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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr

Avdelning 02 2022-19-| ':rr OH 1362-21

Rotel 020103 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2021-01-12 i #rende nr 11530-19 och 16318-19, se
bilaga A -

PARTER

Klagande

Bostadsrattsforeningen Uto 3, 769625-3389

Adress hos ombudet

Ombud: Fastighetsjuristen Andreas Jonsson
Fastighetsigarna Service Stockholm AB
Box 12871

112 98 Stockholm

Motpart

Dodsboet efter Tittie Kamph, 19661026-0306
Grumsgatan 2

123 44 Farsta

§AKEN
Overlatelse av bostad till ssmboende m.m.

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med éndring av hyresnimndens beslut avslér hovritten dédsboet efter Tittie

Kamphs ansdkan om tillstdnd att §verldta hyresritten till Jasmine Kamph Sarr.

2. Med dndring av hyresndmndens beslut bifaller hovritten Bostadsréttsforeningen
Ut6 3:s talan om att hyresavtalet ska upphora. Hyresavtalet har dérfor upphort den
31 augusti 2019. Dédsboet efter Tittie Kamph 4r skyldigt att flytta genast.

3. Dddsboet efter Tittie Kamph ska ersétta Bostadsréttsforeningen Utd 3 for dess

rittegéngskostnad i hovritten med, rétt avrundat, 12 438 kr for ombudsarvode

Dok.Id 1764356

Postadress Besdksadress - 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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YREKANDEN I HOVRATTEN

Bostadsréttsforeningen Utd 3 (hyresvarden) har yrkat att hovritten ska bifalla
hyresvérdens talan i hyresndmnden och avsld dodsboet efter Tittie Kamphs (d6dsboet)
talan om att fa 6verlata hyresrétten. Hyresvérden har yrkat erséttning for sin

rittegangskostnad 1 hovratten.

Dddsboet har motsatt sig dndring av hyresndmndens beslut.

PARTERNAS TALAN

Hyresvéarden har vidhallit vad som anfrdes i hyresnimnden och framhaéllit foljande.
Dodsboet har upplatit provningsldgenheten i andra hand till Jasmine Kamph Sarr
alltsedan Tittie Kamphs franfélle den 21 juli 2018. Anstkan om dverlatelse av

hyresrédtten har inte gjorts utan dréjsmal.

Dodsboet har anfort att Jasmine Kamph Sarr bor fa Gverta hyresrétten eftersom hon
kan betala hyran och har gjort det hela tiden utan problem. Dédsboet har dértill betonat
att Jasmine Kamph Sarr studerar sedan augusti 2021 samt att hon numera betalar el

och hyra pa egen hand.

HOVRATTENS SKAL

Vad som framgar av utredningen

Jasmine Kamph Sarr dr dotter till Tittie Kamph. De bodde tillsammans i ldgenheten pé
Grumsgatan 2 i Farsta. Tittie Kamph — som enligt kontraktet med hyresvérden var
ensam hyresgist —avled den 21 juli 2018. Darefter bodde Jasmine Kamph Sarr kvar i
idgenheten. Den 17 april 2019 skickade hyresvirden en rittelseanmaning till dodsboet
dir det angavs att det framkommit att léigenheten upplatits i andra hand utan tillsténd.
Dédsboet anmanades att vidta rittelse utan dr6jsmal genom att se till att den olovliga
andrahandsupplitelsen upphorde. Dodsboet ansokte den 29 april 2019 hos hyresvérden

om att fa dverlata hyresritten till Jasmine Kamph Sarr. Hyresvarden svarade den 9 maj
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2019 att det inte var mojligt att ta stillning till ansékan utan nirmare uppgifter om
Jasmine Kamph Sarrs ekonomi. Den 22 maj 2019 sade hyresvérden upp avtalet till den
31 augusti 2019. Efter att forlingningstvisten hanskjutits till hyresnimnden anstkte
dodsboet den 20 november 2019 om tillstdnd fran hyresnimnden att fa 6verlata
hyresrtten till Jasmine Kamph Sarr. Overlatelseansskan kom att kompletteras och var

komplett pa sa vis att alla dodsbodeldgare sade sig std bakom den i februari 2020.

Riittslig reglering

Enligt 12 kap. 42 § forsta stycket 3 jordabalken —1i dess lydelse fore den 1 oktober
2019 — ar hyresrétten forverkad och hyresvérden berittigad att séiga upp avtalet att
upphora i fortid om hyresgésten utan behovligt samiyckte eller tillstdnd uppléater
ldgenheten i1 andra hand och inte efter tillsdgelse utan drdjsmal antingen vidtar rdttelse
eller anstker om tillstdnd och far ansékan beviljad. I en sddan situation har hyresgésten

inte ratt till forldngning av avtalet (se 12 kap. 46 § forsta stycket 1).

