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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2020-02-03 OH 13260-19
Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2019-11-20 i drende nr 13427-19, se bilaga A

PARTER

Klagande
L.D,

Ombud: Jur.kand. A.K.

Motpart

Aktiebolaget Familjebostider, 556035-0067
Box 92100

120 07 Stockholm

Ombud: Jur.kand. A.H.P. Adress hos
bolaget

SAKEN
Lagenhetsbyte

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1563371

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

L.D. har yrkat bifall till sin talan i hyresndmnden.

HOVRATTENS SKAL

L.D. har vidhéllit vad han anférde i hyresndmnden.

Hovritten har tagit del av utredningen i mélet. Utredningen ar densamma som i

hyresndmnden.

Hovrdttens bedomning

En hyresgist far enligt 12 kap. 35 § forsta stycket jordabalken i dess hér tillimpliga
lydelse overlata sin hyresrétt for att genom byte f4 en annan bostad, om hyresndmnden
lamnar tillstand till 6verlatelsen. Tillstand ska ldmnas om hyresgésten har beaktans-
varda skal for bytet och detta kan d4ga rum utan pataglig oldgenhet for hyresviarden
samt inte heller andra sérskilda skal talar emot bytet. I forarbetena nimns som exempel
pa beaktansvirda skél att hyresgisten fatt viasentligt andrade ekonomiska forhallanden

till f6ljd av t.ex. sjukdom eller pensionering och dérfor vill minska sina bostadsutgifter

(SOU 1966:14 s. 359).

Det ar hyresgésten som har bevisbordan for att det foreligger saidana omstandigheter
som gor att det finns tillrdckliga skil for bytet. Det ankommer saledes pd L.D. att vid
Aktiebolaget Familjebostaders bestridande visa att hans ekonomiska forhéllanden
efter pensioneringen ér vasentligen fordndrade pa ett sddant sétt att han kan anses ha
beaktansvirda skal for att byta sin ldgenhet. L.D. har inte gett in nagon utredning till
stod for sina pastaenden eller ldmnat ndgra nirmare upplysningar om hur hans
ekonomi har foréndrats efter pensioneringen. L.D. har ddrmed inte visat att hans
ekonomiska forhallanden har fordndrats pé ett sddant sitt att han har beaktansvirda

skil for lagenhetsbytet. Hans 6verklagande ska darfor avslas.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegédngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte dverklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Kazimir Aberg och Lina Forzelius samt

f.d. hovrittsradet Gun Lombach, referent.
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HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga 16
STOCKHOLM 2019-11-13
BESLUT Arende nr Rotel 1
2019-11-20 13427-19

Anges vid kontakt med nd&mnden

Namnden
Hyresradet Johan Rosén, ordférande
Karin Fahlin och Rinnie Iderborn, 6vriga ledaméter

Protokollforare
Gruppjuristen Khashayar Kiavash

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
Aulan 2, Lilla Bantorget 1, Stockholm

Sokande
L.D.

Néarvarade personligen och genom ombud

Ombud: A.K.

Motpart

Aktiebolaget Familjebostader, 556035-0067
Box 92100

120 07 Stockholm

Néarvarande genom ombud

Ombud: A.H.P. Adress hos
bolaget

Ovriga narvarande
Vittnet E.D.

Saken
Lagenhetsbyte

Dok.ld 375470

Postadress Besoksadress 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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Ordfaranden gar i korthet igenom handlingarna i arendet och foljande antecknas. L.D.
hyr sedan den 1 december 2017 av Aktiebolaget Familjebostader (hyresvérden) en

lagenhet om tre rum och kok, cirka 74 m?, pa Lilla Bantorget 1 i Stockholm.

A.K.: L.D. yrkar att hyresnamnden ska lamna honom tillstand att 6verlata
hyresratten till hans lagenhet till D..J. i syfte att genom ett flerpartsbyte erhalla N.T.
lagenhet pa XX 9 i Johanneshov. Bytet ingar i en byteskedja som &r tankt att ga till
enligt foljande.

