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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2020-03-06 OH 13206-19
Rotel 020104 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Goteborg, beslut 2019-11-20 i drende nr 5154-19, se bilaga A

PARTER

Klagande
1. G.H.

2. C.H.
Samma adress

Motpart

Riksbyggen Bostadsrittsforening Goteborghus 20, 757201-7361
Box 31060

400 32 Goteborg

Ombud: Bitrddande juristen J.A.Z.
Advokatfirman Glimstedt AB
Box 2259

403 14 Goteborg

SAKEN
Upplatelse i andra hand

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovriétten avslar dverklagandet.

2. G.H. och C.H. ska solidariskt ersétta Riksbyggen Bostadsrittsforening
Goteborghus 20 for rattegdngskostnader 1 hovritten med 22 400 kr, avseende
ombudsarvode, jimte rdnta enligt 6 § rintelagen frén dagen for hovrittens beslut till

dess betalning sker.

Dok.Id 1567286

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

C.H. och G.H. (makarna H) har yrkat bifall till sin talan i hyresndmnden.

Riksbyggen Bostadsrittforening Goteborghus 20 (féreningen) har motsatt sig att
hyresndmndens beslut dndras och begért att makarna H ska aldggas att solidariskt

ersitta foreningen for dess réittegangskostnader 1 hovritten.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit och utvecklat vad de anfort i hyresnimnden. De har darutover

tillagt 1 huvudsak foljande.

Makarna H: Foreningen var redan fran borjan helt inforstddd med att det var deras
son som skulle bo 1 ligenheten. Sonen har studerat och haft tillfdlliga jobb, vilket gjort
att han inte har kunnat fa ett eget hyresavtal. Han har sedan tre ar tillbaka en fast

anstéllning hos PostNord. Han har dock ingen mojlighet att 1 ndrtid fa ett hyresavtal.

Foreningen: Makarna H bor sedan 20 ar i Huddinge och har inga planer pa att
bositta sig i ligenheten. Behovet av att upplata ldgenheten till sonen &r saledes inte
endast tillfélligt. Foreningen ifragasétter i och for sig inte sonens behov av en

bostad men detta utgor inte tillrdckliga skél for en andrahandsupplatelse.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen 1 mélet. Utredningen &dr 1 huvudsak densamma

som 1 hyresndmnden.

Enligt 7 kap. 10 § bostadsréttslagen (1991:614) fir en bostadsrittshavare som
huvudregel inte hyra ut sin bostadsritt i andra hand utan styrelsens samtycke.

Bestdmmelsen 1 7 kap. 11 § bostadsrittslagen innebdr ett undantag frén denna
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huvudregel. Enligt sist nimnda bestammelse kan hyresndmnden, trots att foreningen
har végrat samtycke, ldmna tillstand till andrahandsupplételse. Tillstand ska ldmnas om
bostadsréttshavaren har skél for uppléatelsen och foreningen inte har nagon befogad
anledning att vigra samtycke. Tillstandet ska begrénsas till viss tid och kan forenas

med villkor.

Regleringen fick sin nuvarande lydelse den 1 juli 2014 genom att kravet pa beaktans-
varda skal togs bort och dndrades till skél. Syftet med dndringen var att ge ett storre
utrymme for bostadsrittshavare att upplata i andra hand och pa sa sitt bidra till att de

bostader som finns anvands 1 storre utstrackning (se prop. 2013/14:142 s. 12).

I forarbetena anges att utgdngspunkten bor vara att en bostadsrittshavare ska ha stor
frihet att upplata sin ldgenhet 1 andra hand for att under en tid bo ndgon annanstans,
och att en bostadsréttshavares skil 1 princip bor kunna godtas sa linge de innefattar ett
rimligt behov av att behalla lagenheten. Som exempel pa sadana skil anges att bostads-
rattshavaren ska studera eller arbeta pa annan ort, vistelse utomlands eller pa annan ort
i landet eller vard av anhorig. Aven skil som snarare hinfor sig till andrahandshyres-
gésten anses 1 vissa fall vara godtagbara, t.ex. att ldgenheten upplats i andra hand till en
nérstdende for att under en tid bereda honom eller henne en bostad. I forarbetena
uttalas vidare att om det redan vid tidpunkten for upplételsen stér klart att bostadsratts-
havaren inte avser att anvianda lagenheten bor skdlen for upplatelse normalt viga
lattare. I vissa sadana situationer kan det dock finnas skél att ha en mer generos
instédllning, t.ex. nér bostadsritten dr svarsald pa grund av radande marknadsforut-
sattningar. Synen pd upplatelse till ndrstdende bor enligt forarbetena ocksé vara

generds. (Se prop. 2013/14:142 s. 13 f. och 22.)

