Sid 1 (5)

SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2019-01-22 OH 54-19
Rotel 020104 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Géteborg, beslut 2018-12-04 1 drende nr 5061-18, se bilaga A

PARTER

Klagande
J.N,,

Motpart

Hem i Kristinehamn AB, 556706-9066
c/o Time for Money

Box 20

681 21 Kristinehamn

Uppgivet ombud: R.E. JT:

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslér 6verklagandet. J.N. dr dirmed skyldig att flytta genast.

Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppségningstider — ska tillampas

sa lange J.N. haft ratt att bo kvar 1 lagenheten.

Dok.Id 1469326

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.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDE I HOVRATTEN

J.N. har yrkat att hovritten ska avsld Hem i1 Kristinehamn AB:s talan 1

hyresndmnden.

PARTS TALAN

J.N. har anfort i huvudsak foljande. Det ar ytterst viktigt att hon far behélla
lagenheten till dess att hon hittat en annan lagenhet eftersom hon ér
umgingesfordlder. Hon anser dven till viss del att hon gjort ritt med betalningen

av hyran.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen i mélet. Utredningen dr densamma som i

hyresndmnden.

Allmdnna utgangspunkter

Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet har hyresgésten enligt 12 kap. 46 §
forsta stycket 1 och 2 jordabalken ritt till forlingning av hyresavtalet utom nér
hyresritten dr forverkad utan att hyresvirden har sagt upp avtalet att upphora i
fortid eller nédr hyresgésten 1 annat fall har sidosatt sina forpliktelser 1 sa hog

grad att avtalet skdligen inte bor forldngas.

Enligt 12 kap. 42 § forsta stycket 1 och femte stycket jordabalken &r hyresritten
till en bostadslagenhet forverkad om hyresgésten drojer med att betala hyran mer
an en vecka efter forfallodagen och det som ligger hyresgéasten till last inte dr av
ringa betydelse. Om hyresritten ar forverkad enligt nimnda bestimmelse och
hyresvérden har sagt upp avtalet pa grund av detta, far hyresgisten enligt 12 kap.
44 § forsta stycket 1 jordabalken inte pa grund av drojsmaélet skiljas frdn
lagenheten om hyran betalas eller deponeras hos lansstyrelsen inom tre veckor
fran det att hyresgésten delgetts underréttelse om att han eller hon genom att

betala hyran pa angivet sétt far tillbaka hyresritten, samt meddelande om
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uppsédgningen och anledningen till denna ldmnats till socialndmnden i den

kommun dér ldgenheten &r beldgen.

Underrittelsen till bostadshyresgisten och meddelandet till socialndimnden ska
utformas enligt sdrskilda formulér (se 12 kap. 44 § forsta och sista styckena
jordabalken 1 och 3 §§ forordningen [1978:314] om underrittelse och
meddelande enligt 12 kap. 44 § jordabalken). Underrittelsen till bostads-
hyresgéast ska delges hyresgisten enligt delgivningslagens regler (se NJA 1988 s.
420), medan det racker att meddelandet till socialnimnden skickas med
rekommenderat brev till nimndens vanliga adress (se 12 kap. 44 § forsta stycket

1 och 63 § forsta stycket jordabalken).

Det har i praxis inte krévts att underrittelse till bostadshyresgist och meddelande
till socialndimnd utformas ordagrant enligt de faststédllda formuldren. Hogsta
domstolen har uttalat att underrittelsen till bostadshyresgést kan godkédnnas dven
om den till ordalagen nagot avviker frdn formulédret 1 1978 ars forordning.
Underrittelsen maste emellertid innehdlla samtliga de uppgifter som hyresviarden
enligt 12 kap. 44 § jordabalken ska underritta hyresgésten om. (Se NJA 1981

