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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2022-12-06 H 8678-22
Rotel 020104 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Vésteras, beslut 2022-06-16 i drende nr H 1274-22, se bilaga A

PARTER

Klagande
C.N.

Ombud: Jur.kand. A.H.
Hyresgistforeningen
Box 1134

751 41 Uppsala

Motpart

Bostads AB Mimer, 556019-3384
Box 1170

721 29 Visteras

Ombud: A.J.
Samma adress

SAKEN
Lagenhetsbyte

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1872149

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

C.N. har yrkat bifall till sin talan i hyresndmnden.

Bostads AB Mimer (hyresvérden) har delgetts foreliggande att svara pa overklagandet.

Hyresvérden har inte horts av.

KLAGANDE PARTS TALAN I HOVRATTEN

C.N. har vidhéllit vad hon anforde i hyresndmnden och i huvudsak lagt till
foljande.

Bostaden som hon hyr sedan den 1 januari 2021 é&r ett kedjehus dér bostadsytan ar
fordelad pé tva plan. Genom att 6vervdningen enbart nds via en trapp dr hon pd grund
av sin funktionsnedsittning i praktiken forhindrad att nyttja den delen av bostaden.
Dels kan hon inte anvinda ndgot av de tre sovrummen pd ovanvaningen utan ar i stéllet
hanvisad till att sova pa sin vardagsrumssoffa, dels kan hon inte hélla rent pa
overvaningen i den utstrickning som krévs av en hyresgist. Forsamringen av hennes
hilsa skedde efter att hon redan hade flyttat till sin nuvarande bostad och var inget hon
kunde forutse nér det tidigare ldgenhetsbytet gjordes. Hennes hilsa har dérefter inte
forbéttrats utan snarare forsdmrats ytterligare och hennes ldkares rekommendation ar

att hon helt undviker att ga i trappor.

Hon kan 1 dagsldget inte beviljas bostadsanpassningsbidrag for installation av en
trapphiss eftersom det i princip krévs att hon &r rullstolsburen. Hyresvérden planerar
ocksé att ROT-renovera fastigheten under ar 2026 och har dirfor inte ndgot intresse av
att vidta en sddan omfattande installation. Ligenheten som hon vill byta till ar vil
anpassad till hennes behov. Den &r beldgen direkt pd markplan och det behdvs darfor
varken hiss eller trappor for att ta sig till bostaden eller att forflytta sig i sjdlva
bostaden. Bytesldgenheten renoverades sa sent som ar 2016 och har dérfor en béttre
standard &n hennes nuvarande ldgenhet. Hon har dven mdjlighet att vilja till
installation av tvéttmaskin som tillval. Vad giller den dberopade sénkningen av

boendekostnaden sa utgdrs hennes inkomster av hel sjukerséttning och bostadstilligg
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for pensiondrer. Bytet kommer inte att medfora att hennes bostadstilldgg sanks trots
lagre en hyra. Dérutover innebdr en mindre bostad ocksd mindre boendekostnader
generellt, t.ex. lagre elforbrukning. Hon har dértill mmande personliga skél for att
genomfora bytet eftersom hon har varit utsatt for vald under den tid hennes son bodde i
lagenheten. Bytet innebdr inte ndgon pataglig oldgenhet for hyresviarden. Hyresgisten
som &r aktuell for att flytta in i hennes ligenhet har den ekonomi som krévs for att
klara av hyran. Den nu aktuella bytesansdkan ingér i en kedja av fyra byten. |
byteskedjan har endast hon sjdlv och hyresgisten boende pa S 18 nekats

tillstand till bytet. Att denna hyresgést nekats tillstdnd bor dock inte hindra en provning

av C.N.s ansokan.

HOVRATTENS SKAL

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

som 1 hyresndmnden. Viss ny skriftlig bevisning har aberopats.

