F%. SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
s Avdening 02 2018-09-07 OH 6719-18
-I- *ﬂl Rotel 020102 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnamnden i Stockholm, beslut 2018-06-13 i arende nr 6157-17, se bilaga A

PARTER

Klagande
Saltsjostaden Aktiebolag, 556566-2961
Adress hos ombudet

Ombud: P.L.

Sveriges Bostadsréttscentrum AB
Box 1353

111 83 Stockholm

Motpart
L.N.,

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avvisar den muntliga bevisning som Salts 6baden Aktiebolag har
aberopat.

2. Hovrétten avdlér dverklagandet.

Dok.Id 1435685

Postadress Besbksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger JarlsTorg 16  08-561 670 00 08-561 675 09 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.Svea.se
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SVEA HOVRATT BESLUT OH 6719-18
Avdelning 02

YRKANDE | HOVRATTEN

Saltg 6staden Aktiebolag (hyresvarden) har yrkat bifall till sin talan i hyresnamnden.

PARTSTALAN
Hyresvarden har vidhallit vad bolaget anfort i hyresnamnden och darutover lagt till

bl.a. foljande.

L.N. har inte invant att uppsagningen skickatstill fel adress utan endast att
hon inte var hemma under den tid den rekommenderade forsandelsen |&g for avhamt-
ning. Det & anmarkningsvart att hyresnamnden ex officio ansett att L.N.

har ifragasatt till vilken adress uppsagningen skickats.

L.N. har i ett sérskilt meddelande till hyresvarden uppgett att hon &r folk-

bokford paU 27 i Tullinge. Meddelandet innebéar att L.N.s

s.k. vanliga adress sammanfaller med folkbokforingsadressen. Uppségningen som har
skickats till L.N.s folkbokf6ringsadress &r darfor giltig.

Hyresvérden har &beropat férhér med fastighetsskotaren M.A. till styrkande av
att L.N. inte bor i prévningsl&genheten.

HOVRATTENS SKAL
Hovréatten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen & densammasom i hyres-

namnden.

Inledningsvis konstaterar hovrétten att L.N. i hyresndmnden bestred att hon
fétt del av uppsagningen fore den 5 maj 2018. Det var darmed korrekt av hyres-
namnden att ta stéllning till om uppsagningen skulle anses ha skett dessforinnan pa det

sétt som hyresvarden gjort géllande.

Nér det galler fragan om uppsagningen &r giltig gor hovrétten foljande beddmning.
Om en uppsagning skickas med rekommenderat brev till hyresgéstens vanliga adress
anses uppsagningen enligt 12 kap. 8 § fjarde stycket jordabalken ha skett den dag som
den avldmnats for postbefordran. Tillampas inte det forfarandet och hyresgasten har
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Avdelning 02
hemvist i Sverige ska uppsagningen delges hyresgasten pa vanligt st (se 12 kap. 8 §
tredje stycket jordabalken med dér gjorda hanvisningar). Vad som ska anses varaen
hyresgéasts vanliga adress framgar ocksa av 12 kap. 8 § fjarde stycket jordabalken. Av
bestammel sen fdljer att provningsldgenheten utgdr hyresgéstens vanliga adress, om
hyresgésten inte lamnat hyresvéarden uppgift om att meddelanden till honom eller
henne ska séndas till en annan adress. Enbart en uppgift fran hyresgasten om att denne
kan nas pa en annan adress an provnings agenhetens utgor inte en uppgift om annan
adressi bestdmmel sens mening (se bl.a. Svea hovraétts beslut den 14 november 2002 i
mal nr OH 7432-01 och Edling, Jordabalk [1970:994], 12 kap. 8 §, Lexino 2016-05-
02). Nagot stod for att anse att en hyresgasts folkbokfdringsadress utgor dennes
vanliga adress utan att en tydlig uppgift lamnats av hyresgasten om att hyresvarden ska
anvanda sig av folkbokforingsadressen nar meddelanden sands till hyresgésten finns

inte.

Enligt hovréatten innebér det mejl som L.N. skickade till hyresvérden den

21 augusti 2013 om att hon bytt folkbokfdringsadress inte att hon [&mnat uppgift om
att en annan adress an prévnings genhetens ska anvéandas nér meddel anden rérande
hyresforhallandet sands till henne. Dettainnebar att prévningsl genhetens adress ska
ansesvaraL.N.svanliga adress. Det &r ostridigt att uppsagningen inte har

skickats med rekommenderat brev till den adressen. Nagon giltig uppsagning i enlighet
med bestammelsen i 12 kap. 8 § fjarde stycket jordabalken har alltsdinte skett. Det har
inte framkommit att L.N. pa annat sétt del getts uppsagningen fore den

5 magj 2018. Uppsagningen har darmed inte skett i rétt tid varfor verklagandet ska
avslas. Vid nu gjord bedémning blir den bevisning som hyresvarden dberopat utan

betydelse i malet och ska darfor avvisas.