s. 704.) Vad géller meddelande till socialnimnd har Hogsta domstolen uttalat att
en avvikelse fran formuldret inte utan vidare bor leda till att meddelandet ar utan
verkan, utan att avsaknaden av en uppgift som saknar betydelse for att nimnden
ska kunna trdda in och betala den forfallna hyran inte ska ges den verkan att
meddelandet frankénns rittslig betydelse (se NJA 1985 s. 586). Hiansyn maste tas
till att underréttelse till bostadshyresgdst och meddelande till socialndimnd riktar
sig till olika mottagare som har olika forutséttningar att ta till sig dess innehall.
Det ar darfor angelédget att en underrittelse till bostadshyresgést utformas pa ett
klart och tydligt sitt, s att hyresgésten faktiskt far reda pa sina mdjligheter att
atervinna hyresritten och hur det gér till. Till exempel har en underréttelse dar
det inte framgétt att mdjligheten att atervinna ligenheten reglerats i hyreslagen
frankénts rittslig verkan, eftersom den kunnat tolkas sé att mojligheten till

atervinning var avhiangig hyresvirdens goda vilja (se RH 1987:140).
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Frdgan om forverkande
Hyresviérden sade upp hyresavtalet genom skrivelse daterad den 28 juni 2018,
som skickades till J.N. med rekommenderat brev. Ett meddelande om

uppsédgningen skickades till socialndmnden samma dag.

Till uppsdgningen bifogades en underrittelse med foljande innehall.

Ditt hyresavtal har nu sagts upp pé grund av obetald hyra.

Ni underréttas hirmed om att Ni har mojligheten att fa tillbaka Er
hyresrétt om Ni betalar inom tre veckor fran det att Ni har fatt del
av denna underréttelse. Férordning (1993:403).

Hovritten konstaterar att underréttelsen i forevarande fall saknar flera av de
uppgifter som krivs for att den ska anses uppfylla de krav som stélls pa en
sadan underrittelse. Hovritten finner déarfor att J.N. inte far skiljas fran

lagenheten pa grund av att hyresratten dr forverkad.

Hovrétten noterar ocksa att det inte framgér av hyresnimndens akt att J.N.
delgetts underrittelsen genom hyresvérdens forsorg. Annat dr darfor inte visat dn
att J.N. forst den 18 november 2018, d4 hon delgavs handlingarna i mélet, fick
del av underrittelsen. Atervinningsfristen 16pte siledes ut den 9 december 2018.
Detta innebir att hyresndmnden meddelat sitt beslut innan atervinningsfristen
16pt ut och alltsd utan att forutséttningarna for att forverka hyresratten har varit

uppfyllda dven i det avseendet.

Frdgan om dsidosatta forpliktelser

Enligt hyresvirdens uppgifter har J.N. en hyresskuld om atta manadshyror,
avseende hyra for december 2017, februari, maj, juni, juli, september, oktober,
november och december 2018. Vidare dr en del av hyran f6r november 2017
fortfarande obetald. J.N. har inte ifragasatt hyresvdrdens uppgifter. Hon har
dock uppgett att hon gett pengar for hyra till sin borgensman och trott att denne

skulle betala hyran, samt att hon deponerat tvd ménadshyror hos ldnsstyrelsen.
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Hovrétten konstaterar att J.N. inte har lagt fram nagon utredning till stéd for att
hon skulle ha deponerat tvA manadshyror hos linsstyrelsen. Aven om sé vore
fallet skulle hon fortfarande ha en betydande hyresskuld. J.N. har inte péstétt att
hon har betalat hyresskulden. Hovrétten bedomer att J.N. genom forsummelse
att 1 ritt tid betala hyran har asidosatt sina forpliktelser 1 sa hog grad att

hyresavtalet skiligen inte bor forlingas. Overklagandet ska dérfor avslas.

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

hyresmal i Svea hovritt inte Overklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsriden Kazimir Aberg, Gun Lombach och Carin

Haickter, referent.
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,.r,t':lqm“ HYRESNAMNDEN I BESLUT Arende nr
":f';" GOTEBORG 2018-12-04 5061-18 Rotel 4
:__i__"{ Meddelat i Karlstad

FASTIGHET/ADRESS

PARTER

Sokande

Hem i Kristinehamn AB, 556706-9066
c/o Time for Money

Box 20

681 21 Kristinehamn

Ombud: R.E. JT:

Motpart
J.N,,

SAKEN
Forldngning av hyresavtal

NAMNDENS AVGORANDE

Hyresavtalet mellan J.N. och Hem i Kristinehamn AB betriffande en
bostadsldgenhet om tre rum och kdk med adress XX, Kristinehamn har

upphort att gilla den 30 september 2018.

