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YRKANDEN | HOVRATTEN

L.O.A. har yrkat bifall till sintalan i hyresnamnden.

Fastighets AB Plommontrédet 7 (hyresvarden) har motsatt sig andring av
hyresnéamndens beslut.

PARTERNASTALAN

Parterna har vidhallit vad de anforde i hyresndmnden.

UTREDNINGEN

Hovrétten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen &r i huvudsak densamma
som i hyresnamnden. Viss ny skriftlig bevisning har dberopats.

HOVRATTENS SKAL

Fragornai malet

L.O.A. har begart tillstand till ett lagenhetsbyte. Enligt den ténkta byteskedjan ska
T.F., som gjdv inte innehar nagon hyresrétt men & son till en av hyresgasterna i
byteskedjan, tadver L.O.A:s l&genhet. Hyres- namnden har avslagit L.O.A:s ansokan
med hanvisning till att T.F. & kontraktslos och att det darfor inte &r fraga om ett
lagenhetsbyte i lagens mening. Fragornai malet & om den aktuella situationen
omfattas av bytesreglernaoch i sa fall under vilka férutsattningar som en hyresgasts
vuxna barn (dvs. som fyllt 18 &r) kan godtas som bytespart trots att barnet inte s av ar
hyresgést. Darutéver ska hovrétten ta stéllning till om L.O.A:s tillstandsanstkan ska
bifallas.
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Rattdiga utgangspunkter

En hyresgast far enligt 12 kap. 32 § jordabalken inte dverldta sin hyresrétt utan att
hyresvarden samtycker till det. Fran detta principiella overlatel seférbud finns det
undantag. Ett sadant undantag &r bytesrétten i 12 kap. 35 § jordabalken. Enligt forsta
stycket framgar att hyresgasten far dverldta hyresrétten till sin bostads agenhet for att
genom byte fa hyresrétten till en annan bostadslagenhet, om hyresnamnden |amnar
tillstand till Gverlatelsen. For at tillstand ska lamnas maste ett antal forutsattningar
vara uppfyllda

Bestdmmelsen i 12 kap. 35 § jordabalken om byte infordes i syfte att utvidga hyres-
gastens besittningsskydd och darigenom oka rorligheten pa en hyresmarknad med
bostadsbrist samt motverka inl&sningseffekter. Genom bestammel sen skulle inte bara
hyresgéastens bostad utan &ven dennes fortsatta behov av bostad fér sig och sin famil]
skyddas. | forarbetena uttalades att det var angeldget att hyresgasternai storsta mojliga
utstréckning kunde ordna sin bostadsfraga genom lagenhetsbyten. Bestammelsen
omfattade initialt byten till annan hyresrétt eller bostadsrétt och var endast tillamplig
pa orter med bostadsbrist. (Se prop. 1968:91 Bihang A s. 192 f.)

| samband med att bestammelsen inférdes uttalade Lagradet att ordet byte inte torde
omfatta bara det som enligt allmant sprékbruk anses vara ett byte, dvs. att en person
Overléter en hyres- eller bostadsrétt till en annan person och av denne fér en hyres-
eller bostadsrétt, utan ocksa byten som sker i fleraled. Lagrédet uttalade vidare att det
nog kunde férekomma byteskedjor som inte var slutna dér det pa ena ytterkanten i
kedjan kunde finnas ndgon som avstod en hyresrétt och pa den andra ndgon som utan

att lamna nagot i gengdld fick en hyresrétt. (A. prop. s. 326 f.)

Genom en lagandring & 1971 togs begransningen av bytesrétten till hyres- och
bostadsrétter bort. Hyresgasten tilléts nu rétt att overlata sin hyresrétt i syfte att genom
byte erhdlla annan bostad, oavsett vilken bostad det handlade om. Skélet till lagand-
ringen var att bytesregeln hade fatt till foljd att hyresvérdar inte langre godkande att
hyresgaster som kopt smahus dverlat sin hyresrétt till personer i bostadskon. (Se prop.
1970:146 s. 7 och 9 f.) Departementschefen uttalade att ett |1&genhetsbyte i lagens
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mening fick anses foreligga sa snart hyresgasten avstod fran sin hyresrétt i syfte att
erhdlla en annan bostad. Forutséttningen var att hyresgéstens Overlatelse av hyresrétten
var ett villkor for att hyresgasten skulle fa den nya bostaden. (A. prop. s. 12.)

