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SVEA HOVRATT BESLUT Ma&l nr
Avdelning 02 2021-03-15 - OH 8527-20

- Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2020-06-29 i drende nr 14913-18, se bilaga A

" PARTER

Klagande :
Mehrnoush Sadeghi Tabrizi, 19780828-6285
Grythundsgatan 2

115 47 Stockholm

Motpart

Wahlin Fastigheter AB, 556223-3550
Box 1133

171 22 Solna

Ombud: Jur.kand. Johan Engstrém
Engstroms Sakforarbyra

Box 566

146 33 Tullinge

SAKEN
Overldtelse av bostad till samboende

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avslar Wahlin Fastigheter AB:s yrkande om att Gverklagandet ska

avvisas.

2. Hovritten avslar 6verklagandet.

3. Mehrnoush Sadeghi Tabrizi ska betala erséttning for Wahlin Fastigheter AB:s
rittegdngskostnader i hovrétten med 12 500 kr, varav 10 000 kr avser ombudsarvode,
jimte réinta pa beloppet enligt 6 § riintelagen frin dagen for detta beslut till dess

betalning sker.
Dok.Id 1652222 _
Postadress - Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 08-561 670 60 mandag — 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
Mehrnoush Sadeghi Tabrizi har yrkat bifall till sin talan i hyresndmnden.

Wahlin Fastigheter AB (hyresvdrden) har i férsta hand yrkat att Mehrnoush Sadeghi
Tabrizis talan ska avvisas. Hyresvirden har i andra hand motsatt sig &ndring av
hyresndmndens beslut. Vidare har hyresvirden yrkat ersittning for sina

rattegdngskostnader 1 hovritten.

Mehrnoush Sadeghi Tabrizi har motsatt sig att hennes talan avvisas. Vidare har
Mehrnoush Sadeghi Tabrizi, som fatt tillfille att yttra sig 6ver hyresvirdens yrkande
om rittegangskostnader, anfort att det dr svart att bedoma skéligheten av det yrkade
beloppet men att det i vart fall inte 4r skéiligt med ett hdgre timarvode &n enligt

timkostnadsnormen i réttshjélpslagen.
PARTERNAS TALAN

Mehrnoush Sadeghi Tabrizi har vidhallit vad hon anforde i hyresndmnden och har 1
hovritten anfort i huvudsak foljande. Hyresnimnden har i sin bedomning utgatt fran
att hon och hennes dotter Atosa Didari enbart varit folkbokforda i prévningsldgenheten
i tva ar och sex ménader. Emellertid varade det faktiska sammanboendet i
provningsldgenheten i néstan tre ar. Hyresndmnden har inte beaktat att ssmmanboendet
i provningsldgenheten hade fortsatt om det inte vore for hyresvérdens renovering av
fastigheten. Flytten drog ut pa tiden, vilket gjorde att hon och dottern flyttade fran
provningslédgenheten strax fore renoveringens start i borjan av 2019. Sammanboendet
fortsatte dven efter flytten. Hon har till hovritten gett in fakturor avseende kostnader
for el, internet, mobiltelefoni, mat och gymkort som hon har betalat bade for sig sjalv
och for dottern. Fakturorna visar att hon och dottern har haft ett gemensamt hushall. En
del av perioden var dottern under 18 &r och hon var ddrmed underhéllsskyldig for
henne. Dérefter var hon underhéllsskyldig under tiden som dottern studerade. Dottern