En hyresgést far enligt 12 kap. 35 § forsta stycket jordabalken overlata sin hyresratt for
att genom byte fa en annan bostad, om hyresndmnden ldmnar tillstand till 6verlatelsen.
Tillstand ska ldimnas om hyresgasten har beaktansvirda skl for bytet och detta kan dga
rum utan pataglig oldgenhet for hyresvirden. Det &r bara hyresgisten som soker
tillstdnd som ska ha beaktansvirda skél for bytet. Bytespartens skl dr inte intressanta i
detta sammanhang. Bytesparten behover dock pa motsvarande sitt ha samtycke fran
sin hyresvird eller tillstand fran hyresndmnden, for att bytet ska kunna genomforas.

(Se prop. 2018/19:107 s. 24.)

Av utredningen 1 malet framgér att den 1 malet aktuella ans6kan om ldgenhetsbyte
ingdr 1 en s.k. byteskedja innefattande fyra lagenheter. Den ldgenhet som C.N. vill {3 til
lgéng till genom lagenhetsbytet dr en lagenhet pd S 18. Av C.N.s egna uppgifter
framgar att den bytespart som hyr ldgenheten pd S 18 har fatt avslag av hyresvérden pa
sin ansdkan om ldgenhetsbyte och att, sedan bytesparten ansokt om tillstdnd hos hyresn
dmnden 1 Visterds, dven nimnden har avslagit ansokan (beslut den 16 juni 2022 i drend
e H 1273-22; beslutet fick inte 6verklagas). Det finns alltsd inte ndgon tillgénglig bytes-
lagenhet for C.N. och
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ligenhetsbytet kommer inte att kunna genomforas i enlighet med ansékan. Over-

klagandet ska darfor avslas redan av detta skal.

Hovrétten erinrar om att C.N. dr ofoérhindrad att pd nytt ansoka om tillstand

till lagenhetsbyte.

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

Svea hovritt inte overklagas.

I avgdrandet har deltagit hovréttsrdden Kenneth Nordlander och Thomas Edling samt

f.d. hovrittsradet Méins Edling, referent.
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% HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Aktbilaga 13
;' NAMNDEN I VASTERAS 2022-06-02 Arende nr H 1274-22

BESLUT Rotel 3
2022-06-16

Niamnden
Hyresradet Jenny Sigurdsson
Ovriga ledamoter: Carina Gustafsson och Magnus Jonsson

Protokollforare
Tingsnotarien Emilie Nygren

Plats for handliggningen
Némndens kansli

Fastighet/Adress
S 18, Visteras

PARTER
Sokande
I.C.N.

Personligen ndrvarande

Motpart

Bostads AB Mimer, 556019-3384
c/o H.S.

Box 1170

721 29 Visterés

Ndrvarande genom ombud

Ombud:

Al

Adress som ovan
Ndrvarande

Saken
Lagenhetsbyte

Sammantréddet ropas pé och nirvaron kontrolleras. Det konstateras att det inte

foreligger hinder mot sammantradet.

C.N. yrkar att byte av ldgenhet fran U 8, 722 43 Visterds, till

Sida 1 (6)

Besoksadress Oppettider Postadress E-post
Sigurdsgatan 22, Vésterdas méndag—fredag Box 40, 721 04 Vasterds  hyresnamndenivasteras@dom.se
Telefon 08:30-16:00 Webbplats

021-31 0590 www.domstol.se
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S 18, 724 76 Visteras, ska godkénnas 1 enlighet med ansdkan.

C.N utvecklar skélen for bytet och hanvisar till aktbilaga 3 med foljande

tillagg. Lagenheten hon vill byta till &r en trea om 79 kvm. Hon behdver byta till en
lagenhet med endast ett vaningsplan pa grund av forsdmrad hédlsa. Hélsoproblemen
kom under forra varen. Hon rontgades i april ar 2021 och vid det tillfdllet hade hon
bara bott 4 manader i ligenheten. Hon har nu bott 1,5 &r pa U och kdmpat

for att orka bo kvar.

