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ÖVERKLAGAT AVGÖRANDE
Hyresnämnden i Stockholm, beslut 2021-01-12 i ärende nr 11530-19 och 16318-19, se
bilaga A

PARTER

Klagande
Bostadsrättsföreningen Utö 3, 769625-3389
Adress hos ombudet

Ombud: Fastighetsjuristen Andreas Jonsson
Fastighetsägarna Service Stockholm AB
Box 12871
112 98 Stockholm

Motpart
Dödsboet efter Tittie Kamph, 19661026-0306
Grumsgatan 2
123 44 Farsta

SAKEN
Överlåtelse av bostad till samboende m.m.

HOVRÄTTENS AVGÖRANDE

1. Med ändring av hyresnämndens beslut avslår hovrätten dödsboet efter Tittie

Kamphs ansökan om tillstånd att överlåta hyresrätten till Jasmine Kamph Sarr.

2. Med ändring av hyresnämndens beslut bifaller hovrätten Bostadsrättsföreningen

Utö 3:s talan om att hyresavtalet ska upphöra. Hyresavtalet har därför upphört den

31 augusti 2019. Dödsboet efter Tittie Kamph är skyldigt att flytta genast.

3. Dödsboet efter Tittie Kamph ska ersätta Bostadsrättsföreningen Utö 3 för dess

rättegångskostnad i hovrätten med, rätt avrundat, 12 438 kr för ombudsarvode

DokJd 1764356
Postadress Besöksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 08-56167000 måndag - 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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jämte ränta enligt 6 § räntelagen från dagen för hovrättens beslut tills betalning

sker.
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YRKANDEN I HOVRÄTTEN

Bostadsrättsföreningen Utö 3 (hyresvärden) har yrkat att hovrätten ska bifalla

hyresvärdens talan i hyresnämnden och avslå dödsboet efter Tittie Kamphs (dödsboet)

talan om att få överlåta hyresrätten. Hyresvärden har yrkat ersättning för sin

rättegångskostnad i hovrätten.

Dödsboet har motsatt sig ändring av hyresnämndens beslut.

PARTERNAS TALAN

Hyresvärden har vidhållit vad som anfördes i hyresnämnden och framhållit följande.

Dödsboet har upplåtit prövningslägenheten i andra hand till Jasmine Kamph Sarr

alltsedan Tittie Kamphs frånfälle den 21 juli 2018. Ansökan om överlåtelse av

hyresrätten har inte gjorts utan dröjsmål.

Dödsboet har anfört att Jasmine Kamph Sarr bör få överta hyresrätten eftersom hon

kan betala hyran och har gjort det hela tiden utan problem. Dödsboet har därtill betonat

att Jasmine Kamph Sarr studerar sedan augusti 2021 samt att hon numera betalar el

och hyra på egen hand.

HOVRÄTTENS SKÄL

Vad som framgår av utredningen

Jasmine Kamph Sarr är dotter till Tittie Kamph. De bodde tillsammans i lägenheten på

Grumsgatan 2 i Farsta. Tittie Kamph - som enligt kontraktet med hyresvärden var

ensam hyresgäst - avled den 21 juli 2018. Därefter bodde Jasmine Kamph Sarr kvar i

lägenheten. Den 17 april 2019 skickade hyresvärden en rättelseanmaning till dödsboet

där det angavs att det framkommit att lägenheten upplåtits i andra hand utan tillstånd.

Dödsboet anmanades att vidta rättelse utan dröjsmål genom att se till att den olovliga

andrahandsupplåtelsen upphörde. Dödsboet ansökte den 29 april 2019 hos hyresvärden

om att få överlåta hyresrätten till Jasmine Kamph Sarr. Hyresvärden svarade den 9 maj
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2019 att det inte var möjligt att ta ställning'till ansökan utan närmare uppgifter om

Jasmine Kamph Sarrs ekonomi. Den 22 maj 2019 sade hyresvärden upp avtalet till den

31 augusti 2019. Efter att förlängningstvisten hänskjutits till hyresnämnden ansökte

dödsboet den 20 november 2019 om tillstånd från hyresnämnden att få överlåta

hyresrätten till Jasmine Kamph Sarr. Överlåtelseansökan kom att kompletteras och var

komplett på så vis att alla dödsbodelägare sade sig stå bakom den i februari 2020.

