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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2021-08-30 OH 5978-21
Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2021-04-21 i drende nr 2247-21, se bilaga A

PARTER

Klagande
M.M,

Ombud: Jur.kand. A. H.
Hyresgéstforeningen Region Stockholm
Box 10117

121 28 Stockholm-Globen

Motpart

Stena Fastigheter Stockholm Aktiebolag, 556089-5889
Box 16144

103 23 Stockholm

Ombud: Advokaten S.J.

SAKEN
Lagenhetsbyte

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1724451

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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YRKANDEN I HOVRATTEN

M.M har yrkat bifall till sin talan i hyresndmnden.

Stena Fastigheter Stockholm Aktiebolag (hyresviarden) har motsatt sig att

hyresndmndens beslut éndras.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit och utvecklat vad de anforde i hyresndmnden.

M.M har dérutdver lagt till bl.a. foljande. Hon har nu genomgétt en
fordldrautbildning for internationell adoption och informerats om att det i hennes
situation dr lampligt med adoption fran Serbien. Det innebér att en adoption kan

genomforas inom 1-4 manader fran det att hon godkénts for adoption.

HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har tagit del av utredningen 1 malet. Utredningen &r i huvudsak densamma

som 1 hyresndmnden. Viss ny skriftlig bevisning har aberopats.

Rdttsliga utgangspunkter

Enligt 12 kap. 32 § jordabalken fir en hyresgéist som huvudregel inte §verlata sin
hyresritt utan hyresviardens samtycke. Reglerna om byte 1 12 kap. 35 § jordabalken
innebdr ett undantag frin denna huvudregel. Enligt sist nimnda bestdmmelse kan en
hyresgést, trots att hyresvirden végrar samtycke, & overlata sin hyresritt for att genom
byte erhalla annan bostad om hyresndmnden ldmnar tillstdnd till det. Tillstind ska
ldimnas om hyresgdsten har beaktansvérda skél for bytet och om det kan dga rum utan

pataglig oldgenhet for hyresvérden.

Bytesritten infordes i slutet pa 1960-talet som en forlingning av besittningsskyddet

och for att 6ka rorligheten pd marknader med bostadsbrist. Med besittningsskydd avses
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alltsa inte bara trygghet i besittningen av det egna hemmet utan ocksé att hyresgéstens
fortsatta behov av bostad for sig och sin familj ska tryggas. Nédgon oinskrénkt bytesrétt
foreligger dock inte. Bytesregelns utformning ger uttryck for den avvigning mellan
hyresgéstens och hyresvirdens intressen som ska ske vid provningen av en bytes-
ansokan. (Se prop. 1968:91, Bihang A, s. 192 f. och 220 f. samt prop. 2018/2019:107
s. 24.)

Som exempel pa vad som kan utgdra beaktansvirda skil for ett byte nimns 1
forarbetena bl.a. fordndrade familjeforhillanden. Det kan vara fraga om att familjen
véxer eller att ett barn lamnat hemmet. Som ett annat exempel anges mdjligheten for
hyresgésten att fa en vdsentligt forbattrad boendestandard. (Se SOU 1966:14 s. 359 f.
samt prop. 1968:91, Bihang A, s. 220 f. och prop. 2018/19:107 s. 24). Det ar
hyresgdsten som har bevisbordan for att det foreligger sddana omstiandigheter som gor

att det finns tillriackliga skil for bytet (se prop. 2018/19:107 s. 26).

Hovrdttens bedomning

Den frdga hovritten har att ta stillning till i mélet 4&r om M.M har visat att det
foreligger sdidana omsténdigheter att hon har beaktansvirda skél for att byta
provningslagenheten mot bytesldgenheten. De skédl som M.M har anfort till stéd for
sin bytesansokan dr att hon har for avsikt att adoptera ett barn, att hennes tioariga son
behdver ett storre rum, att hon numera arbetar hemifran samt att ett godkénnande 1

adoptionsdrendet dr beroende av att hon far en storre lagenhet.

