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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2021-01-29 OH 9885-20
Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2020-09-01 i drende nr 7570-20, se bilaga A

PARTER

Klagande

Wiéhlin Fastigheter Aktiebolag, 556223-3550
Box 1133

171 22 Solna

Ombud: Jur.kand. J.E.
Engstroms Sakforarbyrd
Box 566

146 33 Tullinge

Motpart
1. L.H.

2. R.W.

Ombud for 1 och 2: Jur.kand. M.A.
Hyresgéstforeningen

Region Stockholm

Box 10117

121 28 Stockholm-Globen

SAKEN
Lagenhetsbyte

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1646943

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



Sid 2
SVEA HOVRATT BESLUT OH 9885-20
Avdelning 02

YRKANDE I HOVRATTEN

Wahlin Fastigheter Aktiebolag (hyresviarden) har yrkat att hovritten ska avsla
L.H.s och R.W_s talan i hyresndamnden.

L.H. och R.W. har motsatt sig att hyresndimndens beslut dndras.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anforde i hyresndmnden och i huvudsak lagt till foljande.

Hyresvirden: Det ér inte givet att hyresgisternas nuvarande inkomst kommer att vara
densamma for lang tid framdver, tvartom. Hyresgésterna har med nuvarande inkomst
dessutom goda forutsdttningar att tillsammans betala hyran for den ligenhet som de
onskar byta (provningsldgenheten). Det bor ocksa noteras att byteskontrahentens
manadsinkomst understiger hyresgisternas sammanlagda inkomst. Med hénsyn till att
de senast genomforda lagdndringarna syftar till en mer restriktiv tillimpning av
bytesreglerna kan det inte vara meningen att en hyresgést ska fa byta en ligenhet pa
grund av ekonomiska faktorer av tillfallig karaktdr. Sammanfattningsvis anser

hyresvérden att L.H. och R.W. inte har beaktansvirda skél for bytet.

L.H. och R.W.: Det ér oklart hur deras inkomstsituation kommer att se ut framover.
Eftersom smittspridningen med anledning av covid-19 har 6kat i Sverige och
Folkhédlsomyndighetens allménna rdd har skérpts, kan det dock antas att deras
forandrade inkomstsituation inte dr av 6vergdende art. De har darfor beaktansvirda

skél for bytet.

UTREDNINGEN

Hovritten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen &r densamma som i

hyresndmnden.
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HOVRATTENS SKAL

Rdittsliga utgdangspunkter

Enligt 12 kap. 32 § jordabalken fir en hyresgéist som huvudregel inte overlata sin
hyresritt utan hyresviardens samtycke. Reglerna om byte i 12 kap. 35 § jordabalken
innebér ett undantag frin denna huvudregel. Enligt sist nimnda bestdmmelse kan en
hyresgést, trots att hyresvirden végrar samtycke, fa overlata sin hyresritt for att genom
byte erhélla annan bostad om hyresnimnden ldmnar tillstadnd till det. Tillstand ska
ldmnas om hyresgésten har beaktansvirda skal for bytet och om det kan dga rum utan
pataglig oldgenhet for hyresviarden. Fran och med 1 oktober 2019 géller att bytet maste
avse bostadsldgenheter och har hyresgésten eller byteskontrahenten varit bosatt i sin
lagenhet under kortare tid 4n ett &r vid tidpunkten f6r ans6kan krdvs synnerliga skél for
att bytet ska tillatas. Efter lagédndringen anges ocksa uttryckligen i bestimmelsen att
tillstand inte ska ldmnas om det finns anledning att anta att ndgon som &r delaktig 1

bytet har begért, avtalat om eller tagit emot sarskild ersittning for bytet.