- L.D. flyttar till N.T. lagenhet pa XX 9 i Johanneshov. N.T. flyttar tillsammans med
J.J., som ocksa innehar en lagenhet pa XX 9 i Johanneshov, till

- D.J. lagenhet pa YY 35 i Stockholm. D.J. flyttar till

- L.D. lagenhet. L.D. dotter, E.D., som bor med sin pappa, flyttar till

- J.J. lagenhet.

A.H.P.: Hyresvarden motsatter sig yrkandet.

A.K.: Grunden for yrkandet r att L.D., som sedan den 1 april 2019 gatt i pension
och darigenom fatt en lagre inkomst, har beaktansvarda skal da han har behov av
lagre hyra. Hyran for hans nuvarande lagenhet uppgar till 12 738 kr per manad och
den for byteslagenheten till 5 706 kr per manad. Harutover skulle en 6verlatelse av
hyresratten inte innebara nagon pataglig olagenhet for hyresvarden samtidigt som det
inte foreligger nagra sarskilda skél som talar mot bytet. Dottern, E.D., har bott

tillsammans med sin pappa sedan december 2017.

A.H.P. anfor i allt véasentligt foljande. Grunden for bestridandet ar att L.D. inte kan
anses ha beaktansvarda skal for bytet. Eftersom hyresforhallandet ingicks for mindre
an tva ar sedan borde L.D. vid avtalets ingaende varit medveten om att den fér honom
nara forestdende pensionen skulle foranleda éndrade ekonomiska forhallanden. Det &r

aven for hyresvarden ovisst vilken inkomst han numera har.
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Hyresvarden bestrider aven yrkandet pa den grunden att bytesupplagget skulle
medfora att E.D., som alltsa utgor en s.k. kontraktslos bytespart, gar fore andra i
bostadskon. Det kan heller inte vitsordas att hon, &ven om folkbokféringsuppgifterna
utvisar annat, varit boende hos sin pappa sedan december 2017. Det forefaller snarare
osannolikt att ett barn skulle flytta hem efter att ha uppnatt 30-ars aldern. L.D. har
dessutom mdjlighet att utan dotterns medverkan genom byte fa annan lagenhet.
Sammantaget anser hyresvarden att bytet huvudsakligen utgor ett forsok i att bereda
dottern mojlighet till egen lagenhet. Hyresvarden har dock inga invédndningar mot

D..J. i och for sig.
A.K. uppger att eftersom hyresvarden fornekar att E.D. varit bosatt hos sin pappa

sedan december 2017, aberopas forhor under ed med henne. A.H.P. uppger att

hyresvérden inte har ndgon erinran mot att ett sadant forhor halls.

Vittnesforhor halls med E.D., som dessforinnan erinras om innehallet i 36 kap. 3 §
rattegangsbalken, och forklarar sig villig att vittna samt avlagger vittnesed och erinras
om sin sanningsplikt och edens vikt. Forhoret tas upp digitalt med ljud och bild. E.D.
begér ingen erséttning for sin installelse.

Parterna bereds tillfalle att slutfora talan.

Sammantradet, som pagick kl. 14.15-14.50, forklaras avslutat med besked att beslut i
arendet kommer att meddelas onsdagen den 20 november 2019 kl. 14.00 genom att
hallas tillgangligt pa hyresnamndens kansli.

Vid enskild 6verlaggning fattar hyresnamnden foljande

BESLUT (att meddelas den 20 november 2019 kl. 14.00)

Hyresnamnden avslar ansokan.
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Skalen for beslutet

Yrkanden m.m.
Yrkanden och installning samt vad parterna anfort till stod for sina respektive

standpunkter framgar av protokollet ovan.