erhaller for ndrvarande A-kassa. Nér dottern pabdrjar sina studier kommer hon att
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erhélla erséttning frén CSN. Dottern kommer att ha mdjlighet att betala hyran pa egen
hand. Hyresvérden kan skiligen noja sig med dottern som hyresgést.
Hyresvdrden har vidhallit vad som anf6rdes 1 hyresndgmnden och har 1 hovrétten anfort
i huvudsak foljande. Mehrnoush Sadeghi Tabrizis talan ska avvisas eftersom
hyresavtalet upphorde att gélla den 1 februari 2019. Bakgrunden till uppségningen var
att hyresvérden under april 2016 mottog en felanmélan av Filip Edlund som uppgav att
han hyrde prévningsldgenheten i andra hand. Mehrnoush Sadeghi Tabrizi pastod att
Filip Edlund var hennes pojkvén. Hyresvéirdens uppfattning &r att Filip Edlund, som
var folkbokf6rd 1 provningslédgenheten i ungefér tva ménader under 2018, bodde ensam
i provningslidgenheten en lingre tid. Aven tva andra personer har varit folkbokférda i
priivningsléigenheten under en period. Det kom till hyresvirdens kénnedom att
Mehrnoush Sadeghi Tabrizi sedan oktober 2015 hyrde en st6rre ldgenhet dir hon
bodde med sin dotter Atosa Didari. Fraga uppkom dérfér om Mehrnoush Sadeghi
Tabrizi hade behov av provningsldgenheten. Uppsdgning av hyresavtalet skedde och
Mehmoush Sadeghi Tabrizi accepterade muntligen hyresavtalets upphorande i
december 2018. Mehrnoush Sadeghi Tabrizi tillstélldes sedan en skrivelse dér hon
ombads att bekrifta detta skriftligen, vilket hon inte gjorde. Mehrnoush Sadeghi
Tabrizi avilyttade och aterlimnade sina nycklar men gjorde inte ansprak pa att
aterflytta efter ombyggnationen av fastigheten, vilken inleddes under det forsta
kvartalet av 2019. Hyresvérden éterkallade dérfor sin ans6kan i ibrlé.ngningsﬁrendet.
Det ligger néra till hands att formoda att Mehrnoush Sadeghi Tabrizis dndrade
instéllning till uppségningen berodde pa dotterns bostadsbehov. Hyresvérden motsétter
sig att hyresndmndens beslut &ndras eftersom Mehrnoush Sadeghi Tabrizi och Atosa

Didari inte har varit varaktigt sammanboende i prévningslégenheten.
HOVRATTENS SKAL

Utredningen
Hovrétten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen &r i huvudsak densamma
som i hyresndmnden. Mehrnoush Sadeghi Tabrizi och hyresvirden har i hovritten

aberopat viss ny skriftlig bevisning.
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~ Fragan om avvisning
Hyresvérden har yrkat att Mehrnoush Sadeghi Tabrizis talan ska avvisas eftersom

hyresavtalet har upphort. Hyresvérden har gjort gillande att Mehrnoush Sadeghi

Tabrizi muntligen accepterat uppsédgningen, vilket hon har bestritt.

1 likhet med hyresnimnden konstaterar hovritten att hyreslagen utgér en
skyddslagstiftning som innehaller bestdmmelser som #r tvingande till hyresgéstens
forméan. Hovrétten instdmmer i hyresndmndens bedémning att hyresvirden inte har
visat att Mehrnoush Sadeghi Tabrizi accepterade uppsidgningen. Hyresvérdens yrkande

om avvisning ska ddrmed avslas.

Fragan om varaktigt sammanboende mellan ndrstaende
Det foljer av 12 kap. 34 § forsta stycket jordabalken att en hyresgést, som inte avser att
anvinda sin bostadslégenhet, far Sverléta hyresritten till en nérstdende som varaktigt

sammanbor med henne, om hyresnimnden 1dmnar tillstdnd till 6verlatelsen.

Det stér klart att Atosa Didari &r dotter till Mehrnoush Sadeghi Tabrizi. Atosa Didari &r
ddrmed nérstéende till Mehrnoush Sadeghi Tabrizi i den mening som avses i
bestimmelsen. Hovrétten har att bedéma om Atosa Didari varaktigt sammanbott med
Mehrnoush Sadeghi Tabrizi. Det & Mehrnoush Sadeghi Tabrizi som har bevisbordan
for att det varit friga om ett varaktigt sammanboende. Det beviskrav som ska tilldimpas

ar att klaganden maéste styrka sina péstienden (se bl.a. RH 2016:75).

Det finns inget formellt krav pa viss tids sammanboende for att det ska anses varaktigt.
Av réttspraxis f6ljer att ett sammanboende under en tid om nérmare tre ar generellt
anses varaktigt. Aven en kortare tid kan uppfylla kravet p4 varaktighet néir strskilda
omstindigheter foreligger, som exempelvis att sammanboendet upphért genom en
plotslig eller ofrutsedd héndelse samt att de sammanboende hade for avsikt att bo

tillsammans under lang tid (se RH 2016:75.)
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Av utredningen framgér att Mehrnoush Sadeghi Tabrizi och Atosa Didari varit
folkbokforda i provningsldgenheten fran den 2 februari 2016 till och med den 24 juli
2018, alltsd under en period om ungefir tva &r och sex mé&nader. Hovrétten instdmmer i
hyresndmndens bedémning att den tidsperioden inte &r tillrdckligt lang for att kravet pa

varaktighet ska anses uppfylit.

