SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2018-08-13 OH 4075-18
Rotel 020111 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnamnden i V asteras, beslut 2018-04-05 i &rendena nr 525-18 och 635-18,
se bilagaA

PARTER

Klagande
D.S.

Motpart
Uppsalahem AB,

Ombud: Jur.kand. I-M.L.
Adress hos bolaget

SAKEN
Overlételse av hyresrétt till sammanboende m.m.

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med andring av hyresnamndens beslut avslar hovrétten Uppsalahem AB:s talan om
att hyresavtalet ska upphdra.

2. D.S. medges rétt att 6verlata hyresavtalet paH.D.S.

3. Hyresvillkoren ska gélla of 6randrade.

Dok.ld 1419019

Postadress Besbksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger JarlsTorg 16  08-561 670 00 08-561 675 09 mandag—fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 08:00-16:30

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.Svea.se
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YRKANDEN | HOVRATTEN

D.S. har yrkat att hovrétten ska avda Uppsalahem AB:s (hyresvarden) talan i
hyresnamnden och bifalla hans talan dér.

Hyresvarden har motsatt sig andring av hyresnamndens besl ut.

HOVRATTENS SKAL

Parterna har vidhallit vad de anforde i hyresnamnden och hovrétten har tagit del av
utredningen i malet, vilken & densamma som i hyresnamnden. D.S. har
darutover tillagt bl.a. att rétt att 6verlata hyresrétten foljer av de villkor for verlatelse

som hyresvarden galv stallt upp.

Enligt 12 kap. 34 § jordabalken kan en hyresgéast, som inte avser att anvanda sin
bostadsl dgenhet och som dnskar 6verldta hyresrétten till en narstaende, anstka om
tillstand vid hyresnamnden. For att 6verltel se ska medges kravs bl.a. att hyresgasten
och den till vilken hyresrétten ska dverldtas dels & narstdende, dels varaktigt bott
tillsammans under viss tid och dels haft en boendegemenskap. Harigenom upprétthalls
en klar grans mellan inneboende och den som i verklig mening haft boendegemenskap
med hyresgasten (se prop. 1968:91 Bih. A s. 220 och bl.a. réttsfallet RH 2003:9 11).
Det krévs ocksa att hyresvarden ska kunnalata sig néjamed den till vilken Gverlatelse

av hyresrétten ska ske.

Hovraétten tar forst stallning till om kusinernaD.S. och H.D.S.

&r att betrakta som nérstéende i nyss ndmnda bestdmmelses mening.
Narstaendebegreppet omfattar inte endast foréldrar, barn, syskon och andra nérmare
slaktingar. Dit kan ocksa raknas bl.a. annan som pa grund av foreliggande sérskilda
omstandigheter kan anses sta hyresgasten nara. (Se prop.1968:91 Bihang A s. 220.)
Som exempel kan ndmnas en relation liknande den mellan far och son som varat under
lang tid (RBD 1990:3) och den mellan hyresgasten och dennas sonhustru (Svea
hovrétts beslut den 9 mars 2010 i mal nr OH 1926-09).
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Mot bakgrund av det sagda finner hovrétten att D.S. och H.D.S.

ar att betrakta som narstéende.

For att overlatelse av hyresrétten ska kunna kommai fraga krévs ocksa att de
sammanboende uppfyller det sk. varaktighetsrekvisitet. | forarbetena har uttalats att
fragan om sammanboendet varit varaktigt far bedomas efter omstandigheternai det
enskildafallet (se a. prop. s. 220). | réttspraxis anses varaktighetsrekvisitet uppfyllt om
de nérstédende har sammanbott omkring tre ar (set.ex. RBD 1985:6). | malet &
ostridigt att H.D.S. bott i prévningslagenheten de senaste fyra aren.

Kravet pavaraktighet & sdledes uppfyllt.