Vad giller boendekostnaderna uppger hon féljande. Hon bor ensam. Det ska ske en
ROT-renovering som hon inte har godként. Hon har dock inte fitt ndgon
godkinnandeblankett dannu. Planen ar att renoveringen ska ske ar 2026. Da kommer
hyran hdjas kraftigt, det blir en hyreshdjning om ca 35-60%. Lagenheten hon vill
byta till &r i ett avsevart battre skick. Hon behdver en standardhdjning eftersom
hennes hélsa kriaver det. Hon kan inte stdda pa 6vervaningen i nuldget bland annat
eftersom det dr slitet och svarstddat. Hennes nuvarande hyra ar 9 800 kr ungefir,

lagenheten hon vill byta till kostar ca 8 900 kr i ménaden.

Hon vill flytta till en plats ddr hon kan bo kvar dven om hélsan forsdmras. Hon vill
kénna att hon har rdd att bo kvar dven 1 framtiden. I dagsldget far hon till exempel be
vénner att bira ner hennes tvitt till tvéttstugan. Om hon far flytta kan gora tillval for
tvittmaskin vilket skulle forenkla hennes liv mycket. Hon har inte ekonomiska

mdjligheter att sétta in tvattmaskin 1 sin nuvarande ldgenhet.

Bostads AB Mimer bestrider yrkandet.

Bostads AB Mimer utvecklar skélen for bestridandet och uppger 1 huvudsak
foljande. C.N. har inte beaktansvérda skil for byte. Hon fick byta januari

2021 for att kunna bereda sin vuxna son med familj bostad hos sig. Vidare finns en
notering fran det foregdende bytet C.N. genomfort dar det framgér att

Bostads AB Mimer varit tydliga med att bolaget inte kommer bevilja ytterligare ett
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byte. Nista eventuella mojlighet till byte skulle vara i samband med ROT-
renoveringen, d4 kommer berorda hyresgéster erbjudas mojlighet att byta till en

mindre ldgenhet for att undvika en hyra som blir for hog efter standardhdjningen.

Om hyresgaster flyttar med korta intervall blir det mycket kostsamt for hyresvérden.
Det ér fjdrde gdngen som C.N. vill byta och tre byten har redan genomforts.

En annan visentlig anledning 4r att Bostads AB Mimer far in manga ansdkningar
angaende direktbyten. Om byten beviljas slentrianmaéssigt och for ldtt, finns risk att

hyresgédster borjar ta betalt for att byta sin ldgenhet.

Hyresndmnden efterhor om parterna ér intresserade av att fora forlikningssamtal
varpa A.J. uppger att sddana forutsittningar for att ingd en forlikning

saknas for Bostads AB Mimer.

Parterna far tillfalle att slutfora sin talan.

Ovriga anteckningar
Det antecknas att C.N. ger in en journalkopia under sammantridet,

aktbilaga 13, till styrkande av vad hon gjort gillande om sitt hilsotillstdnd.

Sammantridet, som péagick kl. 09:30-09:58, forklaras avslutat med besked att beslut
kommer att meddelas den 16 juni 2022 klockan 14:00.
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Hyresndmnden héller direfter enskild dverldggning och fattar foljande

BESLUT (att meddelas den 16 juni 2020 klockan 14.00)

AnsoOkan avslas.

Skal for beslut

Rdttsliga utgdangspunkter

Enligt 12 kap. 35 § jordabalken (JB) far hyresgésten dverldta hyresritten till sin
bostadsldgenhet for att genom byte fa hyresrétten till en annan bostadsligenhet, om
hyresndmnden ldmnar tillstdnd till 6verlatelsen. Tillstand ska ldmnas om hyresgésten
har beaktansvérda skil for bytet och om det kan dga rum utan pataglig oldgenhet for
hyresvarden. Tillstand ska inte limnas om det finns anledning att anta att ndgon som
ar delaktig i att bytet kommer till stand begért, avtalat om eller tagit emot en sddan
ersdttning som avses 1 12 kap. 65 eller 65 a §§ jordabalken. Om hyresgésten eller den
som hyresrétten ska dverlétas till har varit bosatt i sin ldagenhet under kortare tid dn
ett ar vid tidpunkten for ans6kan om tillstdnd, ska tillstdnd 1dmnas endast om det

finns synnerliga skél for bytet. Ett tillstind kan forenas med villkor.

