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SVEA HOVRATT BESLUT Mal or

Avdelning 02 2022-05- 10 OH 15088-21

Rotel 020108 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2021-11-26 1 drende nr 11708-21, se bilaga A

PARTER

Klagande

Caroline Hedin Mannelkvist, 19850118-0403

Stopvigen 57

168 35 Bromma )

Ombud: Jur.kand. Mats Rosenholm
Mats Rosenholm Juridisk rddgivning
Kristinehovsgatan 23

117 29 Stockholm

Motpart .

Tardell Fastigheter, 411019-0172
Hégerstensbrinken 60

129 37 Higersten

Ombud: Fastighetsjuristen Liselott Rosecrans
Fastighetsfigarna Stockholm AB

Box 12871

112 98 Stockholm

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avslar yrkandet om &terforvisning.

2. Hovritten avslar 6verklagandet och uppskovsyrkandet. Caroline Hedin Mannelkvist

dr ddrmed skyldig att flytta genast.

Dok.Id 1811814

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 I HOVRATTEN

Caroline Hedin Mannelkvist har, som det far forstas, yrkat i forsta hand att hovrétten
ska undanrdja hyresndmndens beslut och aterforvisa mélet till hyresndmnden for
fortsatt behandling och i andra hand att hovrétten ska avsld Tardell Fastigheters
(hyresvirden) talan i hyresndmnden. For det fall hovrétten inte bifaller hennes

yrkanden har hon begért uppskov med att flytta till den 1 juli 2022.

Hyresvérden, som fétt yttra sig dver uppskovsyrkandet, har inte medgett nigot
uppskov och anfort att Caroline Hedin Mannelkvist har en hyresskuld om 17 652 kr

avseende obetalda hyror for januari till mars 2022.

PARTS TALAN

Caroline Hedin Mannelkvist har anfort bl.a. f6]ljande. Hon hade befogad anledning att
tro att hon uppfyllde hyresvirdens krav i friga om att betala hyran och hon trodde att
hyresndmndens forhandling var ett misstag. Hyresvérden hade vid forhandlingen
information om hennes forméga att betala hyran och den utomrittsliga f6rhandling
man haft. Hennes forméga att betala hyran har inte blivit utredd i hyresnimnden och

hyresvirden har haft den informationen.

Hon har pa grund av olyckliga omstindigheter varit sen med hyran flertalet génger.
Hon 4r utbildad specialistsjukskdterska och arbetade pa Karolinska Universitets-
sjukhuset nir pandemin brét ut ar 2020. Hon behdvde vara hemma i karantén vid flera
tillfillen p& grund av covidsymptom bade hos sig sjilv och inom familjen. Efter en
separation frén sin sons pappa &r 2018 var hennes ekonomi redan mycket anstringd. I
november 2020 kraschade hennes ekonomi helt efter uteblivna och forsenade
utbetalningar fran béde arbetsgivaren och Forsikringskassan. Hennes son &r fem ar och
bor véxelvis hos sina férdldrar. Fadern saknar egen bostad, och hyr f6r ndrvarande en
ldgenhet i andrahand. Det finns en stor risk for att sonen skulle bli helt bostadslés om
hon blir av med sitt boende och det skulle med all sannolikhet f& mycket negativa

konsekvenser for honom. Sévil Barnkonventionen som artikel 8 i Europakonventionen
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8beropas. Hon arbetar sedan den 31 augusti 2021 som konsult pa Colligo Vardkompe-
tens AB. Uppdraget stréicker sig fram till arsskiftet 2022/2023. Hennes ekonomi och
arbetssituation dr numera mycket god och hon kan forvéntas betala hyran i tid

framdver.

HOVRATTENS SKAL

Hovriétten har tagit del av utredningen i mélet. Utredningen &r 1 huvudsak densamma

som 1 hyresnémnden. Viss ny skriftlig bevisning har dberopats.

Vad Caroline Hedin Mannelkvist anfort utgor inte skil att &terforvisa maélet till

hyresndmnden. Hennes yrkande i denna del ska dérfor avslas.