Rättslig reglering

Enligt 12 kap. 42 § första stycket 3 jordabalken - i dess lydelse före den l oktober

2019 - är hyresrätten förverkad och hyresvärden berättigad att säga upp avtalet att

upphöra i förtid om hyresgästen utan behövligt samtyckte eller tillstånd upplåter

lägenheten i andra hand och inte efter tillsägelse utan dröjsmål antingen vidtar rättelse

eller ansöker om tillstånd och far ansökan beviljad. I en sådan situation har hyresgästen

inte rätt till förlängning av avtalet (se 12 kap. 46 § första stycket 1).

Enligt 12 kap. 34 § jordabalken får ett dödsbo överlåta hyresrätten efter den avlidne till

en dödsbodelägare som varaktigt sammanbodde med denne, om hyresnämnden lämnar

tillstånd till överlåtelsen. En förutsättning är att hyresvärden skäligen kan nöja sig med

förändringen.

Hovrättens bedömning

Dödsboets ansökan om tillstånd till överlåtelse av hyresrätten till Jasmine Kamph Sarr

inkom till hyresnämnden ca sju månader efter det att hyresvärden anmodat dödsboet

att vidta rättelse genom att se till att den olovliga andrahandsupplåtelsen upphörde.

Ansökan kan därmed inte anses ha gjorts utan dröjsmål. I och med att dödsboet inte

vidtog rättelse utan dröjsmål är hyresrätten förverkad. Hyresvärdens

förstahandsyrkande ska därmed bifallas.

Eftersom hyresrätten är förverkad saknas det förutsättningar att bifalla dödsboets

ansökan om tillstånd att få överlåta hyresrätten. Ansökan om det ska därför avslås.
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Mot bakgrund av utgången i målet är hyresvärden berättigad till ersättning för sin

rättegångskostnad i överlåtelsedelen. Vad som har yrkats är skäligt.

Hovrättens beslut får enligt 10 § lagen (1994:831) om rättegången i vissa hyresmål i

Svea hovrätt inte överklagas.

I avgörandet har deltagit hovrättsråden Ulrika Beergrehn och Maj Johansson samt

f.d. hovrättsrådet Måns Edling, referent.
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Anges vid kontakt med nämnden

Nämnden
T.f. hyresrådet Kristian Eriksson, ordförande
Ulf Dohnhammar och Clarence Bohlin, övriga ledamöter

Protokollförare
Mattias Strömberg

Plats för sammanträde
Nämndens kansli

Fastighet/Adress
Utö 3, Grumsgatan 2, Stockholm

Sökande (11530-19) och motpart (16318-19)
Brf Utö 3, 769625-3389
c/o Deloitte
Box 415
831 26 Östersund
Närvarande genom ombud

Ombud: Andreas Jonsson
Fastighetsägarna Service Stockholm AB
Box 12871
112 98 Stockholm

Motpart (11530-19) och sökande (16318-19)
Dödsboet efter Tittie Kamph
Grumsgatan 2
123 44 Farsta
Närvarande genom ställföreträdare och ombud

Ställföreträdare och ombud: Jasmine Kamph Sarr
Grumsgatan 2
123 44 Farsta

Saken
Förlängning av hyresavtal (11530-19)
Överlåtelse av bostad till samboende (16318-19)

Övrig närvarande
Moduy Sarr, far till Jasmine Kamph Sarr

Dokld 404380

Postadress
Box 67
131 07 Nacka

Besöksadress
Sicklastråket 1,
Nacka

Telefon
08-561 665 00

Telefax
-

E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se

Expeditionstid
måndag — fredag
08:00-16:00

www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan
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Hyresnämnden förordnar om gemensam handläggning av ärendena 11530-19 och

16318-19 vid sammanträdet med fortsatt aktbilagering i ärende 11530-19.

Andreas Jonsson lämnar under sammanträdet in folkbokföringsuppgifter och

kreditupplysning, aktbil. 51-53.

Ordföranden går i korthet igenom handlingarna i ärendena och följande antecknas.

Tittie Kamph hyrde sedan den 15 maj 2014 en lägenhet om tre rum och kök, ca 75

kvm, på Grumsgatan 2 i Farsta. Tittie Kamph avled den 21 juli 2018. Hyresvärden,

Bostadsrättsföreningen Utö 3, har i en handling daterad den 22 maj 2019 sagt upp

hyresavtalet till upphörande per den 31 augusti 2019 (ärende 11530-19). Dödsboet har

den 20 november 2019 ansökt om hyresnämndens tillstånd att få överta hyresrätten till

Tittie Kamphs dotter, Jasmine Kamph Sarr.

Andreas Jonsson: Brf Utö 3 yrkar att hyresavtalet inte ska förlängas efter den 31

augusti 2019 och att Dödsboet efter Tittie Kamph ska åläggas flytta från lägenheten.

