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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2020-02-25 OH 10365-19
Rotel 020101 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnamnden i Goteborg, beslut 2019-09-18 1 drende nr 2454-19 och 1979-19, se
bilaga A

PARTER

Klagande

Goteborgs stads bostadsaktiebolag, 556046-8562
Box 5044

402 21 Goteborg

Ombud: Juristen M.S.
Storningsjouren i Goteborg AB
Box 9

412 51 Goteborg

Motpart
K.A.

SAKEN
Overlatelse av bostad till samboende m.m.

HOVRATTENS AVGORANDE

Med dndring av hyresndmndens beslut

a) avslar hovrétten K.A.s ansdkan om tillstdnd att dverlata hyresrétten

b) bifaller hovritten Goteborgs stads bostadsaktiebolags talan om att hyresavtalet ska
upphora. Hyresavtalet har dérfor upphort den 31 juli 2019. K.A. ér skyldig att

flytta genast.

Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppsidgningstider — ska tillimpas

sa linge K.A. haft ritt att bo kvar 1 ldgenheten.

Dok.Id 1574093

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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YRKANDE I HOVRATTEN

Goteborgs stads bostadsaktiebolag (hyresviarden) har yrkat att hovrétten ska
avsla K.A.s ansokan om tillstdnd att dverlata hyresrétten och bifalla hyresvérdens

talan om att hyresavtalet ska upphora.

K.A. har motsatt sig att hyresnimndens beslut édndras.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen 1 mélet.

Parterna har vidhéllit och utvecklat vad de anforde 1 hyresndmnden.

Hovrdttens bedomning

Lika med hyresndmnden finner hovrétten att S.F. dr nédrstdende 1 den mening som

avses 1 detta sammanhang.

Enligt den aktuella lagbestimmelsen ar en av forutséttningarna for tillstdnd att dverlata
hyresrétten att det dr fraga om ett varaktigt ssmmanboende. Av rittspraxis foljer att ett
sammanboende som varat inemot tre ar anses varaktigt. Undantagsvis kan dven kortare
tid uppfylla kravet pa varaktighet nér sarskilda omstdandigheter foreligger, som
exempelvis att ssmmanboendet upphort genom en plotslig eller oforutsedd hindelse

(se RH 2016:75). Sédana sérskilda omstiandigheter foreligger inte i1 detta mal.

K.A. har anfort att S.F. flyttade in 1 provningsldgenheten 1 september 2014 och att
sammanboendet upphdrde i slutet av april 2017, d4 K.A. och hennes make flyttade till
en villa i Kungsbacka. Enligt K.A.s egna uppgifter har sammanboendet alltsé pagatt
under ungefar tva &r och sju manader. Den tiden understiger klart den tid som kravs
for att sammanboendet ska anses varaktigt. Forutséttningarna for tillstdnd till

Overlatelse saknas alltsa redan av detta skal.
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K.A's intresse av att fa hyresavtalet forldngt ar for att Gverlata hyresrétten. Eftersom
det inte finns forutsittningar for en overlételse dr det inte att anse som oskéligt mot

henne att nu lata hyresforhallandet upphora.

Overklagandet ska saledes bifallas.

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

Svea hovritt inte overklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsradet Kazimir Aberg samt f.d. hovrittsraiden Méans

Edling, referent, och Gun Lombach.
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT Arende nr
NAMNDEN I GOTEBORG 2019-09-18 1979-19 Rotel 5

Meddelat i Goteborg 2454-19
FASTIGHET/ADRESS

Majorna X, Kaptensgatan, Goteborg
PARTER

Sokande i drende 1979-19 och motpart i drende 2454-19
SK.A.

Motpart i drende 1979-19 och sokande i drende 2454-19
Goteborgs Stads bostadsaktiebolag, 556046-8562

Box 5044

402 21 Goteborg

Ombud: M.S.

Storningsjouren i Goteborg AB
Box 9

412 51 Goteborg

SAKEN
Overlatelse av bostad till samboende (drende 1979—-19)
Forlangning av hyresavtal (drende 2454-19)

NAMNDENS AVGORANDE

1. Hyresndmnden avslar Goteborgs Stads bostadsaktiebolags talan om att
hyresavtalet ska upphora.
2. K.A. medges ritt att overldta hyresavtalet till S.F.

3. Hyresvillkoren ska gilla oforéndrade.

Dok.Id 185794

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 031-314 03 70 méndag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hggrotel5@dom.se 09:00-12:00
www.hyresnamnden.se 13:00-15:00

www.arrendenamnden.se
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT 1979-19
NAMNDEN I GOTEBORG 2019-09-18 2454-19
YRKANDEN M.M.

K.A. hyr av Géteborgs stads bostadsaktiebolag (bostadsbolaget) en
bostadsldgenhet om tre rum och kok med adress Kaptensgatan 1 Géteborg.

Hyresforhallandet inleddes den 1 mars 2010.

Bostadsbolaget har sagt upp hyresavtalet till upphdrande den 31 juli 2019 och
hanskjutit tvisten om forlingning av avtalet till hyresndmnden. Hos ndimnden har
bostadsbolaget yrkat att hyresavtalet ska forklaras ha upphort att gélla vid
ndmnda tidpunkt och att K.A. forpliktas att flytta fran lagenheten.

K.A. har motsatt sig att hyresavtalet upphor och har begért tillstdnd att fa overlata

hyresritten till sin svigerska, S.F.

Bostadsbolaget bestrider ans6kan om dverlatelse pa grund av att det inte har varit ett

varaktigt ssmmanboende.

GUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

K.A. har i huvudsak anfort foljande. S.F. dr hennes svégerska och tvillingsyster till
hennes make. De har sammanbott sedan september 2014. P4 grund av att det blev for
trangt 1 lagenheten kopte hon och hennes make ett hus i Kungsbacka. Det var ett
nybyggnadsprojekt och huset var klart for inflyttning i maj ménad 2017. I samband
med att hon, hennes man och deras barn skulle flytta till huset i Kungsbacka ansokte
de om att fa overlata hyresritten till S.F. Bostadsbolaget godkénde inte dverlételsen.
S.F. flyttade hem till dem i september 2014 pa grund av att hon hade problem i sitt
forhédllande. Tanken var att hon skulle dndra sin folkbokforing men pa grund av
missforstand och sprakproblem registrerade hon endast en sdrskild postadress till
provningslagenheten. Det var forst 2016 1 samband med att hennes barn skulle skrivas
pa provningslidgenhetens adress som det uppdagades att hon inte var folkbokford dér.
S.F. dndrade da sin folkbokforingsadress. De har levt tillsammans som en storfamilj
sedan september 2014. S.F.s barn har véixelvis bott hos dem. Kusinerna sov

tillsammans 1 ett
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sovrum och S.F. sov i vardagsrummet. I december 2015 forsokte S.F. fa
forhallandet med sin man att fungerade och bodde hos honom till och frdn. Hon
flyttade inte frin provningsldgenheten utan hade kvar sina tillhorigheter och bodde

dir 1 emellanat.

Bostadsbolaget har som grund for att hyresavtalet ska upphora &beropat att K.A.
saknar behov av prévningsldgenheten eftersom hon har sitt boende ordnat pa annat
satt. Det ar darfor inte oskéligt eller skulle 1 6vrigt strida mot god sed i
hyresforhallanden att hyresavtalet upphor. Provningsldgenheten ska hyras ut till annan
bostadssokande. Bostadsbolaget motsitter sig overlatelsen eftersom det inte varit
frdga om ett varaktigt samboende. Avsikten var inte heller att det skulle vara ett
varaktigt samboende. K.A. och hennes familj kopte for tva ar sedan huset i
Kungsbacka som blev klart for inflyttning i maj 2017. Det kan ocksé ifragaséttas om

S.F. dr att betrakta som narstaende.

SKAL

Det ar ostridigt att K.A. sjdlv inte har nagot behov av ligenheten. Hon kan dnda ha
ett skyddsvirt intresse om hon fér tillstdnd att Gverlata 1dgenheten till sin svégerska,
S.F. Enligt 12 kap. 34 § jordabalken kan en hyresgist, som inte avser att anvinda
sin bostadslagenhet och som Onskar dverlata hyresritten till en nirstdende, ansoka
om tillstand vid hyresndmnden. For att 6verlatelsen ska medges kravs bl.a. att
hyresgésten och den till vilken hyresritten ska dverlétas dels ér narstdende, dels
varaktigt bott tillsammans under viss tid och dels haft boendegemenskap. Det kréavs
ocksa att hyresvdrden ska kunna lata sig n6ja med den till vilken Gverlatelse av

hyresritten ska ske.

Hyresndmnden tar forst stdllning till om K.A.s svdgerska ir att betrakta som
nérstdende. Nér det géller nédrstaende begreppet omfattar det inte endast fordldrar,
barn, syskon och nidrmare sliktingar. Dit kan ocksé rdknas annan som pd grund av

foreliggande sérskilda omstidndigheter kan anses sta hyresgésten néra.
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K.A. och hennes svdgerska S.F. ir att betrakta som narstdende i den mening som

avses 1 12 kap 34 § jordabalken.

Det framgar av utredningen att S.F. folkbokforde sig pa provningsldgenheten forst den
28 december 2016. Enligt K.A. flyttade S.F. till prévningsldgenheten redan i
september 2014 och hon registrerade da sérskild postadress till provningsldgenheten.
Den forklaring som K.A. har ldmnat till att S.F. inte dndrade sin folkbokforing redan i
september 2014 &r trovirdig. Det framgar av K.A.s uppgifter att S.F. under en kortare
period tidvis forsokte ateruppta samlevnaden med sin make. Hyresndmnden anser att
samboendet med K.A. och hennes familj inte upphdrde eftersom S.F. inte avflyttade
definitivt frdn provningslagenheten. Med hédnsyn hrtill dr kravet pa varaktig het
uppfylit.

K.A. har berittat att de har levt som en familj och detta arrangemang har inte
ifragasatts av bostadsbolaget. Hyresnimnden finner att det varit ett samboende i den

mening som avses 1 12 kap. 34 § jordabalken.

Bostadsbolaget har inte framfort ndgon kritik mot S.F.

Sammanfattningsvis anser hyresndmnden att bostadsbolagets talan om
hyresavtalets upphorande ska avslds och K.A.s ansdkan om tillstdnd att f4 dverlata

hyresrétten bifalles. Ndgon dndring av hyresvillkoren har inte begérts.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilagal

Beslutet kan dverklagas till Svea hovritt senast den 9 oktober 2019. Overklagandet ska

dock ldmnas in till eller skickas till hyresndmnden.

Lise-Lotte Norén Wilkens
I beslutet har deltagit hyresradet Lise-Lotte Norén Wilkens (ordforande) samt
ledamoterna Leif Rasmussen och Carina Forsberg. Enhélligt
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Anvisningar f6r 6verklagande — HAN ¢ Producerat av Domstolsverket, Avd. fér domstolsutveckling

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

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

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
nimnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

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

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i 4rendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

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

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in overklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

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

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden overklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovratten.

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

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa forsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
www.arrendenamnden.se

www.hyresnamnden.se
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