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Hyresnamnden i Vasteras, beslut 2016-03-10 i arende nr 3432-15, se bilaga A

KLAGANDE

Din Bostad i Koping AB, 556701-2660
Fastighets AB Balder

Box 53121

400 15 Goteborg

Ombud: Juristen C.W.

MOTPART
K.F.C,

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovratten avslar éverklagandet.

Dok.Id 1301349

Postadress Besoksadress Telefon Telefax
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-561 675 09
103 17 Stockholm 08-561 675 00

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.SVea.se

Expeditionstid
mandag — fredag
09:00-15:00
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SVEA HOVRATT BESLUT OH 2792-16
Avdelning 02

YRKANDE | HOVRATTEN

Din Bostad i Koping AB (bolaget) har yrkat bifall till sin talan i hyresndmnden.

HOVRATTENS SKAL

Parternas talan

Hovratten har tagit del av utredningen i malet.

Bolaget har vidhallit vad det anfort i hyresnamnden. Bolaget har darutdver lagt till bl.a.
foljande.

Uppsagningen uppfyller de krav som stélls avseende klarhet och tydlighet och ska
saledes laggas till grund for ett beslut om att hyresavtalet ska anses ha upphort den 31
januari 2016. Av uppsagningshandlingen den 23 oktober 2015 framgar att skalet for
uppsagningen ar att K.F.C. vid upprepade tillfallen underlatit att betala hyra i tid. Det
maste darmed anses ha statt helt klart for henne att hon blivit uppsagd till den 31
januari 2016. Hyresvarden har darutover i ett separat stycke angett att hyresratten dven
ar forverkad i enlighet med bestammelserna om atervinning av forverkad hyresratt pa
grund av obetald hyra. Av handlingen framgar det tydligt att det &r pa tva separata
grunder som K.F.C. har blivit uppsagd. Likasa maste det sttt klart for henne att den
enda effekten av att reglera den obetalda hyran for oktober 2015 har varit att hon inte
haft att genast flytta fran provningslagenheten.

Hovrattens bedémning

Av 12 kap. 8 § jordabalken framgar att en uppsagning ska vara skriftlig, om
hyresforhallandet varat langre an tre manader. Enligt samma bestammelse bor
hyresvérden ange orsaken till att avtalet ska upphdra. Det saknas darutdver lagstadgade
formkrav i fraga om vilken information en uppséagningshandling ska innehalla. Av
rattssakerhetsskal ska dock en uppségning ha ett innehall som é&r klart och entydigt (se
RBD 19:77).
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Av uppsagningshandlingen framgar att hyresavtalet séags upp till upphorande den

31 januari 2016, vilket far uppfattas som att hyresavtalet sags upp till upphorande vid
hyrestidens utgang. Av uppsagningshandlingen framgar &ven att hyresratten
forverkats eftersom K.F.C. underlatit att betala hyra for oktober manad och att hon ska
flytta genast. Darefter har bolaget angett att K.F.C. har mdjlighet att atervinna
hyresratten genom att betala den utestaende hyran.

Mot bakgrund av att bolaget har anvant sig av uppsagning till hyrestidens utgang far
det anses vara vilseledande gentemot K.F.C. att darefter hanvisa till reglerna om
forverkande och atervinning. Det kan ha gett K.F.C. uppfattningen att hon skulle fa
behalla hyresratten efter atervinning. Detta trots att hyresvarden saledes angett att
hyresavtalet sdgs upp till den 31 januari 2016. Bolaget har gjort géllande att
uppsagningshandlingen innebér att K.F.C. haft att genast flytta fran
prévningslagenheten om atervinning inte sker. Hovratten konstaterar att vid
uppsagning till hyrestidens utgang — vilket ar fallet har — har hyresgasten ratt att bo
kvar till dess tvisten om forlangning av hyresavtalet ar slutligt avgjord, om s inte ar
fallet nar hyrestiden gatt ut (12 kap. 50 § forsta stycket jordabalken). Uppsagningen &r
saledes missvisande och uppfyller inte kraven om ett klart och entydigt innehall.

Darmed ar uppsagningen ogiltig. Overklagandet ska darfor avslas.