Utgangspunkter for hyresnamndens bedémning

Den 1 oktober 2019 tradde nya bestammelser i kraft savitt avser lagenhetsbyte i 12
kap. 35 § jordabalken. Av tredje punkten i Gvergangsbestammelserna framgar att den
aldre lydelsen av bestammelsen ska tillampas nér ansokan, sa som i detta fall, har

kommit in till hyresndmnden fore ikrafttradandet.

En hyresgast far enligt 12 kap. 35 § jordabalken, i dess aldre lydelse, dverlata
hyresratten till sin bostadslagenhet for att genom byte fa en annan bostad, om
hyresnamnden lamnar tillstand till 6verlatelsen. Tillstand ska lamnas, om hyresgésten
har beaktansvarda skal for bytet och detta kan dga rum utan pataglig olagenhet for
hyresvarden samt inte heller andra sérskilda skal talar emot bytet. Tillstandet kan
forenas med villkor. Det ar hyresgasten som, mot hyresvérdens bestridande, ska visa

att han eller hon har beaktansvarda skal for bytet.

| forarbetena till bestammelsen ndmns som exempel pa beaktansvarda skél att en
vaxande familj behdver storre utrymmen, att en hyresgast, vars barn lamnar hemmet,
vill skaffa sig en mindre lagenhet, att vasentligt &ndrade ekonomiska forhallanden, sa
som i foljd av sjukdom eller pensionering, foranleder hyresgéasten att vilja minska
sina bostadsutgifter, att hyresgésten har mojlighet att genom byte bereda sig en
vasentligt forbattrad boendestandard eller att hyresgasten fatt stadigvarande arbete pa
annan ort. FOr att ett sk&l ska anses vara beaktansvart kréavs att det intréffat en

forandring under hyrestiden som &r av sadan tyngd att det motiverar ett byte.

L.D. har beaktansvarda skal for bytet
L.D. har anfort att han sedan den 1 april 2019 gatt i pension har darfér behov av den
lagre hyra som bytet skulle medféra. Hyresvarden, som visserligen inte fornekat
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omstandigheten om pensionering som sadan, har gjort géllande att L.D. vid
hyresavtalets ingaende borde ha varit medveten om de andrade ekonomiska
forhallanden som pensioneringen skulle innebéra. Aven om det framstér som
anmarkningsvart att L.D. valt att inte lamna nagon narmare uppgift om hur mycket
han uppbadr i pension, konstaterar hyresndmnden att en pensionering normalt sett
innefattar en lagre manadsinkomst. Férandringen har dessutom uppkommit under
hyrestiden. Vid en sammantagen bedémning finner hyresnamnden saledes att det L.D.
anfort betraffande sin pension och det harigenom uppkomna behovet av lagre hyra ar

av sadan beskaffenhet att det far anses utgora ett beaktansvart skal i sig.

E.D. saknar boendeanknytning

Hyresvarden har ifragasatt, i de avseenden som framgar av protokollet ovan, huruvida
E.D. faktiskt bott tillsammans med L.D.. Enligt hyresnamndens uppfattning ar det en
forutsattning for att E.D. ska kunna godtas som hyresgést i den planerade byteskedjan
att hon har en boendeanknytning till nagon av de lagenheter som ingar i kedjan.
Eftersom hyresvarden gjort invandning avseende detta ankommer det pa sokanden att
visa att det forhaller sig pa det sétt som pastatts. E.D. har narmare hord kring dessa
uppgifter i huvudsak redovisat hur hon, efter att ha blivit av med sitt
andrahandskontrakt, flyttade in till sin pappa i december 2017. Hennes uppgifter om
deras boende i l4genheten vinner dven stod av den skriftliga utredning som L.D.
aberopat i arendet. Hyresnamnden finner saledes visat att E.D. sammanbott med L.D.

sedan december 2017.