Jasmine Kamph Sarr: Dödsboet motsätter sig hyresvärdens yrkande. För det fall

hyresnämnden beslutar att hyresavtalet ska upphöra yrkar dödsboet uppskov med att

flytta så lång tid som möjligt. Dödsboet yrkar för egen del att hyresnämnden lämnar

tillstånd att överlåta hyreskontraktet till henne.

Andreas Jonsson: Uppskov med avflyttning medges ej. - Hyresvärden bestrider

yrkandet om överlåtelse av hyresrätten. Som grund för talan att hyresavtalet inte ska

förlängas åberopas i första hand att dödsboet har förverkat hyresrätten eftersom

lägenheten har upplåtits i andra hand utan tillstånd och rättelse inte vidtagits utan

dröjsmål efter tillsägelse. Hyresvärden hänvisar till 12 kap. 46 § första stycket l och 12

kap. 42 § första stycket 3 jordabalken. I andra hand åberopas att dödsboet genom

olovlig andrahandsupplåtelse av lägenheten åsidosatt sina förpliktelser som hyresgäst i

så hög grad att hyresavtalet skäligen inte bör förlängas enligt 46 § första stycket 2.

Slutligen åberopas att dödsboet saknar skyddsvärt behov av lägenheten, eftersom
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förutsättningar att överlåta hyresrätten inte föreligger. Det strider därför inte mot god

sed i hyresförhållanden och är inte oskäligt mot dödsboet att hyresavtalet upphör.

Hyresvärden hänvisar till 46 § första stycket 10. - Tittie Kamph har haft hyreskontrakt

på lägenheten sedan 2014. Hon avled den 21 juli 2018 varpå Dödsboet inträdde i

hyresförhållandet. Alltsedan den 21 juli 2018 och fram till dags dato har lägenheten

varit olovligen upplåten i andra hand till Jasmine Kamph Sarr. Även Jezzica Kamph

har varit folkbokförd på lägenhetens adress under hela tiden sedan Tittie Kamphs

bortgång. Hyresvärden har aldrig lämnat något medgivande till andrahandsupplåtelsen.

Den 17 april 2019 skickade hyresvärden en rättelseanmaning till dödsboet, av vilken

det också framgick att dödsboet saknar behov av lägenheten. Någon rättelse vidtogs

emellertid inte och den olovliga andrahandsupplåtelsen har nu pågått i drygt två år.

Hyresvärden kan, efter att ha behandlat dödsboets ansökan om överlåtelse av

hyreskontraktet, inte godta Jasmine Kamph Sarr som ny hyresgäst, eftersom hennes

ekonomi inte uppfyller hyresvärdens krav och därmed är förutsättrnngarna för

överlåtelse av hyreskontraktet inte uppfyllda.

På frågor uppger Andreas Jonsson dels att hyrorna för lägenheten betalats i tid, samt

dels att hyresvärden motsätter sig överlåtelse av hyreskontraktet till Jasmine Kamph

Sarr enbart på grund av hennes ekonomiska situation.

Jasmine Kamph Sarr: Hon har bott ensam i lägenheten alltsedan modern gick bort

2018. Hennes inkomst består av ekonomiskt bistånd från socialtjänsten, vilken hon

uppbär genom att som motprestation ställa sig till arbetsmarknadens förfogande. Hon

gör en ny ansökan om ekonomiskt bistånd varje månad. Socialtjänsten betalar hyran

direkt till hyresvärden. För framtiden så söker hon kontinuerligt arbete. Under 2019

hade hon fram till oktober en praktikplats i en butik, hyran betalades även under den

tid praktiken pågick av socialtjänsten. Hyran och elräkningen har alltid betalats i tid.

Hon har fått besked av socialtjänsten att så länge hon sköter sina åtaganden så kommer

hon att få ekonomiskt bistånd. Hyran uppgår till 7 639 kr per månad.

Andreas Jonsson vitsordar de uppgifter som lämnats av Jasmine Kamph Sarr.
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Andreas Jonsson: Det är Jasmine Kamph Sarrs personliga ekonomiska förhållanden

som gör att hyresvärden inte kan nöja sig med henne som hyresgäst. Hyresvärdens

uppgifter ger vid handen att hon varit arbetslös sedan 2017. Hennes inkomst uppgick

år 2016 till 20 200 kr. För åren 2017 - 2019 har inkomsten däremot varit noll kr. Hon

har skuld om 2 900 kr för utmätning hos kronofogdemyndigheten. En del av skulden är

gentemot Brottsofferfonden till följd av att hon gjort sig skyldig till brott. Hennes

totala skuld uppgår till 6 272 kr och hon har för tillfället tre betahungsanmärkningar.