Av utredningen framgar att M.M sedan hyresndmndens beslut har genomgétt en
fordldrautbildning for internationell adoption. Det finns inte nagon anledning att
ifragasitta seriositeten i M.M.s adoptionsplaner. Vad som framkommit om
adoptionen kan for nidrvarande dock inte anses vara tillrdckligt konkretiserat for att

utgdra beaktansvirda skél for byte pa grund av dndrade familje-forhallanden.

Av ingivna planritningar framgér att bytesldgenheten dr cirka tio kvadratmeter storre

an provningslidgenheten och har en nagot annorlunda planlosning. Det framgar dven att
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bytesldgenheten har tva jamnstora sovrum medan ett av sovrummen i provnings-
ligenheten #r mindre 4n det andra. Aven om bytesligenheten skulle ge M.M.s son
ett ndgot storre sovrum och mojliggdra for en annan moblering kan bytet enligt
hovritten inte anses medfora en vésentligt forbéttrad bostadsstandard.
Beaktansviérda skil for ett byte med hansyn till skillnaden mellan lagenheterna
foreligger alltsd inte. Det forhallandet att M.M numera arbetar hemifrén &ndrar inte

den bedomningen.

Utredningen ger inte underlag for slutsatsen att ett godkdnnande 1
adoptionsprocessen dr beroende av att M.M far genomfora bytet. Redan av den

anledningen kan omstandigheten inte utgora ett beaktansvirt skil for bytet.

Hovrétten instimmer alltsd 1 hyresnimndens bedomning att det saknas forutsittningar

for att bevilja bytesansokan. Overklagandet ska dirfor avslas.

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal 1

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander och Lina Forzelius,

referent, samt f.d. hovrittsradet Méns Edling.
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HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga 23
STOCKHOLM 2021-04-07 Arende nr
BESLUT 224721 Rotel 4
2021-04-21
Namnden

Hyresrddet Eva Reldén, ordforande
Catarina Johansson Nyman och Liz Grennstam, dvriga ledamdter

Protokollforare
Johanna Stahlberg

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress

Sokande
MM
Nérvarande personligen och genom ombud

Ombud: A.H.
Hyresgisttforeningen Region
Stockholm Box 10117

121 28 Stockholm-Globen

Bitrddd av R.S., adress hos ombudet

Motpart

Stena Fastigheter Stockholm AB, 556089-5889
Box 16144

103 23 Stockholm

Nérvarande genom ombud

Ombud: Advokat S.J

Saken
Léagenhetsbyte

A.H. ger in fotografi, aktbilaga 22.

Dok.1d 417253

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 67 Sicklastréket 1, 08-561 665 00 - méndag — 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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Ordf6randen gér i korthet igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas.
M.M hyr sedan den 1 april 2017 en ldgenhet om tre rum och kok, ca 64,5
kvm, pa .J. M.M har inkommit till

hyresndmnden med en ansokan om tillstand till Gverlatelse for ldgenhetsbyte.

A.H.: MM yrkar att hyresnimnden ger henne tillstand att Gverldta hyresritten till
lagenheten till K.S., for att hon genom byte ska erhdlla V.H.A.s ldgenhet pd J. Hon
har beaktansvirda skél for lagenhetsbytet enligt 12 kap. 35 § jordabalken och bytet

kan dga rum utan pataglig oldgenhet for hyresvirden.

S.J.: Hyresvirden bestridande kvarstar dd M.M saknar beaktansvérda skil for

bytet. Det finns ingen invindning mot K.S. i och for sig.

P& fraga fran ordférande uppger S.J att Stena Fastigheter Stockholm AB franfaller
yrkandet om att bytet ska forenas med villkor géllande V.H.A.