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

Svea hovritt inte 6verklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Kazimir Aberg, Maj Johansson, referent, och
Gun Lombach.
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HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga 24
VASTERAS 2016-02-01
BESLUT Arende nr Rotel 3
2016-03-10 3432-15

Anges vid kontakt med ndmnden

Namnden
Hyresradet Jenny Sigurdsson (ordférande), ledamoter Hans-Goran Lang och Hans
Jonsson

Protokollforare
Handldggare Annika Larsson

Plats fér sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
XX

Sokande

Din Bostad i Koping AB, 556701-2660
c/o Fastighets AB Balder

Box 53121

400 15 Goteborg

Né&rvarande genom ombud

Ombud: C.W.

Motpart
K.F.C.
Né&rvarande personligen

Saken
Forlangning av hyresavtal

Handlingarna i drendet genomgas och det konstateras att inget hinder foreligger mot

att halla dagens sammantrade.

Dok.ld 58125

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40, 721 04 Sigurdsgatan 22, 021-31 0590 021-120175 mandag — fredag
Vasteras Vasteras E-post: hyresnamndenivasteras@dom.se 08:30-16:30

www.hyresnamnden.dom.se
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HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 3432-15
VASTERAS 2016-02-01
YRKANDE

Din Bostad i Képing AB genom C.W. yrkar att hyresndmnden ska besluta att
hyresavtalet mellan hyresvarden och K.F.C. avseende en bostadslagenhet pd XX i
Koping ska anses ha upphdrt den 31 januari 2016 och att hyresndmnden med stod av
13 a 8 lagen om arrendendmnder och hyresndamnder ska forplikta K.F.C. att avflytta
fran lagenheten med tillhérande forrad samt fran garageplatserna och bilplatsen vid
aventyr att hon annars bli avhyst pa egen bekostnad. Yrkandet i ansokan att beslutet

far verkstallas utan hinder av att det inte vunnit laga kraft franfalles.

K.F.C. bestrider yrkandet. | det fall hyresndmnden beslutar att hyresavtalet ska
upphora att galla yrkas ett ars uppskov med avflyttning till den 31 januari 2017.

C.W.: uppskov med ett ar medges ej. Tre manaders uppskovstid vitsordas

sasom varandes skaligt och for sig.

GRUNDER m.m.

C.W.: hyresgasten har vid upprepade tillfallen underlatit att betala hyran i tid
eller inte alls. Hyrorna som har betalats for sent sedan april 2015 har betalats

enligt foljande

e April 2015 betalades den 12 maj 2015
e Maj 2015 betalades den 12 juni 2015
e Juni 2015 betalades den 5 augusti 2015
e Juli 2015 betalades den 5 augusti 2015

e Augusti 2015 betalades den 14 september 2015
e September 2015  betalades den 30 september 2015
e Oktober 2015 betalades den 28 oktober 2015
e November 2015  betalades den 28 oktober 2015
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e December 2015  betalades den 29 december 2015

Eftersom hyresgésten har asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad bor hyresavtalet inte
skaligen ska forlangas. Till dagens datum finns ingen hyresskuld. Januari hyra 2016
betalades den 4 februari 2016 och februari hyra 2016 betalades den 2 februari 2016.
Forutom provningslagenheten hyr K.F.C. tva garage med en manadshyra pa 392 kr
respektive 407 kr och en parkeringsplats som kostar 126 kr per manad. Hyresavtalen
for garage och bilparkeringen &r upprattade vid sidan av hyresavtalet for

prévningslagenheten.

K.F.C. bor i prévningslagenheten tillsammans med sina tva barn som &r fyra och sju
ar gamla. Lagenheten ar 83 kvm. Hon hyr aven tva garage och en parkeringsplats i
anslutning till bostaden. Eftersom det flera ganger varit inbrott i forraden anvander
hon det ena garaget som ett extra forrad. Parkeringsplatsen har hon for att hennes
anhoriga ska ha en parkeringsplats att sta pa nar de ar pa besok eftersom det ar sa fa

besoksparkeringar for dvrigt pa parkeringsomradet.

