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3. Hovrétten avvisar partsforhoret med V.B. och vittnesforhéret med R.B.
4. Hovrétten avslér F.B. och V.B. begdran om muntlig forhandling.
5. Hovrétten avslar F.B. och V.B. 6verklagande.
6. F.B.ochV.B. skasolidariskt ersétta Bostadsréttsf éreningen Doktor
Lindh for dess réttegangskostnad i hovrétten med 40 950 kr, varav 32 760 kr avser

ombudsarvode och 8 190 kr avser mervardesskatt, jamte rénta enligt 6 8 rantelagen

fran dagen for hovréttens beslut till dess betalning sker.
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YRKANDEN | HOVRATTEN

F.B. och V.B. (makarna B) har i férsta hand yrkat att hovrétten ska undanrgja
hyresnamndens beslut och dterforvisamalet till hyresnamnden samt i andra hand yrkat

bifall till sintalan i hyresnamnden.

Bostadsréttsféreningen Doktor Lindh (féreningen) har motsatt sig att hyresndmndens
beslut undanréjs och att malet aterforvisas till hyresnamnden samt motsatt sig andring
av hyresnamndens beslut. Foreningen har for egen del yrkat att 6verklagandet ska

avvisas.
Parterna har yrkat erséttning for sina réttegangskostnader.
HOVRATTENS SKAL

Utredningen
Hovréatten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen & densammasom i
hyresnamnden. | hovratten har makarna B darutover dberopat partsforhor med V.B.

och vittnesférhor med R.B. och foreningen har aberopat viss skriftlig bevisning.
Parterna har vidhallit vad de anfort i hyresnamnden samt lagt till bl.a. f6ljande.

Makarna B
Hyresnamnden har fort in egna grunder och omstandigheter och avgjort fragan pa
omstandigheter utdver vad parterna dberopat, varfor malet ska aterforvisas till

hyresnamnden.

Overldtelsen &r inte ogiltig i sig. Fram till dess foreningen antagit medlemmen &r
overlataren att betrakta som bostadsrattshavare. Den omstandigheten att foreningen har
forcerat fram en tvangsforsaljning kan inte anses utgora objektivt godtagbara skal for
att neka dem medlemskap i foreningen. Foreningen har innan beslutet om tvangs-

forsdljning och fordelning av képeskilling vann laga kraft gjort gallande att bostads-
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rétten var sld och att den nyainnehavaren blivit medlem i féreningen. Med hansyn till
utformningen av foreningens stadgar saknar foreningens pastaende i den delen

relevans.

Foreningen har som sokande hos K ronofogdemyndigheten fatt kannedom om
overlatelsen den 16 december 2015 da makarna B gjorde invandning om béttre rétt. |
vart fal har féreningen blivit underréttade om 6verlatelsen den 12 januari 2016 i
skrivelse av den 10 januari 2016. Det ror sig om en dubbel verltel se och de har béttre
rétt till |agenheten.

Foreningen har fortsatt att ta betalt av R.B. for ars/manadsavgifter, € och
parkeringsplats t.0.m. den 30 september 2016.

Forhoret med V.B. dberopastill styrkande av att det saknas objektivt godtag- bara skal
att neka makarna B medlemskap. R.B. ska htras om tidigare och pagaende mal mellan
honom och foreningen till styrkande av att det saknas objektivt godtagbara skal att
neka makarna B medlemskap. R.B. ska aven horas om bl.a. de bakomliggande
omstandigheterna eftersom de &r tvistiga och eftersom hyres- ndmnden i sitt avgorande

lagt vikt vid bakomliggande forhallanden som makarna B bestritt.

De har rétt till muntlig forhandling del's eftersom de dberopar muntlig bevisning, dels
eftersom artikel 6 Europakonventionen ger dem rétt till muntlig forhandling i en
instans, vilket deinte har fatt i dettafall.

Foreningen

Bostadsrétten har efter hyresndamndens beslut genom tvangsforsaljning sltstill en
annan person som aven upptagits som medlem i féreningen och som nyttjar bostads-
rétten. | forsta hand ska darfor 6verklagandet avvisas pagrund av att makarna B inte
kan foratalan om medlemskap i foreningen eftersom de inte innehar nagon lagenhet i
foreningens fastighet. | andra hand ska 6verklagandet avs as eftersom de inte har ndgon

bostadsrétt i foreningen. | vart fall ska Gverklagandet avslas antingen pa de
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skd som hyresnamnden anfért, och som foreningen ansluter sig till och aberopar, €ller

pade skd som foreningen anfordei hyresnamnden.

