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OVERKLAGAT AVGORANDE
PARTER
Klagande
S.C,,
Motpart

Kolskrindan Kommanditbolag, 916846-1409
Langejorden 10
430 85 Branno

Ombud: Jur.kand. P.N.

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovratten avslar 6verklagandet med fortydligandet att hyresvillkoren — utom

villkoren om hyres- och uppsagningstider — ska tillampas sa lange S.C. haft ratt att bo

kvar i lagenheten. S.C. ar skyldig att flytta genast.

Dok.Id 1379985

Postadress Besoksadress Telefon

Box 2290

Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00

103 17 Stockholm 08-561 675 00

E-post: svea.hovratt@dom.se

WWW.Svea.se

08-561 675 09

Expeditionstid
mandag — fredag
09:00-15:00



2

SVEA HOVRATT BESLUT OH 8627-17
Avdelning 02

YRKANDEN | HOVRATTEN

S.C. har yrkat att hovratten ska avsla Kolskrindan Kommanditbolags

(hyresvérden) talan i hyresndmnden.

Hyresvarden har motsatt sig att hyresndmndens beslut andras.

PARTERNAS TALAN

S.C. har i hovratten gjort géllande att han inte har ndgon hyresskuld. Han har vidare

gett in kontoutdrag och ett antal kvitton avseende betalning av hyran.

Hyresvérden har vidhallit vad bolaget anforde i hyresnamnden och darutéver tillagt
bl.a. féljande. Aven hyran for januari 2016 &r obetald. De kvitton avseende betalning
av hyra som S.C. har gett in avser andra manaders hyra &n de som &r obetalda. Om
ratten skulle finna att hyresratten inte &r forverkad har S.C. i vart fall asidosatt sina
forpliktelser i sa hog grad att avtalet skéligen inte bor forlangas. Hyresvarden har den
12 april 2017 anmodat S.C. att erldgga de obetalda hyrorna och tydliggjort att
ytterligare drojsmal inte accepteras. Han har trots det inte betalat hyresskulden och
inte heller betalat hyran for maj 2017. Darutdver betalades hyran for april forst den 24
april 2017.

HOVRATTENS SKAL

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

som i hyresnamnden.

Allmanna utgangspunkter

Om hyresvarden har sagt upp hyresavtalet har hyresgésten enligt 12 kap. 46 § forsta
stycket 1 och 2 jordabalken rétt till forlangning av hyresavtalet utom nér hyresrétten ar
forverkad utan att hyresvérden har sagt upp avtalet att upphora i fortid eller nar
hyresgésten i annat fall har asidosatt sina forpliktelser i s hog grad att avtalet skaligen
inte bor forlangas.
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Av 12 kap. 20 § forsta stycket jordabalken foljer att om inte annat har avtalats ska

hyran betalas senast sista vardagen fore varje kalendermanads borjan. | tredje stycket

anges att om hyresgasten betalar hyran pa post- eller bankkontor anses beloppet ha

kommit hyresvérden till handa ombedelbart vid betalningen, och om hyresgésten

lamnar ett betalningsuppdrag pa hyran till bank-, post- eller girokontor anses beloppet

ha kommit hyresvérden till handa nér betalningsuppdraget togs emot av det

formedlande kontoret.

Enligt 12 kap. 42 § forsta stycket 1 och femte stycket jordabalken dr hyresrétten till en
bostadslagenhet forverkad om hyresgasten dréjer med att betala hyran mer an en vecka
efter forfallodagen och det som ligger hyresgasten till last inte r av ringa betydelse.
Om hyresréatten ar forverkad enligt ndmnda bestdmmelse och hyresvarden sagt upp
avtalet pa grund av detta, far hyresgasten enligt 12 kap. 44 § forsta stycket 1
jordabalken inte pa grund av drojsmalet skiljas fran lagenheten om hyran betalas eller
deponeras hos lansstyrelsen inom tre veckor fran det att hyresgasten delgetts
underréattelse om att han genom att betala hyran pa angivet satt far tillbaka hyresratten
samt meddelande om uppségningen och anledningen till denna lamnats till
socialndmnden i den kommun dar lagenheten ar beldgen. Den hyra som hyresgéasten
har att betala for att fa tillbaka hyresratten ar endast sadan forfallen hyra som
hyresvarden lagt till grund for uppsagningen. Om annan, senare forfallen, hyra alltjamt
ar obetald hindrar det inte att hyresratten atervinns (se Holmqvist m.fl., Jordabalken,
kommentaren till 12 kap. 44 §, Zeteo, juni 2017).