Enligt 12 kap. 34 § jordabalken far ett d6dsbo Gverlata hyresréatten efter den avlidne till
en dodsbodeldgare som varaktigt sammanbodde med denne, om hyresndmnden ldmnar
tillstand till 5verlatelsen. En forutséttning &r att hyresvérden skéligen kan ndja sig med

forandringen.

Hovrittens beddmning

Dodsboets ansdkan om tillstdnd till 6verlatelse av hyresritten till Jasmine Kamph Sarr
inkom till hyresndmnden ca sju ménader efter det att hyresvirden anmodat dodsboet
att vidta réttelse genom att se till att den olovliga andrahandsupplételsen upphérde.
Ansdkan kan didrmed inte anses ha gjorts utan drjsmal. I och med att dddsboet inte
vidtog rittelse utan drjsmal &r hyresrétten forverkad. Hyresvérdens

forstahandsyrkande ska dédrmed bifallas.

Eftersom hyresritten dr forverkad saknas det forutséttningar att bifalla dédsboets

ansékan om tillstand att 4 6verlata hyresritten. Ansokan om det ska darfor avslés.
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Mot bakgrund av utgéngen i malet &r hyresvérden berittigad till erséttning for sin

rittegdngskostnad i dverlételsedelen. Vad som har yrkats #r skligt.

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rittegéngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte 6verklagas.

7 2%;]&

I avgorandet har deltagit hovréttsraden Ulrika Beergrehn och Maj Johansson samt
f.d. hovrittsradet Mans Edling, referent.
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STOCKHOLM 2020-12-08

BESLUT Arende nr Rotel 8
2021-01-12 11530-19
16318-19
Anges vid kontakt med nimnden

Nimnden

T.f. hyresradet Kristian Eriksson, ordférande

Ulf Dohnhammar och Clarence Bohlin, 6vriga ledamoter

Protokollférare

Mattias Strémberg

Plats for sammantriide

Némndens kansli

Fastighet/Adress

Utd 3, Grumsgatan 2, Stockholm

Sokande (11530-19) och motpart (16318-19)

Brf Ut 3, 769625-3389

c/o Deloitte

Box 415

831 26 Ostersund

Niérvarande genom ombud

Ombud: Andreas Jonsson

Fastighetsiigarna Service Stockholm AB

Box 12871

112 98 Stockholm

Motpart (11530-19) och sékande (16318-19)

Dadsboet efter Tittie Kamph

Grumsgatan 2

123 44 Farsta

Nérvarande genom stéllféretridare och ombud

Stéllféretradare och ombud: Jasmine Kamph Sarr

Grumsgatan 2

123 44 Farsta

Saken

Forlangning av hyresavtal (11530-19)

Overlatelse av bostad till samboende (16318-19)

Ovrig narvarande

Moduy Sarr, far till Jasmine Kamph Sarr
Dok.Id 404380
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 67 Sicklastraket 1, 08-561 665 00 - mandag — 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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Hyresndmnden férordnar om gemensam handldggning av drendena 11530-19 och

16318-19 vid sammantrédet med fortsatt aktbilagering i &rende 11530-19.

Andreas Jonsson limnar under sammantrédet in folkbokforingsuppgifter och

kreditupplysning, aktbil. 51-53.

Ordféranden gar i korthet igenom handlingarna i d&rendena och foljande antecknas.
Tittie Kamph hyrde sedan den 15 maj 2014 en ligenhet om tre rum och kok, ca 75
kvm, p& Grumsgatan 2 i Farsta. Tittie Kamph avled den 21 juli 2018. Hyresvérden,
Bostadsrittsforeningen Ut 3, har i en handling daterad den 22 maj 2019 sagt upp
hyresavtalet till upphérande per den 31 augusti 2019 (drende 11530-19). Dodsboet har
den 20 november 2019 ansdkt om hyresnimndens tillstdnd att fa Gverta hyresrétten till

Tittie Kamphs dotter, Jasmine Kamph Sarr.

Andreas Jonsson: Brf Ut 3 yrkar att hyresavtalet inte ska forldngas efter den 31
augusti 2019 och att Dodsboet efter Tittie Kamph ska aldggas flytta fron ldgenheten.

