken reglerar en medhyresgésts
ratt till forlingning nir en annan hyresgést ensidigt har sagt upp det gemensamma
hyresavtalet. I den situationen kréavs det inte ndgon begéran fran den sistnimnda
hyresgésten om att fa overlata sin andel av hyresrétten till medhyresgisten. En
Overlatelse av hyresritten forutsitter vidare inte nigon uppséigning, utan bygger pa att
hyresavtalet bestér (se t.ex. Svea hovritts beslut den 25 februari 2014 i mal nr

OH 9308-13). Bestimmelserna om dverlételse i 12 kap. 34 § jordabalken ir visserligen
inte tilldmpliga nér en av flera hyresgéster vill Gverlata sin andel av hyresritten till en
medhyresgist. Det finns dock inget hinder mot att hyresvirden godkdnner en sadan
overlatelse (jfr 12 kap. 32 § forsta stycket jordabalken). Vidare finns det for makar och
sambor en mojlighet att inom ramen for en bodelning fa till stdnd en dverlatelse enligt
12 kap. 33 § andra och fjarde stycket jordabalken. I den situationen kan hyresviarden

inte motsitta sig overlatelsen.

Mot den anforda bakgrunden kan en ansdkan fran en hyresgiist om att fa Gverlata sin
andel av hyresritten till en medhyresgast, enligt hovrittens uppfattning inte utan vidare
tolkas som en uppsédgning av hyresavtalet, som far till f6ljd att bestimmelserna i

12 kap. 47 § forsta stycket jordabalken blir tilldimpliga. Om hyresvéirden godkénner
Overlatelsen innebér det visserligen att hyresavtalet upphor for den 6verlatande
hyresgastens del. Konsekvensen av att tillstand till 6verlatelsen nekas bor dock inte bli
att det gemensamma hyresavtalet upphdr, om det inte tydligt framgar att sdkanden vill

sdga upp hyresavtalet for egen del 4ven om ansdkan inte godkénns.

Den 1 mélet aktuella anskan om Overldtelse dr undertecknad av badde B.A. och K.A.
Som skl for ans6kan anges att de ska skilja sig och inte ldngre bor

tillsammans. Fragan om uppségning berors inte uttryckligen 1 ansdkan. Ansdkan ger
inte heller 1 0vrigt ndgot tydligt uttryck for att B.A. har avsett att sdga upp
hyresavtalet for egen del, &ven om ansdkan inte godkéndes. Ansdkan innehéller en
uppmaning att noga lisa igenom informationen och villkoren pa foljande sida, dér

ansOkan dven ska signeras. Hyresvérden har lagt fram en handling bendmnd
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“Information om &verlételse av hyreskontrakt” som péstas ha utgjort s. 2 till ansdkan.
Hovritten noterar dock att denna handling inte har plats for ndgra underskrifter, och att
den inte heller har skrivits under av B.A. eller K.A. Det ger

anledning till tveksamhet géllande vilken information de har tagit del av i samband
med undertecknandet av ansdkan. Det som framgar av informationsbladet kan dérfor
inte laggas till grund for att B.A. genom att underteckna ansdkan om

Overlatelse ska anses ha sagt upp hyresavtalet. Inte heller den dvriga utredning som har

lagts fram ger stod for en sddan bedomning.

Hovrittens slutsats blir dirmed att B.A. inte kan anses ha sagt upp hyresavtalet genom
ansokan om Overlatelse. Det innebér att hans och K.A.s gemensamma hyresavtal har
fortsatt att gilla sedan hyresviarden avslagit ansokan om Overlatelse. Hyresvérdens

talan ska darfor avslas.

Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal 1

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrddet Kenneth Nordlander, f.d. hovrattsradet Méans

Edling och tf. hovrittsassessorn Sanna Boman, referent.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Aktbilaga 9
NAMNDEN I MALMO 2020-05-11
BESLUT Arende nr Rotel 1
2020-05-25 894-20

Anges vid kontakt med nimnden

Nimnden
Hyresradet Birgitta Erlinge (ordforande)
Jan Andersson och Siv Johnsson

Protokollférare
Nina Olsson

Plats for sammantriide
Namndens kansli

Fastiihet/Adress

Sokande

MKB Fastighets AB, 556049-1432
Box 50405

202 14 Malmo

Nérvarande genom ombud

Ombud: I
MKB Fastighets AB

Adress hos bolaget

Motpart

Personligen nérvarande och genom ombud

Ombud: I

Saken
Forlangning av hyresavtal

B o nuntlig fullmakt for sin fru [ N RN

B < onligt ansokan, aktbilaga 1, att hyresavtalet ska forklaras
ha upphort att gilla den 31 mars 2020 och att || | | | N ska 3l:ggas att flytta fran

ligenheten. Som grund for yrkandet aberopas att ||| | | I inte ska 3
hyresavtalet forlingt for egen del da bolaget inte kan ndja sig med f6rdndringen pga.

daliga boendereferenser. Han &beropar 12 kap. 46 § punkt 2 med hénvisning till 47 §.