Beslutet om tvangsforsaljning och beslutet om fordel ningen efter tvangsforsaljningen
har 6verklagats av makarna B och R.B. och tingsrétten har, avseende bada besluten,
avdagit deras dverklaganden. Bada besluten vann laga kraft den 8 februari 2017 da
Hogsta domstolen inte meddel ade provningstillstand.

Hovrattens beddmning

Awisning av dverklagandet

Makarna B har inom den tidsfrist som angesi 2 kap. 10 § bostadsréttslagen hanskjutit
tvisten till hyresnamnden. Hovrétten anser att det, trots att bostadsratten dérefter sdlts,
finns skal att provamalet i sak (jfr Svea Hovrétts beslut den 17 juni 2015 i mal nr OH

2362-15). Foreningens avvisningsyrkande ska darfor avsl as.

Undanrdjande och aterforvisning

Hovrétten konstaterar att foreningen i hyresndmnden gjorde géllande bl.a. att
nyttjanderétten till bostadsrétten var forverkad, att Gverlatelsen kommit till foreningens
kannedom efter lagakraftvunnen dom och att R.B. dérfor inte kunde forfoga dver
bostadsrétten. Det var vidare faststallt att bostadsrétten skulle tvangsforsaljas.
Hyresnamnden &r of6rhindrad att tillampa den réttsregel den finner lamplig pa de
aberopade omstandigheterna. Makarna B yrkande om undanréjande och éter-

forvisning ska darfor avslas.

Prévning av mélet i sak

En overldtelse av en bostadsrétt blir inte giltig gentemot bostadsréttsforeningen forréan
foreningen underréttats om dverlatelsen (se RH 1997:72 och jfr NJA 1993 s. 560).
Parterna & oense om nar foreningen underréttades om gavan av bostadsratten, men det
ar i vart fall ostridigt att féreningen underréattades om gavan forst efter att domen om
forverkande av nyttjanderétten till bostadsrétten hade vunnit laga kraft. Eftersom
nyttjanderétten till bostadsrétten vid den tidpunkt da foreningen underréttades om
overlatelsen var forverkad och ndgon giltig dverlatel se inte kommit till stand fore
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forverkandet, finner hovrétten att makarna B inte ska medges medlemskap i
foreningen. (Jfr Nilsson Hjort m.fl. Bostadsréttslagen, En kommentar, 5 uppl. s. 277 f.)
Vad makarna B anfort i 6vrigt foranleder ingen annan bedémning. Overklagandet ska

darfor avd as.

Muntlig bevisning

Eftersom fragan om makarna B ska beviljas medlemskap i foreningen har kunnat
avgoras redan genom den ostridiga uppgiften att underréttel sen om overldtel sen kom
foreningen tillhanda efter lagakraftvunnen dom &r férhéren med V.B. och R.B. utan
betydelsei malet. Den erbjudna bevisningen i form av forhor med dem ska darfor

avvisas.

Muntlig forhandling

Enligt 5 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmd i Svea hovrétt ska muntlig
forhandling hallas om en part begér det samt férhandlingen inte & obehdvlig och inte
heller sérskilda skal talar mot det.

Hovrétten konstaterar att hyresnamnden holl sasmmantréde, att makarna B
inledningsvis var narvarande tillsasmmans per telefon, att F.B. dérefter gav V.B.
fullmakt att foretrada honom vid sammantradet och att makarna B fatt majlighet att
framfora synpunkter samt argumentera sdval muntligt som skriftligt i hyresnamnden.
Eftersom hyresnamnden hallit ssmmantrade i &rendet, dar makarna B &ven narvarade
patelefon, har deinte en pa Europakonventionen grundad rétt till muntlig forhandling i
hovrétten (set.ex. Svea hovrétts beslut den 20 september 2012 i ma nr OH 10503-11).
Makarna B har i hovrétten fatt majlighet att utveckla sin talan skriftligen och har ocksa
gjort detta. Nagon muntlig bevisning ska inte tas upp, eftersom férhéren med V.B. och
R.B. skaavvisas. Det & darfor enligt hovréttens bedomning inte behovligt att halla

muntlig forhandling i hovrétten och makarna B yrkande om det ska darfor avslas.

Réittegangskostnader
Makarna B ska som tappande parter solidariskt ersdtta foreningen for dess
réttegangskostnad i hovrétten i den utstréckning kostnaden har varit skélig for
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tillvaratagande av féreningens rétt. Foreningen har yrkat ersattning med 40 950 kr
inklusive mervardesskatt avseende ombudsarvode. Hovrétten finner foreningens
yrkande skdligt.