I 12 kap. 44 § sjatte stycket jordabalken anges att regeringen eller den myndighet som
regeringen faststaller bestammer formulér till underrattelse och meddelande till
socialnamnden som avses i forsta stycket. | 1 och 3 8§ forordningen (1978:314) om
underréttelse och meddelande enligt 12 kap. 44 8 jordabalken foreskrivs att
underréttelse till bostadshyresgéast ska avfattas enligt formulér 1 och meddelande till
socialndmnd enligt formular 3. Enligt formul&r 3 ska hyresvarden i meddelande till
socialnamnden ange bl.a. det belopp som hyresgéasten ska betala for att atervinna

hyresrétten med angivande av forfallodagen och den rénta som fordras.
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Det har i praxis inte kravts att meddelande till bostadshyresgast och underréttelse till
socialndmnd avfattas ordagrant enligt de faststallda formuléren. VVad galler
underrattelse till socialnamnd har Hogsta domstolen uttalat att en avvikelse fran
formul&ret inte utan vidare bor leda till att meddelandet &r utan verkan, utan att
avsaknaden av en uppgift som saknar betydelse for att némnden ska kunna ta trada in
och betala den forfallna hyran inte ska ges den verkan att meddelandet frankanns
rattslig betydelse (se NJA 1985 s. 586). Svea hovrétt har frankant ett meddelande till
socialndmnd réttslig verkan nér det i meddelandet angavs ett belopp som var avsevart
hogre an vad hyresgasten haft att betala for att atervinna hyresratten (se RH 1995:34).

Fragan om forverkande

Hyresvarden sa upp hyresavtalet genom skrivelse daterad den 28 april 2017 och
skickade meddelande om uppsagningen till socialndmnden den 10 maj 2017. |
uppséagningen anges inte vilka hyror som var forfallna till betalning och obetalda. 1
meddelandet till socialndmnden anges — sa vitt har ar av intresse — att hyrorna for juni
2016, september 2016, mars 2017 och maj 2017 &r obetalda, att hyran per manad
uppgar till 2 900 kr, att det belopp som hyresgasten ska betala for att atervinna
hyresratten ar 11 600 kr, och att forfallodag for respektive hyresbetalning ar den sista

vardagen fore manadsskiftet.

Uppsagningen foretogs den sista vardagen i april 2017. Pa grund av vad som foreskivs
I 12 kap. 20 § tredje stycket jordabalken &r det inte mojligt att redan den sista vardagen
i en manad konstatera att kommande manads hyra inte betalats i ratt tid. Hyresvarden
kan darfor inte lagga hyran for maj 2017 till grund for uppsagningen. I en sadan
situation saknar betalning av hyran for maj 2017 betydelse for fragan om atervinning
av hyresréatten. De uppgifter som hyresvarden lamnat i meddelandet till socialnd&mnden
ar darmed inte korrekta. Uppgifterna om det belopp som ska betalas for att atervinna
hyresratten och vilka manadshyror det avser, kan enligt hovréatten antas vara av
betydelse for socialndmndens beslut om ndmnden ska trdda in och betala den férfallna
hyran. Det meddelande som hyresvarden har skickat till socialndmnden bor darfor
frankannas rattslig betydelse. S.C. far darmed inte skiljas fran lagenheten pa grund av
att hyresratten ar forverkad.
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Fragan om asidosatta forpliktelser
Enligt hyresvardens sammanstallning 6ver vilka manadshyror som ar betalda
respektive obetalda ar hyrorna for januari, juni och september 2016 samt mars och maj
2017 obetalda. Hyresvérden har aven gett in en sammanstélining 6ver vilka datum och
med vilka belopp som betalning fran S.C. influtit. Av sistnamnda sammanstallning kan
hovratten inte utlasa att namnda hyror &ar obetalda. Oavsett vilken manads hyra som
respektive betalning avsett, har S.C. enligt hyresvardens sammanstallning en
hyresskuld uppgaende till 10 600 kr, dvs. ett belopp motsvarande tre manaders hyror
med tilldgg av 1 900 kr. De kvitton som S.C. har gett in visar inte att betalning har
skett vid fler tillfallen eller med hogre belopp &n vad som framgar av hyresvérdens
sammanstéllning. Hovratten utgar darfor fran att S.C. har en hyresskuld uppgaende till
i vart fall 10 600 kr. Till skillnad fran bedémningen av om hyresratten ar forverkad, ar

det hér inte avgorande vilken eller vilka manadshyror som inte har betalats.

S.C. har alltsa fortfarande en hyresskuld. Hovratten bedomer att S.C. genom
forsummelse att i ratt tid betala hyran har asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att
hyresavtalet skaligen inte bor forlangas. Overklagandet ska darfor avslas.
Hyresnamndens beslut ska dock fortydligas pa det satt som framgar av hovréattens

beslut.

