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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2019-09-18 OH 8569-19
Rotel 020113 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnamnden i Goteborg, beslut 2019-07-10 i drende nr 3005-19, se bilaga A

PARTER

Klagande
M.S.

Ombud: Fastighetsjuristen H.G.
Fastighetsjuristerna Goteborg AB
Norra Hamngatan 18

411 06 Goteborg

Motpart

Partille Fastighetskonsult Aktiebolag, 556121-5228
Storangsgatan 2

413 91 Goteborg

Stéllforetradare: L.A.
Adress hos bolaget

SAKEN
Lagenhetsbyte

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avvisar forhoret med C.H. och avslar begidran om omforhor med

M.S.

2. Hovritten avslar begéran om muntlig forhandling.

3. Hovritten avsldr overklagandet.

Dok.Id 1528123

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-2193 27 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

M.S. har yrkat bifall till sin talan i hyresndmnden och begirt ersittning

for rattegdngskostnader i hovrétten.

Partille Fastighetskonsult Aktiebolag (Partille Fastighetskonsult) har motsatt sig
att hyresndmndens beslut dndras. Bolaget har bestritt skyldighet att betala

ersittning for rattegdngskostnader.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhéllit och utvecklat vad de anfort 1 hyresndmnden. De har lagt till

bl.a. foljande.

M.S.: Han bytte till sig den aktuella lagenheten 1 Goteborg &r 2005 fran en
lagenhet pé Erstagatan 1 Stockholm. Han dger inte sjdlv hyresldgenheter.
Fortima H22 AB é&r en fran honom sjilv helt fristdende juridisk person. Det var
en anstélld hos bolaget som skoter den 16pande fastighetsforvaltningen som var
1 kontakt med Partille Fastighetskonsult i anledning av bytesansokan. Hyres-
ndmndens beslut &r mycket svarbegripligt och det utgdr grovt rittegangsfel nér
hyresndmnden forst faststéller att det foreligger beaktansvirda skél och sedan

avslar ansokan.

Partille Fastighetskonsult: 1 samband med att M.S. ansokte om bytet sa uppgav
han inte att han var dgare till fastigheten i Stockholm. I stdllet anvinde M.S. ett
ombud f0r sitt bolag 1 Stockholm som meddelade att bolaget ”godkédnde honom
som hyresgést”. Det var forst da Partille Fastighetskonsult gjorde en dgarkontroll
av hyresvirden i Stockholm som dgarforhallandena uppticktes. Mot bakgrund
av de mojligheter att skaffa sig en ldgenhet som M.S. har som fastighetségare ar

det inte troviardigt att han skulle bosétta sig stadigvarande i1 en enrumslégenhet.
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HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen i malet. M.S. har begirt att hovrétten
ska hélla omforhor med honom till styrkande bl.a. av att han inte kan fa annan
bostad dn den han nu 6nskar byta till. M.S. har ocksa &beropat forhér med
C.H. till styrkande av att skélen for att avsla bytet dr andra &n de som
Overraskande angavs vid sammantriddet 1 hyresnimnden. M.S. har ocksa
begirt att hovritten ska halla muntlig forhandling. Viss skriftlig bevisning har

aberopats.

Hovrdttens bedomning

Enligt 12 kap. 32 § jordabalken far en hyresgést som huvudregel inte 6verldta sin
hyresrétt utan hyresviardens samtycke. Reglerna om byte i 12 kap. 35 § jorda-
balken innebér ett undantag fran denna huvudregel. Enligt sist nimnda bestdm-
melse kan en hyresgést, trots att hyresvirden vagrar samtycke, fa verlata sin
hyresrétt for att genom byte erhalla annan bostad om hyresndmnden ldmnar
tillstand till det. Tillstdnd ska ldmnas, om hyresgésten har beaktansvirda skal for
bytet och detta kan dga rum utan pataglig oldgenhet for hyresvarden samt inte

heller andra sirskilda skil talar mot bytet.

Som exempel pa beaktansvirda skél naimns i betdnkandet (SOU 1966:14

s. 359 f.) att en viaxande familj behover storre utrymmen, att en hyresgést vars
barn ldmnat hemmet vill skaffa en mindre ldgenhet, att visentligt &ndrade
ekonomiska forhallanden, t.ex. pa grund av sjukdom eller pensionering, leder till
att hyresgésten vill minska sina bostadsutgifter, att hyresgisten genom byte har
mdjlighet att fa en vésentligt forbéttrad bostadsstandard eller att hyresgésten far
stadigvarande arbete pa annan ort. Det papekas dock att hyresgisten inte kan
anses ha ett beaktansvért skél for byte om det framstir som mojligt for

hyresgisten att fa en bostad utan byte

For att hyresritt ska foreligga forutsitts att upplatelsen sker till annan fysisk eller
juridisk person (Holmqvist m.fl, Hyreslagen, En kommentar, 11 uppl, 2015,
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s. 30). Om nigon disponerar en ligenhet i en fastighet som denne sjélv, helt
eller delvis, dger &r det inte friga om nyttjanderitt enligt 12 kap. jordabalken