Departementschefen ansdg alltsd att det var ett byte i lagens mening &ven nér hyres-
gasten lamnade sin hyresrétt till en person som stod i bostadsk®. Det centrala fér den
initiala provningen av bytesrétten var att hyresgasten dverlat sin hyresrétt for att faen
annan bostad. Det var med andra ord fraga om ett byte i lagens mening for den ber6rda
hyresgésten &ven om dennes hyresrétt overlétstill en person som inte gav bidrog med
en bostad, sa lange hyresgastens dverlatelse var villkorad av att hyresgasten fick en
annan bostad (se aven Fritjof Legiman, Den nya hyresrétten, 1976 s. 135).

Bytesbestammelsen har andrats vid fleratillfallen. Lagstiftaren har i samband darmed
inte gett uttryck for att byte i lagens mening skatolkas pa ndgot annat sétt an enligt
de tidiga forarbetena. (Se prop. 1973:23 s. 78 ff., 132 ff. och 167 f., prop. 1974:150

S. 490, prop. 1977/78:175 s. 11 f., prop. 1983/84:137 s. 128, prop. 1992/93:115 s. 22 f.
och 34, prop. 2000/01:26 s. 54 och prop. 2008/09:91 s. 124 f.)

Hyresndmnderna har i manga avgoranden ocksa tillampat begreppet byte i enlighet
med de uttalanden som gjortsi de tidiga forarbetena. (Se Andersson och Andersson,

L &genhetsbyten och andrahandsuthyrning, forsta upplagan, 2004, s. 125 ff. och 176
samt fjarde upplagan, 2021, s. 168 ff. och 1951.). Det finns avgéranden dér hyres-
namnderna ansett att bytesregeln inte begransar till vilken person hyresrétten kan over-
|&tas Gverhuvudtaget. | manga fall har dock hyresnamnderna kravt att den som inte
géav bidrar med en bostad ska ha boendeanknytning till en lagenhet i byteskedjan. Det
har bl.a. motiverats med att det inte kan ha varit lagstiftarens mening att helt utom-
staende personer ska kunna beredas bostad genom bytesreglerna. Vilkakrav som
stallts pa boendeanknytningen har varierat. (Se Andersson och Andersson, Lé&agenhets-
byten och andrahandsuthyrning, férsta upplagan, 2004, s. 125 ff. och 176, andra
upplagan, 2008 s. 145 ff. och 168, tredje upplagan, 2015 s. 124 f. och 147 f., och fjarde
upplagan, 2021, s. 168 ff. och 195f.)
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Den 1 oktober 2019 gjordes vissa @ndringar i 12 kap. 35 § jordabalken. Rétten att byta
sin hyresrétt till annan bostad @n en hyresrétt togs bort. Det fortydligades att tillstand
inte ska lamnas om det finns anledning att anta att ndgon som &r delaktig i att bytet
kommer till stdnd har begért, avtalat om eller tagit emot sarskild erséttning. Vidare
infordes ett boséttningskrav. Numera krévs synnerliga skél for att ett byte ska

tilldtas om hyresgasten eller den som hyresrétten ska 6verlatastill (bytesparten)

har varit bosatt i sin lagenhet under kortare tid &n ett ar vid tidpunkten fér ansokan.
Lagandringarna genomfordes for att motverka missbruk av bytesratten (se prop.
2018/19:107 s. 24 ff.).

Genom den senaste lagandringen har lagstiftaren infort ett boséttningskrav inte bara for
hyresgasten, utan aven fér dennes bytespart. | forarbetena talas endast om hyresgéster,
aven ndr man avser hyresgastens bytespart. Det kan uppfattas som att lagstiftaren ténkt
sig att bytesregeln endast ska omfatta hyresgaster. En sidan tolkning skulle innebara
en begransning av vad som tidigare ansetts som byte i lagens mening och utesluta
kontraktslosa personer fran att inga i en byteskedja. Det finns dock inget uttryckligt
stod for att lagstiftaren avsett att begrénsa bestammelsen pa det sattet.