Dok.1d 98772

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 4287 Hovrittstorget 1 040-35 34 00 - mandag — fredag
203 14 Malmé E-post: hyresnamndenimalmo@dom.se 08:00-16:00

www.domstol.se/hyres--och-
arrendenamnden-i-malmo/




Sid 2

HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 894-20
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BESLUT

2020-05-25

I oo ot [ bcsirider hyresvirdens yrkanden. Han

uppger i huvudsak foljande. Néstan direkt efter att han skrivit under ans6kan om
overlatelse, den 27 december 2019 ringde han till MKB och atertog anstkan. Han
ringde den 2 januari 2020. Han pratade med en kvinna pd MKB per telefon och sa att
ansOkan atertogs. Hon pd MKB sa att hon skulle kontakta de personer som hade hand
om ansdkningar om &verlédtelse och att ndgon fran MKB skulle aterkomma till honom.
Det samtalet finns inspelat. MKB &terkom aldrig till honom trots att han sékte MKB:s
personal flera ganger. Han och [ skickade da in en ansdkan till hyresndmnden,
ett rende angéende medling. T forsta hand menar han och [ att eftersom
hyresavtalet inte &r uppsagt av honom si ska de bada fa bo kvar i ldgenheten. I andra
hand menar de att ldgenheten inte & misskoétt och att [Nl har sddana ekonomiska

forhéllanden att hon kan klara av att betala hyran. De ska inte skiljas.

I oqc: i huvudsak foljande. T slutet av december 2019 kom det
in en ansdkan fran |G || MKB om Sverlatelse av hyresavtalet till

I och som framgér av den handlingen sa han dven upp kontraktet genom
undertecknandet av blanketten om Gverlatelse. MKB bekriftade skriftligen den 30
december 2019 att kontraktet sagts upp och att avflyttning skulle ske den 31 mars
2020. MKB avslog anstkan om &verlatelse i beslut den 6 februari 2020. Anledningen
till att || nckades ritt att ta Sver ligenheten var dliga boendereferenser.
Hon och [N (yttade in i ligenheten 2009 och ldgenheten stod
nybyggd ar 2008. Hyresgésterna har under tiden de bott i ldgenheten orsakat skador i
den, bl.a. bade i badrummet och i ksket. De reparationer som gjorts av ||| | GzG
I 2ntverkare kunde inte godkinnas dé det vatrumsskydd som maste finnas inte
var godként. Den 1 juli 2016 anlitades Sweco f6r att faststilla vilka &tgérder som var
nédvéndiga att vidta i ldgenheten. I badrummet var det golvklinker, handfat och en
béankskiva som var skadade. I kdket var bland annat parkettgolvet skadat framfér kylen
och diverse skador fanns pé kyl och frys. Det fanns ytterligare anmérkningar om
skador. Lagenheten renoverades till en kostnad av 101 128 kr. Hyresgésterna &r

ansvariga for den kostnaden.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 894-20
NAMNDEN I MALMO 2020-05-11

BESLUT

2020-05-25

B i oo baksidan av ansdkan av Sverlatelsen och

besiktningsutlatande fran Sweco, aktbilaga 10-11, som delas ut till nimnden och

hyresgésterna.

I opccr: Han ringde till MKB och anmélde skadorna i badrummet
och koket. Det samtalet spelade han in. Klinkergolvet i duschen hade gatt sénder och
det méste ha varit daligt limmat och en délig golvbrunn. Nér husvdrden kom sa denne
att han skulle skicka ndgon for att atgérda skadorna, men det kom aldrig ndgon. Nér en
annan husvérd kom sa denne att MKB bestédmt att hyresgisterna sjélva skulle reparera
skadorna. | NNENEGEE (¢ kontakt med en hantverkare och det som var trasigt
lagades. Ndr MKB kom for att besiktiga reparationerna sa de att de inte godtog
arbetena som gjorts och de anlitade ndgon annan som renoverade ldgenheten. Han har
hort frén hantverkare att viss inredning som MKB har 14tit sétta in i sina ldgenheter &r

av mycket délig kvalité, det géller bl.a. biankskivan i koket i provningsldgenheten.

I Dt var viktigt att renoveringen skottes korrekt eftersom

det gillde ett vatutrymme och MKB tvingades dérfor efter besiktningen &r 2016 att
géra om reparationerna. Det &r riktigt att MKB anser att hyresgésterna ska ansvara for
kostnaden for reparationerna. Fakturan &r inte betalad utan skickad till

kronofogdemyndigheten.

I o n har ett tillsvidarearbete p ett privat foretag och han

tjdnar ca 29 000 kr brutto per manad. Sedan den 29 september 2019 har han en
pagéende skuldsanering. Enlig den plan som finns i skuldsaneringsérendet ska han inte

gbra nigon avbetalning.