(jfr NJA 1952 s. 37 och RH 2006:46). Av utredningen 1 mélet framgar att M.S.
ar ensam styrelseledamot och har ett bestimmande inflytande 6ver det
aktiebolag, som édger fastigheten dér bytesldgenheten finns. Med hénsyn till hans
dominerande inflytande 6ver bolaget 4r han i den uppkomna bytessituationen att
jamstilla med bolaget som dgare. Vid ett disponerande av en ldgenhet 1
fastigheten fran Matthias Schilkes sida kan det saledes under sddana
forhallanden inte anses vara fraga om en nyttjanderétt enligt 12 kap. jordabalken.

Redan av denna anledning saknas skil for att bevilja bytet.

Forhor och muntlig forhandling

Forhoret med C.H. ska avvisas och begdran om omforhor med M.S. ska avslas
dé det som forhoren avser styrka saknar betydelse for bedomningen i méalet. Da
ndgon muntlig bevisning inte ska tas upp finns det inte skal att hilla muntlig

forhandling 1 hovrétten. M.S.s begéran om detta ska darfor avslas.

Rittegangskostnader

Vid denna utging har M.S. inte rétt till ndgon erséttning for

rittegadngskostnader.

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

hyresmal 1 Svea hovritt inte 6verklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsrdden Kazimir Aberg och Maj Johansson,

referent, samt tf. hovréttsassessorn Clara Cederberg.
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT Arende nr
NAMNDEN I GOTEBORG 2019-07-10 3005-19 Rotel 6
Meddelat i Goteborg

FASTIGHET/ADRESS
K 86:10, K 8, Goteborg

PARTER

Sokande
K.M.G.S.

Ombud: H.G.
Fastighetsjuristerna Goéteborg HB
Norra Hamngatan 18

411 06 Goteborg

Motpart

Partille Fastighetskonsult AB, 556121-5228
Stordngsgatan 2

413 91 Goteborg

SAKEN
Lagenhetsbyte

NAMNDENS BESLUT

Hyresndmnden avslar ansdkningen.

Dok.Id 183590

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 031-314 03 70 méndag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hggrotel6@dom.se 09:00-12:00

www.hyresnamnden.se 13:00-15:00
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT 3005-19
NAMNDEN I GOTEBORG 2019-07-10
YRKANDEN M.M.

M.S. hyr av Partille Fastighetskonsult AB (hyresvarden) en bostadsldgenhet om tva
rum och kok pé 60 kvm med adress K 8 i Goteborg (provningslédgenheten).

M.S. har hos hyresndmnden ansokt om tillstdnd att Gverlata sin hyresritt till A.S. for
att genom byte erhélla hans bostadsldgenhet om ett rum och kok pé 42 kvm med

adress Heleneborgsgatan 22 1 Stockholm.

Hyresvirden har motsatt sig bytet.

PARTERNAS TALAN

M.S. har anfort i huvudsak foljande.

A.S., boende 1 Stockholm, behover omgéende en ldgenhet 1 Goteborg da han
arbetar dér. Han sjdlv, M, dger den hyresfastighet dédr A.S. bor. M.S. hade
tidigare en forvaltare men denne har sagt upp sig varfor han maste ta over
forvaltningen sjilv. For att kunna gora det behdver han ndgonstans att bo nér
han dr i1 Stockholm varfor han behover den ligenhet som A.S. bor i idag. Hans
forvaltare heter C-F-H. Denne har egentligen redan slutat men hjélper till sa

gott det gar under sommaren till dess att han, M.S., sjélv flyttar upp.

Hyresvdrden har anfért i huvudsak foljande.