Ett ytterligare krav for Overlatelse &r att det varit fraga om ett verkligt sammanboende
mellan hyresgasten och den narstdende och inte endast fragan om en
inneboenderel ation. Hyresvarden har invant att det inte kan vara fraga om ett

sammanboende eftersom D.S. bor i [agenheten med fru och barn.

| tidigare avgdranden har som sammanboende accepterats att hyresgéasten bor
tillsammans med sin bror och dennes hustru och tva barn (se Svea hovrétts beslut den
2 juli 2009 i ma nr OH 2680-08). Att som i dettafall det & hyresgésten som har familj
medan den narstdende saknar familj kan inte anses utgdra hinder mot att ett

sammanboende ska anses kunna féreligga.

For att kravet pA sammanboende ska anses uppfyllt krévs ocksa att det & fragaom en
reell boendegemenskap. | hyresndmnden har D.S. beréttat att han och hustrun

bor i ett rum medan H.D.S. delar rum med D.S.s dotter och

att de har haft gemensamma maltider och umgétts. Detta arrangemang har inte bestritts
av hyresvarden. Hovrétten anser att vad D.S. uppgett om sammanboendet med

H.D.S. uppfyller de krav som stélls pa sammanboende i 12 kap.

34 §jordabalken.

Slutligen har hovrétten att prova om hyresvarden kan l&ta sig néjamed H.D.S.
som hyresgéast. | den delen konstaterar hovrétten att hyresvarden inte har
framfort nagon kritik mot H.D.S.
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Sammanfattningsvis ska hyresvardens talan om hyresavtal ets upphdrande avsl&s och
D.S.s ansokan om tillstand att fa 6verléta hyresrétten bifallas. Nagon andring av

hyresvillkoren har inte begarts.

Overklagandet ska sdledes bifallas.

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i
Svea hovrétt inte Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovréttsréden Kazimir Aberg och Gun Lombach samt

hovréattsassessorn Fredrik Simonsson, referent.
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HY RESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 10
VASTERAS 2018-03-26
BESLUT Arende nr Rotel 2
2018-04-05 525-18 samt
635-18

Anges vid kontakt med namnden

Namnden
Hyresradet Hans G Johansson (ordforande) samt ledaméterna Ove Hedberg och Jens
Nilsson

Protokollforare
Handlaggaren Paula Sundstedt

Plats for ssmmantrade
Uppsala tingsrétt

Fastighet/Adress
X

Sokande och motpart et.vv.
1. D.S. (sbkanden i 525-18)
Personligen ndrvarande

2. Uppsalahem AB, (stkanden i 635-18)

Nérvarande genom

Ombud:jur.kand I-M.L.
c/o Uppsalahem AB

Motpart

1.D.S, (motpart i 635-18)

Personligen ndrvarande

2. Uppsalahem AB, (motpart i 525-18)

Dok.ld 72344

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40, 721 04 Sigurdsgatan 22, 021-31 0590 021-120175 mandag — fredag
Vasterds Vasterds E-post: hyresnamndenivasteras@dom.se 08:30-16:30

www.hyresnamnden.dom.se
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Nérvarande genom

Ombud: jur.kand. I-M.L.
c/o Uppsalahem AB

Saken
Overldtelse av bostad till samboende, forlangning av hyresavtal

Det antecknas att det inte foreligger hinder mot sasmmantrade. Hyresnamnden beslutar
om gemensam handl&ggning av 525-18 och 635-18. Ordfdranden redogdr for relevanta

lagbestammel ser och hyresndmndens handl&ggning av drendena.

Overlételse av bostad till sammanboend(525-18)

YRKANDEN
D.S. yrkar att hyresnamnden ska ge tillstand till att 6verléta
provningslgenheten med adress Y i Uppsalatill H.D.S.