Svea hovrétt har bedomt att bosattningskravet innebar att hyresgasten ska habott i sin
lagenhet som forstahandshyresgést under minst ett ars tid nar ansdkan om byte gors,
annars kravs synnerliga skal for bytet (se Svea hovrétts beslut den 22 juni 2022 i mal
nr OH 95-22). | det avgorandet fanns det dock inte anledning for hovrétten att uttala
sig i fragan om en kontraktslos part kan delta i ett byte.

Hovrattens beddmning
Byte i lagens mening
Hyresmarknaden har andrats patagligt sedan bytesbestammelsen infordes. Det kan bl.a.

mot den bakgrunden ifragaséttas vilken tyngd de tidiga forarbetsuttalandena har, och
om bestammelsen alltjamt skatolkas i enlighet med dessa.
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En grundlaggande tanke med bytesrétten maste enligt hovrétten vara att samtliga
personer som ingdr i ett byte bidrar med en bostad. Samtidigt har en hyresnamnds-
praxis utvecklats dar namnderna med stdd av de tidiga forarbetsuttalandena har
godkant personer som inte bidragit med nagon bostad som bytespart. Lagstiftaren har
inte heller gett ndgon ny vagledning for hur bestéammel sen ska tolkas. Mot denna
bakgrund anser hovrétten att ett byte i lagens mening alltjamt far anses foreligga sa
lange en hyresgast dverldter sin lagenhet i syfte att genom byte fa en annan hyresratt.
Aven om en kontraktslos part darmed kan ingd i ett byte, méste méjligheternatill det
enligt hovratten vara begransade. En sidan begransning har ocksa uppstallts av

hyresnamnderna, och ligger @&en i linje med de senaste lagandringarna.

Hyresgasts vuxna barn som bytespart

Det hovrétten har att tastallning till i det nu aktuella fallet & under vilka forutsétt-
ningar som ett vuxet barn till en av hyresgésternai byteskedjan kan godtas som bytes-
part, trots att denne inte §av & hyresgast. Hyresnamnderna har, som framgétt, i flera
fall godtagit detta forutsatt att personen har haft en tillrackligt stark boendeanknytning
till den lagenhet dar han eller hon bor tillsammans med hyresgasten. For att kravet pa
boendeanknytning ska anses vara uppfyllt har hyresnamndernai manga fall kravt att
hyresgésten och dennes barn har bott tillsammans under fleradr i anslutning till
bytesansokan. Hyresnamndernas praxis har utvecklats under manga ar, aven om den
inte varit helt enhetlig.

Hovrétten stéller sig bakom den praxis som utvecklats i hyresndmnderna om att det
maste finnas ett krav pa boendeanknytning. For att ett vuxet barn som inte §av ar
hyresgast ska kunna godtas som bytespart maste bytet dock aven anses ligga linje med
bytesréttens andamal och lagstiftarens tydligt uttalade vilja att motverka missbruk av
bytesreglerna. Om tillstand ska |amnas méaste bedomas utifran omstandigheterna i det
enskilda fallet.

Om exempelvis en hyresgéast och dennes vuxna barn vill byta hyresgastens lagenhet till
tva mindre efter att de har bott tillsammans under Iang tid, t.ex. under hela barnets

uppvaxt och flera ar efter det att barnet blivit vuxet, kan det finnas skal att acceptera
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hyresgastens vuxna barn som bytespart. Bytet kan under dessa forhallanden som regel
anses liggai linje med dndamalet bakom bytesregeln eftersom det minskar risken for
inlasningseffekter pa bostadsmarknaden och majliggor for hyresgasten att anpassa sin
bostadssituation efter de andrade familjeforhallandena. Boendeanknytningen kan da i
normalfallet anses vara stark. Risken for att bytesbestammelsen missbrukas maste
ocksa anses vara begransad i en sadan situation. Har sammanboendet endast pagétt
under en kortare tid efter at barnet blivit vuxet eller har barnet forst flyttat ut och
sedan flyttat tillbaka ar risken for inldsningseffekter som regel inte lika stor. Boende-
anknytningen kan i dessa fall inte anses lika stark samtidigt som risken fér missbruk ar
storre. | dessa situationer & det inte lika gélvklart att ett vuxet barn ska godtas som

bytespart.