Hon saknar utmätningsbara tillgångar.

Jasmine Kamph Sarr: Hon vitsordar hyresvärdens påståenden när det gäller hennes

skuldsättning. När hon gick i skolan fick hon studiebidrag som hon använde för att

betala av på sin skuld. Kvarvarande skuld kan hänföras till ett mobilabonnemang. När

hon får möjlighet kommer hon att betala av på sin skuld.

Förlikningsdiskussioner förs utan resultat.

Moduy Sarr: Hyreskontraktet på lägenheten var ställt på barnens mamma Tittie

Kamph. Jasmine Kamph Sarr har bott i lägenheten hela tiden. Han är beredd att ställa

borgen för att hon ska kunna bo kvar i lägenheten. Han har fast arbete med en

årsinkomst om cirka 400 000 kr. Hans personnummer är 680419-1853.

Jasmine Kamph Sarr: Hon har inget mot att hennes far ställer borgen för det fall det

behövs.

Andreas Jonsson: Hyresvärden har övervägt möjligheten att acceptera ett

borgensförhållande, men har kommit fram till att det inte är intressant. Hyresvärden

har dock ingen invändning mot Moduy Sarr som borgensman i och för sig.

Parterna slutför sin talan.

Sammanträdet förklaras avslutat med besked att beslut i ärendet kommer att meddelas

tisdagen den 22 december 2020 kl. 14.00 genom att hållas tillgängligt på
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hyresnämndens kansli. Andreas Jonsson och Jasmine Kamph S ärr anmäler båda att de

önskar få hyresnämndens beslut per epost.

Vid enskild överläggning, som avslutas per capsulam den 21 december 2020 - fattar

hyresnämnden följande

BESLUT (att - efter senare gjort förordnande - meddelas den 12 januari 2021 kl.

14.00)

1. Hyresnämnden avslår hyresvärdens ansökan om hyresavtalets upphörande. Härav

följer att hyresavtalet förlängs efter den 31 augusti 2019 på oförändrade villkor.

2. Hyresnämnden ger dödsboet efter Tittie Kamph tillstånd att överlåta hyresrätten till

Jasmine Kamph Sarr.

Skäl för beslutet

Parternas ståndpunkter framgår av protokollet ovan.

Hyresnämndens bedömning.

Ska hyresavtalet upphöra på grund av otillåten andrähandsupplåtelse?

Av 12 kap. 42 § första stycket 3 jordabalken - i dess lydelse före den l oktober 2019 -

jämförd med 46 § första stycket l framgår att för det fall hyresvärden säger upp hyres-

avtalet till hyrestidens utgång riskerar hyresrätten att förverkas, om hyresgästen utan

behövligt samtycke eller tillstånd upplåter lägenheten i andra hand och inte efter

tillsägelse utan dröjsmål antingen vidtar rättelse eller ansöker om tillstånd och får

ansökan beviljad.

En hyresgäst riskerar också att hyresavtalet upphör, om hyresgästen åsidosätter sina

förpliktelser - bl.a. genom otillåten andrähandsupplåtelse - i så hög grad att

hyresavtalet skäligen inte bör förlängas (46 § första stycket 2).
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Efter ett dödsfall anses dödsboet som hyresgäst och en upplåtelse till annan, även en

dödsbodelägare, medför att dödsboet riskerar att omfattas av nämnda bestämmelser.

Det framgår också av praxis att en hyresgäst kan förverka hyresrätten, om

förutsättningarna enligt bestämmelsen är för handen, se Svea hovrätts beslut i mål ÖH

10653-11.

I förevarande fall inträffade dödsfallet den 31 augusti 2018 och hyresvärden skickade

en rättelseanmaning 17 april 2019, dvs. drygt sju månader senare. Det är ostridigt att

Tittie Kamph och dottern Jasmine Kamph Sarr har bott tillsammans sedan hyres-

förhållandet inleddes och att Jasmine Kamph Sarr har bott kvar sedan dödsfallet. Även

om det inte är närmare utrett när hyresvärden fick kännedom om dödsfallet har det

åtminstone fram till rättelseanmaningen skapat en osäkerhet hos dödsboet och Jasmine