Hyresndmnden éldgger med stod av 13 a § lagen (1973:188) om arrendenimnder och
hyresndmnder J.N. att genast flytta frdn ldgenheten med tillhérande forrdd vid
pafoljd att hon annars kan avhysas dirifran och i sé fall far betala kostnaderna for

avhysningsforfarandet.

Dok.Id 176244

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 031-314 03 70 méndag — 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 upphorande till avflyttningen skall hyresvillkoren - med

undantag for bestimmelserna om hyrestid och uppsédgningstid - gilla oforandrade

sd lange J.N. har ritt att bo kvar 1 ldgenheten.

YRKANDEN M. M.

J.N. hyr en bostadsldgenhet om tre rum och kok med adress XX i Kristinehamn.

Hyresviérd dr Hem 1 Kristinehamn AB (i fortsédttningen hyresvérden).

Hyresvirden har sagt upp hyresavtalet till upphdrande den 30 september 2018 och
hanskjutit tvisten om forldngning av avtalet till hyresnimnden. Hos nimnden har
bolaget yrkat att avtalet forklaras ha upphort att gidlla ndimnda dag samt att J.N.
forpliktas att flytta fran ldgenheten med tillhdrande forrad.

J.N. har bestritt att hyresavtalet skall upphdra. Om hyresavtalet skall upphdra

har hon begirt uppskov med avflyttningen under lingsta mojliga tid.

Hyresvirden har motsatt sig uppskov.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Hyresvirden har som grund i forsta hand gjort géllande att hyresavtalet, pa grund av
betalningsforsummelser fran J.N. sida, dr forverkat utan att man sagt upp avtalet att
upphora i fortid, 1 andra hand att J.N. genom betalningsféorsummelserna har &sidosatt

sina forpliktelser 1 sd hog grad att hyreasavtalet skéligen inte bor forldngas.

Hyresvérden har till utveckling av sin talan uppgett att J.N. inte har betalat del
av manadshyran for november 2017 och heller inte manadshyran fér december

2017, februari, maj — juli och september och framét 2018.
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J.N. har inte ifragasatt uppgifterna om att hyran inte har betalats till hyresvérden i
den utstrickning som péstétts. Hon har emellertid uppgett att hon har gett pengar till
hyra till sin borgensman och trott att denne skulle betala hyran, vilket emellertid inte
har skett samt att hon har deponerat de tvé senaste minadshyrorna hos lansstyrelsen

pé grund av brister i ligenheten.

Hyresvirden har uppgett att man inte fatt ndgot meddelande frin lédnsstyrelsen om

att hyror har deponerats.
SKAL

Det ar utrett att J.N. inte har betalat ett flertal manadshyror sedan november 2017.
Betalningsforsummelserna dr sa allvarliga att hyresritten ar forverkad. Om J.N. har
deponerat de tvd senaste manadshyrorna eller ej saknar betydelse i ssmmanhanget.

J.N. har inte atervunnit hyresrétten. Hyresvéirdens anskan ska ddrmed bifallas.

Mot bakgrund av att hyresritten dr forverkad pd grund av betalningsforsummelser

finns det inte forutsittningar att medge uppskov mot hyresvirdens bestridande.

Hyrestiden har 16pt ut under drendets handldggning hos hyresnimnden. Ndmnden ska
darfor faststélla villkoren for hyresforhéllandet for tiden fran avtalets upphorande till
avflyttningen. Nadgon éndring av villkoren har inte pdkallats. Samma villkor som

hittills ska dérfor gilla.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1
Overklagande ska stilllas till Svea hovriitt och ha inkommit till hyresnimnden
senast den 27 december 2018.

Matz Martensson
I avgorandet har hyresrddet Matz Martensson samt ledamoéterna Inger
Bernhardson och Jan-Olof Hasselqvist deltagit.