Av makarna H.s egna uppgifter framgar att de inte har for avsikt att bo i ldgenheten
sjdlva och att syftet med forvirvet av den i mélet aktuella bostadsritten var att bereda
sonen C.J.O. en bostad. Det far saledes anses klarlagt att makarna H saknar behov av
lagenheten for egen del och att skélen for upplételsen snarare ar att hanfora till
andrahandshyresgisten, dvs. sonen. Sadana skil kan i enlighet med vad som anforts
ovan i vissa fall anses godtagbara, i synnerhet nér det ror sig om en nérstdende till

bostadsrittshavaren. Enligt hovrittens mening méste det dock dven 1
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dessa situationer finnas ett rimligt behov for bostadsrittshavaren att behélla lagenheten
for att det ska finnas skil for att bevilja upplatelsen. Nagot sddant behov for makarna

H har inte framkommit i mélet.

Savitt framgar av utredningen har ldgenheten redan varit uthyrd till sonen for att
bereda honom bostad under ett ars tid. Mot bakgrund av vad som anforts finner
hovritten i likhet med hyresndmnden att makarna H inte har skél att hyra ut

lagenheten under ytterligare ett ars tid. Deras overklagande ska dérfor avslas.

Vid denna utgéng ska makarna H forpliktas att solidariskt ersitta foreningens

rattegadngskostnader 1 hovrétten. Yrkat belopp ar skiligt.

Hovrittens beslut fir enligt 10 § lagen (1994:831) om rittegingen 1 vissa hyresmal 1

Svea hovritt inte overklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Kazimir Aberg och Lina Forzelius samt

f.d. hovrittsradet Gun Lombach, referent.
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT Arende nr
NAMNDEN I GOTEBORG  2019-11-20 5154-19 Rotel 1
Meddelat i Goteborg

FASTIGHET/ADRESS
S 111:1, Stabbegatan N, Goteborg

PARTER

Sokande
1. G.H.

2. C.H.

Motpart

Riksbyggens Brf Goteborgshus nr 20, 757201-7361
Box 31060

400 32 Goteborg

SAKEN
Upplatelse i andra hand

NAMNDENS AVGORANDE

Hyresndmnden avslar G.H.s och C.H.s ansokan.

Dok.Id 188857

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 031-314 03 70 méndag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hggrotel | @dom.se 09:00-12:00
www.hyresnamnden.se 13:00-15:00

www.arrendenamnden.se
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YRKANDEN M. M.

G.H. och C.H. innehar med bostadsritt en bostadsldgenhet i Riksbyggens Brf
Goteborgshus nr 20 hus med adress Stabbegatan N 1 Goteborg.

G.H. och C.H. har hos hyresndmnden ansokt om tillstdnd att under tiden 1 november
2019 till 30 oktober 2020 hyra ut sin bostadsldgenhet vid Stabbegatan N 1 G6teborg
till sonen C.J.O.

Foreningen har motsatt sig ansokan.

G och C.H. har anfort

De kopte bostadsritten enligt Overlatelseavtal den 8 juni 2018 med tilltrdde den

31 augusti samma ar. Det var bristen pa ldgenheter 1 G6teborg som gjorde att de kopte
en bostadsritt till sin son. Han hade under flera ar varit inneboende eller hyrt bostéder 1
andra hand. Han har nu en tillsvidareanstillning och behovet av en trygg bostad blev
viktig for att han skulle kunna orka med arbetet. Bristen pa ligenheter kvarstar. De har
bosparat i HSB 1 manga &r men inte heller mojligheten att fa ett hyreskontrakt i HSB
Goteborg har lyckats bl.a. med hinsyn till den fortursregel som tillimpas 1 Géteborg
och som innebdr att personer som inte fyllt 30 ar har fortur. Sonen &r 34 ar. Deras
beddmning dr att deras son inte har mojlighet att 1 nirtid fa ett eget hyreskontrakt.
Bostadsritten dr inte anskaffad i1 spekulationssyfte utan enbart for att tillgodose sonens
behov av bostad. De tjénar inte heller ekonomiskt pd att hyra ut ligenheten. De skél
som aberopas anser de har stod i forarbetena genom att synen pa upplatelser till
nérstdende bor vara generds och att det i regel bor vara mojligt att fa tillstdnd att

upplata en ligenhet till en nérstdende.