A. H.: M.M ir 1 behov av en storre ldgenhet med en mer dndamalsenlig planldsning,
dels eftersom hennes son har blivit dldre, dels da hon planerar tillokning i familjen
genom adoption. Hon behdver dessutom mer yta for att underlitta arbetet hemifran.
M.M har bott tillsammans med sin son i deras nuvarande ldgenhet sedan 2017. I
lagenheten finns tvd sovrum varav det ena, sonens rum, endast rymmer en sing, se
aktbilaga 22. Sonen, som nu dr 10 ar, har en véldigt begrinsad yta samtidigt som hans
behov dkar. Han behdver plats for lek, studier och privatliv med sina kompisar. Om
M. skulle fa tillstdnd att genomfora bytet skulle hon istillet fa tvd moblerbara sovrum
samt ett mdblerbart vardagsrum. I den nuvarande bostaden 16per koket langs med
langsidan medan koket i byteslagenheten ligger pa rummets kortsida, se aktbilaga 20.
Sedan pandemin startade har M.M arbetat 100 procent hemifran vilket &ven kommer
att fortsitta efter pandemins slut varfor hon behover ett kontor som tillgodoser hennes

behov.
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M.M: Det dr ungefdr 10 kvm skillnad mellan ldgenheterna men planldsningen ér
otroligt annorlunda. Hon har pabdrjat processen for adoption och ett kommande steg
ar att familjerdtten ska géra hembesok. Hon vill inte att den bedomningen ska goras
pa den ldgenhet som hon for ndrvarande bor i eftersom den ar for liten for ett till
barn. Om hon far avslag efter hembesoket vet hon inte om hon kommer fa nagon mer
chans. Hon vill dven tilldgga att bytesldgenheten ligger i huset mittemot och att de

trivs vildigt bra i omréadet.

S.J: M.M bor 1 en trerumsldgenhet tillsammans med sin son och hon var medveten om
forutséttningarna nér hon ingick hyresavtalet. Det har inte skett nagon fordndring i
hennes livssituation. Hon visste om att sonen skulle vidxa och bli storre. Det &r inte ett
beaktansvirt skél att han behdver ett storre rum. Vad giller adoptionsplanerna dr de
enligt hyresvirden inte sd konkreta och nira forestdende att de utgor ett beaktansvirt
skil. Det tredje skilet, att hon vill ha en annan planlésning for att underlitta
hemarbete, dr inte heller ett beaktansvirt skdl. Pandemin dr forhoppningsvis tillfallig
och oavsett om hon planerar att arbeta hemifrén i framtiden maste det beaktas att det

ar en bostadsldagenhet och inte en lokal hon forhyr.

A. H.: Det ir inte s att hon anvinder ldgenheten som en lokal utan hon sitter ensam
hemma vid sin dator. Det ar fullt mojligt att samhéllet kommer att fordndras pa

grund av pandemin.

M.M: Hon arbetar i ett foretag med ca 30 anstillda och eftersom de har markt att det
gar sa pass bra att arbeta hemifrdn kommer de ha mindre lokaler i framtiden. Hon

kommer oavsett pandemin att fortsétta jobba hemifran.
Pé begédran av henne sjdlv dger forhor under sanningsforsédkran rum med M.M.
Hon avldgger sanningsforsdkran och erinras om sin sanningsplikt. Forhoret tas

upp digitalt med ljud och bild.

Parterna bereds tillfille att slutfora talan.
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Sammantrédet, som pagick kl. 11.45-12.20, forklaras avslutat med besked att beslut i
arendet kommer att meddelas onsdagen den 21 april 2021 kl. 14.00 genom att héllas

tillgéngligt pa hyresndmndens kansli. Parterna begr att beslutet sénds med e-post.

Efter sammantridet har M.M gett in inbjudan till Skype-moéte angaende hembesok
och forildrautbildning.

Vid enskild 6verldggning har hyresndmnden fattat foljande

BESLUT, som meddelas den 21 april 2021 kl. 14.00

Begiran om tillstind till 6verlatelse for byte avslas.