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

Svea hovratt inte 6verklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Kazimir Aberg och Kenneth Nordlander samt
tf. hovrattsassessorn Erik Hellsten, referent.



HYRESNAMNDEN | BESLUT Arende nr
GOTEBORG 2017-09-14 2582-17 Rotel 1
Meddelat i Géteborg

FASTIGHET/ADRESS

PARTER

Sokande

Kolskrindan Kommanditbolag, 916846-1409
Langejorden 10

430 85 Branno

Ombud: P.N.

Motpart
S.C,

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

NAMNDENS AVGORANDE

Hyresavtalet mellan S.C. och Kolskrindan Kommanditbolag betréffande en
bostadslagenhet om ett rum och kdk med adress XX, Goteborg, har upphort att
gélla den 31 juli 2017.

Hyresnamnden alagger med stod av 13 a § lagen (1973:188) om arrendenamnder och
hyresnamnder att genast flytta fran lagenheten vid pafoljd att han annars kan
avhysas darifran och i sa fall far betala kostnaderna fér avhysningsforfarandet.

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

Dok.ld 159897

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 031-31403 70 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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For tiden fran avtalets upphdrande till avflyttningen skall hyresvillkoren - med
undantag for bestdammelserna om hyrestid och uppsagningstid - galla oférandrade

sa lange S.C. har rétt att bo kvar i lagenheten.

YRKANDEN M. M.

S.C. hyr en bostadslagenhet om ett rum och kdk med adress XX i Goteborg.

Hyresvérd &r Kolskrindan Kommanditbolag (i fortsattningen kommanditbolaget).

Kommanditbolaget har sagt upp hyresavtalet till upphtérande den 31 juli 2017 och
hé&nskjutit tvisten om forlangning av avtalet till hyresnamnden. Hos ndamnden har
bolaget yrkat att avtalet forklaras ha upphort att galla ndmnda dag, att S.C.
forpliktas att flytta fran lagenheten samt att beslutet far verkstéllas utan hinder av att

det inte har vunnit laga kraft.

S.C. har delgetts kallelse till sammantréde i hyresnamnden men har inte instéllt
sig. Han har inte heller yttrat sig i arendet.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Kommanditbolaget har som grund anfort att hyresratten, genom att S.C. har
underlatit att betala hyran mer an en vecka efter forfallodagen och inte har ater-
vunnit hyresrétten, ar forverkad utan att hyresvéarden har sagt upp avtalet att upphéra
i fortid. Bolaget har i andra hand gjort gallande att S.C., genom sina
betalningsférsummelser och genom att inte iaktta vad som fordras for att bevara
ordning, sundhet och gott skick inom fastigheten, har asidosatt sina forpliktelser som

hyresgast i sa hog grad att avtalet skaligen inte bor forlangas.
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Bolaget har utvecklat sin talan i huvudsak enligt féljande. S.C. har inte betalat
nagon hyra for juni och september manader 2016 och heller inte for mars och maj
manader 2017.

SKAL

Av utredningen framgar att S.C. ligger efter med hyresbetalningar i den
utstrackning kommanditbolaget har pastatt. Hyresratten ar darmed forverkad och
S.C. har inte atervunnit den. Kommanditbolagets ansokan ska darfor bifallas. Mot
bakgrund av att hyresratten ar forverkad och antalet obetalda manadshyror finns
det forutsattningar for att bestamma att beslutet om alaggande for S.C. att flytta far

verkstéllas &ven om det inte har vunnit laga kraft.

Hyrestiden har 16pt ut under arendets handlaggning hos hyresnamnden. Namnden skall
darfor faststalla villkoren for hyresforhallandet for tiden fran avtalets upphérande till
avflyttningen. Nagon andring av villkoren har inte pakallats. Samma villkor som

hittills skall darfor géalla.
HUR MAN OVERKLAGAR

Om Ni vill 6verklaga detta beslut ska Ni skriva till Svea hovrétt. Skrivelsen ska

dock skickas eller [amnas till hyresndmnden.

For att hovratten skall kunna ta upp Ert 6verklagande maste Er skrivelse ha
kommit in till hyresnamnden inom tre veckor fran denna dag eller senast den 5
oktober 2017.

Tala om vilket beslut Ni dverklagar genom att anteckna hyresnamndens namn,
namndens arendenummer och dagen for beslutet. Ange ocksa varfor Ni anser att

beslutet ska &ndras och vilken &ndring Ni vill ha.
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Behdver Ni fler upplysningar om hur man éverklagar kan Ni vénda Er till

hyresnamnden.

Matz Martensson
| avgorandet har hyresradet Matz Martensson samt intresseledamaéterna Jerker
Almgren och Bengt Svensson deltagit.