Kamph Sarr om hon hade rätt att få bo kvar eller inte. Visserligen framgår det av

rättelseanmaningen att hyresvärden erinrat om att även dödsbodelägare anses vara

andrahandshyresgäster i lagens mening, men samtidigt påtalade hyresvärden att

"förutsättningar för överlåtelse inte har visats föreligga". Detta påstående har visat sig

oriktigt, mer om detta senare. Enligt hyresnämnden har det skapat ytterligare osäkerhet

för dödsboet och Jasmine Kamph Sarr om rätten att få bo kvar, bl.a. har det getts

intrycket av att det förefaller meningslöst att ansöka om tillstånd, i vart fall inte till

hyresvärden. Vid angivna förhållanden finner hyresnämnden att dödsboet haft

anledning att vänta med överlåtelseansökan till dess ärendet hänsköts till

hyresnämnden. Hyresrätten kan därmed inte anses förverkad och hyresavtalet ska

därför inte upphöra på den grunden.

Hyresvärden hänsköt ärendet till hyresnämnden i augusti 2019 och dödsboet inkom

med en ansökan om överlåtelse i november samma år. Den omständigheten att Jasmine

Kamph Sarr har bott kvar i lägenheten och att ansökan inkom under handläggningen i

hyresnämnden medför inte utan vidare att lägenheten ska anses upplåten i andra hand,

för såvitt inte ansökan beviljas, se Svea hovrätts beslut i mål ÖH 3086-19. Eftersom

hyresnämnden enligt vad som sägs i det följande anser att ansökan ska beviljas, har

dödsboet inte heller åsidosatt sina förpliktelser enligt 46 § första stycket 2.
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Överlåtelsefrågan

Enligt 12 kap. 34 § jordabalken får en hyresgäst, som inte avser att använda sin

bostadslägenhet för återstående hyrestid, överlåta hyresrätten till en närstående som

varaktigt sammanbor med varandra. Sådant tillstånd ska lämnas om hyresvärden

skäligen kan nöja sig med förändringen. Detta gäller också om hyresgästen avlider

under hyrestiden och dödsboet vill överlåta hyresrätten till sådan dödsbodelägare eller

annan närstående som varaktigt sammanbodde med hyresgästen.

Jasmine Kamph Sarr är som dotter till Tittie Kamph och dödsbodelägare sådan

närstående som avses i lagrummet. Det är också ostridigt att de bott varaktigt

tillsammans i lägenheten på sätt som krävs.

Hyresvärden har istället invänt att värden inte skäligen kan nöja sig med förändringen

och hänvisat till Jasmine Kamph Sarrs bristande förutsättningar att betala hyran. Hon

saknar arbete och har begränsad ekonomi. Emellertid har hyran ostridigt betalats

punktligt alltsedan dödsfallet, dvs. i cirka 2,5 år. Vid prövningar av förevarande slag

bör också läggas stor vikt vid att hyran har betalats rättidigt under lång tid. Hyran

betalas visserligen av sociala myndigheter, men det har framkommit att Jasmine

Kamph Sarr har rätt att få hyran betald så länge hon inte har egna medel och sköter

kontakterna med myndigheten. Enligt hyresnämnden finns därför en välgrundad

anledning till antagande att hyran kommer att betalas rättidigt även i fortsättningen.

Den omständigheten att hon saknar utmätningsbara tillgångar och att hon har en

mindre skuld hos kronofogdemyndigheten ändrar inte den bedömningen. Vid angivna

förhållanden finner hyresnämnden att förutsättningar för att överlåta hyresrätten till

Jasmine Kamph Sarr föreligger. Nämnden anser inte att Överlåtelsen behöver förenas

med villkor om borgen, vilket dödsboet erbjudit.

Sammanfattning

Med hänsyn till omständigheterna kring rättelseanmaningen kan hyresrätten inte anses

förverkad. Eftersom ansökan om överlåtelse inkom under handläggningen i hyres-

nämnden och nämnden beviljar ansökan har dödsboet inte heller åsidosatt sina

förpliktelser som hyresgäst. Slutligen hindrar inte Jasmine Kamph Sarrs begränsade



Sid 8
HYRESNÄMNDEN I STOCKHOLM PROTOKOLL 11530-19

2020-12-08

ekonomi en överlåtelse av hyresrätten till henne. Hyresvärdens ansökan om

hyresavtalets upphörande ska därför avslås och tillstånd till överlåtelse lämnas.

HUR MAN ÖVERKLAGAR, se bilaga.

(Beslutet kan överklagas till Svea hovrätt senast den 2 februari 2021.)

Mattias Strömberg

Protokollet uppvisat 2021-01-077

Sammanträdet pågick kl. 9.15 - 9.50.


