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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2020-06-22 OH 1702-20
Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Linkdping, beslut 2020-02-05 i drende nr 6-20, se bilaga A

PARTER

Klagande

Bostadsrittsforeningen Brandstationen 1,
769632-8272 B.

582 52 Linkdping

Motparter
1. GJ.H.

2.J.H.

SAKEN
Upplatelse i andra hand

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovrétten dndrar hyresndmndens beslut endast pa sa sitt att tillstandet for G.J.H. och
J.H. att 1 andra hand upplata bostadsritten pd B. i Linkdping géller fram till den 5
februari 2021.

Dok.Id 1593645

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 M.M. I HOVRATTEN

Bostadsrattsforeningen Brandstationen 1 (foreningen) har yrkat att hovritten ska

avsld G.J.H. och J.H. (makarna H.) talan i hyresnimnden.

Makarna H. har motsatt sig att hyresnimndens beslut dndras.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhéllit vad de anforde i hyresnimnden och darutover tillagt och

fortydligat bl.a. foljande.

Foreningen

Makarna H. har kopt bostadsritten i spekulationssyfte utan avsikt att bosétta sig dér.
Makarna kontaktade en miklare redan i januari 2019, dvs. ett halvar innan huset dir
bostadsrétten dr beldgen var fardigstdllt. Makarna bor 1 Spanien sedan flera ar tillbaka,
vilket omnédmns i ett flertal intervjuer med G.J.H.. De har ocksa en villa i Sigtuna som
de inte planerar att silja. Det finns ingen uppgift i avtalet mellan G.J.H. och hans
arbetsgivare som forutsdtter att G.J.H. bor i Spanien. Féreningen har 62 ldgenheter
och tvd av dem upplats i andra hand. Andrahandshyresgésten flyttade in 1
bostadsrétten den 16 januari 2020 och folkbokforde sig i samband med detta pa

lagenhetens adress.

Makarna H.

De kopte bostadsritten varen 2017 for att komma narmare G.J.H. sléktingar och
vanner samt for att vid behov kunna hjélpa dldre familjemedlemmar. Lagenheten 1ag
strategiskt utifran G.J.H. dédvarande arbete med allsvensk fotboll for TV4/C More.
G.J.H. uppdragsgivare blev dock av med tv-rittigheterna for allsvensk fotboll och
sommaren 2018 blev han i stillet erbjuden av IMG/Strive att jobba som
kommentator for spansk och italiensk fotboll 1 svensk tv. En av fordelarna med
avtalsforslaget var att han fick utgd fran Spanien, eftersom det gav en nérhet till

matcharenorna. Han bdrjade jobba med IMG/Strive 1 januari 2019. Han hade tidigare
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ett fritidsboende i Spanien, men det saldes for nidgra &r sedan. Makarna har inte haft
nagot eget boende i Spanien fran september 2017 och de ndrmaste aren darefter. Med
anledning av G.J.H. nya uppdrag valde makarna att behélla villan 1 Sigtuna, pa grund
av ndrheten till Arlanda, och att i stéllet forsoka sélja bostaden 1 Linkdping. Efter att
ha forsokt fa ldgenheten sdld i ndstan ett &r ansokte de om att fa hyra ut den i andra
hand. De hade da inte fatt ndgot bud pa lagenheten, trots att de sénkt priset till under
inkopspris. Situationen ér liknande for flera av bostadsréttshavarna i samma
trappuppgang. Anledningen till att ldgenheterna ar svarsalda ar att de potentiella
koparna vill veta hur det kommer att se ut nir den byggnation som pagar framfor det
hus dér ldgenheterna ér beldgna ér fardig. Den byggnationen forvéntas vara klar
hosten 2021. Eftersom lidgenheten dr svarsald bor tillstand till andrahandsupplatelse
lamnas. Andrahandshyresgésten flyttade inte in i bostadsritten forrdn efter den 5

februari 2020.

HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har tagit del av utredningen 1 mélet. Ny skriftlig bevisning har aberopats,
déribland ett intyg frdn den maiklare som makarna H. anlitat for att forsoka fa

bostadsratten sald.

Rdttsliga utgangspunkter

Enligt 7 kap. 10 § bostadsrittslagen (1991:614) far en bostadsrittshavare som huvud-
regel inte hyra ut sin bostadsritt i andra hand utan styrelsens samtycke. Om styrelsen
végrar att ge sitt samtycke till andrahandsupplatelse fr dock bostadsrittshavaren
upplata sin ldgenhet 1 andra hand, om hyresndmnden ldmnar tillstadnd till upplatelsen.
Tillstdnd ska ldmnas om bostadsréttshavaren har skél for upplatelsen och foreningen
inte har ndgon befogad anledning att vigra samtycke. Tillstdndet ska begrénsas till viss

tid och kan forenas med villkor. (Se 7 kap. 11 § bostadsrittslagen.)

Bestimmelsen i 7 kap. 11 § bostadsrittslagen fick sin nuvarande lydelse den 1 juli
2014. Efter andringarna krivs inte langre att bostadsrattshavaren har beaktansvérda
skdl for uppldtelsen utan endast att han eller hon har skil for den. Syftet med

dndringarna var att ge ett storre utrymme for bostadsrattshavare att upplata sina
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lagenheter i andra hand och pé sé sitt bidra till att de bostidder som finns anvénds i

storre utstrackning. (Se prop. 2013/14:142 s. 1 och 12.)

I forarbetena anges att utgdngspunkten bor vara att en bostadsréttshavare ska ha stor
frihet att upplata sin ligenhet i andra hand for att under en tid bo ndgon annanstans och
att en bostadsrittshavares skil i princip bor kunna godtas sa linge de innefattar ett
rimligt behov av att behalla ligenheten. Som exempel pa sadana skél anges att bostads-
rattshavaren ska studera, arbeta eller vistas utomlands eller pa annan ort. I forarbetena
uttalas vidare att om det redan vid tidpunkten for upplatelsen stér klart att bostadsrétts-
havaren inte avser att anvinda ldgenheten bor skilen for upplatelse normalt viga

lattare. (Se ovan anford prop. s. 13 och 22.)

I vissa situationer kan det dock enligt forarbetena finnas skil att ha en mer generds
instillning, d&ven om det star klart att bostadsréttshavaren inte har for avsikt att sjilv
anvanda ldgenheten. Ett sddant fall 4r nir bostadsrétten dr svarsald pa grund av
radande marknadsforutséttningar. I forarbetena anges att en bostadsrétt ofta r mycket
viktig fOor bostadsréttshavaren i privatekonomiskt hdanseende och att det darfor ar
naturligt att bostadsréttshavaren kan vilja avvakta ndgot med en forsidljning om
bostadsrétten dr svar att sdlja pa acceptabla villkor. Vidare anges att en forutséttning
for att kunna avvakta med en forsdljning ofta dr att bostadsritten kan upplatas i andra
hand, varfor tillstand till detta darfor bor kunna komma i fraga under en 6vergéngs-
period. Har marknaden inte forbéttrats pa ett ar, finns det dock enligt forarbetena
normalt sett inte skil att 1ata bostadsrittshavaren avvakta lingre med forsdljningen.
Slutligen anges att rent spekulativa forvarv eller innehav av bostadsritter inte bor

gynnas av reglerna om upplatelse i andra hand. (Se ovan anford prop. s. 13 f. och 22.)

Hovrdittens bedomning

Av utredningen framgér att den aktuella bostadsrétten for ndrvarande ar svarsald pa
grund av padgdende byggnation av en storre kontorsbyggnad framfor huset som
bostadsrétten dr beldgen 1. Det foreligger darfor 1 och for sig forutsittningar for att
makarna H. ska fa tillstdnd att upplata bostadsrétten i andra hand. Det forhéllandet att
makarna H. aldrig varit bosatta i ligenheten och att de forsokt fi lagenheten séld

under en ldngre tid och redan innan den var inflyttningsklar &ndrar inte
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den bedomningen. Fragan dr da om det foreligger nagot skél till att tillstdnd dnda inte

ska ldmnas.