Sammanfattningsvis kan alltsa ett vuxet barn till en hyresgast ingai ett byte trots att
denneinte gélv & hyresgast forutsatt att han eller hon har en stark boendeanknytning
till hyresgéstens lagenhet. Styrker sbkanden dessa omstandigheter har hyresnamnden
att préva om évrigarekvisit i bytesregeln ar uppfyllida.

L.O.A:s byteansokan

Enligt den tankta byteskedjan ska T.F. tadver L.O.A:s lagenhet. Overldtelsen har
villkorats av att L.O.A. far en annan hyresrétt. T.F:s pappas hyresrétt ska 6verlatastill
andra personer i byteskedjan.

Enligt L.O.A. har T.F., som & 25 & gammal, och hans pappa bott tillsammans i
pappans lagenhet sedan T.F. var 12 & gammal. Det skulle innebéra att det i och for sig
kan finnas forutsdttningar for T.F. att deltai byteskedjan. Hyresvérden har dock
bestritt L.O.A:s uppgifter och anfort bland annat att T.F. periodvis varit bosatt hos sin

mamma

L.O.A. har som bevisning dberopat att T.F. & folkbokford pa pappans adress sedan &
2009. Folkbokforingen ger visst s6d for att T.F. bott tillsammans med sin pappa under
en langretid. Den & dock intetillracklig for att
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anse boendeanknytningen styrkt. Nagon annan utredning finns inte. Redan av detta
skél ska dverklagandet avslas.

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

| avgdrandet har deltagit hovréttsréden Kenneth Nordlander, Hanna Carysdotter,

referent, och Lina Forzdlius.
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M.L.: uppger att han kommer att inkomma med en fullmakt for att foretréda
hyresvarden senast den 8 mars 2022.

Ordftranden gér i korthet igenom handlingarna i &rendet och féljande antecknas.
L.O.A. hyr sedan & 2012 en lagenhet om ett rum och kok, ca 38 kvm, pa X. L.O.A.
har inkommit till hyresndmnden med en ansokan om tillstand till 1&genhetsbyte.
Bytet & en del i ett byte som omfattar fem l&genheter.

J.W.: L.O.A. yrkar att hyresnamnden ska lamna henne tillstand att 6verlata
hyresrétten till |agenheten pa X till T.F. i syfte att genom fempartsbyte erhalla
hyresrétten till B.C:s bostadslagenhet om fyra rum och kok, ca 102 kvm, paY.
Grunden for yrkandet &r at L.O.A. ska bli sambo med sin partner P.L., att de da
behdver en storre lagenhet, att hon genom lagenhetsbytet skulle fa vastenligt
forbéttrad boendestandard och att hon déarmed har beaktansvérda skal for bytet. Det
finnsinga andra sk&l som talar emot bytet.

M.L.: Hyresvarden bestrider L.O.A:s yrkande. Grunden for bestridandet &r att
L.O.A. inte har beaktansvarda skd for bytet eftersom den l&genhet som hon och P.L.
bebor &r av tillracklig storlek for tva sammanboende personer. En dverl &telse kan
inte heller &ga rum utan pataglig olagenhet for hyresvarden eftersom T.F:s inkomster
och anstalIningsforhallanden &r oklara och ett borgensdtagande fran C.F. & inte
heller tillrackligt eftersom underlag rérande hennes ekonomiska forutséttningar att
uppfylla ett borgensdtagande saknas. Vidare har L.O.A. varit sammanboende med
P.L. i hans lagenhet under snart ett & och hon har darmed varit bosatt i sin lagenhet
kortare tid an ett ar vid tidpunkten for anstkan varfor tillstand endast kan lamnas om