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i
Svea hovrétt inte Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsréden Kazimir Aberg, AnnikaMalm och Lina

Forzelius, referent.



HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 31 i &rende 6157-17

STOCKHOLM 2018-06-13 Arende nr
BESLUT 6157-17 Rotel 3
2018-06-13 7372-18

Namnden
Hyresradet Cecilia Tallkvist, ordférande och protokollférare
Maria Oberg och Anders Loosme, 6vrigaledamater

Plats fér handlaggningen
Namndens kansli

Fastighet/Adress
Nummerhésten 5, Stockholm

PARTER

Sokandei drende 6157-17 och motpart i &ende 7372-18
SaltgOstaden AB, 556566-2961

c/o BA-Fastighetskonsult AB

Sigtunagatan 6

113 22 Stockholm

Ombud: P.L.

Sveriges Bostadsréttscentrum AB
Box 1353

111 83 Stockholm

Motpart i &ende 6157-17 och sbkandei &rende 7372-18
D.L.N.,

Saken
Forlangning av hyresavtal (6157-17)
Overlételse av bostad till samboende (7372-18)

Det antecknas att hyresnamnden har haft sasmmantréde den 16 mg 20181 L.N.s
utevaro och att L.N. hérefter har fatt del av sammantrades-
protokollet fore beslutet, se protokollshilaga 1.

Vid enskild dverlaggning har hyresnamnden fattat foljande

Dok.Id 339530

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

www.hyresnamnden.se
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BESLUT (att meddelas den 13 juni 2018 kI. 14.00)

1. Hyresnamnden lamnar hyresvardens upphdrsyrkande utan bifall, varfoér hyresavtal et
|6per vidare efter den 30 juni 2017 pa of érandrade villkor (&rende 6157-17).

2. Hyresnamnden avslar L.N.s ansokan att fa dverlata hyresratten till
lagenheten (&rende 7372-18).

SKAL

Ska hyresavtalet forldngas?

Fraga har uppkommit om det foreligger en giltig uppsagning.

Enligt 12 kap. 8 § fjarde stycket jordabalken far uppsagningen sandas i rekommenderat
brev om den som soks for uppsagning har hemvist har i landet och det inte ar fréga om
en uppsagning i fortid enligt 42 § samma kapitel. Uppsagningen anses da ha skett nar
den har avlamnats for postbefordran under den soktes vanliga adress. Har hyresgasten
lamnat hyresvarden uppgift om en adress, under vilken meddelanden till honom ska
séndas, anses den som hans vanliga adress. | annat fall anses den uthyrda lagenhetens

adress som hyresgastens vanliga adress.

Det framgar av utredningen att hyresvarden har skickat uppsagningen i rekommenderat
brev till L.N.s folkbokfdringsadress och inte till préovningslagenhetens

adress. L.N. har invant att hon fick del av uppsagningen forst den 5 mgj

2017, och som hyresnamnden har uppfattat henne i samband med att hon delgavs
hyresvéardens ansokan genom hyresnamnden. Hon har uppgett att hon var pa semester
nér avin avseende det rekommenderade brevet kom till folkbokfdringsadressen och att
hon efter hemkomsten utan framgang forsokte hamta ut forsandel sen, men att det inte
gick eftersom den hade gatt ater till avsandaren. Hyresnamnden konstaterar att det inte
framgar av nagon utredning att L.N. har hamtat ut det rekommenderade



HYRESNAMNDEN | STOCKHOLM PROTOKOLL 6157-17
7372-18

brevet. Fraga & daom uppsagning kan anses ha skett genom att uppsagningen har
skickats i rekommenderat brev till folkbokforingsadressen. Hyresnamnden finner dock
att hyresvérden inte har visat att L.N. har [amnat hyresvérden en uppgift om

att en annan adress an prévningsl genhetens adress skulle anvandas nar meddel anden
skulle sAndastill henne. Det innebér att det rekommenderade brevet borde ha sants till

provningsl &genhetens adress.

Vid dessa forhdllanden finner hyresnamnden att hyresvarden inte har vidtagit en
formellt riktig uppsagning genom avsandandet i sig av uppsagningen med
rekommenderat brev. Det har inte framkommit att L.N. har pa nagot annat

sétt tagit emot den skriftliga uppsagningen i rétt tid. Hyresnamnden avslar darfor
hyresvardens talan om hyresavtal ets upphorande, varfér hyresavtalet |6per vidare efter
den 30 juni 2017 pa oférandrade villkor.

SkalL.N. fatillstand att dverlata hyresrétten?