Foreningen har invént att tillstdnd till andrahandsupplatelse inte ska ldmnas dels
eftersom foreningen ar liten och att foreningen darfor dr beroende av att dess
medlemmar faktiskt bor i ldgenheterna, dels att makarna H. forvarv eller
innehav av bostadsrétten ar spekulativt. Foreningen har dirutdver anmérkt att

andrahandshyresgisten flyttade in 1 bostadsritten fore hyresndmndens beslut.

Av utredningen framgér att foreningen har 62 ligenheter och att tvad av dem &r uthyrda
1 andra hand. Enligt hovritten ger dessa omsténdigheter inte underlag for slutsatsen att
foreningen har befogad anledning att motsatta sig upplatelsen. Detsamma géller
foreningens uppgift om att andrahandshyresgésten flyttat in ndgra veckor fore

hyresndmndens beslut.

Nar det sedan géller huruvida makarna H. f6rvérv eller innehav av bostadsritten ar
spekulativt gor hovritten foljande bedomning. Makarna H. har utforligt beskrivit
varfor de kopte bostadsritten och anledningen till att de senare bestdmde sig for att
sdlja den. Det har inte framkommit nagot skél att ifrigasitta deras uppgifter.
Utredningen ger alltsa inte stod for foreningens pdstaende om att makarna H. forvérv

eller innehav av bostadsritten skulle vara spekulativt.

Med hénsyn till de stidllningstaganden som hovrétten gjort ska makarna H. som

hyresndmnden funnit, fa tillstand att upplta lagenheten 1 andra hand.

Nasta fraga dr hur 1angt tillstdnd som bor ldmnas. Som tidigare angetts uttalas det 1
forarbetena att det normalt inte finns skil att lata bostadsrittshavaren avvakta med en
forsiljning i mer n ett 4r. Aven om forutsittningarna for att silja bostadsritten i det
aktuella fallet kan forvéntas vara desamma fram till hosten 2021 anser hovritten inte
att det finns skal att gora avsteg frdn vad som bor gélla 1 normalfallet, dvs. att
bostadsrittshavaren ges tillstdnd att hyra ut sin bostad i andra hand under maximalt

ett r. Hyresndmndens beslut ska darfor dndras pé det séttet att makarna H. ges
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tillstdnd att hyra ut bostadsrétten i ett ar fran hyresndmndens beslut, dvs. till den

5 februari 2021.

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

Svea hovritt inte Gverklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander, Lina Forzelius, referent,

och Carin Héckter.



HYRES- OCH ARRENDE- Mil nr: 6-20
NAMNDEN I LINKOPING

Rattelse/komplettering
Slutligt beslut, 2020-02-05

Riittelse, 2020-02-05
Beslut av: hyresradet Christer Gronevall

Beslutet s. 3 nést nedersta raden: "tredje stycket" ska rétteligen vara fjarde stycket
Beslutet s. 4 nedersta stycket sjunde raden: "7 kap. 11 §" ska ritteligen vara 11 kap. 3 §.

/Christer Gronevall



Sid 1 (5)

HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Aktbilaga 14
NAMNDEN I LINKOPING  2020-02-05 Arende nr
BESLUT 6-20 Rotel 1
s.d.
Nimnden
Hyresradet Christer Gronevall (ordforande) samt ledamoterna Anders Lovgren och
Inger Borg
Protokollforare

Handlaggaren Emelie Wagell

Plats for handliggningen
Linkdpings tingsritt

Fastighet/Adress
Linkoping Konsuln 1/B. , Link&ping

PARTER

Sokande
1. G.J.H., personligen nirvarande via telefon

2. J.H.,, personligen nidrvarande via telefon

Motpart

Bostadsrittsforeningen Brandstationen 1,
769632-8272 B.

