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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2019-04-30 OH 1990-19
Rotel 020111 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Malmo, beslut 2019-02-06 i drende nr 3702-18 och 935-19,
se bilaga A

PARTER

Klagande
1. AK.

2.SK.

Motpart

MKB Fastighets AB, 556049-1432
Box 50405

202 14 Malmo

Ombud: Jur.kand. L-G.L

SAKEN
Forlangning av hyresavtal (3702-18) / 6verlatelse av bostad till samboende (935-19)

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avvisar S.K.s dverklagande.

2. Hovritten avslar overklagandet. A.K. dr ddrmed skyldig att flytta genast.

Dok.Id 1491027

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-2193 27 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

A.K. och S.K. har, i en gemensam skrift till hovritten, som det far forstés, yrkat att
hovritten ska avslda MKB Fastighets AB:s (hyresvérden) talan i hyresndmnden och
bifalla A.K.s talan.

PARTERNAS TALAN

A.K. och S.K. har anfort bl.a. foljande. Det &r A.K. som haft kontroll 6ver hushallets
ekonomi, eftersom han redan var etablerad 1 Sverige nir S.K. kom hit. Familjens
inkomster och bidrag har varit kopplade till hans bankkonto. A.K. flyttade frdn den
gemensamma bostaden under véren 2018 och registrerade sig som utvandrad i
september samma ar. S.K. bor kvar i lagenheten med deras dotter. Nar hyresvirden i
juli 2018 avslog ansdkan om att fa dverlata lagenheten till S.K. hade hon fatt
forsorjningsstdd och kunde uppvisa intyg. Det var socialtjdnsten som betalade hyrorna
under juni och juli 2018 och S.K. hade inte kontroll Gver att de betalades for sent. S.K.
har dérefter 1 god tid och i god tro betalat in belopp motsvarande hyran till A.K.,
eftersom han informerat henne om att han hade autogiro hos hyresvirden som inte
kunde avslutas. A.K. har dock inte haft tillrdckligt mycket pengar pa sitt konto nir
autogirobetalningarna skulle ske. S.K. har numera kontroll 6ver sin ekonomi och
kunskap om vilket ansvar som aligger henne som hyresgést. Bodelningshandling ar
inldmnad till Skatteverket. Det dr den make som har storst behov av bostaden som ska

tilldelas den.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen 1 malet. Utredningen &r 1 huvudsak

densamma som 1 hyresnimnden. Viss ny skriftlig bevisning har dberopats.

Hyresvérden har sagt upp hyresavtalet med A.K. att upphdra den 31 december
2018 och hénskjutit tvisten om forlangning till hyresndmnden. Vid sammantrade

1 ndmnden har A K. ansokt om tillstand till att 6verlata
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hyresritten till S.K.. Sedan hyresndmnden meddelat beslut i tvisten har A.K. och
S.K. undertecknat ett bodelningsavtal, enligt
vilket hyresrétten overgar till S.K.. Bodelningsavtalet dr daterat den 20

februari 2019.

Hyresrétten till en ldgenhet kan 6vergé till en make eller sambo genom
bodelning sa ldnge hyresavtalet inte har upphort (12 kap. 33 § jordabalken). I
forevarande fall dr friga om A.K.s hyresavtal ska ha upphort den 31 december
2018. Den 6vergang av hyresritten genom bodelning som ska ha skett forst i
februari 2019 saknar betydelse vid den bedomningen. Endast for det fall
hovritten skulle finna att A.K.s hyresavtal inte har upphort vid den yrkade
tidpunkten kvarstir ndgon hyresritt som har kunnat dverga till S.K., genom
antingen Overlételse eller bodelning. Fragorna om forldngning och dverlételse
ska bedomas med A.K. som hyresvéirdens motpart (jfr RBD 3:93 och Svea
hovritts beslut 2007-04-17 i mal nr OH 8922-06).