Hyresndmndens bedomning
Av utredningen framgar att C.N. sedan den 1 januari 2021 hyr en lagenhet i tva plan
omfattande fyra rum och kok pé 115 kvm. Hyran dr ca 9 800 kr per ménad. Det

byte som C.N. ansokt om &r ett av fyra byten i en kedja av byten.

Hyresndmnden har forst att ta stidllning till om hyresgisten har beaktansvérda skal
for bytet. C.N. har gjort géllande att hon fatt en fordndrad familjesituation
innebdrande att hon inte langre har behov av en ldgenhet i den storlek som den hon
har idag. Hon har ocksa gjort géllande att hon av hélsoskél har behov av en ldgenhet
1 ett plan, eftersom hon har svart att, och ska undvika att, ga i trappor. C.N. vill ocksa

minska sina boendekostnader och skapa 1dngsiktigt goda forutsdttningar
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for sitt boende. Hon har ocksa gjort gillande att det sokta bytet innebér en
standardhdjning, bland annat for att ligenheten &r i sddant skick att den dr mer

lattstddad. Bytet vore darfor gynnsamt for hennes nu sviktande hélsa.

C.N. har sammanfattningsvis aberopat en rad skil, av olika karaktir, till stod for sin
ansOkan om att fa byta sin ldgenhet mot en lagenhet pad 79 kvm fordelade pa tre rum
och kok i ett vaningsplan. Vissa av de aberopade skilen sasom hogre
boendestandard och sdnkta boendekostnader synes till viss del sta i motsatts till
varandra. Det &r hyresgédsten som har bevisbordan for omsténdigheter som gors

géllande.

Av utredningen har framkommit att det sokta bytet skulle bli det fjarde bytet av
lagenheter for C.N.. Det senaste 4gde rum 1 bérjan av 2021. Férandrade
familjeforhallanden kan utgora ett beaktansvirt skél for byte. Hyresndmnden
bedomer dock att dberopade fordndrade familjeforhéllanden - med beaktande av
C.N.s val att byta ldgenhet for att lata den vuxne sonen med familj flytta in,
avsaknaden av utredning om vilka som faktiskt bor 1 ligenheten idag och den korta

tid som har 16pt sedan forra bytet - inte utgoér beaktansvart skél for bytet.

Hyresndmnden bedomer inte heller att en sdnkning av boendekostnaden fran 9 800
kr till 8 900 kr ar tillracklig for att utgéra ett beaktansvért skél. C.N. star ocksd som
ensam hyresgést i det kontrakt som hon har idag och har inte formétt visa att hennes
faktiska ekonomiska forutsittningar for att betala hyran har dndrats i ndgot avseende.
En planerad ROT-renovering 2026 ligger alltfér langt fram i tiden for att kunna

beaktas vid denna provning.

C.N. har inte med stdd av dberopade journalutdrag formaétt styrka att hon av
hilsoskél skulle behdva en hogre boendestandard. Det finns for
funktionsnedséttningar av olika slag parallella system for hjalpmedel och

bostadsanpassningar. Det dr inte i d&rendet utrett att hennes situation under tiden
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sedan januari 2021 foréndrats pa ett savil ovintat som varaktigt sétt, i ett sddant

avseende som i praxis bedomts utgora beaktansvért skil for byte.

Hyresgéstens skil for bytet viger inte tyngre bara for att de 4r ménga till antalet
eller for att det tilltdnkta bytet ingar som ett led i en ldngre byteskedja. C.N. saknar,
enligt hyresndmndens bedomning, beaktansvérda skil for det sokta bytet. Anledning
saknas ddrfor att gé vidare till en bedomning av huruvida bytet kan dga rum utan
pataglig oldgenheten for Bostads AB Mimer. Mot bakgrund av ovanstdende

bedomningar ska ansokan om byte avslas.

Overklagan
Hyresndmnden anser att det ar 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 6verklagas till Svea hovritt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga A

Overklagan ska limnas in till hyresnimnden senast den 7 juli 2022.

Emilie Nygren
Protokoll uppvisat/
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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. Har 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 6verklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i ritt 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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