det foreligger synnerliga skal for tillstand till
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Overlatelse, vilket hyresvarden bestrider foreligger. Slutligen anser hyresvérden inte
att det &r frdga om ett |agenhetsbyte i lagens mening eftersom M.J. och T.F. inte har
nagon boendegemenskap da T.F. ar att betrakta som en inneboende hos fadern M.J,,
varfor T.F. inte kan inga i byteskedjan. Vidare ifragasatter hyresvarden i vilken
utstrackning T.F. bor i M.Js lagenheten da foréaldrarna bor pa olika adresser.

J.W.: L.O.A. har tidigare ansokt om tillstand for att fa hyra ut lagenheten i andra
hand for att provbo med sin pojkvéan P.L. i densammes |&genhet om ca 38 kvm.
Hyresnamnden beviljade hennes anstkan och det tillstandet |6per nu snart ut. L.O.A.
och P.L. vill nu fortsétta bo tillsammans som par och har darfor ansbkt om
|agenhetsbytet da de anser att de behdver en storre lagenhet. L.O.A. och P.L. vill forr
eller senare skaffa barn och deras légenheter &r for sma for det. Genom bytet skulle
de fordubbla sin boendeyta och fa en vasentligt htgre boendestandard, vilket utgor
ett beaktansvart skal. Syftet med lagstiftningen avseende synnerliga skal var att
forhindratéta ldgenhetsbyten, inte for att en person som bott i sin légenhet under
flera dr och efter ett ars provboende med sambo inte dérefter skulle kunna bytasin
|&genhet. — T.F. har sin boendeanknytning i Arstai hans fars, M.Js, lagenhet om fyra
rum och kok, om ca 82 kvm. T.F. har bott tillsasmmans med M.J. sedan han var tolv
ar gammal. Hyresnamnden har tidigare konstaterat att en mor och dotter haft
boendegemenskap i ett liknande &rende, 13671-20. T.F. och M.J. har bott
tillsammans i M.Js lagenhet sedan han fick tilltrade till den for cirka 13 &r sedan. —
T.F. & en filmfotograf och hans anstalIningar bestar av korttidsavtal och
uppdragsavtal. Han har styrkt att han haft en forhdlandevis jamn inkomst under de
senaste tre aren. Under & 2020 tjanade han 323 000 kr och under ar 2021 tjanade han
258 972 kr. Under &r 2021 tjanade han lite mindre dn han brukar pa grund av
coronapandemin och tjanade da cirka 21 000 kr per manad. Hyran for lagenheten
uppgar till 4 184 kr/man vilket innebér att T.F. skulle hakvar cirka
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16 816 kr fore skatt varje manad efter att han betalat hyran. Betalningsformagan
maste méatas med den nuvarande hyran och inte med en hypotetisk framtida
hyresniva. En bytespart maste inte ha en fast inkomst utan en regel bunden inkomst,
vilket T.F. haft under de senaste tre aren. Vidare har han inga

betal ningsanmérkningar och det &r inte en storre risk att han inte skulle betala hyran
an bostadssokande i allménhet. Det & snarare sa att det foreligger en mindre risk att
T.F. inte skulle betalasin hyrada C.F. &r villig att gai borgen for
hyresbetalningarna. C.F. arbetar pa Socialstyrelsen och tjanade 592 796 kr fore skatt
ar 2021. Vidare finns det inga forsenade hyresbetalningar for M.Js lagenhet som
skulle kunnaligga T.F. till last. M.J. & den som &r betalningsansvarig for den
lagenheten dA T.F. & en kontraktslos part.