Bytesritten infordes i slutet pa 1960-talet som en forlingning av besittningsskyddet
och for att 6ka rorligheten pd marknader med bostadsbrist. Med besittningsskydd avses
alltsa inte bara trygghet i besittningen av det egna hemmet utan ocksa att hyresgistens
fortsatta behov av bostad for sig och sin familj ska tryggas. Nagon oinskrankt bytesratt
foreligger dock inte. Bytesregelns utformning ger uttryck for den avvdgning mellan
hyresgdstens och hyresvirdens intressen som ska ske vid provningen av en
bytesansdkan. (Se prop. 1968:91, Bihang A, s. 192 f. och 220 f. samt prop.
2018/2019:107 s. 24.)

Som exempel pd vad som kan utgora beaktansvirda skil ndmns i forarbetena bl.a. att
en vixande familj behdver storre utrymmen, att en hyresgést vars barn limnat hemmet
vill skaffa en mindre ldgenhet, att en hyresgéast fatt stadigvarande boende pd annan ort
och att vdsentligt 4ndrade ekonomiska forhdllanden, t.ex. pa grund av sjukdom eller
pensionering, leder till att hyresgésten vill minska sina bostadsutgifter (se SOU
1966:14 s. 359 f. samt prop. 1968:91, Bihang A, s. 220 f. och prop. 2018/19:107 s. 24).
Det ska alltsa vara frdga om sddana pétagliga fordelar med bytet att det utifrdn

hyresgistens situation framstir som objektivt sett berittigat att genomfora bytet.
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Normalt krévs ocksd att de dndrade forhdllandena har uppstatt under hyresforhillandet.
Att hyresgisten t.ex. vill prioritera annat &n boendekostnader godtas darfor i princip
inte som beaktansvirda skil. (Jfr Edling, Jordabalk [1970:994] 12 kap. 35 §, Lexino

1 september 2016 [JUNO] och Andersson och Andersson, Lagenhetsbyten och
andrahandsuthyrning, Hyresndmndens praxis, 3 uppl. s. 142 f.) Det ar hyresgisten som
har bevisbordan for att det foreligger sddana omstandigheter som gor att det finns

tillrackliga skal for bytet (se prop. 2018/19:107 s. 26).

Som exempel pa vad som kan utgora synnerliga skél for ett byte anges i forarbetena att
hyresgdsten forlorat arbetet och inte har ekonomisk mojlighet att betala hyran for sitt

nuvarande boende (se prop. 2018/19:107 s. 65).

Hovrdttens bedomning
Det ankommer pa L.H. och R.W. att vid hyresvérdens bestridande visa att deras
ekonomiska forhéllanden vésentligen har fordndrats pa ett sddant sitt att de kan

anses ha beaktansvérda skil for att byta sin lagenhet.

Betydelsen av inkomstforédndringar i bytessammanhang maste bedomas med hénsyn
till omstédndigheterna 1 det enskilda fallet, bl.a. hur stora fordndringarna dr, om de ar
varaktiga eller inte och hur fordndringarna paverkar mojligheten for hyresgésten att

betala hyran for prévningsldgenheten.

Det ar ostridigt att L.H.s och R.W.s gemensamma nettoinkomst minskat frén ca 44
500 kr till ca 34 500 kr per manad med anledning av att de under varen 2020
deltidpermitterades pa obestdmd tid till f61jd av covid-19. Minskningen, som utgor
ndstan en fjardedel av den totala inkomsten, utgor enligt hovrétten en vésentlig

fordndring av L.H.s och R.W.s ekonomiska forhallanden.

Nir det géller varaktigheten av inkomstminskningen bedomer hovritten att den, med
hénsyn till att pandemin dnnu inte har visat négra tecken pé att avta, kan forvéntas
besta dtminstone fram till sommaren 2021. Hur L.H.s och R.W.s ekonomiska

situation kommer att fordndras dérefter dr osékert. Inkomstminskningen
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kommer med all sannolikhet inte att vara permanent men den &r inte heller klart

tidsbegransad eller relativt snabbt dvergdende.

