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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2022-03-17 OH 2569-21
Rotel 020104 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beshut 2021-02-16, i drende nr 13370-19 och 8589-19, se

bilaga A
PARTER

Klagande

Victoriahem Husby Sollentuna AB, 556974-0219
c¢/o Victoria Park AB

Box 2

201 20 Malmo

Ombud: Fastighetsjuristen Ulric Ho6ij
Fastighetsdgarna Service Stockholm AB
Box 12871

112 98 Stockholm

Motpart

Dodsboet efter Brygida Kukis
Tingsvéigen 27

191 60 Sollentuna

Ombud: Jur.kand. Jonas Fink Ohlmer
Hyresgéstforeningen

Box 10117

121 28 Stockholm-Globen

SAKEN
Forlangning av hyresavtal m.m.

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avslar overklagandet.

2. Victoriahem Husby Sollentuna AB ska ersétta dddsboet efter Brygida Kukis
rattegdngskostnader i hovrétten med 5 000 kr, avseende ombudsarvode, och rinta

enligt 6 § rantelagen fran dagen for hovrittens beslut tills betalning sker.

Dok.Id 1788207

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 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 M.M. I HOVRATTEN

Victoriahem Husby Sollentuna AB (hyresvarden) har yrkat bifall till sin talan i
hyresnidmnden och att d6dsboet efter Brygida Kukis (d6dsboet) yrkande om tillstdnd
att 6verléta ldgenheten till Zdzislaw Kukis ska avslas.

- D&dsboet har motsatt sig att hyresndmndens beslut &ndras och har i andra hand yrkat

uppskov med att flytta till manadsskiftet ndrmast efter sex ménader frén hovréttens

beslut.

Hyresvarden har medgett uppskov med att flytta till ménadsskiftet nérmast efter tre

manader fran hovrittens beslut.

Parterna har yrkat erséttning for rattegangskostnader i hovrétten vad avser den del av

malet som géller fragan om tillstdnd for dddsboet att Gverlata lagenheten.

HOVRATTENS SKAL

Parternas talan

Parterna har vidhallit vad de anforde i hyresndgmnden. De har dérutdver lagt till bl.a.
foljande.

Hyresvdrden: Zdzislaw Kukis skulder hos KFM har tkat och uppgér nu till
395 887 kr.

Dédsboet: Brygida Kukis eller dodsboet har aldrig anmodats att vidtaga réttelse genom
att upphora med péstadd andrahandsuthyrning. Dédsboet har inte haft kdnnedom om
att hyresvérden uppfattat Zdzislaw Kukis som otilldten andrahandshyresgést fore
uppségningen. Inte heller har hyresvérden patalat detta fore Brygida Kukis dod. Det
framgar av hyresvérdens yttrande i hovritten att pastdendet om att Zdzislaw Kukis bor
1ldgenheten otillatet for forsta géngen framfordes i uppségningen. Det bestrids att
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Zdzislaw Kukis saknar ekonomisk férméga att ta 6ver hyreskontraktet. Hans
disponibla inkomst uppgar varje ménad till drygt 12 000 kr.

Utredningen

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

som 1 hyresndmnden.
Hovrittens bedomning

Om en hyresgést avlider eller efter en separation l&mnat hemmet och maken bor kvar i
lagenheten, &r det Gverhuvudtaget inte fréga om en andrahandsupplételse. Detsamma
géller sambor (prop. 1967:141 s. 225; jfr Svea hovrétts beslut den 15 februari 2005 i
méal nr OH 2396-04). Att en frinskild make bott kvar i ligenheten i avvaktan p4 att
bodelning kunde genomforas har inte heller ansetts som en sédan upplételse (Svea
hovritts beslut den 7 februari 2008 i mal nr OH 7605-07). Nar det giller annan
nirstdende som bor kvar i lagenheten sedan hyresgésten l4mnat den, &r det dock —
fastén det handlar om personer som sammanbott — friga om en andrahandsupplételse
som kréver hyresvérdens tillstind. Hyresgésten har i denna situation mdjlighet att
ans6ka hos hyresndmnden om tillstand att Gverlata hyresrétten till den nérstdende

(12 kap. 34 § jordabalken).