Vid prévningen av om A.K. genom upprepade forsummelser att betala hyran 1
réitt tid har dsidosatt sina forpliktelser 1 sd hog grad att hyresavtalet skdligen inte
bér forlingas instimmer hovritten i hyresnimndens beddmning. Overklagandet

ska darfor avslas 1 denna del.

Hovrétten saknar vid denna bedomning anledning att prova de 6vriga
omstandigheter som hyresvédrden aberopat till grund for att hyresavtalet ska

upphora.

Vid denna utgang finns det inte ndgot hyresavtal att overléta till S.K..

Overklagandet ska dirfor avslas dven i denna del.

Mot bakgrund av vad som konstaterats ovan kvarstar dirmed inte heller
nagon hyresritt som kunnat 6vergé till S.K. genom bodelning. S.K.s ir inte

part i mélet. Hennes 6verklagande ska dérfor avvisas.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegédngen i vissa

hyresmal i Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander, Maj Johansson och

Carin Hackter, referent.
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HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 9
MALMO 2019-01-30
BESLUT Arende nr Rotel 4
2019-02-06 3702-18 och
935-19

Anges vid kontakt med ndamnden

Namnden
Hyresradet Paula Lundberg (ordforande)
Lennart Westerlund och Elisabeth Andersson

Protokollforare
Anita Malterius

Plats fér sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
P 12, Malmé

Sokande (3702-18) och Motpart (935-19)
MKB Fastighets AB, 556049-1432

Box 50405

202 14 Malmo

Né&rvarande genom ombud

Ombud: L-G.L
MKB Fastighets AB
Box 50 405

202 14 Malmo

Motpart (3702-18) och Sokande (935-19)
A.K.
Personligen nérvarande

Ovriga narvarande:
S.K., f.d. hustru till A.K.

Saken
Forlangning av hyresavtal (3702-18)
Overlatelse av bostad till samboende (935-19)

L-G.L yrkar att hyresavtalet ska anses ha upphdrt den 31 december 2018 och att A.K.

ska alaggas att genast avflytta fran provningslagenheten.

Dok.ld 89298

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

www.hyresnamnden.se
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A K. bestrider yrkandet och yrkar for egen del att fa 6verlata lagenheten till S.K.,

hans fore detta hustru som han sammanbott med.

Ordfaranden uppger att fraga ar om en muntlig ansékan om overlatelse och att ansékan
kommer att l&ggas upp som ett nytt &rende (935-19) samt att arendena 3702-18 och

935-19 kommer att handldggas gemensamt.

Eftersom MKB Fastighets AB i sin egen ansokan redogjort for A.K.s begaran om

overlatelse, finns ingen erinran mot att den muntliga ansékan handlaggs i dag.

L-G.L uppger att yrkandet om 6verlatelse bestrids.

L-G.L utvecklar grunden for talan enligt ansokan samt tillagger féljande. MKB
Fastighets AB (MKB) avslog hyresgastens ansékan om Overlatelse den 31 juli 2018 pa
grund av bristande ekonomi. Kort tid senare fick MKB information om att hyresgésten
och S.K. var skilda och att A K. utvandrat till Danmark. Hyresvarden sade darfor upp
hyresavtalet. A.K. saknar behov av lagenheten. Betalningsforsummelser har
forekommit enligt foljande.

Hyran fOr juni 2017 var 21 dagar sen,

hyran for september 2017 var 32 dagar sen,

hyran for oktober 2017 var 10 dagar sen,

hyran for januari 2018 var 24 dagar sen,

hyran for februari 2018 var 37 dagar sen,

hyran fér mars 2018 var 19 dagar sen,

hyran for juni 2018 var 11 dagar sen,

hyran for juli 2018 var 9 dagar sen,

hyran for november 2018 var 15 dagar sen och

hyran for januari 2019 var 17 dagar sen.
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A K. uppger: Uppgifterna om betalningsférsummelser kan stimma. Han har haft
ekonomiska problem som &ven gjort att det blev skilsméassa. De skilde sig under
hosten, kanske blev skilsméssan klar i december 2018. Hans fore detta hustru och
deras barn bor i lagenheten. Han fick besked om att MKB Fastighets AB inte
godtog Overlatelsen. Han bor i Danmark. Han flyttade fran lagenheten for ca ett ar

sedan.