De har aldrig haft for avsikt att sjdlva bo i bostadsrétten och har inte dndrat sig om
detta. Vid kopet av bostadsritten reglerades 1 6verldtelseavtalet pd inrddan av méklaren

att sonens dgarandel skulle uppga till tio procent. Féreningen gick emellertid med pa
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att dgarandelen bestdmdes till en procent och ett nytt overlatelseavtal ingicks. Efter att
Overlatelseavtalet ingétts intraffade dndrade forutsittningar genom att sonen
meddelade att han skulle gifta sig med en flicka han ként endast en kort tid. Med
hénsyn till detta beslot de sig for att dga lagenheten till 100 procent. Sonen dverlét i
gévobrev sin dgarandel om en procent och ett nytt dverlatelseavtal med dndrad
dgarandel i1 bostadsritten ingicks. De ansokte ddrefter hos foreningen om att hyra ut
lagenheten i1 andra hand. Tillstdnd beviljades av styrelsen for upplételse i andra hand

till sonen for tiden 2018-11-01 — 2019-10-31.

De har dérefter ansokt om tillstand till andrahandsuthyrning for ytterligare en

ettdrsperiod men fatt detta nekat av styrelsen 1 beslut den 2 oktober 2019.

Styrelsen har som skél for sitt beslut dberopat § 22 forsta stycket punkt ett och andra
stycket 1 foreningens stadgar:

Bostadsrattshavaren far inte anvdnda lagenheten for ndgot annat &ndamal én det
avsedda. Det avsedda dndamalet med en bostadsldgenhet i foreningen &r
permanentbostad for bostadsréttshavaren sdvida inte annat sarskilt anges 1
upplatelseavtalet.

Vidare har foreningen aberopat § 56 i stadgarna:

Styrelsen eller annan stillforetrddare for foreningen far inte foreta en handling
eller annan atgérd som &r dgnad att bereda en otillborlig fordel &t en medlem
eller ndgon annan till nackdel for féreningen eller annan medlem.

Det var ként for styrelsen nér den 2018 ldmnade sitt samtycke till andrahandsuthyrning
for tiden 2018-11-01 —2019-10-31 att C och G.H. inte hade for avsikt

att bo 1 lagenheten utan att den var avsedd for sonens boende.

Den generdsare tillimpning som avses i bostadsréttslagen efter 4ndringen 2014
omfattar den aktuella situationen att de kopt en ldgenhet till en nirstdende for att
tillgodose dennes behov av bostad. I forarbetena till lagen ndmns inte heller att
bostadsritten méste vara ett permanentboende for forédldrarna for att tillstand till en
andrahandsupplatelse till nirstdende ska limnas. P4 den grunden har féreningen, enligt

deras mening, inte haft befogad anledning att vigra samtycke.
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Infér nuvarande beslut i styrelsen uppgav foretrddare for styrelsen att ett samtycke
kunde lamnas om de dverlater 10 procent av dgandet till sonen. Av det skélet tog de
upp denna fréga i ansokan om forldngd andrahandsupplatelse, vilket styrelsen
kommenterat i sitt beslut. En komplicerande faktor &r att sonen dr sambo. Det kan dven
komma att finnas ekonomiska behov for deras egen del att framledes silja ligenheten.
Den mojligheten forsvaras om krav pé dgarandel for sonen stélls. Om de sjdlva dger
lagenheten kan de besluta rorande hyrestid och forsdljning av lagenheten, vilket &r en
ekonomisk trygghet for dem. De anser saledes att styrelsen inte haft befogad anledning
med hénsyn till de skél som aberopats att krdva att de 6verlater en dgarandel pa

10 procent till sonen for att ett samtycke ska ges. Foreningen grundar vidare sitt beslut
pa att ett samtycke till andrahandsupplatelsen kan innebéra att foreningen maste
godkidnna medlemmar som kdper en ldgenhet 1 foreningen enbart for att hyra ut i andra
hand, vilket kan leda till ockerpriser. En ans6kan om andrahandsupplételse maste
provas 1 varje enskilt fall. Det foreningen &beropar dr dérutdver ett antagande.
Foreningen ér stor med drygt 300 ldgenheter och har sdledes médnga medlemmar.
Foreningen har inte aberopat att det for ndrvarande finns ett stort antal
andrahandsupplételser som innebdr att foreningens intresse av att fa till stdnd en
fungerande styrelse, eller att andra problem med en fungerande forvaltning foreligger.
Det skil som aberopats av dem for tillstdnd till andrahandsuthyrning grundar sig pa de
lagliga forutsattningar som anges i bostadsrittslagen och att de skil som foreningen

framfort ger inte befogad anledning att vigra samtycke.