Fragan ar emellertid om de kan anses ha bott tillsammans tillrackligt lang tid for att
E.D. ska anses ha en boendeanknytning till lagenheten for att hon, i sin tur, som s.k.
kontraktslos bytespart genom bytesupplagget ska fa mojlighet till ett
forstahandskontrakt till egen lagenhet. Fragan ar sparsamt diskuterad i doktrin. Nagon
egentlig vagledning gar inte att finna i hyresnamndernas praxis.

Av forarbetena framgar att syftet med inforandet av bytesratten, som innebar ett
undantag fran det principiella 6verlatelseforbudet, var att det forefoll onskvart att i

samband med utformningen av det permanenta besittningsskyddet kunna pakalla
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lattnader i hyresgastens maojligheter att i vissa fall kunna 6verlata sin hyresratt. Denna

ratt maste dock utdvas inom rimliga granser (se SOU 1966:14, s. 350 och 357).

Hyresnamnden delar hyresvardens uppfattning att det bytesuppldgg som &r aktuellt i
forevarande fall resulterar i en for E.D., som alltsa enbart sammanbott med sin pappa
under tva ar, oskalig fordel satillvida att det skulle medféra att hon gar fore andra i
bostadskon. E.D. har &ven under forhor uppgett att hennes syfte med att bosatta sig hos
sin pappa bl.a. var att beredas mojlighet att i framtiden genom byte fa en egen
hyresratt. Dessa omsténdigheter kan enligt hyresndmnden, &ven om de &r att hanféra
till annan an hyresgasten sjalv, inte anses vara helt férenliga med motiven med
inforandet av rétten till byte och de ramar inom vilken detta ska utévas. Hyresnamnden
kommer alltsa fram till att E.D. mot bakgrund av tiden for, men dven syftet med,

sammanboendet saknar boendeanknytning.

Sammanfattande bedémning
Hyresnamnden finner vid en sammanvagd bedémning att sammanboendet inte haft
den typ av varaktighet som, enligt namnden, kravs for att kravet pa boendeanknytning

for E.D. ska anses vara uppfyllt. L.D. ans6kan om lagenhetsbyte ska darfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Hyresnamnden tillater att beslutet dverklagas. Overklagande, stallt till Svea hovrétt,

inges till hyresndmnden senast den 11 december 2019.

Khashayar Kiavash Protokoll justerat 2019-11-18/

Skiljaktig mening, se nésta sida.
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SKILJAKTIG MENING

Hyresradet Johan Rosén ar av skiljaktig mening och anfor foljande.

Jag anser att L.D. begaran om tillstand till att Gverlata hyresratten till sin lagenhet till

D..J. for att pa sa satt fa en ny bostad ska bifallas. Skélen for det ar foljande.

Lika med majoriteten anser jag att L.D. har beaktansvérda skél for sin begéran. Jag
kan vidare konstatera att hyresvérden har godtagit D..J. som hyresgast i och for sig
och att det inte kommit fram nagra andra omstandigheter som innebér att det aktuella
bytet skulle innebara ndgon pataglig oldgenhet for hyresvarden i det har arendet.
Enligt min uppfattning har det inte heller kommit fram nagra andra sarskilda skal som
talar emot bytet. Det innebar att de rekvisit som krévs for att hyresnamnden ska ldmna

tillstand till det begarda bytet ar uppfyllda och att L.D. begaran darfor ska bifallas.

Det finns i sammanhanget anledning att papeka att det av forhéret med E.D. framgar
att hon flyttade till L.D. ndr denne bodde i en tidigare lagenhet och att hon har bott
tillsammans med honom under hela hyrestiden i den nu aktuella prévningslagenheten,
dvs. under drygt tva ars tid. Till det kommer att jag, i ett fall som detta, inte kan se
nagon anledning till att genom rattspraxis infora ett krav pa varaktigt sammanboende
och dessutom séatta upp en tidsgrans om tre ar for att sa ska anses vara fallet pa satt
som kravs nar nagon vill 6verlata hyresratten till en narstaende enligt 12 kap. 34 §

jordabalken.