Uppsalahem AB bestrider ansbkan

GRUNDER MM

D.S. uppger att grunden for dverlatelse &r att han och kusinen H.D.S.

ar narstéende och har varaktigt bott tillsammansi prévningslégenheten i fyra

a&r. D.S. kom 2000 till Sverige. De har tidigare haft en sexuell relation och
forhallandet borjade 2003. H.D.S. har sedan tva ars alder bott

tillsammans med D.S.sfamilj i Irak. H.D.S. kom tillbaka ill

Sverigei maj 2012, han hade tidigare vistats en tid i Sverige och aterflyttat till Irak.
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Han kanner att H.D.S. star honom narmare an hans egna broder.
D.S. var vid dennatidpunkt gift med sin nuvarande fru, vilken flyttade in till
honom den 1 augusti 2012. Relationen med H.D.S. var da avd utad.
De har delat hushdll; han och frun bor i ett rum och H. och dottern bor i ett annat
rum. | dvrigt har de haft gemensamma maltider och umgétts. H.D.S.
ar fodd 1984 har studerat och arbetar sedan en tid tillbaka. Han star i bostadskén

Uppsalahem AB uppger att folkbokforingen visar att H.D.S. &

folkbokford i provningslgenheten och det ifrégasétts inte att han bor dar. Han och
D.S. & kusiner och & i lagens mening inte & narstaende. | ansokan star att de

har varit sambor, vilket inte gar ihop daD.S. &r gift med sin fru. H.D.S.

ar att betrakta som inneboende och har darfdr inte rétt att Gverta

provningsl dgenheten. Att han & inneboende styrks dven att han ar folkbokford pa

provningsl genheten som c/o pa adressen.

D.S. uppger att c/o adressen ar kvar sedan tid ddH.D.S. inte
hade permanent uppehdllstillstand.

Forlangning av hyresavtal (635-18)

YRKANDEN, GRUNDER MM

Uppsalahem AB yrkar att hyresndmnden forklarar att hyresavtalet med D.S.
avseende en bostadslagenhet nr Xx med adress Y i

Uppsala upphdr att galla den 31 maj 2018 och att hyresndmnden forpliktar honom att
avflytta fran bostads agenheten med tillhtrande |agenhetsforrad.

Grunden for yrkandet &r att D.S. har képt en villai Orsundsbro och kommer att
flytadit. Han darfor inget behov av provnings &genheten och sdledes inget skyddsvart
intresse av att behdlla den. Uppsalahem AB:s sakliga avflytningsskal ar att
provningsl&genheten ska stéllas till bostadskon.
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D.S. bestrider yrkandena och uppger att han har ett skyddsvart intresse att
behalla provningsldgenheten i syfte att kunna 6verlata den till H.D.S.
Han vitsordar att han har kopt en villafastighet i Orsundsbro och ska flytta
dit. Han begér inget uppskov med avflytning fér den handelse hyresnamnden besl utar
att hyresavtalet ska upphdra.

Parterna slutfor talan.

Sammantradet, som pagick kl. 9.50 - 10.16, forklaras avsl utat med besked att beslut
kommer att meddelas den 5 april 2018 kl.14.00 genom att hdllas tillgangligt pa

hyresnamndens kandli samt skickas per post och e-mail till parterna.

Efter enskild Overldggning meddelar hyresnamnden foljande

BESLUT (Att meddelas 2018-04-05 kl.14.00)

1. Ansokan om Overlatelse av hyresavtalet avslas

2. Hyresavtalet med D.S. avseende en bostadsldgenhet nr Xx
med adress Y i Uppsala upphdr att galla den 31 maj 2018.

3. D.S. & skyldig att avflytta frén bostadsl dgenheten senast den 1 juni 2018
kl.12.00 vid pafdljd att avhysning i annat fall sker pa egen bekostnad.

Skal

Tillamplig lagbestémmelse

Enligt 12 kap. 34 § forsta stycket jordabalken(JB) far en hyresgast, som inte avser att
anvanda sin bostadsl dgenhet, dverldta hyresrétten till en nérstdende som varaktigt
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sammanbor med honom om hyresnamnden |amnar tillstand till Gverl &telsen. Sadant
tillstand skall 1amnas, om hyresvarden skaligen kan ntja sig med forandringen.
Tillstandet kan forenas med villkor. - Bestammelsen géller ocksd om hyresgasten
avlider under hyresférhallandet och dodsboet vill 6verlata hyresrétten till sadan
dodsbodel agare eller annan hyresgasten narstdende som varaktigt sammanbodde med

denne.

| kravet pa samboende ligger att den foreslagna eftertradaren i allt vasentligt ska ha
haft gemensamt hushall och brukat |agenheten samfallt med hyresgasten och att de
badainréttat sig for ett egentligt boende tillsammansi provnings égenheten.