Skal

En hyresgist far enligt 12 kap. 35 § forsta stycket jordabalken dverldta hyresratten till
sin bostadsldgenhet for att genom byte f4 en annan bostad, om hyresndmnden ldmnar
tillstdnd till 6verlatelsen. Tillstand ska som huvudregel ldmnas om hyresgésten har
beaktansvérda skil for bytet och detta kan dga rum utan pataglig oldgenhet for
hyresvarden. Tillstand ska inte limnas om det finns anledning att anta att ndgon som &r
delaktig i att bytet kommer till stdnd begért, avtalat om eller tagit emot viss erséttning.
Om hyresgisten eller den som hyresritten ska dverlatas till har varit bosatt i sin
lagenhet under kortare tid 4n ett &r vid tidpunkten for ans6kan om tillstand, ska

tillstdnd 1dmna endast om det finns synnerliga skil for bytet.

Yrkande och instéllning framgér av protokollet ovan. Tvisten avser om M.M

har beaktansvirda skél for bytet.

I forarbetena till lagstiftningen (SOU 1966:14 s. 359) har som exempel pa

beaktansvirda skl angetts att en vixande familj behdver storre utrymmen, att en
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hyresgist vars barn limnat hemmet vill skaffa en mindre ldgenhet, att visentligt
dndrade ekonomiska forhdllanden, t.ex. pa grund av sjukdom eller pensionering, leder

till att hyresgésten vill minska sina bostadsutgifter eller att hyresgésten genom byte har

mojlighet att fa en visentligt forbéttrad bostadsstandard.

Hyresnamnden konstaterar att ligenheten och byteslagenheten bada dr om tre rum och
kok. Planritningar har uppvisats. Bada lagenheterna har tva sovrum, som hyresgésten
kan vilja hur de ska disponeras. Bytesldgenheten har visserligen en annan planldosning
och har en yta som édr strax under tio kvadratmeter storre, men hyresndmnden finner,
dven med hiansyn tagen till att hyresgdsten har en son om tio ar, att det inte framgar att
skillnaden mellan ldgenheterna &r sé stor att hyresgistens bostadsstandard genom bytet

skulle forbattras visentligt. Det som har anforts om arbete 1 hemmet dndrar inte detta.

M.M har dven fort fram en 6nskan om att utoka familjen. Hon har visat utredning
avseende ett inledande steg i en adoptionsprocess och att kontakt tagits i en
godkénnandeprocess. Hon har under sanningsforsikran beréttat om att det finns
mojlighet att redan efter mellan sex och tolv manader fran ett godkdnnande antas for
adoption. Mot hyresvirdens bestridande framgéar dock inte att en utokning av familjen
ar konkret och néra forestdende pa ett sitt som medfor att det nu finns beaktansvérda
skl for byte. Detta éndras inte av att M.M pa grund av sjukdom tidigare har varit
forhindrad att agera avseende adoption eller av det hon anfort om behov av annan

lagenhet 1 adoptionsprocessen.

Mot bakgrund av det anforda saknas forutsittningar for tillstand till 6verléatelse, varfor

begiran ska avslas.

Det far anses vara av vikt for ledning av réttstillimpningen att ett 6verklagande far

provas av hovritten, varfor 6verklagande ska tillatas.

HUR MAN OVERKLAGAR, s¢ bilaga
(Beslutet kan 6verklagas till Svea hovritt senast den 12 maj 2021.)
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Skiljaktig mening
Fran beslutet 4r ledamoten Liz Grennstam skiljaktig och anfor: Mot bakgrund av att
bytesldgenheten ar storre samt har tva rejila sovrum och bdttre moblerbarhet, finner
jag att skillnaden mellan lagenheterna &r sé stor att bytet skulle medfora en vésentligt
forbattrad bostadsstandard. Jag finner ocksa att adoptionen far anses vara tillrackligt
konkretiserad och nira forestaende for att M.M ska anses ha beaktansvirda skél for
bytet. Eftersom det inte har framforts ndgon invéindning avseende ovriga
forutséttningar, finner jag dérfor att tillstdnd till 6verltelsen ska ges. Jag dr i 6vrigt

ense med majoriteten.

Johanna Stahlberg
Protokollet justerat 2021-04-20/
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras 1 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
namnden 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 arendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nas: 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 rdtt tid. Har det kommit in f6r
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 satt.

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:
https://www.domstol.se/hyra-arrende
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