Sid 1 (4)

SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2019-01-11 OH 10844-18
Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Malmo, beslut 2018-10-26 i drende nr 2015-18, se bilaga A

PARTER

Klagande
J.(tidigare K.)S.,

Motpart

Malmo Cityfastigheter AB, 556628-5762
Stortorget 25

211 34 Malmo

Uppgivet ombud: Fastighetsjuristen A.L.

SAKEN
Forldngning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avslar 6verklagandet.

2. Hovrittens beslut den 28 november 2018 om inhibition ska inte lingre gélla.

J.S. ar darmed skyldig att flytta genast.

3. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppségningstider — ska tillimpas sa

lange J.S. haft rétt att bo kvar i lagenheten.

Dok.1d 1461500

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 08-21 93 27 méndag — 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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YRKANDE I HOVRATTEN

J.S. har yrkat att hovritten ska avsld Malmé Cityfastigheter AB:s

(hyresvirden) talan 1 hyresndmnden.

PARTS TALAN

J.S. har anfort att han inte blivit delgiven handlingarna i hyresndmnden och att

hyresvirdens talan dérfor ska avslés.

HOVRATTENS SKAL

Hovriétten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen dr densamma som 1

hyresndmnden.

Frdgan om delgivning

Av hyresndamndens akt framgar att J.S. delgetts kallelse till férhandling den 10
oktober 2018 och handlingarna i drendet genom kungdrelsedelgivning. Det har
funnits forutséttningar for att tillimpa kungorelsedelgivning och J.S. har saledes

delgetts handlingarna och kallelse 1 behorig ordning.

Har hyresrdtten forverkats?

Hyresvérden sade upp hyresavtalet den 31 maj 2018 for avflyttning den

1 september 2018. Avtalet skulle alltsa upphora den 31 augusti 2018. I uppség-
ningshandlingen angavs att J.S. vid flera tillfdllen varit stérande inom
fastigheten och att han upplitit lagenheten till annan utan tillstdnd. Det var
ocksé dessa grunder som i ansdkan till hyresndmnden anfordes som skl for att
hyres-avtalet skulle upphora. Hyresvirden gjorde i forsta hand géllande att
hyresrétten forverkats och 1 andra hand att J.S. hade dsidosatt sina forpliktelser 1

sd hog grad att hyresavtalet skéligen inte borde forldngas.

Under handldggningen i hyresndmnden aberopade hyresvdrden som ytterligare

grund for att hyresavtalet skulle upphora att hyran for juli och augusti 2018 inte
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hade betalats. Hyresvérden gav in och dberopade ett meddelande till
socialnimnden om uppsédgning pa grund av forsummade hyresbetalningar och en
sddan underrittelse om mdjligheten att fa tillbaka hyresrdtten som avses i

12 kap. 44 § jordabalken.

Sévitt framgétt har ndgon uppsidgning av hyresavtalet inte skett med anledning av
hyresforsummelserna och den eventuella senare uppsidgning som gjorts pa grund
av betalningsforsummelser har inte f6ljts av ett hianskjutande av tvisten till hyres-
ndmnden i enlighet med 12 kap. 49 § forsta stycket jordabalken. Hyresndmnden
har provat forverkandefrdgan med anledning av betalningsféorsummelserna inom

ramen for det pdgdende drendet.

Nar fraigan om forldngning av hyresavtal provas med tillimpning av 12 kap. 46 §
forsta stycket 2 jordabalken, alltsd d& hyresgésten pédstds ha dsidosatt sina
forpliktelser, dr det mgjligt for hyresvérden att i den padgéende tvisten dberopa

nya omsténdigheter till stod for sin talan om att hyresavtalet ska upphora.

Reglerna om forverkande av hyresrétten bygger pa att hyresavtalet sdgs upp med
anledning av just det forhdllande som foranleder forverkande. Nér det giller
drojsmal med hyresbetalningen framgér detta bl.a. av 12 kap. 44 § jordabalken
dér det som en forutsittning for hyresgéstens mojlighet att fa tillbaka hyresrétten
m.m. anges att hyresvdrden har sagt upp hyresavtalet med anledning av

drojsmalet.