De uppgifterna som hyresvarden lamnat in géllande tidpunkter da hyran betalats verkar
stdmma men att hyra for januari och februari 2016 har betalts i tid. Hyran betalas via
internetbank. K.F.C. bekraftar att hon har tagit emot uppségningen som hyresvarden
har skickat med REK. Lika sa har hon tagit emot handlingar fran namnden och hon har
inga invandningar nar det géller iakttagelse av formella tidsfrister. Hyran for
prévningslagenheten ar 6 036 kr per manad. K.F.C. arbetar heltid som underskéoterska
pa sjukhuset. Nar hon fick en fast tjanst borjade Kronofogdemyndigheten gora avdrag
pa hennes 16n varje manad med 9 000 kr eftersom hon har en skuld pa ca 90 000 kr.
Efter avdraget far hon ut ca 11 000 kr per manad. Utover detta far hon ett
underhallstod utbetalt till sig varje manad pa 3 500 kr och ett barnbidrag pa 2 200 kr.
Egentligen ar inkomsten tillrackligt hog for att hon ska kunna betala sin hyra men hon
har istallet prioriterat att betala andra rakningar framfor hyran. Allt bérjade da
Kronofogdemyndigheten bérjade gora avdrag pa hennes 16n, hyran betalades en

manad for sent och sedan har det bara rullat pa utan att hon egentligen forstétt
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allvaret med att inte betala hyran i tid. Breven som hyresvarden har skickat till henne
har hon delvist last men inte forstatt att hon riskerat att forlora hyresratten om
hyrorna inte betalas i tid. Det var forst nar handlingarna kom fran hyresnamnden som
hon forstod hur allvarlig situationen var. Hon har ju tidigare kunnat betala i efterhand.
K.F.C. har nu forstatt allvaret och vill kunna betala hyran via autogiro sa att hyran
inte betalas for sent igen. Hon har ocksa skaffat ett extra jobb inom kommunen.
Hennes forhoppning ar att kunna jobba fyra till fem nétter varje manad och kunna fa
en extra 16n pa mellan 4 000 -5 000 kr extra varje manad. Eftersom extrajobbet pa
kommunen inte &r en fast tjanst far hon behalla hela den lénen utan att

Kronofogdemyndigheten gor en 16neutmatning.

Ordforanden efterhér om det finns utrymme for att medla i drendet.

C.W.: lamnade uppgifter om hyresgéstens inkomster ifragasatts inte. Det finns inget
utrymme fér medling eftersom det redan forekommit att hyresgasten betalat hyran for
sent s& manga ganger. Ett borgensatagande for hyresgasten eller att hyran betalas via
autogiro skulle inte heller forandra hyresvérdens instéllning. Hyresavtalet har tidigare
sagts upp tva ganger for forverkande men atervunnits av hyresgasten. Detta ar den
forsta uppsagningen till hyrestidens slut. Hyresvarden har, sa vitt C.W. kanner till, inte
pa annat satt &n genom uppsagningar, inkassobrev och rattelseanmodan kontaktat

hyresgasten angaende hennes sena hyresbetalningar.

Beslut meddelas den 3 mars 2016 kl. 14:00.

Sammantradet som pagick mellan kl. 10:00-10:25, férklaras avslutat.
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Efterkommande handelser:

Under telefonsamtal med C.W., ombud for hyresvarden, den 2 mars 2016 framkom
att hyresvarden ville beredas tillfélle till ett slutanférande innan hyresndmnden
Overlade till beslut. Tidpunkten for meddelande av beslut i &rendet flyttades darfor
fram till den 10 mars 2016, kl. 14:00. Den nya tidpunkten meddelades K.F.C. nar hon

kontaktade ndmnden per telefon.

Den 3 mars 2016 har hyresvarden inkommit med ett yttrande, aktbil 25, vari
hyresvérden har fortydligat att uppségningen avser uppsagning pa tva olika grunder
och att det enligt hyresvéardens uppfattning har statt klart for hyresgasten att avtalet
fortsatt varit uppsagt till den 31 januari 2016, dven efter det att atervinning av

hyresrétten har skett.

Hyresndmnden har dérefter enskilt dverlagt till foljande

BESLUT (att meddelas den 10 mars 2016, kl. 14:00)

Ansokan avslas.