S.K. uppger bland annat att hon erhallit pengar till hyran av socialen, att hon betalat in

belopp motsvarande hyran till A.K. och att det & han som inte betalat i tid.

Parterna bereds tillfalle slutfora talan.

Sammantradet forklaras avslutat med besked att beslut i &rendet kommer att meddelas
genom att hallas tillgangligt pa hyresnamndens kansli onsdagen den 6 februari 2019 kl.
11.00.

Vid enskild 6verlaggning fattas foljande

BESLUT
att meddelas den 6 februari 2019

1. Hyresavtalet mellan MKB Fastighets AB och A.K. har upphort den 31
december 2018.

2. AK. ska genast avflytta fran lagenhet 1102 med adress O 1 C i
Malmo.

3. For tiden efter det att avtalet har upphort ska de hyresvillkor — med undantag
for villkor om uppsagnings- och hyrestid — som géllde omedelbart fére den 1
januari 2019 tillampas.

4. Ansotkan om dverlatelse av bostad avslas.



Sid 4

HYRESNAMNDEN | MALMO PROTOKOLL 3702-18 och
2019-01-30 935-19
BESLUT
2019-02-06

Parternas talan

MKB Fastighets AB har yrkat att hyresavtalet ska anses ha upphort den 31 december
2018 och att A.K. ska aldggas att genast avflytta fran provningslagenheten. MKB
Fastighets AB har gjort gallande upprepade forsenade hyresinbetalningar samt att A.K.

saknar behov av lagenheten, eftersom han utvandrat.

A K. far anses ha vitsordat uppgiften om betalningsforsummelserna och han har

forklarat att han bor i Danmark, men han har bestritt hyresvardens talan.

A K. har yrkat att hyresnamnden lamnar honom tillstand att dverlata hyresratten till
bostadslagenheten pa O 1 C i Malmo till S.K., under pastaende att de varaktigt

sammanbott i provningslagenheten.

MKB Fastighets AB har bestritt yrkande under pastdende om bristande ekonomisk

formaga och hanvisat till betalningsféorsummelserna.

Hyresnamndens bedémning
| &rendet &r ostridigt att hyrorna for juni, september och oktober 2017, januari — mars,
juni, juli och november 2018 samt januari 2019 betalats med inte obetydliga

forseningar.

En av hyresgastens viktigaste uppgifter &r att betala hyran i rétt tid. | samband med

sin ansokan om overlatelse till MKB Fastighets AB har A.K. i juli 2018 informerats
om att av de senaste tolv manadernas hyror hade sex hyror varit forenade med
inkassokrav, dvs. varit forsenade. | september 2018 sades hyresavtalet upp och dven
darefter ar hyror forsenade. Sedan januari 2018 har sju hyror betalats med inte
obetydliga forseningar. Detta forhallande medfor att hyresgasten far anses ha asidosatt
sina skyldigheter som hyresgast i sadan grad att hyresavtalet inte skaligen bor

forlangas.
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Hyresvarden har dven gjort gallande att A K. saknar behov av lagenheten.

Den grund hyresvarden aberopar i denna del for att hyresavtalet ska upphora ar att
hyresgasten enligt 12 kap. 46 8 forsta stycket punkten 10 jordabalken har rétt till
forlangning utom nér det inte strider mot god sed i hyresforhallanden eller eljest ar

oskaligt mot hyresgasten att hyresforhallandet upphor.

En forsta forutsattning for att ett hyresforhallande ska upplosas enligt det angivna
lagrummet ar att hyresvarden har aberopat ett sakligt skal for uppsagningen. Om
hyresvérden har aberopat ett sadant skal, ska hyresvardens skal for uppsagningen

vagas mot hyresgastens intresse att fa hyresavtalet forlangt.