Fragan &r ddrmed om Mehrnoush Sadeghi Tabrizi har styrkt sitt pastdende om att det
faktiska sammanboendet pagick till 1 borjan av 2019 och alltsa i nérmare tre &rs tid.
Den omsténdigheteil att Mehrnoush Sadeghi Tabrizi betalat for vissa 16pande
kostnader, sdsom el, styrker inte pastaendet om hur linge Mehrnoush Sadeghi Tabrizi
och Atosa Didari bodde ihop. Vad Mehrnoush Sadeghi Tabrizi 1 Svrigt anfort ger inte
heller tillrackligt stod for det. -

Hovritten finner dérfor under dessa férhallanden att Mehrnoush Sadeghi Tabrizi inte
har visat att hon och Atosa Didari har varit varaktigt sammanboende i
provningsldgenheten. Det saknas dérmed forutsdttningar for overlatelse av hyresrétten.

Overklagandet ska dirfor avslas.

Fragan om rdttegangskostnader

Vid denna utgang ska Mehrnoush Sadeghi Tabrizi ersétta hyresvirdens
rittegdngskostnader. Hyresvirden har begért ersétining for sex timmars arbete.
Hovritten bedomer, med hinsyn till méalets art och omfattning, att hyresvérden far
anses vara skiligen tillgodosedd med erséttning for fyra timmars arbete. Den yrkade

timkostnaden 4r skilig.

Hovriittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegéngen i vissa hyresmal i
Svea hovrgtt inte 6verklagas.

(] Mo, Setti_

I Qﬁ. et har deltagit hovrittsrdden Maj Johansson och Hanna Carysdotter,

referent, samt f.d. hovrittsrddet Méns Edling.
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Anges vid kontakt med nimnden

Némnden
Hyresradet Vanja Lycke, ordf6rande
Harry Bjémstrdm och Aija Sadurskis, dvriga ledamdoter

Protokollférare
Gruppjuristen Simon Kourieh

Plats for sammantride
Niémndens kansli

Fastighet/Adress
Bellona 5, S6dra Langgatan 19, Solna

Sokande

Mehrnoush Sadeghi Tabrizi, 19780828-6285
Grythundsgatan 2 Lgh 1202

115 47 Stockholm

Ndrvarande personligen

Motpart

Wahlin Fastigheter AB, 556223-3550
Box 1133

171 22 Solna

Ndrvarande genom ombud

Ombud: Johan Engstrém
c/o Engstroms Sakforarbyra
Box 566

146 33 Tullinge

Saken
Overlatelse av bostad till samboende

Ordfsranden gér igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas. Mehrnoush
Sadeghi Tabrizi hyr sedan den 1 februari 2016 av Wahlin Fastigheter AB
(hyresvirden) en lagenhet med ett rum och kokvra om cirka 29 kvm pa S&dra
Lénggatan 19 i Solna. Mehrnoush Sadeghi Tabrizi inkom med en ansdkan om

Overlatelse av hyresrétt till hyresnimnden.

Dok.1d 391128

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
ersonuppgiftsbehandling, se hemsidan

et
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Mehrnoush Sadeghi Tabrizi yrkar tillstdnd till verlatelse av hyresrétten pa S6dra

Langgatan 19 till sin dotter Atosa Didari.

Johan Engstrom: Hyresvirden yrkar i forsta hand att Mehrnoush Sadeghi Tabrizis
ansbkan ska avvisas. I andra hand bestrider hyresvirden yrkande om &verlatelse av

hyresritten.

Mehrnoush Sadeghi Tabrizi anfor foljande. Hon och Atosa Didari har varaktigt
sammanbott i ldgenheten, vilket kan intygas av folkbokfSringsuppgifterna. Det &r
mycket svart for Atosa Didari att ordna bostad p& egen hand med hénsyn till det svara
laget som rader i dagens bostadsmarknad. Atosa Didari har behov av ldgenheten. 1
bdrjan av 2019 pabdrjade hyresvédrden med renovering av ligenheten. Infor
renoveringen fick hon tva alternativ fran hyresvérden. Antingen skulle hyresvirden
tillhandahalla en evakueringsbostad eller behdvde hon ordna bostad pa egen hand. Hon
valde att ordna egen bostad som hon var folkbokford p4 men hon bodde inte i den nya
lagenheten dverhuvudtaget. Namnda ligenhet har hon uppiéatit i andra hand sedan