M.L.: L.O.A. har gdv i ett yttrande till hyresndmnden uppgett att hon och P.L.
provbott i den senares lagenhet, vilket innebér att det gér att bo tvavuxnai P.L:s
|&genhet. En framtida avsikt att bilda familj och skaffa barn &r ingenting som
foreligger vid hyresnamndens préovning och ska dérmed inte ska beaktas vid den nu
aktuella prévningen. — Hyresvarden vitsordar de ingivna handlingarna avseende T.F:s
angtdlningar och inkomst. Hyresvarden saknar dock kénnedom om hur
anstallningarna ser ut, hur ofta han arbetar och vem som betalar hans 16n. — Gallande
T.F:s boendegemenskap med M.J. och att han inte har ndgra hyresskulder, framstar
det somatt T.F. bor gadlv i M.Js l&genhet. Hyresvarden misstanker att T.F delvis bott
med C.F. dadet & ovisst hur M .Js lagenhet har anvants. — Vidare har hyresvarden
svart att bedoma C.F:s mojligheter att hjalpa T.F. med att betala hyran da det saknas
uppgifter om hennes utgifter. Ett borgensatagande fran hennes sida & darfor osakert.
— Fastigheten som lagenheten &r beldgen i ska byggas om och hyresvarden har fatt
godkant avseende ombyggnationen frén alla hyresgaster utom en. Arendet provades i
hyresnamnden under hosten 2021 och hyresvarden fick datillstand att bygga om
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fastigheten. Ombyggnationen, inkluderande renovering av samtliga lagenheter och
pabyggnad av en vaning, har paborjats. De nya hyrorna kommer att forhandlas, men
hyresvarden raknar dock med att hyrorna kommer att hojas rejalt. Det gar dock inte
for dagen att sdga vad hyran i sluténden kommer att uppga till. Den hyresgast som
inte lamnade godkannande till ombyggnationen har inte velat lamna tilltréde till
byggarbetena, vilket har lett till att ombyggnationen tagit Iagre tid. Hyresvarden
réknar med att arbetena kommer att varaklarai slutet av maj eller borjan av juni
2022.

J.W.: Utgangspunkten &r att folkbokfdringen ska spegla var en person bor.
Hyresvarden har inte visat att T.F. har haft nagot alternativt boende. T.F. har [amnat
in folkbokforingsuppgifter som styrker att han bott tillsammans med M.J. i
densammes lagenhet om fyrarum och kok. Hyresgasten menar att det inte & rimligt
att T.F. skulle bo i den lagenheten ensam och det finns ingen alternativ |agenhet som
M.J. i sfall skulle bo i. Hyresgasten har ingen kdnnedom om hur T.F:soch C.F:s
relation sett ut. T.F. folkbokforde sig pad M.Js lagenhets adress & 2009. T.F. bodde
en viss period hos C.F., men nu for tiden bor han hos sin far M.J.. P.L. har hyrt sin

l&genhet sedan den 21 maj 2020 och l&genheten har inte varit uthyrd i andra hand.

M .L.: Hyresvarden ifragasatter inte ingivna folkbokforingsuppgifter.

Parterna beredsttillfélle slutfora sin respektive talan.

Sammantradet, som pagick kl. 13.00-13.30, forklaras avdlutat med besked att beslut i
drendet kommer att meddelas tisdagen den 19 april 2022 kl. 14.00 genom att hdllas
tillgangligt pa hyresnamndens kandli. Det antecknas dels att bada parter anméler att
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de Onskar fa hyresnamndens protokoll med beslut skickat till sig per e-post, dels att
hyresndmndens uppgift om e-postadresser stammer.

Efter enskild 6verlaggning fattar hyresndmnden foljande

BESLUT (att meddelas den 19 april 2022 KI. 14.00)

Hyresnamnden avslar L.O.A:s ansokan.

Yrkanden m.m.

Y rkande och instéllning samt vad parterna anfort till stod for sina respektive

standpunkter framgdr av protokollet ovan och ingivna handlingar.

Hyresnamndens beddmning

| det lagenhetsbyte som L.O.A. begért hyresndmndens tillstand for ingar fem parter
och avser sdledes en byteskedja. Enligt den presenterade byteskedjan ar avsikten att
T.F. skadverta L.O.A:s nuvarande ldgenhet. L.O.A. har uppgett att T.F. bor hossin
far, M.J,, och att han har boendeanknytning till den 1&genhet som fadern innehar
hyresrétten till. T.F. innehar slledes inte alv ndgon hyresrétt utan faderns |agenhet
ar tankt att bytas mot tva lagenheter dér T.F. ska fatillgang till en av dessatva
|&genheter.