Inkomstminskningen paverkar ocksa L.H.s och R.W.s forméga att betala hyran for
provningsldgenheten om ca 11 000 kr per ménad, 4ven om de inte saknar ekonomisk
mojlighet att betala den. Att {4 byta provningsldgenheten mot bytesldgenheten, som
har en manadshyra om ca 7 000 kr, far i denna situation anses var en pataglig fordel

for dem.

Vid en samlad bedomning anser hovritten att det objektivt sett framstar som berattigat
att L.H. och R.W. far genomf6ra bytet, och att de alltsa har beaktansvérda skil for
bytet. Hyresvdrden har inte haft ndgra invindningar mot byteskontrahenten och inte
heller 1 ovrigt framfort nigra skél for att bytet skulle innebéra en pétaglig oldgenhet
for denne. Mot den bakgrunden ska 6verklagandet avslds. Vid denna beddmning
saknas det skil for hovratten att ta stdllning till vad L.H. och R.-W. 1 6vrigt anfért som
skél for att bytet ska tillatas.

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

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander, Hanna Carysdotter och

Lina Forzelius, referent.
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HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga 14
STOCKHOLM 2020-08-18
BESLUT Arende nr Rotel 10
2020-09-01 7570-20

Anges vid kontakt med nd&mnden

Namnden
Hyresradet Jonas Alberg, ordférande
Magnus Wirne och Mats Clauson, dvriga ledamoter

Protokollforare
Gruppjuristen Ishak Kilic

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
E 2, H 19, Sundbyberg

Sokande
1. L.H.
2. R.W.

Bada personligen narvarande och genom ombud

Ombud for bada: M.A.

c/o Hyresgéastforeningen Region Stockholm
Box 10117

121 28 Stockholm

Motpart

Wahlin Fastigheter Aktiebolag, 556223-3550
Box 1133

171 22 Solna

Nérvarande genom ombud

Ombud: J.E.

c/o Engstroms Sakforarbyra
Box 566

146 33 Tullinge

Saken
Lagenhetsbyte

Dok.Id 395739

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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Ordféranden gar oversiktligt igenom handlingarna i arendet och foljande antecknas.
R.W. och L.H. hyr av Wahlin Fastigheter AB (hyresvarden) en lagenhet om tva
rum och kok, ca 67 kvm, pa H 19 A i Sundbyberg. De har ansckt om tillstand till
ldgenhetsbyte.

M.A.: R.W. och L.H. yrkar tillstdnd att 6verlata hyresratten pd H 19 A till A.A. for
att genom byte erhalla dennas hyresratt pa H 44 i Stockholm.

J.E.: Hyresvirden motsétter sig ansokan, men har ingen erinran mot A.A. som ny

hyresgast i och for sig.

M.A.: R.W. och L.H. arbetar bada inom kladbranschen. Pga. pandemin har de under
varen permitterats pa deltid pa obestamd tid, och de vet inte hur framtiden kommer se
ut. Permitteringarna innebér att de bada gatt ned i arbetstid, men aven att de inte langre
far OB-tillagg i samma utstrackning for ex. helgarbete. De hade fére pandemin en
samlad manadsinkomst om ca 44 500 kr netto men efter permitteringarna har de endast
kvar ca 34 500 kr netto. Hyran i Sundbyberg ligger pa ca 11 000 kr, medan hyran pa
Sodermalm &r ca 7 000 kr. Att A.A.s lagenhet pa H bara ar 25 kvm &r for dom inget
problem. L arbetar pa olika arbetsplatser och for honom spelar reseavstanden ingen
roll, men for R som jobbar fast stationerad pa Gotgatan skulle det bli narmare

mellan hemmet och arbetet. Det skulle underlatta pa manga satt, bl.a. da de har en

gemensam hund, som lattare skulle kunna tas om hand om de bodde pa S6dermalm.

Ingivna lonespecifikationer genomgas.