Det har alltsé inte varit mojligt att inom ramen for forlingningstvisten fora talan
om att hyresrétten forverkats med anledning av drdjsmal med hyran som intréffat
efter det att hyresavtalet sagts upp och tvisten hinskjutits till hyresndmnden pé
grund av andra omstidndigheter. Hyresavtalet kan saledes 1 detta fall inte upphora

for att hyresrétten skulle ha forverkats.

Ska hyresavtalet upphéra?
Hyresvirden har som andrahandsgrund aberopat att J.S. dsidosatt sina

forpliktelser 1 sddan grad att hyresavtalet skéligen inte ska forlingas. Som nyss
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ndmnts, dr det mojligt att inom ramen for en sddan talan aberopa nya
omstdndigheter. Frdgan om hyresavtalet ska upphora pa grund av hyres-

forsummelser kan alltsé provas 1 malet.

Vid sammantridet 1 hyresndmnden den 10 oktober 2018 anforde hyresvarden
att J.S. hade underléatit att betala hyra dven for september och oktober och att
hyresskulden uppgick till 27 156 kr. Uppgiften om att hyran for juli-oktober
2018 inte betalats framgéar av nimndens beslut. J.S. har inte invdnt mot
uppgiften, som han har fétt del av. Hovritten ldgger darfor uppgiften till grund

for bedomningen.
Hovritten konstaterar att J.S. under en ldngre tid inte har betalat ndgon hyra alls
och att en betydande hyresskuld uppstatt. Han har hiarigenom i sa hog grad

asidosatt sina forpliktelser att hyresavtalet skdligen inte bor forldngas.

Overklagandet ska alltsi avslas.

Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rittegdngen i vissa

hyresmal 1 Svea hovritt inte dverklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsradet Kazimir Aberg, f.d. hovrittsridet Mans

Edling, referent, och tf. hovrittsassessorn Linnéa Sundqvist Kahles.
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Niamnden
Hyresradet Paula Lundberg
Ovriga ledaméter: Mats Andersson och Elisabeth Andersson

Protokollforare
Paula Lundberg

Plats for handliaggningen
Namndens kansli

Fastighet/Adress
XX

PARTER

Sokande

Malmo Cityfastigheter AB, 556628-5762
Stortorget 25

211 34 Malmo

Ombud: A.L.

Motpart
K.S,,

Saken
Forldngning av hyresavtal

Det ar upplyst att hyresvérden inte erhéllit nagon hyresbetalning.

Vid fortsatt enskild 6verlaggning fattas foljande

Dok.1d 87183

Rotel 4

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

Box 4287

www.hyresnamnden.se
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BESLUT

1. Hyresavtalet mellan Malmo Cityfastigheter AB och K.S. har upphort den 31
augusti 2018.

2. K.S. ska genast avflytta frin ldgenhet XX 1 Malmo. K.S. kan annars bli avhyst
pa egen bekostnad. Beslutet om aldggande for K.S. att flytta far verkstillas

dven om det inte vunnit laga kraft.

3. For tiden efter det att avtalet upphdrde ska de hyresvillkor — med undantag for
uppsdgnings och hyrestid - som géllde omedelbart fore den 1 september 2018,

tilldmpas.

Parternas talan

Malmo Cityfastigheter AB har yrkat att hyresavtalet mellan parterna har upphort att
gilla vid tidpunkt till vilken uppsidgning har skett, att K.S. ska aldggas att avflytta fran
lagenheten enligt 13 a § lagen om arrendendmnder och hyresndmnder och att

hyresndmndens beslut ska kunna verkstillas utan hinder av att det inte har vunnit laga

kraft.

K.S. har inte instéllt sig till ndmndens sammantridde och han har inte heller pa annat

sitt horts av.