Skal

Tillamplig rattslig reglering

Enligt 12 kap 20 § forsta stycket jordabalken (JB) ska hyran betalas senast sista dagen
fore varje kalendermanads borjan, om inte avtal har traffats om tiden for betalning av

hyra.

Enligt 12 kap 46 § forsta stycket 2 JB har hyresgést, om hyresvéarden har sagt upp

hyresavtalet, inte ratt till forlangning av sitt hyresavtal om hon eller han har asidosatt
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sina forpliktelser i sa hog grad att avtalet skaligen inte bor forlangas. Enligt andra
stycket galler att om hyresvarden inte har meddelat hyresgasten att avtalet kan ségas
upp for det fall réttelse inte sker ska detta vid en skalighetsbedémning enligt fosta

stycket 2 beaktas som skal for en forlangning av avtalet.

Hyresnamndens bedémning

Det ar i arendet utrett att K.F.C. under perioden april 2015 till och med december
2015, mer eller mindre regelmassigt, har betalat hyran for sent och att dréjsmalen i
manga fall har varit betydande. K.F.C. har darigenom pa ett allvarligt sétt asidosatt

sina skyldigheter som hyresgast.

Hyresvarden har skickat inkassokrav till K.F.C. och sagt upp hyresavtalet for
omedelbart upphorande pa grund av forverkande vid flera tillfallen. K.F.C. har da
atervunnit hyresratten genom att erlagga hyra inom atervinningsfristen. Hyresvérden
har gjort géallande att denne, den 20 augusti 2015, har anmodat K.F.C. att vidta
rattelse avseende sena hyresinbetalningar vari hyresvarden har informerat
hyresgdsten om att hyresavtalet annars kan komma att sagas upp till upphérande utan
ytterligare varningar. K.F.C. har vid sammantréadet inte kunnat bekréfta att hon
mottagit just en sadan anmodan, men av den utredning som hyresvarden har givit in
framgar att en sdsom anmodan rubricerad forsandelse har skickats till K.F.C. med
rekommenderad post den 24 augusti 2015.

Den 18 september 2015 har K.F.C. hyresavtal pa nytt sagts upp for upphdrande pa
grund av forverkande. K.F.C. atervann aven denna gang hyresratten. Av den
uppsagning som har tillstallts K.F.C. den 23 oktober 2015 framgar att hyresavtalet ar
uppsagt till att upphéra den 31 januari 2016. Det av hyresvérden angivna skalet for
uppsagningen ar att hon vid upprepade tillfallen for sent har erlagt manatlig hyra.
Darefter anges i samma uppsagningshandling att hon vidare har underlatit att
erlagga hyra for oktober manad 2015 varfor hyresratten har forverkats. Det anges
dar att K.F.C. har att avflytta omedelbart fran
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lagenheten men samtidigt att hon genom att betala 6 036 kr kan atervinna hyresratten.
Hyresvérden har pa olika satt gjort hyresgasten uppméarksam pa att fortsatta
betalningsforsummelser kan leda till att hyresratten gar forlorad. Hyresnamnden
finner dock att utredningen visar att K.F.C., genom den tvetydigt utformade
uppséagningshandlingen, har givits visst fog for sin uppfattning att hyresratten skulle
kunna atervinnas aven denna gang, innebarande att hyresavtalet darigenom skulle

komma att besté.

Na&r en uppsagning av ett hyresavtal gors maste av rattssakerhetsskal kravas att
uppsagningshandlingen ges ett klart och entydigt innehall (RBD 19:77).
Uppsagningshandlingen anger att hyresavtalet upphdr den 31 januari 2016 men ocksa
att hyresgasten, pa grund av att hyresratten har forverkats, ar skyldig att genast avflytta
fran densamma. Handlingen medger ocksa hyresgésten en majlighet att atervinna
hyresratten. Uppsagningen uppfyller, enligt hyresnd&mndens mening, inte de krav som
maste stéllas pa klarhet och entydighet, varfor den inte kan laggas till grund for ett
beslut om att hyresavtalet ska upphéra i enlighet med ansékan. Ansdkan ska darfor

avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR (se bilaga). Overklagande senast den 31 mars 2016.

Vid protokollet:

Annika Larsson
Prot. uppvisat 2016-03-09//