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

| avgorandet har deltagit hovréttsrédet Kazimir Aberg, Goran Soderstrom och Gun
Lombach, referent.
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BAKGRUND

Brf Doktor Lindh i Goteborg (foreningen) har |agenheter upplétna med bostadsrétt i en
fastighet pa Guldheden. Foreningen har gjort en stamrenovering. | samband med
stamrenoveringen 6nskade féreningen dra om roren pa ett mer andamalsenligt sétt an
vad som var fallet tidigare. F. och V.B. son R.B. var medlem i féreningen vid denna
tidpunkt. Samtliga bostadsréttshavare utom R.B. samtyckte till foréndringen varfor
foreningen sommaren 2010 ansokte om godkannande av stammobes utet hos
hyresnamnden. Stamrenoveringen fardigstalldes i huvudsak under 2010, forutom sdvitt
avsdg R.B. lagenhet samt nérliggande |agenheter dar temporara losningar fick goras
eftersom |&genheterna inte kunde anslutas om inte R.B. |agenhet and 6ts.
Hyresnamnden beslutade den 4 juli 2011 att godkanna féreningsstémmans besiut. R.B.
Overklagade beslutet och den 20 december 2012 faststéllde hovratten hyresnamndens
beslut med en smarre éndring avseende en rordragning. Efter hovréttens beslut
begérde foreningen tilltrade till R.B. 1&genhet for att utfora rérdragningen, men denne
vagrade tilltréde varfor foreningen efter omfattande skriftvaxling och olika
réttsprocesser den 4 februari 2014 anstkte om att R.B. nyttjanderatt skulle forklaras
forverkad och att R.B. skulle avhysas pa den grunden att han vagrat foreningen
tilltrade till 1agenheten. Karomdlet bifdllsi tre instanser och bedlutet att R.B. skulle
avhysas vann laga kraft den 19 november 2015. | november samma & ansokte
foreningen om verkstallighet hos kronofogdemyndigheten. Foreningen ansokte om
dels avhysning, dels tvangsforsaljning. Trots ansokningar om uppskov och inhibitioner
kunde beslutet verkstéllas. R.B. &r sdledes avhyst fran bostadsrétts agenheten. R.B.
bestred beslutet om tvangsforsaljning under dberopande att han redan den 10 oktober
2015 dverlatit bostadsrétten till sinabadaforddrar som gava. Kronofogdemyndigheten
bifdll, trots invandningen om overl dtel se av bostadsrétten, ansbkan om
tvangsforsaljning den 26 januari 2016. Tingsrétten inhiberade till en borjan
kronofogdemyndighetens beslut om tvangsforsaljning men avslog sa smaningom
Overklagandet varfor inhibitionen havdes. Kronofogdemyndigheten har dérefter

bestamt att tvangsforsaljning ska ske under juli manad innevarande &r.
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YRKANDEN M.M.

F. och V.B. har nu ansokt hos hyresndmnden att de ska beviljas medlemskap i
foreningen och anfért i huvudsak féljande. De har ansokt om medlemskap i
foreningen men végrats intréde. Foreningen har i beslut den 7 februari 2016 gjort
gdllande att ansdkan om medlemskap och Gverlatelse av bostadsrétt den 10 oktober
2015 skulle vara ogiltig. Overlételse av bostadsratten dgde dock rum innan
tingsrattens dom i T 1625-14 angaende forverkande av bostadsrétten vann laga kraft.
R.B. har darfor haft rétt att forfoga dver bostadsratten vid tiden for dverlatel sen.

K ronofogdemyndigheten informerades om 6verltelsen den 16 december 2015.
Foreningen informerades om overldtelsen den 12 januari 2016. Avhysning av R.B.
skedde inte som pastétts den 8 januari utan forst den 14 januari 2016. Foreningen fick
sdledes reda pa 6verlatelsen innan R.B. avhystes. Sakréttdig invandning om béttre ratt
till egendomen har ocksa gjorts gallande, tillika hinder for tvangsforsaljning av
bostadsratten, innan kronofogdemyndigheten fattade beslut i arendet den 26 januari
2016 om att tvangsforsalja bostadsratten. De har som gavotagare béttre rétt till
bostadsréatten.