Enbart den omstindigheten att anstkan om tillstdnd gors efter relativt 1ang tid, har inte
hindrat bifall till en anskan (se RBD 42:81 och RBD 27:92). Bedomningen av om
hyresgésten otillatet uppléatit ligenheten i andra hand och hur en sédan upplételse 1 s&
fall ska bedomas &r dock en fraga som bedéms separat (jfr Holmqvist och Thomsson,
Hyreslagen, JUNO, version 12B, kommentaren till 12 kap. 46 §).

En andrahandsupplételse som bestar i att annan nérstdende bor kvar i ldgenheten sedan
hyresgésten ldmnat den torde séllan anses sé allvarlig att hyresavtalet skéligen ska
upphora enligt 12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken. Av betydelse vid A
bedémningen av om upplételsen ér sa allvarlig att den motiverar att hyresavtalet ska

upphora &r bland annat om en ansdkan om tillstand till Gverlételse dréit trots att
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hyresgisten fatt besked fran hyresvirden om att andrahandsupplételsen inte godtas (se
t.ex. Svea hovritts beslut den 8 april 2021 i mél nr OH 4274-20).

Det #r ostridigt att Brygida Kukis och hennes son Zdzislaw Kukis sammanbodde i
lagenheten fran 2009 till 2015, da Brygida Kukis erholl plats pa dldreboende och
hennes folkbokf6ring &ven dndrades dit. Dédsboet har uppgett att modern och sonen
hade fortsatt hushéllsgemenskap efter det att modern flyttade till &ldreboendet. Detta
har bestritts fran hyresvérdens sida. Brygida Kukis avled i december 2018 och 1
februari 2019 avslog hyresvarden dddsboets ansdkan om hyresréttens Gvertagande. I
maj 2019 sade hyresvérden upp dodsboet. Dddsboet ansékte i hyresndmnden om

hyresréttens verlatelse i september 2019.

Aven om Brygida Kukis, d hon flyttade till #ldreboendet, hade uppnétt en viss alder
kan det inte uteslutas att hon nidgon géng skulle kunna komma tillbaka till lagenheten.
Till foljd av detta maste det forst genom hyresvardens uppségning i maj 2019 ha statt
klart f6r dodsboet att andrahandsupplételsen inte accepterades av hyresvérden. D&
anstkan inkom till hyresngmnden i september 2019 har d6dsboet agerat i tillréicklig tid
dérefter. Hovratten finner, liksom hyresndgmnden, att det inte f6rekommit ndgon
andrahandsupplatelse som bor foranleda att avtalet upphor. Inte heller far de
hyresforseningar som hyresvirden dberopat anses vara sé allvarliga att hyresavtalet pa

denna grund boér upphdra.

I likhet med hyresn&mnden finner hovritten att forutsattningarna for Gverlatelse av

hyresritten &r f6r handen.
Overklagandet ska saledes avslss.

Vid nu angivna utgang i mélet ska hyresvarden ersétta dédsboet for dess
rattegéngskostnad i hovrétten till den del dessa kostnader avser fragan om dverlételse
av hyresrétten enligt 12 kap. 34 § jordabalken (se 12 kap. 73 § jordabalken). Den
ersdttning som dédsboet har begért dr skélig.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte Gverklagas.
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I avgorandet har deltagit hovrattsraden Kenneth Nordlander och Thomas Edling samt

adjungerade ledamoten Kristian Eriksson, referent.