Hyresvarden har mot att tillstand ska ges bland annat invant att det aktuella
|&genhetsbytet inte &r att anse som ett lagenhetsbyte i lagens mening med hansyn till
att T.F. inte kan ingd i byteskedjan eftersom M.J. och T.F. inte har nagon
boendegemenskap da T.F. &r att betrakta som en inneboende hos fadern M.J.
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En hyresgést far enligt 12 kap. 32 § jordabalken inte 6verldta sin hyresrétt utan att
hyresvérden samtycker till det. Fran detta principiella dverlatel seférbud finns

det undantag. Ett sadant undantag &r bytesratten enligt 12 kap. 35 § jordabalken. Som
framgar av lagtexten innebér bytesrétten att en hyresgast far dverlata hyresrétten till
sin bostadslagenhet for att genom byte fa hyresratten till en annan bostadslagenhet,
om hyresnamnden lamnar tillstand till 6verlatelsen. Med byte avses inte enbart att tva
parter byter bostad med varandra utan @&ven byten med flera inblandade, s.k. triangel-
eller kedjebyten.

Bytesrétten infordes pa slutet av 1960-talet som en férlangning av besittningsskyddet
och for att 6ka rorligheten pa marknader med bostadsbrist. Besittningsskyddet avser
sdledes inte enbart trygghet i besittningen av det egna hemmet utan &ven att
hyresgastens fortsatta behov av bostad for sig och sin familj skatryggas. Nagon
absolut réttighet for en hyresgast att fa byta sin lagenhet finns inte. Bytesregelns
utformning ger uttryck for att avwvagning mellan hyresgastens och hyresvardens
intressen ska ske vid provningen av en bytesanstkan. Hyresgéastens mojlighet att i
vissa fall genom byte kunna Gverlata sin hyresrétt maste utévas inom rimliga granser.
(Se SOU 1966:14, s. 350 och 357 samt prop. 1968:91, Bihang A s. 192 f. och 220f.).

Fran den 1 oktober 2019 togs majligheten att i undantagsfall byta en hyresl dgenhet
mot en annan bostadstyp, t.ex. en bostadsréttsiagenhet eller en villa, bort.

I nskrankningen motiverades med att det foreldg starka principiella ska for att
avskaffa denna mojlighet med hansyn till den risk som foreldg att hyresrétter annars
gavs ett ekonomiskt varde och att en formell rétt till byte mellan hyresrétter och
andra boendeformer kunde missbrukas. Da det saknades 6vertygande skal for att
behalla bytesrétten mellan hyresrétter och andra boendeformer inskréanktes
bytesrétten saledes till att enbart omfatta byten mellan hyresrétter. | samband med
dennainskrankning gjordes &ven vissa andra forandringar i syfte att stévja missbruk
av bytesrétten. (Se prop. 2018/19:107 s. 24 ff.)
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Frégan om en s.k. kontraktslos bytespart ska kunnaingdi en byteskedja och pasa
sétt fatillgang till egen lagenhet med forstahandskontrakt &r sparsamt diskuterad i
doktrin och nagon egentlig végledning gar inte att finna i hyresndmndernas
avgoranden. | enlighet med vad som redogjorts for ovan innebér bytesrétten att en
hyresgast far 6verldta hyresrétten till sin bostadslégenhet for att genom byte fa
tillgang till hyresrétten till en annan bostadsl&genhet. Villkoret for at erhdllaen
annan bostadslagenhet &r sdledes att hyresgasten dverlater hyresrétten till sin
bostadslagenhet. Da en kontraktslos part inte innehar ndgon hyresrétt har densamme
inte heller nagon mojlighet att Gverlata ndgon hyresrétt for att i gengald erhdlaen
annan bostadslagenhet. Ett tillstand till att en kontraktslos bytespart skulle kunna
ingd i en byteskedja skulle &ven kunna fatill foljd att antalet personer med
boendeanknytning till en och samma lagenhet, som innehas av enbart en réattmétig
hyresgast, skulle i en byteskedja kunna gora ansprék pavar sin lagenhet. Det kan inte
ha varit lagstiftarens mening med bytesratten som utgor ett undantag fran
Overlatelseforbudet och som enligt forarbetena ska utdvas inom rimliga grénser. Sett
I ljuset av hur bytesrétten utvecklats 6ver tid och som lett fram till en inskrénkning av
densamma och med vissa uppstéllda ramar for att stévja missbruk, av ské som
redogjorts for ovan, & det inte rimligt att kontraktslosa bytesparter skakunnaingai
en byteskedja och pa sa sétt fatillgang till en hyresréttsiagenhet med
forstahandskontrakt utan att sjalv i byteskedjan bidra med ndgon egen
hyresréttslagenhet, lika lite som att en kontraktslds part som bor tillsammans med
person som innehar en hyresrétt ska kunna i samband med byte skrivas in som
hyresgast avseende den tillbytta l&genheten jamte den som l&mnat sin hyresréit i
utbyte. Aven om makar, sambor och nérstéende inom ramen for 12 kapitlet
jordabalken i vissa avseenden har ett starkt skydd — sasom att makar och sambor i
vissa fall kan harétt att Gverta hyresratten och fa hyresavtalet forlangt for egen del
samt att hyresgast som inte avser anvanda sin bostadsldgenhet har mojlighet att under
vissa forutsattningar overlata hyresrétten till en narstaende som varaktigt sammanbott