MKB Fastighets AB har som sakligt skal for uppsagningen angett att
provningslagenheten ska, om den fristalls, hyras ut till annan sékande pa Boplats Syd.
Enligt hyresnamndens bedomning far det aberopade skalet anses sakligt grundat, om
an av ringa tyngd. Fraga uppkommer da om A K_s intresse att fa hyresavtalet forlangt
vager tyngre an MKB Fastighets AB:s intresse att fa hyresforhallandet upplost. |

denna del gor hyresndmnden féljande bedémning.

A K. har ostridigt flyttat fran lagenheten for ett ar sedan, men han far anses ha
aberopat att det finns ett skyddsvart intresse som gor det oskaligt att hyresavtalet
upphdr pa den grunden, under pastaende att forhallandena &r sadana att det finns

forutsattningar for att han ska fa 6verlata lagenheten till S.K..

En hyresgast som inte har for avsikt att anvanda sin bostadslagenhet far dverlata
hyresréatten till en narstaende som varaktigt sasmmanbor med honom eller henne, om
hyresnamnden lamnar tillstand till overlatelsen. Sadant tillstand ska lamnas om

hyresvarden skaligen kan ndja sig med forandringen.

S.K. ar narstaende till A.K.. De har varaktigt sammanbott i lagenheten fram till

for ca ett ar sedan.
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MKB Fastighets AB har gjort géllande att hyresvérden inte skaligen kan ndja sig med
forandringen. Det kan konstateras att sedan A K. flyttade fran prévningslagenheten
for ett ar sedan och alltsa S.K. ensam bott i lagenheten har sju hyror betalats for sent.
Fram till tidpunkten for aktenskapsskillnaden maste S.K. sasom hustru till hyresgéasten
anses ha ett visst moraliskt ansvar for att hyran blir betald i tid, framfor allt under ar
2018 nar A.K. enligt uppgift flyttat och hon bodde ensam i bostaden. Eftersom hyror
redan fore ar 2018 varit forsenade och inkassokrav skickats maste det dessutom
ganska tidigt under ar 2018 ha blivit uppenbart for S.K. att det inte var tillrackligt att
hon skickade pengar till A.K. for att hyrorna skulle bli betalade i tid. Andra atgarder
borde ha vidtagits. Framfor allt skulle kontakt tidigt under ar 2018 ha tagits med
hyresvérden och de ratta forhallandena borde ha klarlagts. MKB Fastighets AB kan

saledes inte anses skaligen kunna néja sig med forandringen.

Savitt avser hyresvardens upphorstalan pa denna grund har framkommit att A K.
utvandrat fran Sverige. Forutsattningar for dverlatelse har inte visats foreligga. Vid
sadant forhallande kan hans intresse av forlangning av hyresavtalet inte anses

skyddsvart.

Emellertid kan upphorstalan bifallas redan pa den grunden att A.K. asidosatt sina
skyldigheter som hyresgast i sadan grad att hyresavtalet inte skéligen bor forlangas.
Vid sadant forhallande finns inget hyresavtal att éverlata. Ansokan om overlatelse av
hyresavtalet kan vid sadant férhallande inte bifallas.

MKB Fastighets AB:s upphorstalan ska saledes bifallas. Vid angiven utgang ska

aven yrkandet om alaggande for A.K. att avflytta bifallas.

Hyresndmnden vill tilldgga foljande. | 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken regleras
den situationen att hyresgasten ar gift nar han eller hon saknar rétt till férlangning av

hyresavtalet. Nar hyresnamnden nu beslutat att A.K. saknar ratt till
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forlangning av hyresavtalet &r han inte gift med S.K.. Det & ndmndens
uppfattning att vid sddant férhallande saknas forutsattningar att tillampa
bestammelserna om ratt att Gverta hyresavtalet och fa avtalet forlangt for egen

del enligt 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagandeskrift stalls till Svea hovratt men ges in till hyresnamnden senast den 27
februari 2019.

Protokollforare

Protokollet uppvisat den