Hovritten instdmmer i hyresndmndens bedémning att Caroline Hedin Mannelkvist
genom betalningsforsummelserna har &sidosatt sina forpliktelser som hyresgést i sd
hog grad att hyresavtalet som utgéngspunkt bdr upphdra. Enligt hovrétten r de
betalningsférsummelser som hon gjort sig skyldig till sd allvarliga att det dven med
beaktande av hennes ratt till respekt for sitt hem samt barnets bésta finns tillrdckligt
starka skil fOr att hyresavtalet ska upphdra. Hovrétten beddmer alltsa att hyresavtalets
upphdrande stér i rimlig proportion till det &sidosittande som Caroline Hedin

Mannelkvist gjort sig skyldig till.

Aven vid bedémningen av uppskovsfrigan ska barnets bista beaktas. Hyresvirden har
motsatt sig att uppskov ges med hinvisning till att det finns en hyresskuld for perioden
januari till mars 2022. Caroline Hedin Mannelkvist har fatt del av hyresvirdens
yttrande och inte yttrat sig over hyresskulden. D4 det far anses 4ligga Caroline Hedin
Mannelkvist att visa att hyran for den aktuella perioden har betalats, och d& ndgon
sadan bevisning inte dberopats, har hovritten vid sin beddmning att utgé frén att det
foreligger en omfattande hyresskuld. Mot denna bakgrund ska uppskovsyrkandet,

ocksd med beaktande av barnets basta, avslés.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegdngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte dverklagas.

p

I avgorandet har deltagit hovréttsréden Kenneth Nordlander och Carin Hickter samt

adjungerade ledamoten Kristian Eriksson, referent.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Arende nr
NAMNDEN I STOCKHOLM  2021-11-12 11708-21 Rotel 8
Hyresndmnden BESLUT
2021-11-26

Néimnden

Hyresradet Johan Rosén, ordférande

Herje Larsson och Kjell Soderstam, 6vriga ledaméter (endast ndrvarande under
sammantridets inledning)

Protokollférare
Gruppjuristen Isamar Yacoub

Plats for sammantride
Niamndens kansli

Fastighet/Adress
Skédppan 3, Stopvéigen 57, Bromma

Sokande

Tardell Fastigheter

Higerstensbrinken 60

129 37 Hégersten

Narvarande genom ombud och stéllféretradare

Ombud: Liselott Rosecrans
Fastighetsdgarna Service Stockholm AB
Box 12871

112 98 Stockholm

Bitrddd av David Tardell

Motpart

CAROLINE Stella Hedin Mannelkvist, 19850118-0403
Stopvidgen 57 Lgh 1001

168 35 Bromma

Ej nérvarande

Saken
Forlangning av hyresavtal

Vid parop instéller sig inte Caroline Mannelkvist. Inte heller efter fornyat parop, nagot
senare, instéller hon sig. Det antecknas att hon delgetts sdvil kallelse till dagens

sammantride som handlingarna i &rendet. Av kallelsen framgar att drendet kan komma

Dok.Id 439555

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 67 Sicklastraket 1, 08-561 665 00 - méandag — 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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att avgoras dven om hon uteblir. Det foreligger sdlunda inget hinder for att halla

sammantriddet och avgdra drendet.

Frigan om jév vdcks med anledning av att intresseledamoten Herje Larsson sitter i

samma lokalpolitiska styrelse som foretrddaren f6r hyresvérden.

Ordforanden bedémer att drendet kan avgoéras utan intresseledaméter varfor
sammantridet fortsétter utan de tvd ledamoterna. S6kanden har ingen invéndning emot

detta.

Ordforanden gir i korthet igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas.
Caroline Mannelkvist hyr sedan den 1 maj 2020 en ldgenhet om tre rum och kok, ca 63
kvm, pa Stopvédgen 57 i Bromma (ldgenheten). Tardell Fastigheter (hyresvérden) har
sagt upp hyresavtalet till upphdrande den 31 december 2021.

Liselott Rosecrans: Yrkanden kvarstar enligt ansdkan, dvs. att hyresavtalet inte ska
forldngas efter den 31 december 2021 och att Caroline Hedin Mannelkvist ska dliggas
att avflytta fran ldgenheten vid den tidpunkt dé ldgenheten ska l&mnas i enlighet med

13 a § lagen om arrende- och hyresndmnder.