Foreningen har motsatt sig ansdkan och anfort i huvudsak foljande. Den pastadda
gévan kom till foreningens kannedom forst den 12 januari 2016 da ett brev anlande till
foreningens forvaltare med anstkan om medlemskap. Samma dag kom ansdkan om
medlemskap och gavohandlingen till féreningens juridiska ombud via
kronofogdemyndigheten i &rende om tvangsforsaljning. Foreningen anser det
uppenbart att handlingen uppréttats for skens skull for att hindra verkstalligheten av
tidigare beslut och tvangsforsaljning av 1agenheten. Handlingarnas karaktar av
skenhandlingar framgar bl. a. av den senatidpunkten vid vilken den pastadda
overlatelsen gjorts géllande, att den pastadda dverlatelsen sker i form av gava och att
gavotagarna & R.B. mamma och pappa. Mamman har varit aktiv i tidigare processer
mellan parterna. Aven om overl&telsen varit giltig hade foreningen, med hansyn till
vad som nu sagts, inte kunnat godta F. och V.B. som medlemmar. Forutom att det &ar

fraga om en skenréttslig handling for att hindra
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tvangsforsaljning satillkommer det faktum att R.B. p g aforverkandet och
avhysningen inte har rétt att forfoga dver lagenheten. Overlételsen & ogiltig dven pa
denna grund och medlemskap ska darfor inte beviljas. Under alla omstandigheter blir
en Overlatelse av en bostadsrétt inte giltig mot foreningen forrén foreningen underréttas
om Overlatelsen. Vid den tidpunkten som féreningen underrattades om den pastadda
overlatelsen hade tingsréttens dom, innebarande att R.B. nyttjanderétt var forverkad,
vunnit laga kraft. Tingsréttens dom vann laga kraft genom Hogsta Domstol ens beslut
den 19 november 2015 och foreningen underrattades om den pastadda Gverl &telsen
forst den 12 januari 2016. Eftersom domen om nyttjanderéttens férverkande vunnit
laga kraft nér foreningen underréttades om den pastédda 6verlatel sen saknar F. och
V.B. rétt att faintrade i foreningen.

R.B. har dven i tre olika mal ansokt om resning och klagan 6ver domvillaoch i

vart och ett av dessa begért inhibition vilket Hogsta Domstolen avslagit. R.B. har i alla
processer mellan parterna fordrgjt handl &ggningen genom att begara anstand pa
anstand och forsokt fa néra nog varje ssmmantrade installt och i nagot fall aven lyckats
med detta. R.B. avhystes den 8 januari 2016. Det & brukligt att 1ata den som har
avhysts fran sin lagenhet kommattillbaka och vara med vid tomningen av |&genheten,
men det innebdr inte att §dlva avhysningen ska anses ha skett nér flytten ordnas. Allt
bohag var flyttat den 14 januari 2016 och kronofogden avslutade sitt &rende vid denna
tidpunkt, men beslutet om avhysning verkstalldes tidigare.

F. och V.B. har tillagt bl aféljande. Det stémmer inte att R.B. avhystes den 8 januari
2016. Han avhystes den 14 januari 2016. Foreningen har sdledes fatt kannedom om
overlatelsen innan avhysningen av R.B. har verkstallts. Overlételsehandlingen har inte
uppréttats for skens skull i syfte att R.B. ska kunna bo kvar i lagenheten. Enbart det
forhadlande att R.B. i sitt bestridande till kronofogdemyndigheten har anhallit att §alv
fa silja bostadsrétten talar emot att han har for avsikt att bo kvar i foreningen. R.B. har
uppgivit ny adress i samband med dverl &tel se av bostadsrétten. F. och V.B. har sedan
lange, av olika skal, haft for avsikt att bosédtta sig i féreningen. Det framsta skalet &r
narheten till Sahlgrenska sjukhuset och V.B. vardbehov.
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Hyresnamndens bedémning

F. och V.B. har genom gavoavtal den 10 oktober 2015 forvarvat bostadsrétten fran
sonen R.B.. Foreningen har provat deras ansbkan om medlemskap i foreningen och
nekat dem medlemskap.

| malet & faststéllt att R.B. nyttjanderétt till bostadsratten & forverkad och att
kronofogdemyndigheten pabdrjat handlaggning av tvangsforsaljning.

Enligt 2 kap. 3 § bostadsréttslagen (1991:614) far den som en bostadsrétt Gvergatt till
inte vagras intrdde i féreningen, om de villkor for medlemskap som foreskrivsi
stadgarna & uppfyllda och féreningen skéaligen bor godta honom eller henne som
bostadsréttshavare. Medlemskap ska fa vagras bara om det finns objektivt godtagbara
skél for detta.

Foreningen har som skél att vagra medlemskapet gjort galande att det finns objektivt
godtagbara skal eftersom overldtelsen ar ogiltig. Grunden for ogiltighet &r att R.B.
nyttjanderétt till bostadsrétten har forverkats, att han darfér inte har forfoganderétt
over bostadsratten, att gavohandlingen tillkommit for skens skull samt att

overlatelsen inte blir giltig forrén foreningen underréttats.