Jasmine Kamph Sarr: Dddsboet motsétter sig hyresviardens yrkande. For det fall
hyresndmnden beslutar att hyresavtalet ska upphora yrkar dodsboet uppskov med att
flytta s& lang tid som méjligt. Dédsboet yrkar for egen del att hyresnimnden l&mnar
tillstdnd att dverlata hyreskontraktet till henne.

Andreas Jonsson: Uppskov med avflyttning medges e]j. — Hyresvirden bestrider
yrkandet om Gverlatelse av hyresrétten. Som grund for talan att hyresavtalet inte ska
forldngas dberopas i forsta hand att dédsboet har forverkat hyresritten eftersom

ligenheten har upplétits i andra hand utan tillstind och réttelse inte vidtagits utan

. drojsmal efter tillsdgelse. Hyresvirden hénvisar till 12 kap. 46 § forsta stycket 1 och 12

kap. 42 § forsta stycket 3 jordabalken. I andra hand &beropas att dédsboet genom
olovlig andrahandsupplatelse av ligenheten asidosatt sina forpliktelser som hyresgést i
s& hog grad att hyresavtalet skéligen inte bor forlédngas enligt 46 § forsta stycket 2.
Slutligen &beropas att dodsboet saknar skyddsvart behov av lagenheten, eftersom
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forutséttningar att Gverlata hyresrétten inte foreligger. Det strider darfor inte mot god
sed 1 hyresforhallanden och &r inte oskéligt mot dédsboet att hyresavtalet upphor.
Hyresvérden hénvisar till 46 § forsta stycket 10. — Tittie Kamph har haft hyreskontrakt
pé ldgenheten sedan 2014. Hon avled den 21 juli 2018 varpd Dddsboet intradde i
hyresforhallandet. Alltsedan den 21 juli 2018 och fram till dags dato har ldgenheten
varit olovligen uppléten i andra hand till Jasmine Kamph Sarr. Aven Jezzica Kamph
har varit folkbokford pé ldgenhetens adress under hela tiden sedan Tittie Kamphs
bortgdng. Hyresvérden har aldrig ldmnat nagot medgivande till andrahandsupplatelsen.
Den 17 april 2019 skickade hyresvirden en rittelseanmaning till dodsboet, av vilken
det ocksa framgick att dodsboet saknar behov av ldgenheten. Nagon rittelse vidtogs
emellertid inte och den olovliga andrahandsupplatelsen har nu pagatt i drygt tva ar.
Hyresvirden kan, efter att ha behandlat dodsboets ansékan om Gverlatelse av
hyreskontraktet, inte godta Jasmine Kamph Sarr som ny hyresgést, eftersom hennes
ekonomi inte uppfyller hyresvirdens krav och dédrmed &r forutsdttningarna for

Gverlatelse av hyreskontraktet inte uppfyllda.

Pa frdgor uppger Andreas Jonsson dels att hyrorna for ldgenheten betalats i tid, samt
dels att hyresviarden motsétter sig Gverlatelse av hyreskontraktet till Jasmine Kamph

Sarr enbart pé grund av hennes ekonomiska situation.

Jasmine Kamph Sarr: Hon har bott ensam i ligenheten alltsedan modern gick bort
2018. Hennes inkomst bestar av ekonomiskt bistind frén socialtjansten, vilken hon
uppbér genom att som motprestation stélla sig till arbetsmarknadens férfogande. Hon
gor en ny ansokan om ekonomiskt bistdnd varje ménad. Socialtjénsten betalar hyran
direkt till hyresvérden. For framtiden s& soker hon kontinuerligt arbete. Under 2019
hade hon fram till oktober en praktikplats i en butik, hyraﬁ betalades dven under den
tid praktiken pagick av socialtjansten. Hyran och elréikningen har alltid betalats i tid.
Hon har fatt besked av socialtjdnsten att s lange hon skdter sina dtaganden sa kommer

hon att fi ekonomiskt bistind. Hyran uppgér till 7 639 kr per ménad.

Andreas Jonsson vitsordar de uppgifter som ldmnats av Jasmine Kamph Sarr.
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Andreas Jonsson: Det &r Jasmine Kamph Sarrs personliga ekonomiska forhéllanden
som gor att hyresvérden inte kan néja sig med henne som hyresgést. Hyresvérdens
uppgifter ger vid handen att hon varit arbetslos sedan 2017. Hennes inkomst uppgick
ar 2016 till 20 200 kr. For &ren 2017 — 2019 har inkomsten déremot varit noll kr. Hon

Sid 4

har skuld om 2 900 kr f6r utmétning hos kronofogdemyndigheten. En del av skulden &r

gentemot Brottsofferfonden till f6ljd av att hon gjort sig skyldig till brott. Hennes
totala skuld uppgar till 6 272 kr och hon har for tillfzllet tre betalningsanmérkningar.
Hon saknar utmétningsbara tillgangar.