HYRESNAMNDEN PROTOKOLL

ISTOCKHOLM 2021-02-16
BESLUT
Samma dag

Niamnden
Hyresradet Jonas Alberg, ordférande
Jan Lundin och Mats Clauson, 6vriga ledamdter

Protokollforare
Gruppjuristen Kajsa Gardbro

Plats for sammantride
Néamndens kansli

Fastighet/Adress
Trakt6ren 15, Tingsviigen 27, Sollentuna

Sékande och motpart

Fastighets AB Turemalm, 556974-0219
c¢/o Graflund Byggnads AB

Box 154

631 03 Eskilstuna

Nérvarande genom ombud

Ombud: Ulric Hoij

c/o Fastighetsdgarna Service Stockholm AB
Box 12871

112 98 Stockholm

Motpart och s6kande

Dodsboet efter Brygida Kukis, 241111-0949
Tingsvégen 27

191 60 Sollentuna

Nérvarande genom ombud och dodsbodelégare

Ombud: Jonas Fink Ohlmer
c/o Hyresgéstforeningen
Box 10117

121 28 Stockholm-Globen

Dodsbodelédgare: Zdzislaw Kukis
c¢/o Brygida Kukis

Tingsvigen 27 Lgh 1306

191 60 Sollentuna

Personligen nérvarande

Dok.1d 412193

L LMSM I
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Aktbilaga 44 i &rende 8589-19

Arende nr Rotel 6
8589-19
13370-19

Anges vid kontakt med nimnden

Postadress Besotksadress Telefon

Box 67

Sicklastraket 1, 08-561 665 00

Telefax Expeditionstid
- méndag — fredag

131 07 Nacka Nacka E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se ~ 08:00-16:00
www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan
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Dodsbodeldgare: Alicja Hernhut
Byalvsvigen 65 Lgh 1101

128 47 Bagarmossen
Personligen nédrvarande

Saken
Forldngning av hyresavtal (8589-19)
Overlatelse av bostad till sammanboende (13370-19)

Jonas Fink Ohlmer ger in fullmakt i original, aktbil. 45.

Det antecknas att Ulric Hoij dagen innan sammantradet inkommit med ett yttrande,
aktbil. 16 i drende 13370-19. Hyresndmnden tar en kort paus under vilken
hyresgéstsidan far mdjlighet att gd igenom yttrandet.

Hyresngmnden beslutar om gemensam handliggning av drendena 8589-19 och 13370-
19 med aktbilagering av dagens protokoll i &rende 8589-19.

Brygida Kukis — och sedan hon avlidit den 1 december 2018 dddsboet efter henne
(dodsboet) — hyr sedan den 1 juli 2008, efter att ha tagit dver hyreskontraktet efter sin
avlidne make — en ldgenhet om tvd rum och kék, ca 60 kvm, pa Tingsvigen 27 i
Sollentuna. Sedan fraga uppkommit om Brygida Kukis son Zdzislaw Kukis efter att
modern gatt bort kunde ta &ver hyresritten sade Fastighets AB Turemalm
(hyresvérden) upp avtalet till upphdrande per den 31 augusti 2019 och hénskét drendet
till hyresndmnden. Dodsboet ansokte den 20 september 2019 om tillstand att Gverlta
hyresratten till Zdzislaw Kukis.

Ulric Hoij: Hyresvérden yrkar att hyresavtalet inte ska férldngas efter den 31 augusti
2019 och att dddsboet ska dléggas att avflytta frén l4genheten. Grunderna for
hyresvérdens yrkande &r i forsta hand att dodsboet, dels genom att uppléta ligenheten
olovligen i andra hand till Zdzislaw Kukis frén &r 2015, dels genom sena
hyresinbetalningar, 4sidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att avtalet inte skéligen bér
forlangas (12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken). I andra hand dberopas att
dbdsboet saknar skyddsvért behov av ldgenheten dels pa grund av att Brygida Kukis 4r
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avliden, dels pa grund av att det saknas forutsittningar for en dverlatelse till Zdzislaw
Kukis (12 kap 46 § forsta stycket 10 jordabalken). Det strider ddrmed inte mot god sed
i hyresforhallanden eller &r oskaligt att avtalet upphdr. Som sakligt avflyttningsskal
aberopas dodsfallet och att lagenheten ska upplatas till bostadssckande.

Jonas Fink Ohlmer: Dédsboet motsétter sig att avtalet upphor. For det fall avtalet
skulle upphora begérs uppskov med avilyttningen under sex ménader frén
hyresndmndens beslut. Fér egen del yrkar dodsboet tillstand att Gverlédta ldgenheten till
Zdzislaw Kukis. Grunden for &verldtelseyrkandet &r att Zdzislaw Kukis i egenskap av
nérstdende varaktigt sammanbott med Brygida Kukis mellan i vart fall ar 2009 och
2015.