Hyresvérden har dberopat i forsta hand att hyresrétten ar forverkad. Hyresvirden har
gjort géllande att hyresgésten i vart fall har asidosatt sina skyldigheter som hyresgést i
sd hog grad att hyresavtalet ska upphora att gilla eller att det inte strider mot god sed i
hyresforhallanden eller 1 6vrigt dr oskaligt mot hyresgésten att hyresavtalet upphor.
Till stod for talan har huvudsakligen anforts foljande. K.S. har vid upprepade
tillfallen och trots skriftlig anmodan att vidta rittelse betett sig pa ett sitt som har
medfort storningar for andra boende 1 omgivningen. Han tillstélldes en
rattelseanmaning den 12 april 2018. Kopia av réttelseanmaningen skickades till

socialndmnden i Malmo kommun. Den 31 maj 2018 sade Malmo Cityfastigheter AB
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juli och augusti 2018 &r obetalda.

Bevisning

Hyresvirden har dberopat skriftlig bevisning.

Hyresndmndens bedomning

Aven om K.S. inte bemétt hyresvirdens uppgifter i sak, sivitt avser pastdenden om
storningar, kan hyresndmnden inte utan vidare ldgga hyresvardens uppgifter ddrom
till grund for beddmningen utan hyresvirden maste fullgora sin bevisborda for att

uppgifterna om storningar ska kunna ligga till grund for ett bifall av talan i den delen.

Eftersom bevisning inte aberopats om storningar, kan sddana inte anses ha visats

foreligga.

En av hyresgistens viktigaste forpliktelser gentemot hyresvérden ir att betala hyran i
ritt tid. I drendet har pastatts att hyrorna for juli och augusti dr obetalda. Det &r
gildendren som har bevisbordan for att betalning har skett. Nagot pastdende om

betalning finns inte 1 drendet.

Hyresvérden har i forsta hand gjort géllande att hyresrétten dr forverkad. Enligt 12 kap.
42 § forsta stycket forsta punkten dr hyresritten forverkad om hyresgasten drojer med
att betala hyran mer &n en vecka efter forfallodagen. Vid tillféllet for de sena hyrorna
var hyresgistens hyresavtal redan uppsagt och drendet var hinskjutet till
hyresndmnden. Hyresndmnden har den 19 september 2018 beslutat att hyresgisten
genom kungorelse ska delges handlingarna i drendet. I vart fall den 4 oktober 2018 ar
hyresgésten delgiven underréttelse till bostadshyresgist om mdjligheten att fa tillbaka
hyresritten fastdn hyran inte betalats i tid. Socialndmnden har erhallit meddelande om
uppsdgning och anledningen till denna. Skyddsreglerna for hyresgést har saledes
iakttagits. Hyresgésten har inte betalat de obetalda hyrorna; tvirtom dr numera dven

hyrorna for september och oktober 2018 obetalda.
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Det som ligger hyresgisten till last &r inte av ringa betydelse.

Hyresratten ar forverkad. Hyresavtalet ska séledes inte forldngas. Hyresvérdens talan

ska bifallas i angiven del.

Hyresvérden har yrkat att hyresgésten ska aldggas att flytta. Om hyresndmnden bifaller
en hyresvirds talan om att hyresavtalet ska upphora att gilla kan hyresndimnden med
tillimpning av bestimmelsen i 13 a § lagen om arrendendmnder och hyresndmnder
aldgga hyresgisten att flytta vid den tidpunkt nér ligenheten ska ldmnas. Skél finns att

bifalla talan 1 denna del.

Hyresvérden har vidare yrkat att beslutet om att aldgga hyresgasten att flytta far
verkstillas &ven om det inte vunnit laga kraft. Enligt ovan ndimnda lagrum far
hyresnimnden, om avtalat upphor pa den grunden att hyresrétten ar forverkad och
hyresvérden yrkar det och det finns skal till det, bestimma att beslutet att aldgga
hyresgéasten att flytta far verkstdllas 4ven om det inte vunnit laga kraft. Eftersom hyror

ar obetalda finns skél att bifalla hyresvirdens talan dven i denna del.

HUR MAN OVERKLAGAR: se Bilaga.
Overklagandeskrift stills till Svea hovritt men ges in till hyresnimnden senast den 16

november 2018.

Protokollforare