Hyresndmnden inleder med fragan om medlemskap i en bostadsr &ttsforening nér

bostadsrétten har forverkats och vilken forfoganderétt 6verlatare och forvérvare har.

En bostadsrétt kan i sakréttsligt hanseende jamstallas med ett enkelt skuldebrev dér
foreningen &r galdenér och bostadsréttshavaren borgenér. En analog tilldmpning av
reglernaom enkla skuldebrev i lagen (1936:81) om skuldebrev innebér bl.a. att
forvarvaren av en bostadsrétt inte kan fa béttre ratt mot foreningen an den 6verlataren
hade (se Hjort m.fl., Bostadsréttslagen En kommentar, 5 uppl., s. 152 f). Om
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overldtaren har forverkat nyttjanderétten till bostadsrétten forandras sdledes inte detta
forhallande av att bostadsrétten Gvergar till ny innehavare (a.a. s. 252). | sadanafall
kan det saknas anledning for en forening att beviljaforvarvaren medlemskap i
foreningen eftersom forvarvaren inte har nagon nyttjanderétt att utéva. Det sagda
gdller dock den situationen att nyttjanderétten till bostadsrétten forverkats innan
bostadsratten dverl tits. | malet har nyttjanderétten till bostadsrétten forverkats forst
efter dverlatelsentill F. och V.B..

Hovrétten har i OH 2149-09 provat frégan om medlemskap nar bostadsrétten
forverkades forst efter dverlatelsen varvid domstolen konstaterade att den réttsliga
foljden av att bostadsrétten ar forverkad ar att foreningen enligt 7 kap.

18 § bostadsréattslagen &r beréttigad att séga upp bostadsréttshavaren till avflyttning.
Aven om bostadsrattshavaren fortfarande har rétt till bostadens ekonomiska varde &
avsikten att avveckla réttsforhalandet mellan féreningen och bostadsréttshavaren och
fordela kopeskillingen for bostadsratten mellan foreningen, bostadsréttshavaren och
panthavare (a.a. s. 253 och 288). Enligt 7 kap. 30 § bostadsréttslagen ar foreningen
darfor skyldig att sa snart som majligt |ata tvangsforsalja bostadsratten sedan
nyttjanderétten till en bostadsrétt har forverkats, om inte féreningen,
bostadsréttshavaren och de k&nda borgendrer vars rétt bertrs av forsdljningen kommer

dverens om nagot annat.

L agstiftningen innebér sdledes att féreningen inte bara har en réttighet att avveckla
réttsforhallandet till bostadsrattshavaren genom en tvangsforsaljning utan ocksa ar
skyldig agera pa detta sétt, om inte annat Gverenskoms med berorda parter. | malet har
inte framkommit att ndgon sadan 6verenskommelse har tréffats. Bostadsrétten har
forverkats och foreningen &r saledes skyldig att 1ata tvangsforsalja bostadsrétten.

| en s&dan situation maste foreningen anses ha objektivt godtagbara skél for att neka

V. och F.B. medlemskap i féreningen varfor deras anstkan ska avslas.

Med hansyn till vad hyresnamnden funnit ovan saknar néamnden anledning inga i

provning av ovriga bestridandegrunder.
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HUR MAN OVERKLAGAR

Om du vill éverklaga detta beslut ska du skrivatill Svea Hovrétt som ska préva
overklagandet. Overklagandet ska dock skickas eller lamnastill hyresndmnden.

For att hovrétten ska kunnata upp 6verklagandet maste det ha kommit in till hyres-
namnden inom tre veckor fran detta besluts datum eller senast den 13 juli 2016.

Overklagandet skainnehalla uppgifter om
1. det bedut som du 6verklagar genom att ange ndmndens namn och drendenummer
samt dagen for beslutet,
2. parternas namn, postadresser, personnummer eller organisationsnummer samt
telefonnummer,
3. vilken andring du vill ha av némndens bedlut,
4. varfor ndmndens beslut ska andras,
5. vilka bevis du vill &beropai hovratten och vad som ska visas med varje bevis.

Om du har skriftliga bevis som inte getts in till némnden tidigare ska dessa gesin till
namnden samtidigt med 6verklagandet.

Behdver du fler upplysningar om hur du éverklagar kan du kontakta namnden. Adress
och telefonnummer finns paforsta sidan av detta beslut.

Susanna Berntsson
| avgorandet har deltagit hyresradet Susanna Berntsson, ordférande, samt
ledam@terna Susanne Martensson och Carina Forsberg. Beslutet ar enhélligt.