Enligt 12 kap. 34 § jordabalken far en hyresgast, som inte avser att anvandasin
bostads &genhet, dverlata hyresrétten till en nérstdende som varaktigt sammanbor med
honom eller henne, om hyresnamnden lamnar tillstand till Gverlatelsen. Sadant tillstand

skalamnas, om hyresvéarden skaligen kan noja sig med forandringen.

En forutsdttning for dverldtelse &r att de narstaende haft gemensamt hushdll ochi allt
vasentligt brukat |agenheten samfallt. Harigenom uppratthdlls en gréans mellan en
inneboende och den som i verklig mening haft boendegemenskap med hyresgasten.
Vidare krévs att de néarstdende sammanbott en langre tid, ungefar tre ar, for att kravet
pa varaktighet ska anses uppfyllt. Detta krav kan ocksa uppfyllas om ett varaktigt
sammanboende planerats, men avbrutits av en pl6tslig och of orutsedd handel se. |
drenden angdende Overlatelse av hyresrétt till samboende &r det sokanden som —vid
bestridande — ska styrka sasmmanboendet och 6vriga forutséttningar. Om
sammanboende pastas mellan personer som vanligen bor tillsammans och delar hushall
bor sbkandens uppgifter kunnatas for goda om inte omstéandigheterna gor att
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uppgifterna verkar mindre troliga. Omvént galler att ett pastdende om sammanboende
mellan personer som normalt inte bor tillsammans medfér hogre krav pa bevisning om

att ett sammanboende verkligen férelegat.

Hyresvéarden har ifragasatt om L.N. har ssmmanbott med systerdottern

C i prévningsldgenheten och hyresnamnden forst provar den frégan. Det &

harvid utrett att L.N. inte & folkbokford pa prévningslagenhetens adress,

utan att enbart C &r folkbokford pa adressen. C &r folkbokford dar sedan

den 1 juni 2017. L.N. &r folkbokford paU 27i Tullinge

sedan 2013 dér hon tillsammans med sin make &ger en fastighet. Nagon bevisning har
inte 8beropatstill stod for att ett sammanboende mellan L.N. och C

har forelegat. C forefaller dessutom ha bott i 1&genheten endast sedan 1 juni

2017, varfor det under allaforhdlanden inte kan uppfylla kravet pa att sammanboendet
ska havarit av varaktig natur. Mot bakgrund av det anforda saknas det forutsttningar
att bifalla L.N.s ansokan om Overlatelse av hyresrétten. Hennes ansokan ska

darfor avdlas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se protokollsbilaga 2
(Beslutet kan Overklagas till Svea hovrétt senast den 4 juli 2018.)

Cecilia Talkvist
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HY RESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 23 i @ende 6157-17
STOCKHOLM 2018-05-16 Aktbilagali &rende 7372-18
Arende nr Rotel 3
6157-17
7372-18

Anges vid kontakt med namnden

Namnden
Hyresradet Cecilia Tallkvist, ordférande
Maria Oberg och Anders Loosme, 6vriga ledaméter

Protokollforare
Christoffer S. Barbasche

Plats for ssmmantrade
Namndens kandli

Fastighet/Adress
Nummerhésten 5, Stockholm

Sokandei drende 6157-17 och motpart i &ende 7372-18
Saltg Ostaden AB, 556566-2961

BA-Fastighetskonsult AB

Sigtunagatan 6

113 22 Stockholm

Nérvarande genom ombud

Ombud: P.L.

Sveriges Bostadsréttscentrum AB
Box 1353

111 83 Stockholm

Motpart i &ende 6157-17 och sbkandei &rende 7372-18
L.N.,

Ej nérvarande

Saken

Forlangning av hyresavtal (6157-17)
Overlételse av bostad till samboende (7372-18)

Vid parop av arendet instéller sig inte L.N. eller nagot ombud fér henne.
Av kallelsen framgar det att drendet kan avgéras &ven om hon uteblir fran

sammantradet. Nagra omstandigheter har inte framkommit som innebér att det finns

Dok.Id 338673

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

www.hyresnamnden.se
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anledning att anta att L.N. har lagaforfall for sin utevaro. Hinder mot
sammantréde forligger darfor inte.

Forsok gors fran ordforanden att fa kontakt per telefon med L.N., dock

utan framgang.

Ordfdranden gér i korthet igenom handlingarnai érendet, varvid féljande antecknas.
L.N. hyr sedan den 1 juni 1989 en bostadsl agenhet om 1 rum och kokvra,

ca27 kvm, i den av Saltgostaden AB (hyresvarden) dgda fastigheten pa
Brantingsgatan 15 i Stockholm. Hyresvarden har i handling daterad den 27 mars 2017
sagt upp hyresavtalet for avflyttning per den 3 juli 2017. L.N. har i sintur

begart att hyresnamnden ska ldmna henne tillstand att Gverlata |agenheten till

samboende, aktbilaga 8.