2015. Hon har bott i ldgenheten pa Sodra Lénggatan 19 tillsammans med Atosa Didari.

Johan Engstrom: Hyresvirdens instéllning ar att Mehrnoush Sadeghi Tabrizis
anstkan ska avvisas eftersom parterna, genom en muntlig §verenskommelse per
telefon den 12 december 2018, kom &verens att Mehrnoush Sadeghi Tabrizi accepterar
uppsigningen och atar sig att avflytta frén ldgenheten den 31 januari 2019.
Liagenhetens nycklar aterlimnades till hyresvérden. Hyresvédrden skickade den 30
december 2018 6ver en skrivelse till Mehrnoush Sadeghi Tabrizi avseende innehallet i
den muntliga verenskommelsen per telefon. Mehrnoush Sadeghi Tabrizi hérde inte av
sig till hyresvirden gillande skrivelsen. Det framgar av hyresndmndens dagboksblad -
att Mehrnoush Sadeghi Tabrizi skulle aterkalla sin ansékan om &verlatelse.
Hyresvérden har aterkallat sin anstkan avseende férldngning av hyresavtal. Dérfor
menar hyresvirden att det inte foreligger ett hyresforhéllande mellan Mehrnoush
Sadeghi Tabrizi och hyresvirden i detta avseende. For det fall att hyresndmnden
faststiller att det foreligger ett hyresforhallande mellan Mehrnoush Sadeghi Tabrizi

och hyresvirden menar hyresvirden att det inte foreligger forutséttningar for
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overlatelse av hyresritt. Det har inte forelegat ett varaktigt sammanboende mellan
Mehrnoush Sadeghi Tabrizi och dottern Atosa Didari. Av det ingivna materialet
framgér att andra personer #n Mehrnoush Sadeghi Tabrizi har varit folkbokforda pa
Sodra Langgatan 19 under olika tidsperioder. Hyresvirden menar att Atosa Didari
bodde i lagenheten efter att de andra personerna flyttade fran ldgenheten. Mehrnoush
Sadeghi Tabrizi har inte bott i ligenheten under tiden som de andra personerna var
folkbokforda pa Sddra Lénggatan 19. Mehrnoush Sadeghi Tabrizi har haft boende
_ordnat pd annat hall. Darf6r har Mehrnoush Sadeghi Tabrizi inte varaktigt sammanbott

med dottern Atosa Didari i ldgenheten pa Stdra Langgatan 19.

Mehrnoush Sadeghi Tabrizi anfor f6ljande. Hon ifragasétter hyresvérdens pastdende
om att hon accepterade uppségningen per telefon. Vad som sades i telefonsamtalet med
hyresvidrden var att hon accepterade evakuering och avflyttning fran ldgenheten for att
bereda hyresvirden méjlighet att utfora renovering av ligenheten. Aterlimnande av
ldgenhetens nycklar skedde med anledning av renoveringen och inte av uppségningen.
Hon accepterade inte uppségning av hyresavtalet verhuvudtaget. Skilet till varfor hon
inte horde av sig till hyresvérden gillande skrivelsen var att hon véntade pd
hyresndmndens handldggning av sin ansdkan om 6verléatelse av hyresritt. De personer
som var folkbokf6rda pa ldgenhetens adress var bland annat hennes vénner fran Iran
som behdvde hjélp med att ordna folkbokforingsuppgifter. Lagenheten som hon
ordnade pa egen hand utgjorde inte hennes permanentbostad. Hon betonar att hon har

varaktigt sammanbott med sin dotter Atosa Didari pd S6dra Langgatan 19 i Solna.

Efter fraga frin ordforanden konstaterar hyresndmnden att férutséttningarna for

parterna att nd en forlikning inte foreligger.
Parterna slutfor sin talan.
Sammantrédet, som pagick 15.00-15.25, forklaras avslutat med besked att beslut i

drendet kommer att meddelas mandag den 29 juni kl. 14.00 genom att héllas

tillgédngligt pa hyresndmndens kansli.

.
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Vid enskild &verldggning fattar hyresnimnden foljande
BESLUT (att meddelas den 29 juni kl. 14.00)
1. Wahlin Fastigheter AB:s yrkande om avvisning avslas.

2. Mehrnoush Sadeghi Tabrizis ansékan om Gverlatelse av hyresrétten pa S6dra

Lénggatan 19 i Solna avslas.
Skal .

Yrkanden m.m.
Parternas yrkanden, grunder och utveckling av talan framgér av protokollet och av i

drendet ingivna handlingar.