med hyresgasten — & fOr dessa situationer gemensamt att det & en och samma
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hyresrétt som & foremdl for att kunna 6vergatill make, sambo eller narstéende. Inte i
nagot av dessa fall blir det frdga om att en hyresrétt flerfaldigastill att avse flera
hyresrétter.

Det &r hyresgasten som har bevisbdrdan for att beaktansvarda skal foreligger,
dvensom att det &r fraga om ett lagenhetsbyte i lagens mening. Det & sdledes L.O.A.
som, mot hyresvérdens bestridande, maste visa att dessa forhallanden foreligger. Mot
bakgrund av att T.F. inte §alv innehar ndgon hyresrétt utan ar kontraktslos bytespart
och som s&dan inte kan inga i den presenterade byteskedjan finner hyresnamnden vid
en sammantagen beddmning att L.O.A., mot hyresvérdens bestridande, inte visat att
det & fragaom ett |agenhetsbyte i lagens mening, varfér hennes anstkan redan med

hansyn hartill ska avslas.

Med hansyn till att det far anses vara av vikt for ledning av réttstillampningen att
beslutet kan provas av Svea hovrétt tillater hyresnamnden med stod av 12 kap. 70 §
tredje stycket jordabalken att beslutet far dverklagastill Svea hovrétt.

HUR MAN OVERKLAGAR, sehilagal

(Overklagande, stéllt till Svea hovrétt, ska ha inkommit till hyresnamnden senast den
10 magj 2022)

Emilia Weichbrodt Protokollet justerat 2022-04-19/
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man 6verklagar

Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

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

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

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

Sa har gor du

1. Skriv ndmndens namn och arendenummer.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska

andras och vilken &ndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hanvisa till.

Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i &rendet.

4. L&mna namn och personnummer eller

organisationsnummer.

L&mna aktuella och fullstdndiga uppgifter
om var du kan nas: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, 1dmna ocksa
ombudets kontaktuppgifter.

ombud gora det.

6. Skicka eller I&mna in dverklagandet till

namnden. Du hittar adressen i beslutet.

Skriv under dverklagandet sjalv eller lat ditt

Vad hander sedan?

Néamnden kontrollerar att éverklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent kommer ndmnden att avvisa det, vilket
innebdr att det 6verklagade beslutet galler.

Om o6verklagandet kommit in i tid, skickar
namnden 6verklagandet och alla handlingar i
drendet vidare till hovratten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovrétten skicka brev pa
detta satt.

Vill du veta mer?

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

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