Ulric Hoij: Uppskov medges till och med den 30 april 2021. Hyresvérden motsatter
sig overlételseyrkandet. Hyresvirden vitsordar att Zdzislaw Kukis i egenskap av
nérstdende varaktigt sammanbott med Brygida Kukis under &ren 2009 och 2015.
Hyresvérden kan emellertid inte skéligen néja sig med Zdzislaw Kukis som ny
hyresgést p& grund av hans laga inkomst, hans stora skulder hos kronofogden samt pa
grund av sena hyresinbetalningar under den tid som Zdzislaw Kukis bott i 1dgenheten
och statt for hyran.

Jonas Fink Ohlmer: Zdzislaw Kukis bodde i Iigenheten tillsammans med sin mamma
Brygida Kukis mellan dren 2009 och 2015. P4 grund av sjukdom flyttade Brygida
Kukis till ett ldreboende i Helenelund &r 2015. Hon och Zdzislaw Kukis hade dock
fortsatt hushéllsgemenskap och fortsatte umgas. Hela hennes egendom var kvar i
lagenheten, pa &ldreboendet hade hon bara vissa mindre personliga tillhorigheter.
Under &ren som Brygida Kukis bodde pa &ldreboendet var det inte klart om hon skulle
kunna flytta tillbaka till ldgenheten eller inte. Zdzislaw Kukis och Brygida Kukis var
sammanboende och det enda skélet till att hon inte bodde i ldgenheten mellan ar 2015
och 2018 var pa grund av sjukdom. Zdzislaw Kukis boende i ldgenheten efter &r 2015
och 2018 kan inte betraktas som en olovlig andrahandsupplatelse.
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Ulric H6ij gér igenom och hénvisar till aktbil. 16 1 drende 13370-19. Av
hyresreskontran framgér att hyran for juli 2017 var 6 dagar sen, for september 2017 55
dagar sen, for januari 2018 2 dagar sen, f6r mars 2018 1 dag sen, for april 2018 23
dagar sen, for maj 2018 30 dagar sen, for juli 2018 3 dagar sen och for angusti 2018 27

dagar sen.

P4 fraga fran ordfSranden hur det kommer sig att hyrorna varit sena uppger Jonas
Fink Ohlmer att de sena hyrorna hanfor sig till tiden innan Brygida Kukis avled. Hon
och Zdzislaw Kukis delade pé hyran men det var Brygida Kukis som ansvarade for
sjdlva betalningarna. Hon hade inget autogiro utan hyran betalades manad for ménad.
Ju séimre hon blev desto mer hjélp behévde hon med administrationen att genomf6ra
betalningarna. Det var frimst dottern Alicja Hernhut som hjélpte till med
betalningarna.

Ulrie Hoij: Hyresvarden bestrider att det var Brygida Kukis som ansvarade for
hyresinbetalningarna. Det framgar av aktbil. 22 att det var Zdzislaw Kukis som under
Brygida Kukis &r pa dldreboendet var den som betalade hyran.

Jonas Fink Ohlmer: Det bestrids att det framgér av aktbil. 22 att det var Zdzislaw
Kukis som betalade hyran, mejlet dr undertecknat av bade honom och Alfcja Hernhut.

Alicja Hernhut: Det &r hon som skrivit mejlet, aktbil. 22, och det var hon som skdotte
sin mors ekonomi medan modern fortfarande levde. Ar 2017 behdvde hennes man
flytta till ett alderdomshem, och det uppstod en mycket ansfréingande situation.
Diérefter var hon ocksa tvungen att skdta badde sin mammas och sin brors drenden. Den
anstringande sitnationen gjorde att hon missade att betala hyran. Hon vénde sig till
hyresvérden med en ansékan om autogiro, det dréjde dock for hyresvérden att
godkénna anstkan. Sedan dess har ingen hyresinbetalning varit sen. Under 2017 och
2018 hade Zdzislaw Kukis ingen egen internetbank, med anledning av det ordnade
syskonen det sé att Zdzislaw Kukis gav pengar for hyra till Alicja Hernhut som
dérefter betalade hyran frin sin internetbank.
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Jonas Fink Ohlmer: Zdzislaw Kukis inkomst ar 12 008 kr/mén i ;a.llméin pension efter
avdrag for utmétning och skatt, samt 276 kr/man 1 privat pension. I beloppet om