582 52 Linkoping

Stéllforetradare: S.M., adress hos foreningen, nirvarande
Bitrdde: B.S., niarvarande

Saken
Upplatelse i andra hand

G.J.H. och J.H. yrkar att hyresndmnden ger dem tillstdnd att i andra hand till H.F.

upplata bostadsrittsldgenheten pa B. i Linkdping med omedelbar verkan och fram

till den 30 juni 2021.
Dok.1d 40607
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 359 Brigadgatan 3 013-25 10 00 013-25 1027 méndag — fredag
581 03 Linkoping E-post: hyresnamndenilinkoping@dom.se 08:00-12:00

Var personuppgiftsbehandling, se 13:00-15:00
www.hyresnamnden.se
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S.M. bestrider yrkandet.

G.J.H. och J.H.: Andrahandsupplatelsen ska ske i ett nybyggt hus som blev klart for
inflyttning 1 september 2019. De har bostadsritten tillsammans. Den avser en
lagenhet om 86 kvm. Efter det att kopeavtalet hade tecknats bestimde arbetsgivaren
CMore/tv4 att han skulle éndra sitt arbetsstélle frdn Stockholm till Marbella. Denna
placering géller fram tills den 30 juni 2021. Hon studerar i Spanien. De dger dessutom
en villa i Sigtuna, dér de var bosatta innan de flyttade till Marbella. Anledningen till
forvirvet av bostadsritten i Linkdping &r att han dr fodd i staden, har sin mamma och
kamrater ddr. De har inte planer pd att sdlja villan. Dédremot har de forsokt att sdlja
bostadsréitten 1 Linkoping. Inget bud har ldmnats trots flera visningar. Miaklaren pastér
att det beror pa osédkerhet infor det att ett nytt hus haller pa att byggas intill. De har
aldrig bott i1 bostadsrittsligenheten, men de har moblerat den infor en visning. De kan
skota sitt arbete fran vilken bostad som helst; de ér inte beroende av ett kontor eller en

arbetsplats.

S.M.: Foreningen har den bestdmda asikten att ldgenheterna 1 bostadsréttsforeningen
ska bebos av medlemmar; annars far foreningen olika slags problem. Det finns
erfarenhet att andrahandshyresgéster inte har samma kénsla for foreningen, inte
heller for hyrda ldgenheter. Foreningens medlemmar tar del av regler och dr med pé
aktiviteter. Det finns 62 ldgenheter. Inflyttning har skett i merparten av ldgenheterna,
men inte 1 alla. Féreningen har haft fyra ans6kningar om tillsténd till
andrahandsupplatelse. Ingen av dessa bostadsrittshavare har nagonsin bott 1
lagenheterna. De bor pé andra stillen. Foreningen uppfattar att det enbart handlar om

pengar. Priserna har inte varit s& gynnsamma pa sistone.

Parterna slutfor sin talan.

S.M.: Bestridandet vidhélles. Om hyresndmnden trots allt 6verviger tillstind ska det

gilla for kortare tid dn vad som yrkats.



Sid 3

HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 6-20
NAMNDEN I LINKOPING 2020-02-05

BESLUT
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Efter enskild dverlaggning avkunnar hyresndmnden i parternas nérvaro

foljande

BESLUT

Skil

I 7 kap. 11 § forsta stycket bostadsrittslagen (1991:614) foreskrivs foljande: Vigrar
styrelsen samtycke till en andrahandsupplatelse far bostadsréttshavaren dnda uppléata
sin ldgenhet 1 andra hand, om hyresndmnden ldmnar tillstand till upplételsen. Tillstdnd
ska ldmnas, om bostadsréttshavaren har skil for upplatelsen och féreningen inte har

ndgon befogad anledning att vigra samtycke. Tillstdndet ska begrénsas till viss tid.