I opcc: Hon och [l ér gifta och de har tre barn tillsammans.

Barnen &r 7, 12 och 14 &r gamla. Deras &dldsta barn har Downs syndrom och hon dr
dérfor hemma och hjélper det barnet. Hon arbetar inte utan hon har vardbidrag med

280 000 kr per éar.
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NAMNDEN I MALMO 2020-05-11

BESLUT

2020-05-25

Parterna slutfor sin talan.

Ordftranden underréttar parterna om att beslut i drendet kommer att meddelas
mdndagen den 25 maj 2020 kl. 11:00 genom att héllas tillgéngligt pd ndimndens

kansli och att det samma dag skickas till parterna.
Vid enskild 6verldggning fattar nimnden féljande

BESLUT (att meddelas den 25 maj 2020 kl. 11:00)

1. Hyresavtalet mellan MKB Fastighets AB och ||| | | | QJEEE har vpphort
att gélla den 31 mars 2020.

2. sk: omedelbart flytta fran [dgenhet 1002 med adress

I S B i sk ©or att hon annars blir avhyst pé egen

bekostnad.
3. Hyresavtalets villkor — utom villkoren for uppsédgnings- och hyrestid — ska

tillimpas sé linge som || har r4tt att bo kvar i ligenheten.

Parternas talan
MKB Fastighets AB har yrkat att hyresndmnden bifaller sskandens talan att ||| j il

I <ontrakt ska forklaras ha upphort den 31mars 2020 och att ||| G
ska aldggas att avflytta.

B o bestritt yrkandena.

MKB Fastighets AB har som grund for yrkandet anfort att MKB inte skdligen kan néja
sig med att ||| sko f3 hyresavtalet forlingt for egen del dels eftersom
ldgenheten under tiden dé hon och familjen bott i den dsamkats omfattande skador dels

dé hennes ekonomiska forhallanden inte &r tillrdckliga for att klara av att betala hyran.
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BESLUT

2020-05-25

_har som grund for bestridandet i férsta hand gjort géllande att
hyresavtalet inte &r uppsagt av ||| | | | | bEEE och hon och familjen dérfor har ritt
att bo kvar i ldgenheten. Hon har vidare anfort att varken hon eller ndgon annan i
familjen orsakat skadorna i ldgenheten och att hon har ekonomisk férméaga att klara av

att betala hyran for ldgenheten.

MKB har genmilt och anfort att ||| | zcnom att underteckna blanketten
med rubriken ”Anstkan om Gverlatelse av hyreskontrakt” enligt blankettens lydelse

dven sagt upp hyreskontraktet.

MKB har dberopat besiktningsutlatande frén Sweco och besiktningsrapport fran

Anticimex som skriftlig bevisning avseende skadorna.

Hyresndmndens bedomning
Hyresndmnden har forst att ta stéllning till om hyreskontraktet sagts upp for

upphorande.

Av utredningen har fljande framkommit. [ N R R - R -

den 27 december 2019 undertecknat en ansSkan om 6verlatelse av hyreskontrakt dér
det framgar att | AR G v <1 3ter hyreskontraktet il ||| EGG_ o2
grund av skilsméssa. Sedan blanketten sénts till MKB har bolaget i ett brev daterat den
30 december 2019 bekriftat uppsédgningen av hyreskontraktet. Genom att sinda in den
undertecknade ansékan om 6verlatelse har | s:ct upp
hyreskontraktet. ||| AN h2: inte visat att hyresvirden, MKB vid samtalet
den 2 januari 2020 eller vid senare tillfille godtagit ndgon aterkallelse av

uppségningen och ngmnden anser att ||| || s22t vpp kontraktet och att

han &r bunden av uppsigningen.

Fraga dr dd om hyresvirden skiligen kan n&ja sig med ||| | N NN som hyresgist.
Av utredningen i drendet har framgétt att det uppkommit omfattande skador i

lagenheten under tiden som M och hennes familj bott i den. Av de
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utredningar om skador som &beropats av hyresvirden framkommer att skadorna inte
orsakats av normalt slitage. Enligt uppgift frdin MKB har kostnaderna for
reparationerna av skadorna uppgatt till drygt 100 000 kr och hyresgiisterna har lagts
att betala den kostnaden men ndgon betalning har 4nnu inte gjorts. Vidare har
framkommit att ||| | |l inte har ndgon inkomst av arbete men att hon har
I16pande inkomst i form av ett s.k. vardbidrag om 280 000 kr per &r. Sammantaget
anser ndmnden att de ovan redovisade omstidndigheterna medfor grund for att MKB:s
péstéende att hyresvirden skiligen inte kan ndja sig med att ||| | EEEGzGzgsx-

hyresavtalet forldngt for egen del. Sokandens talan ska bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga

Beslutet kan 6verklagas till Svea hovritt senast den 15 juni 2020.

Protokollftrare

Protokoll uppvisat den