12 008 kr ingar bostadstilldgg. Hans totala nettoinkomst &r séledes 12 284 kr/maén.
Efter att hyran om 5 694 kr &r betald har han ett dverskott om 6 590 kr/mén. Zdzislaw
Kukis har skulder hos Kronofogden om ca 300 000 kr hanforliga till konsumtion,
ingen av skulderna &r hanforliga till hyra.

Ulric Ho6ij: Hyresvirden vitsordar att Zdzislaw Kukis har ett dverskott om 6 590

kr/mén.
Parterna utvecklar och slutfor sin respektive talan.

Sammantrddet , som har pagatt kl. 10.50~12.15, avslutas genom att hyresndgmnden

efter enskild verldggning avkunnar i parternas nérvaro f6ljande
BESLUT

Hyresndmnden avslar hyresvéardens ansdkan, varfor hyresavtalet fortsatt att gélla pa
oftréndrade villkor, och bifaller dédsboet tillstand att 6verlata hyresratten till Zdzislaw
Kukis.

Skiilen for beslutet

Om hyresvérden har sagt upp hyresavtal for bostad har enligt 12 kap 46 § jordabalken
hyresgésten ratt till forlingning om det inte foreligger omstandigheter som motiverar
att hyresavtalet upphor. Hyresvarden har aberopat att det finns sddana omsténdigheter,
namligen att hyresgésten genom olovlig andrahandsupplételse fran 2015 och sena
hyror under 2017 och 2018 asidosatt sina forpliktelser i s hég grad att avtalet skéligen
inte bor forldngas (46 § forsta stycket 2 samma balk) samt att hyresgésten avlidit (46 §
forsta stycket 10 samma balk). Dédsboet har yrkat tillstind att Sverlta hyresratten (34
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§ samma balk) och har bestritt att det forekommit ndgon andrahandsupplatelse eller
négra sena hyresbetalningar som bér medfora att avtalet upphér.

Nir det galler frigan om Gverlatelse av hyresavtalet géller enligt 34 § att d6dsboet far
overlata hyresrétten till nérstdende dédsbodelédgare som varaktigt sammanbott med
hyresgésten medan denna var i livet, om hyresvérden skéligen kan ndja sig med
fordndringen. Hyresvarden har invént att Zdzislaw Kukis har sa pass dalig ekonomi,
lag inkomst och hoga skulder, att man inte kan skéligen néja sig med honom som ny
hyresgést, medan hyresvérden 1 6vrigt har vitsordat att forutsdttningarna for 6verlatelse
av hyresrétten 1 och for sig &r for handen. Hyresnimnden bedémer att Zdzislaw Kukis
ekonomi visserligen &r begrénsad men att den &r tillréicklig for att han ska kunna betala
hyran, bl.a. Gverstiger hans inkomster sedan hyran &r betald férbehallsbeloppet vid
utmétning, och finner dérmed att férutsitiningar for 6verlatelse av hyresrétten ér for

handen.

Vid denna bedémning finner hyresndmnden att det som i vrigt &beropats frén
hyresvérdens sida inte bor foranleda att avtalet upphor; det har efter 2015 inte
forekommit ndgon andrahandsupplételse som bor foranleda att avtalet upph6r och
férseningarna med hyran under 2017 och 2018 ligger en tid tillbaka i tiden och har fatt
sin forklaring som genom uppgifterna fran Alicija Hernhut, och efter augusti 2018 har
det inte framkommit att det skulle ha varit négra problem med hyran.

HUR MAN OVERKLAGAR (senast 9 mars 2021) se bilaga

Kajsa Gérdbro
Protokollet justerat 2021-02-22/