G och C.H. anser saledes att det foreligger forutsittningar att Idmna tillstand till

en forlingd andrahandsupplételse under den tid som angetts.

Bostadsrdttsforeningen har anfort

Styrelsen har végrat ge samtycke till C och G.H.s ansékan om forlangning av
andrahandsupplatelsen av deras bostadsritt. Deras ansdkan diskuterades i samband
med styrelsens verksamhetsplaneringsdag den 17 september 2019 och den avslogs da

med foljande motivering.
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Av bostadsrittsforeningens § 22 i stadgarna framgar att Bostadsréttshavaren

inte far anvénda ldgenheten for ndgot annat andamal &n som permanentbostad

savida inte annat sérskilt anges i uppléatelseavtalet. Det framgér av deras ansokan att de
fran forsta borjan aldrig haft ndgon avsikt att bo 1 bostadsrittsligenheten och att den
kopts for att deras son ska bo dér. De dr dock inte villiga att dverlata 10% av bostaden
till sonen utan vill behélla bostadsrittsldgenheten for att kunna sélja den om det behovs
av ekonomiska skil. Styrelsen kan inte ta ndgon hénsyn till hur medlemmarnas

familjesituation ser ut eller vilka ekonomiska forutsattningar de har.

Vid bedomning har styrelsen sdrskilt beaktat likhetsprincipen som framgér av § 56 1
stadgarna. Dar anges att styrelsen eller annan stillforetrddare for foreningen inte far
foreta en handling eller annan atgédrd som &r dgnad att bereda en otillborlig fordel at en
medlem eller ndgon annan en nackdel for foreningen eller annan medlem. Om
styrelsen skulle godkédnna C och G.H.s ansdkan maéste styrelsen ocksa godkdnna andra
medlemmar som enbart vill kopa en bostadslidgenhet i foreningen for att kunna hyra ut
den 1 andra hand. Detta kan sannolikt komma att orsaka stora bekymmer i framtiden,

dé manga idag hyr ut i andra hand till ockerpriser for egen vinning.

G och C.H. har redan med bostadsrittsforeningens samtycke haft
bostadsréttsligenheten upplaten 1 andra hand under ett ars tid till sonen och skil saknas

for forlangning.

Hyresnimndens bedomning

En bostadsrittshavare som Onskar upplata ligenheten i1 andra hand ska enligt 7 kap.

11 § bostadsrittslagen fa tillstdnd till detta om bostadsréttshavaren har skil for
upplételsen. Ett sddant skl kan vara att bostadsrittshavaren avser att 1 en framtid flytta
till lagenheten. Om det & andra sidan stér klart att bostadsréttshavaren inte avser att

flytta till lagenheten saknas det i allménhet skél for tillstand.
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Av forarbetena framgar att tillstdnd trots detta kan komma ifraga under en tid for

upplatelse i andra hand till ett barn.

I det aktuella drendet &r det emellertid frdga om en vuxen son med forvarvsarbete och
sambo som ska hyra i andra hand och inte bara under en 6vergéngstid. Dessutom har
de redan med bostadsrittsforeningens samtycke har haft bostadsréttsligenheten uthyrd

till sonen under ett ars tid.

Hyresndmnden anser mot den bakgrunden att G.H. och C.H. inte har skél att hyra ut
provningsldagenheten i andra hand under ytterligare en ettarsperiod och att ansékan

darfor ska avslas.

Hyresndmnden tillater med stod av 11 kap. 3 § tredje stycket bostadsréttslagen att

beslutet far dverklagas till Svea hovritt.

HUR MAN OVERKLAGAR (se bilaga 1). Overklaga senast den 11 december 2019.

Leif Dylin

I avgorandet har deltagit hyresradet Leif Dylin (ordférande) samt ledaméterna Lars
Olsson och Christer Gustafsson. Enhilligt.
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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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