For att kravet pavaraktighet ska vara uppfyllt krévs att de nérstaende ska ha
sammanbott under en inte alltfor kort tid, enligt réttspraxisinemot tre ar
Varaktighetskravet har ansetts uppfyllt aven i andrafall d& sammanboendet inte varat
salange men avbrutits genom en of rutsedd handel se. Sammanboendet behdver inte
ha skett enbart i provningsléagenheten. Hyresgéasten har att visa att forutséttningar for
overlatelse till narstaende foreligger.

Anstkan om overlatelse till nérstéende kan i och for sig ske avsevard tid efter
sammanboendet har upphort forutsatt att den till vilken 6verldtel se ska ske har sitt

boende i provningslagenheten vid tillfalet for ansbkan och hyresnamndens prévning.

Om det i annat fall inte strider mot god sed i hyresforhallande eller annars inte &r
oskaligt mot hyresgésten att hyresforhallandet upphor, sa kan hyresavtalet upphora (12
kap 46 § forsta stycket 10 JB.

Y rkanden, grunder mm
Parternas standpunkter finns antecknade i protokoll ovan.
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Hyresndmndens bedémning
Overlételse av bostad till sammanboende
Tvist foreligger om H.D.S,, i egenskap av kusin till D.S,, kan
anses som narstaende till honom samt om sadan samboende som avsesi 12 kap 34 §
JB kan foreliggada D.S. samtidigt har bott med sin hustru i prévnings-
|agenheten. Det har inte framkommit ndgra omstandigheter att hyresvarden inte

skaligen kan néjasig med H.D.S. som hyresgést.

Enligt lagens forarbeten avses med narstaende inte endast foraldrar, barn, syskon och
andra narmare slaktingar utan dven samboende under dktenskapliknande forhallanden
eller ssmmanboende med annan som p.g.a. sarskilda omstandigheter kan anses sta
hyresgéasten ndra(prop. 1969:91, bihang A s. 220, se kommentar hyreslagen elfte
upplagan, Holmavist och Thomsson, s 289).

Hyresndmnden finner att hyresgéasten inte har visat sddana sarskilda omstandigheter
innebarande att hyresgasten och Ha.D.S. ska anses som narstaende,

Hartill kommer att hyresgasten for egen del har sasmmanbott med frun och deras dotter
I prévningsl genheten. Mot denna bakgrund anser hyresndmnden &ven att hyresgasten
och H.D.S. ssmmanboende inte & ett sddant sammanboende som

avsesi 12 kap 34 8§ JB utan narmare &r att betrakta som ett inneboendeforhallande.
Ansokan ska darfor avslas.

Forlangning av hyresavtal

Hyresnamnden har konstaterat att hyresgésten inte har skal for att 6verlata
provningslégenheten till H.D.S. Det & aven utrett att hyresgasten

kommer att flyttatill en villafastighet i Orsundsbro. Vid dessa férhéllanden har
hyresgasten inte ndgot skyddsvart intresse av att behalla prévningsl genheten for att

kunna 6verléaden till annan.

Att hyresvarden skalamna prévningsldgenheten till bostadskon ar ett sakligt
avflyttingsskadl. Hyresnamnden konstaterar att det inte & oskaligt mot hyresgésten eller
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strider mot god sed i hyresférhallande att hyresavtal et upphor. Anstkan om

hyresavtal ets upphdrande ska darfor bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagan senast den 26 april 2018

Paula Sundstedt
Protokollet uppvisat 2018-04-05/