Partille Fastighetskonsult AB dger runt 200 lagenheter vilket innebér att
hyresviarden administrerar mellan 10-20 byten om aret. Hyresvirden brukar
klara av dessa byten utan att hinskjuta drendena till hyresndmnden. Det hér ar

andra gadngen som bolaget nadgonsin upptrader som part i en tvist om
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lagenhetsbyte infor hyresndmnden. Forra gdngen det begav sig var for dver tio
ar sedan och dven den gangen var M.S. inblandad; det rérde M.S.s inflyttning
pa Kristinehojdsgatan 8. M.S. bytte da en ldgenhet 1 Ytterby mot
provningsldgenheten pd Johanneberg men han hade aldrig flyttat in i
lagenheten i Ytterby. Det hyresvédrden vinder sig emot i ifrigavarande drende
ar att bytet sdg ut som ett ’rent” byte fran borjan. Nar hyresviarden undersokte
vem som var fastighetsidgare upptickte hyresvérden att det var M.S. sjdlv som
dgde fastigheten. Hyresvarden brukar alltid kontakta den andra
fastighetségaren vid direktbyten. Hyresvirden forstar inte varfor inte M.S.
uppgav att det var han som var bytespartens hyresvérd redan i samband med
forfragan om bytet. Hyresvirden brukar inte sétta sig pa tvédren utan ar
inforstddd med att hyresgésten ska ha en trygghet i att kunna byta sin ldgenhet
1 enlighet med hyreslagen. Men i detta fall anser hyresvirden att forhallandena
ar annorlunda. M.S. dger 42 lagenheter. Rimligen bor 1-4 ldgenheter drligen
frigoras vilka ldgenheter M.S. darfor utan problem sjilv kan komma 4t. Han
bor rimligen inte ha behov av att utnyttja hyreslagens skyddsregler. Med det
lage som A.S. ligenhet har 1 Stockholm kan dven A.S. litt {4 en ny ldgenhet;
han 14r kunna byta till sig vilken ldgenhet som helst i Géteborg. Dér det kan
forekomma vederlag eller handel i samband med byten siger fastighetsdgaren
alltid nej till bytet. Det forekommer en hel del svarthandel med ldgenheterna
pa Johanneberg eftersom de har laga hyror. Hyresvdrden har inget att erinra
mot A.S. som ny hyresgést men anser séledes att det finns andra sérskilda skél

som talar emot bytet.

M.S. har tillagt. Fastigheten har ldnge 4gts av ett dddsbo, men arvsskifte
har skett och fastigheten har tagits dver av en juridisk person, Fortima H
22 AB som i sin tur dgs av Fortima Holding i vilket sistndmnda bolag han

har ett dgarintresse. Det finns inget vederlag med 1 bilden.
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SKAL

Tvisten ska bedomas enligt 12 kap. 35 § forsta stycket jordabalken. Enligt
denna bestdmmelse far en hyresgést dverlata hyresritten till sin
bostadslidgenhet for att genom byte erhdlla annan bostad, om hyresnimnden
lamnar tillstand till 6verlatelsen. Tillstand ska enligt lagrummet 1dmnas om
hyresgésten har beaktansvérda skél for bytet och detta kan 4ga rum utan
pataglig oldgenhet for hyresvarden samt inte heller andra sérskilda skal talar

mot bytet.

Hyresndmndens bedomning

M.S. har uppgett att han behdver flytta till Stockholm for att kunna arbeta som
fastighetsforvaltare dir. Att en hyresgést fir stadigvarande arbete pa en annan
ort dr sedan lange ett godtagbart skil for byte. Enligt hyresndmndens mening
har M.S. saledes anfort skil som i lagens mening ar beaktansvirda for att
hyresndmnden typiskt sett ska tillata ett byte. Hyresviarden har dock invént att
M.S. inte &r 1 behov av att byta sin ldgenhet d& han kan {4 tag pa en ldgenhet pa
annat sétt. Detta eftersom 1-4 lagenheter inom M.S.s eget fastighetsbestdnd
rimligen borde frigoras arligen. M.S. har inte invant mot detta pastdende. Finns
det tillgang till lagenheter, dvs om det framstar som mojligt for en hyresgast
som vill anvénda sin ldgenhet till byte, att fa en bostad utan byte, t ex pa en
bostadsmarknad i balans, kan hyresgéstens enligt hyresndmndens mening inte
anses ha ett beaktansvért skil. Bostadsmarknaden 1 Stockholm é&r allt annat &n i
balans men M.S. ér en av de {4 som under radande bostadskris rimligen bor
kunna f4 tag pa en hyresldgenhet utan byte. Forvaltningssituationen for M.S.s
fastighet i Stockholm framstar inte heller som akut. M.S.s ansokan ska darfor

avslas.
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Det far anses vara av vikt for ledning av réttstillimpningen att drendet provas av Svea
hovritt. Hyresndmnden tillater darfor med stod av 12 kap. 70 § tredje stycket

jordabalken att beslutet dverklagas till Svea hovritt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1

Beslutet kan overklagas till Svea Hovritt senast den 31 juli 2019.

Susanna Berntsson
I avgorandet har deltagit hyresrddet Susanna Berntsson, ordférande, samt
intresseledamoterna Anna Andersson och Thomas Andersson. Beslutet dr 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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