Liselott Rosecrans redogdr for de grunder och omsténdigheter som Tardell
Fastigheter aberopar i enlighet med det ingivna yttrandet med den justeringen att
septemberhyran numer betalats sedan den 18 oktober 2021, dvs. 41 dagar forsent.
Upplysningsvis anges vidare att hyran for oktober betalades den 11 oktober 2021, 11
dagar forsent. Slutligen &r hyran for november betald i tid. Detta innebér att det
foreligger tre langa forseningar av hyresinbetalningar p& 6ver en manad for hyrorna i
december 2020, januari och mars 2021. Efter att anmodan om réttelse skickades den 1
maj 2021, tillkommer ytterligare fyra 14nga forseningar av hyresinbetalningar pa éver

en ménad. Hyresgésten har fatt manga chanser och anmaningar, utan att ndgon réttelse
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vidtagits. Det &r ett sa pass allvarligt dsidoséttande att hyresforhallandet mellan

parterna inte bor forldngas.

Sammantriddet, som péagick 11.45-12.00, forklaras avslutat med besked att beslut i
drendet kommer att meddelas den 26 november Kkl. 14.00 genom att hallas tillgingligt

pa hyresndmndens kansli.
Efter enskild 6verldggning fattar hyresndmnden féljande
BESLUT (meddelas den 26 november 2021, kl. 14.00)

1. Hyresndmnden bifaller hyresvirdens begiran om att Caroline Mannelkvists
hyresavtal betrdffande den aktuella ldgenheten ska upphdra. Det innebér att
hyresavtalet upphér den 31 december 2021.

2. Carolina Mannelkvists aldggs, med stdd av 13 a § lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder, att avflytta frdn den aktuella lagenheten

senast nér detta beslut far laga kraft.

3. For den tid som Caroline Mannelkvist har rétt att bo kvar i ldgenheten ska
villkoren i hyresavtalet gélla oférédndrade i tillimpliga delar.

Skail for beslutet

Hyresvirdens krav, vad denne anfort till stéd for dessa samt uppgift om vilken
bevisning som lagts fram framgér av protokollet ovan och av i drendet ingivna

handlingar.

Caroline Mannelkvist har inte horts av. Hyresndmnden har darfor att utga frén att hon

motsitter sig hyresvirdens krav.
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Om en hyresvird har sagt upp ett hyresavtal avseende en bostadsldgenhet har
hyresgésten anda ratt till forldngning av avtalet, utom nér hyresgésten har asidosatt
sina forpliktelser i sd hog grad att hyresavtalet skiligen inte bor forldngas (12 kap. 46 §
forsta stycket 2 jordabalken). Att i rétt tid betala hyran &r en hyresgésts viktigaste
forpliktelse gentemot sin hyresvird.

I det hir fallet framgéar av den utredning som hyresvirden lagt fram att Caroline
Mannelkvist vid flera tillfdllen, trots att hon mottagit ett stort antal rittelseanmaningar
och uppségningar, har betalat hyran for sent och att det inte &r friga om obetydliga
forseningar. Caroline Mannelkvist har inte medverkat i &rendet och har foljaktligen
inte heller limnat négra forklaringar till forseningarna som kan ldggas till grund for en
bedomning av hennes framtida vilja och f6rméaga att betala sin hyra i tid. Vid sadana
forhallanden har Caroline Mannelkvist dsidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att
hennes hyresavtal skéligen inte bor forlingas. Den omsténdigheten att det numera inte
foreligger nagon hyresskuld kan i ljuset av vad som nyss sagts inte fordndra den
bedomningen. Hyresvérdens begéran om att Caroline Mannelkvists hyresavtal ska

upphora och att hon ska aldggas att avflytta fran ligenheten ska dérfor bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1

Beslutet far 6verklagas till Svea hovritt senast den 17 december 2021

Isamar Yacoub Protokollet justerat 2021-11-24/
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Anvisningar fér éverklagande — HAN « Producerat av Domstolsverket, Avd. fii‘\ _ftolsutveckling ’

™ SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga 1

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras i nigon del kan
du 6verklaga. Hir fir du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in ill
nimnden inom 3 veckot frin beslutsdatum.
Sista datum f6r Gverklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du
1. Sktiv nimndens namn och drendenummer.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
dndras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hanvisa till.
Fotklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i drendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nds: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du hat ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under Sverklagandet sjilv eller It ditt
ombud géra det.

6. Skicka eller limna in Gverklagandet till
nimnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i ritt tid. Har det kommit in £6¢
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om &verklagandet kommit in i tid, skickar
nimnden Gverklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovritten.

Har du tidigare fitt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har frigor.
Adress och telefonnummer finns p4 férsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
https://www.domstol.se/hyra-arrende
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