Jasmine Kamph Sarr: Hon vitsordar hyresvirdens pastdenden nér det géller hennes
skuldséttning. Nér hon gick i skolan fick hon studiebidrag som hon anvinde for att
betala av pa sin skuld. Kvarvarande skuld kan hénforas till ett mobilabonnemang. Nér

hon far mdjlighet kommer hon att betala av pa sin skuld.

Forlikningsdiskussioner fors utan resultat.

Moduy Sarr: Hyreskontraktet pd ldgenheten var stéllt pa barnens mamma Tittie
Kamph. Jasmine Kamph Sarr har bott i 1igenheten hela tiden. Han &r beredd att stélla
borgen for att hon ska kunna bo kvar i ldgenheten. Han har fast arbete med en
arsinkomst om cirka 400 000 kr. Hans personnummer &r 680419-1853.

Jasmine Kamph Sarr: Hon har inget mot att hennes far stéller borgen for det fall det

behovs.

Andreas Jonsson: Hyresvirden har 6verviagt mojligheten att acceptera ett
borgensforhillande, men har kommit fram till att det inte &r intressant. Hyresvérden
har dock ingen invindning mot Moduy Sarr som borgensman i och for sig.

Parterna slutfor sin talan.

Sammantridet forklaras avslutat med besked att beslut i drendet kommer att meddelas

tisdagen den 22 december 2020 kl. 14.00 genom att hallas tillgingligt pa
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hyresndgmndens kansli. Andreas Jonsson och Jasmine Kamph Sarr anméler bada att de

onskar f hyresndmndens beslut per epost.

Vid enskild 6verldggning, som avslutas per capsulam den 21 december 2020 - fattar

hyresndgmnden f6ljande

BESLUT (att — efter senare gjort férordnande - meddelas den 12 januari 2021 kl.
14.00)

1. Hyresndmnden avslar hyresvirdens anskan om hyresavtalets upphorande. Harav

foljer att hyresavtalet forléngs efter den 31 augusti 2019 pé oforindrade villkor.

2. Hyresndmnden ger dddsboet efter Tittie Kamph tillstind att Gverléta hyresrétten till

Jasmine Kamph Sarr.

Skiil for beslutet

Parternas standpunkter framgér av protokollet ovan.
Hyresndmndens bedémning.

Ska hyresavtalet upphora pd grund av otillaten andrahandsuppldtelse?

Av 12 kap. 42 § forsta stycket 3 jordabalken — i dess lydelse fore den 1 oktober 2019 -
jamford med 46 § forsta stycket 1 framgar att for det fall hyresvérden séiger upp hyres-
avtalet till hyrestidens utging riskerar hyresritten att forverkas, om hyresgéisten utan
behovligt samtycke eller tillstdnd upplater ldgenheten i andra hand och inte efter
tillsigelse utan drdjsmél antingen vidtar réttelse eller ansdker om tillstdnd och far

ansGkan beviljad.

En hyresgist riskerar ocksé att hyresavtalet upphor, om hyresgésten asidosétter sina
forpliktelser — bl.a. genom otilléten andrahandsupplatelse — i s hog grad att
hyresavtalet skéligen inte bor forlangas (46 § forsta stycket 2).

Sid 5
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Efter ett dodsfall anses dodsboet som hyresgést och en upplateise till annan, &ven en
dddsbodeldgare, medfor att dodsboet riskerar att omfattas av nimnda bestimmelser.
Det framgér ocksa av praxis att en hyresgist kan forverka hyresratten, om
forutsittningama enligt bestimmelsen ér for handen, se Svea hovritts beslut i mal OH
10653-11.