J.E.: Omstandigheterna ifragasatts inte, men bytesskalen utgor inte
beaktansvarda skal for byte. Aven om den samlade méanadsinkomsten gatt ned
har s6kandena fortfarande en tillracklig inkomst for att klara hyran for lagenheten
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Sundbyberg. Skillnaden i restid med allmanna kommunikationer &r tillrackligt stor och

motiverar inte byte.

Diskussioner fors.

Sammantradet, som har pagatt kl. 11.40-11.55, forklaras avslutat genom att
ordforanden tillkdnnager att beslut kommer meddelas den 1 september 2020, kl. 14.00,
genom att hallas tillgangligt pa hyresnamndens kansli.

Vid enskild 6verlaggning fattar hyresnamnden foljande

BESLUT (att meddelas tisdagen 1 september 2020 kl. 14.00)

Hyresnamnden bifaller ansokan och ger R.W. och L.H. tillstand att Gverlata sin

hyresratt pd H 19 A till A.A. i syfte att genom byte erhélla dennas hyresritt pa H 44.

Skalen for beslutet

Hyresgast far 6verlata sin hyresratt for att genom byte fa en annan bostadslagenhet om
hyresvarden gar med pa det eller om hyresnamnden lamnar tillstdnd. Sadant tillstand
ska lamnas pa de villkor som framgar av 12 kap. 35 § jordabalken, bl.a. att
hyresgasterna har beaktansvarda skal for bytet. Som parterna bestamt sin talan &r detta

den enda fraga som ar aktuell i arendet.

Aven om skillnaderna i avstdnd mellan ldgenheterna ar ganska stor i forhallande till
R.s arbetsplats pa Gétgatan ar skillnaden i restid inte sarskilt stor, med beaktande av
allménna kommunikationer. De tidsvinster det handlar om innefattar inte

beaktansvérda skal for bytet.

Den samlade minskade inkomsten i foljd av de pandemirelaterade permitteringarna, ca

10 000 kr/man netto, ar sa pass stor att den innefattar beaktansvarda skal for bytet. Vid
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bedémningen bor beaktas att kladbranschen &r utsatt och att det framstar som ej
osannolikt att det handlar om minskade inkomster inte bara under nagra manader utan
pa langre sikt. Genom bytet mildras effekterna da lagenheten pa Soder har ca 4 000 kr
lagre hyra. Forandringarna i inkomsterna pga. pandemin utgor darfor beaktansvarda

skal for bytet, varfor ansdkan ska bifallas.

Det &r av vikt for ledning av rattstillampningen att drendet provas av hovrétten varfor
hyresnamnden tillater att beslutet éverklagas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagande, stallt till Svea hovratt, inges till hyresnamnden senast 2020-09-22

Ishak Kilic
Protokollet justerat 2020-08-31/

Skiljaktig mening

Jonas Alberg ar skiljaktig och vill avsla ansokan med foljande motivering.

Betydelsen av inkomstférandringar i bytessammanhang maste alltid bedomas med
hansyn till omstandigheterna i det enskilda fallet, bl.a. hur stora férandringarna ar och
om de ar varaktiga eller inte och hur det paverkar mojligheterna att betala hyran for
den lagenhet som hyresgéasterna vill byta. Minskningen av den samlade inkomsten
efter permitteringarna ar i sig betydande, men det &r svart att i dagslaget 6verblicka om
det ar en temporar forandring eller mer varaktig. Bara en under ndgra manader
minskad inkomst utgor i sig inte beaktansvart skal for byte. Aven efter
inkomstminskningarna under varen &ar sokandenas ekonomi tillracklig for att klara av
hyran i Sundbyberg. Vid samlad bedémning finner jag att inkomstminskningarna i
detta fall inte utgor beaktansvérda skél, i alla fall for nirvarande. Overréstad i denna

del &r jag i 6vrigt ense med majoriteten.