Med anledning av att L.N. har begért att hon ska fa dverlata hyresrétten till
samboende, lagger hyresnamnden, for formens skull, upp ett nytt &rende, arende 7372-
18. Hyresnamnden foérordnar om gemensam handlaggning av arendena 7372-18 och

6157-17 med fortsatt registrering av handlingarnai det sistnamnda érendet.

P.L. ger under sammantradet in en kopia av en réattel ssanmaning, aktbilaga

24, rek.kvitto, aktbilaga 25, facebookutdrag, aktbilaga 26, folkbokforingsuppgift
avseende C.A., aktbilaga 27, e-postbrev fran L.N., aktbilaga

28 och en promemoria, aktbilaga 29.

P.L.: Hyresvarden yrkar att hyresavtalet inte ska forlangas efter den 30 juni
2017 och att hyresnamnden ska dléagga L.N. att avflytta fran lagenheten.

Ordféranden konstaterar att L.N. har inkommit till hyresndmnden med

skriftliga yttranden, aktbilagorna 8 och 18, och att hon motsétter sig att hyresavtalet
upphdr samt att hon yrkar att hon ska fa fortsétta hyra lagenheten. | andra hand yrkar
hon att hyresndmnden ska lamna henne tillstand att Gverlata lagenheten till sin
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systerdotter C.A.. Hon har aven invant att hon fick del av uppsagningen
forst den 5 mgj 2017. Ordf6randen redogor for L.N.s skriftliga yttrande.

P.L.: Hyresvarden bestrider L.N.s yrkande att hyresavtalet ska
overlatastill C.A.. Grunden for bestridandet ar att det inte har forelegat
ett ssmmanboende mellan L.N och C.A. ochi vart fall inte

négot varaktigt ssmmanboende. Detta foljer bl.a. av L.N.s egna uppgifter
och av att C.A. folkbokforde sig pa provnings agenhetens adress forst
den 1 juni 2017.

L.N. forvarvade &r 1994 en fastighet tillsammans med sin make pa

U 27 Tullinge. Dar har hon varit bosatt sedan forvarvet. Hon har sedan

tio &r tillbaka arbetat i Sodertdlje pa ett foretag. Den 21 augusti 2013 kontaktade

L.N. hyresvéarden via e-post och beréttade att hon bott pAB 15

men att hon har haft dubbelt boende sedan & 1995, aktbilaga 28. Hon pastod att
orsaken till dettavar, enligt Skatteverket, att folkbokforingsadressen skulle vara knuten
till den bostad som ligger néarmast arbetsplatsen. E-postmeddel andet som hon skickade
foregicks av att hyresvarden kontaktat henne, via e-post, och pdpekat att hon inte
langre var folkbokford pa provnings égenhetens adress utan paU 27 i

Tullinge. Hyresvarden har gjort bedomningen att adressen paU 27 i

Tullinge i delgivningshanseende utgor L.N.s”vanliga adress’ varfor den

adressen anvandes nér uppsagningen skickadestill henne med rekommenderat brev.
Dessutom framgar det av L.N.s Facebookprofil att hon ar bosatt i Tullinge,

aktbilaga 26. Hon &r fortfarande folkbokford pa U 27 i Tullinge.

Grunden for hyresvardens talan &r i forsta hand att L.N. saknar behov av
lagenheten. Hon har sin permanentbostad pa U 27 i Tullinge och hon har

inget behov av |agenheten. Hyresvarden har behov av |agenheten for att upplata den
till bostadsstkande i hyresvardens bostadskd. Som ny grund for talan dberopar
hyresvarden &ven att L.N. olovligen har upplétit |agenheten i andra hand till

C.A. och att hon darigenom har asidosatt sina forpliktelser som
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hyresgast i sA hog grad att hyresavtalet skaligen inte bor forlangas. Den olovliga
andrahandsuppldtelsen har i vart fall pagatt sedan C.A. folkbokforde sig

pa lagenhetens adress den 1 juni 2017. En réttel ssanmaning skickades med
rekommenderat brev den 30 maj 2017 till U 27i Tullinge. L.N.

har &nnu inte vidtagit rattelse.

P.L. slutfér hyresvardens talan.

Sammantradet, som pagick kl. 10.35 — 11.10, forklaras avslutat med besked att L.N.
skafatillfale att yttrasig 6ver den nya grunden som P.L dberopat

vid sammantradet samt 6ver de handlingar som han givit in, aktbilagorna 24-29. Beslut
i &rendena kommer hérefter att meddel as onsdagen den 13 juni 2018 ki. 14.00 genom
att hallastillgangligt pa hyresnamndens kandli.

Christoffer S. Barbasche
Protokoll foretett 2018-05-  /