Prelimindrfraga

Hyresvirden har, inom ramen f6r provningen, yrkat att hyresndmnden avvisar
Mehrnoush Sadeghi Tabrizis anstkan. Hyresvérden har gjort géllande att Mehrnoush
Sadeghi Tabrizi muntligen accepterade uppséigning av hyresavtalet. Mehmoush
Sadeghi Tabrizi har bestritt att hon accepterade uppségningen. Fragan som
hyresndgmnden har att ta stéllning till inledningsvis #&r huruvida hyresavtalet har
upphort. Detta &r en prelimindrfraga som hyresndmnden kan prova inom ramen for
provningen (jfr NJA 1980 s. 203 och RH 1997:75). Provningen av preliminérfragor
ska vara summarisk (se t.ex. RBD 24:94).

Hyreslagen utgor en skyddslagstiftning som innehaller bestimmelser som &r tvingande
till hyresgéstens forman. Lagstiftaren har anvisat tillviigagéngsséttet for uppségning av
hyresavtal. Det torde stdllas stréinga krav pa uppségningen i och med att en uppségning
dr en ensidig réttshandling som avsdndaren ensam disponerar &ver (jfr NJA 1978 s.
64). Enbart den omsténdighet att Mehrnoush Sadeghi Tabrizi inte horde av sig till
hyresvirden nér hon fick skrivelsen avseende den muntliga Sverenskommelsen innebér

inte-att hon accepterade uppségningen. Hon har dels forklarat varfér hon inte horde av
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sig till hyresvérden, dels forklarat att hon endast accepterade evakuering och
avflyttning frén ldgenheten. Hyresvérden har enligt hyresndmnden inte visat att
Mehrnoush Sadeghi Tabrizi accepterade uppsédgningen. Hyresndgmnden konstaterar
darfor att hyresavtalet inte har upphort, och utgar dirfor i det f6ljande fran att det
foreligger ett hyresférhallande mellan Mehrnoush Sadeghi Tabrizi och hyresvérden.

Hyresvirdens yrkande om att ansdkan ska avvisas avslas.

Rattsliga utgangspunkter
Enligt 12 kap. 32 § jordabalken rader ett principiellt dverltelseférbud av hyresrétt utan

hyresvirdens samtycke om inte annat f6ljer av 34-37 §§.

En hyresgist som inte avser att anvéinda sin bostadsldgenhet far Gverlata hyresrétten till
en nérstaende som varaktigt sammanbor med honom, om hyresndmnden l&mnar
tillstand till dverlatelsen. Sadant tillstand ska ldmnas, om hyresvédrden skiligen kan
ndja sig med fordndringen (12 kap. 34 § forsta stycket jordabalken. En forutséttning
for dverlatelse enligt bestimmelsen &r att de nérstdende har haft gemensamt hushall
och i allt visentligt brukat ligenheten samféllt under en lingre tid, ungefir tre ar, for
att kravet pé varaktighet ska anses uppfyllt.

Hyresndmndens bedomning

Det dr Mehrnoush Sadeghi Tabrizi som har bevisbdrdan for att forutséttningar for
Gverlatelse av hyresritt foreligger. Mehrnoush Sadeghi Tabrizi har gjort géllande att
hon har varaktigt sammanbott med sin dotter Atosa Didari med hénvisning till
folkbokf6ringsuppgifter. Utgdngspunkten 4r att en hyresgést, tillsammans med en
nérstdende, har haft gemensamt hushéll och brukat l4genheten gemensamt inom en
period om tre ar (jfr RBD 1983:23). Omstindigheter sdsom bland annat f6rdelning av
hushéllssysslor, maltider och férdeining av kostnader f6r boendet beaktas &ven i
bedémningen om huruvida férutsittningar for dverlatelse av hyresritt foreligger. Av
utredningen framgar att Mehrnoush Sadeghi Tabrizi och Atosa Didari varit
folkbokforda pa prévningsldgenheten samtidigt frén den 2 februari 2016 till och med
den 24 juli 2018, dvs under en period om cirka tvd ar och sex ménader. Redan detta

innebir att Mehrnoush Sadeghi Tabrizi och Atosa Didari inte kan anses ha varit

-
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* varaktigt sammanboende. Mehrnoush Sadeghi Tabrizi har inte &beropat négon
bevisning utver folkbokféringsuppgifterna. Enligt nimnden har hon inte lyckats
styrka att hon tillsammans med dottern Atosa Didari har varaktigt sammanbott i
ligenheten p4 Sodra Langgatan 19 i Solna. Det saknas dérmed forutséttningar for

Gverlatelse av hyresritt. Mehrnoush Sadeghi Tabrizi ans6kan ska dérfor avslés.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagande, stillt till Svea hovritt, ges in till hyresndmnden senast den 20 juli 2020.

Simon Kourieh - Protokollet justerat 2020-06-29/
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