Hyresndmnden féster avseende vid att kdpet av bostadsritten gjordes innan G.J.H.
arbetsgivare erbjod honom forflyttning frdn Stockholm till Marbella. Makarna H.
har visserligen redovisat ett oklart framtida behov av ldgenheten i1 Linkdping,
sarskilt som de dessutom dger en villa 1 Sigtuna, men nidmnden anser att
bostadsréttsforeningen inte har formétt visa att forvérvet ar spekulativt (jfr prop.
2013/14:142). De far darfor anses ha skél for andrahandsupplatelse.
Bostadsrittsforeningen har inte visat befogad anledning att vigra samtycke.
Tillstdnd ska dérfor lamnas. Med hinsyn till att G.J.H. avtal med sin arbetsgivare,
savitt avser placering i Marbella, I6per ut den 30 juni 2021 ska yrkandet bifallas tills

sagda datum.

Med hénsyn till behov av klargérande praxis dr hyresndmnden enig om att tillata
Bostadsréttsforeningen att Overklaga detta beslut (jfr 11 kap. 3 § tredje stycket
bostadsrittslagen).
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Beslut

Hyresndmnden ger G.J.H. och J.H. tillstand att till H.F. i andra hand upplata
bostadsréttsligenheten pa B. i1 Linkdping. Beslutet géller med omedelbar verkan och

fram till och med den 30 juni 2021.

HUR MAN OVERKLAGAR; se BILAGA 1
Ett 6verklagande stills till Svea hovrétt men inges till hyresndmnden 1 Linkoping

senast den 26 februari 2020

Som ovan

Prot uppv/ Sammantradet pagick k1 10.50-11.35

Ordforanden é&r skiljaktig och anfor: I hyresndmnden har forekommit éatskilliga drenden
dér bostadsrattshavaren sokt tillstdnd till andrahandsupplatelse utan att kunna redovisa
annat in ett mycket oklart framtida behov av ldgenheten. I forarbetena anges tydligt att
sa kallat spekulativa forvirv ska leda till avslag. I 6vrigt far sdgas att forarbetena pa
flera punkter dr relativt otydliga. En avgdrande brist dr att dylika beslut fram till
halvarsskiftet 2019 inte har kunnat 6verklagas och dérfor saknas prejudikat. Genom
andring av 7 kap. 11 § bostadsrittslagen, som trddde i kraft den 1 juli 2019, har getts
mojlighet for hyresndmnderna att medge dverklagande om det finns prejudikatintresse.
Intill dess det eventuellt finns praxis som sdger nadgot annat tolkar jag nu befintliga
rittskéllor pa det sittet att den bostadsrittshavare som aldrig har flyttat in i lagenheten
inte ska kunna f2 bifall till ett yrkande om andrahandsupplatelse. Jag anser att makarna

H. talan borde ha avslagits redan pa denna grund.
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Oavsett denna bedomning anser jag att makarna H. har redovisat ett sa oklart
framtida behov - 1 det ndrmaste ett obefintligt behov - av ldgenheten 1 Link&ping att
deras talan borde ha avslagits dven pa denna grund. Det maste beaktas vid
provningen att de har uppgett att de dger en villa i Sigtuna och att de inte har nagra
planer pa att avyttra denna villa. Vederbdrlig hinsyn maéste tas till
bostadsrittsforeningars standpunkt att tillstdnd till andrahandsupplételse inte ska ges
pa allt for svag grund, foranlett av uppenbara problem for foreningar att hantera ett
allt for omfattande antal andrahandsupplatelser. Det bor dven beaktas att det ndrmast
ar ett notoriskt faktum att lagenheten i Link&ping har ett ldge som framstar som ett av
de mest eftertraktade i staden och foretrddarna for bostadsrittsforeningen har vid
sammantridet uttalat att huset och ldgenheterna haller en standard utover det
sedvanliga. Vad som sagts om att det inte 4r mojligt att sélja bostadsrétten bor inte
fortjana avseende. Dylika svarigheter far 1 sé fall antas vara relaterade till det begérda

priset.



Anvisningar for 6verklagande — HAN ¢ Producerat av Domstolsverket, Avd. fér domstolsutveckling ¢ 2018-11

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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