I forevarande fall intréffade dodsfallet den 31 augusti 2018 och hyresvéarden skickade
en rittelseanmaning 17 april 2019, dvs. drygt sju ménader senare. Det dr ostridigt att
Tittie Kamph och dottern Jasmine Kamph Sarr har bott tillsammans sedan hyres-
forhallandet inleddes och att Jasmine Kamph Sarr har bott kvar sedan dodsfallet. Aven
om det inte &r ndrmare utrett nér hyresvirden fick kinnedom om dodsfallet har det
atminstone fram till rattelseanmaningen skapat en osékerhet hos dédsboet och Jasmine
Kamph Sarr om hon hade rétt att fi bo kvar eller inte. Visserligen framgér det av
rattelseanmaningen att hyresvirden erinrat om att dven dédsbodeldgare anses vara
andrahandshyresgéster i lagens mening, men samtidigt patalade hyresvarden att
”forutsittningar for overldtelse inte har visats foreligga”. Detta pastdende har visat sig
oriktigt, mer om detta senare. Enligt hyresndmnden har det skapat ytterligare osdkerhet
for dddsboet och Jasmine Kamph Sarr om ritten att fi bo kvar, bl.a. har det getts
intrycket av att det forefaller meningslSst att ansdka om tillstédnd, i vart fall inte till
hyresvirden. Vid angivna forhallanden finner hyresndmnden att dédsboet haft
anledning att vinta med Gverlatelseansékan till dess drendet hinskéts till
hyresndmnden. Hyresritten kan ddrmed inte anses forverkad och hyresavtalet ska

dérfor inte upphdra pa den grunden.

Hyresvirden hanskot drendet till hyresndmnden i augusti 2019 och dédsboet inkom
med en ansokan om Gverlatelse i november samma ar. Den omstandigheten att Jasmine
Kamph Sarr har bott kvar i ldgenheten och att ansdkan inkom under handldggningen i
hyresndmnden medf6r inte utan vidare att léigenheteh ska anses upplaten i andra hand,
for savitt inte ansékan beviljas, se Svea hovritts beslut i mal OH 3086-19. Eftersom
hyresndmnden enligt vad som sigs i det foljande anser att ansdkan ska beviljas, har

dddsboet inte heller dsidosatt sina forpliktelser enligt 46 § forsta stycket 2.
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Overldtelsefrdgan

Enligt 12 kap. 34 § jordabalken fir en hyresgast, som inte avser att anvinda sin
bostadsldgenhet for aterstdende hyrestid, Gverlata hyresrétten till en nérstdende som
varaktigt sammanbor med varandra. Sédant tillstand ska ldmnas om hyresvérden
skdligen kan ndja sig med fordndringen. Detta giller ocksé om hyresgésten avlider
under hyrestiden och dddsboet vill verlata hyresritten till sidan dodsbodelégare eller

annan nirstaende som varaktigt sammanbodde med hyresgésten.

Jasmine Kamph Sarr &r som dotter till Tittie Kamph och dédsbodeldgare sddan
nérstdende som avses 1 lagrummet. Det &r ocksa ostridigt att de bott varaktigt

tillsammans 1 ldgenheten pa sétt som krévs.

Hyresvirden har istéllet invént att virden inte skdligen kan noja sig med foréindringen
och hénvisat till Jasmine Kamph Sarrs bristande forutsittningar att betala hyran. Hon
saknar arbete och har begrinsad ekonomi. Emellertid har hyran ostridigt betalats
punktligt alltsedan dodsfallet, dvs. i cirka 2,5 ar. Vid prévningar av forevarande slag
bor ocksé ldggas stor vikt vid att hyran har betalats rittidigt under lang tid. Hyran
betalas visserligen av sociala myndigheter, men det har framkommit att Jasmine
Kamph Sarr har rétt att {4 hyran betald sa linge hon inte har egna medel och skdter
kontakterna med myndigheten. Enligt hyresndmnden finns darfor en vilgrundad
anledning till antagande att hyran kommer att betalas rattidigt &ven i fortséttningen.
Den omsténdigheten att hon saknar utmétningsbara tillgdngar och att hon har en
mindre skuld hos kronofogdemyndigheten dndrar inte den bedémningen. Vid angivna
forhallanden finner hyresndmnden att forutséttningar for att Gverléta hyresrétten till
Jasmine Kamph Sarr foreligger. Namnden anser inte att dverlatelsen behdver forenas

med villkor om borgen, vilket dodsboet erbjudit.

Sammanfattning

Med hinsyn till omsténdigheterna kring rittelseanmaningen kan hyresritten inte anses
forverkad. Eftersom ansbkan om §verlatelse inkom under handléggningen i hyres-
nimnden och nimnden beviljar anstkan har dodsboet inte heller dsidosatt sina

forpliktelser som hyresgést. Slutligen hindrar inte Jasmine Kamph Sarrs begrénsade
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ekonomi en Sverlatelse av hyresritten till henne. Hyresvérdens ans6kan om

hyresavtalets upphorande ska dérfor avslas och tillstdnd till 6verlatelse 1dmnas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga.
(Beslutet kan 6verklagas till Svea hovritt senast den 2 februari 2021.)

Mattias Stromberg
Protokollet uppvisat 2021-01-07/

Sammantradet pagick kl. 9.15 - 9.50.



