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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2025-01-08 H 9674-24
Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Visteras, beslut 2024-06-19 i1 d&rende nr H 1208-24, se bilaga A

PARTER

Klagande
1. L.B.

2. S.E.

Ombud for 1 och 2: Advokaten P. N.

Motpart

Bostadsrittsforeningen Kvannen, 717600-7792
Korvelgatan 11

754 48 Uppsala

SAKEN
Upplételse i1 andra hand, bostadsrittslagen

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet.

Dok.1d 2144040

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 08:00-16:30

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDE I HOVRATTEN

L.B. och S.E. har yrkat bifall till sin talan i hyresndmnden och begirt ersittning for

sina rittegangskostnader i hovritten.

PARTS TALAN

L.B. och S.E. har vidhallit vad de anforde i hyresndimnden och darutover lagt till bl.a.
foljande. Den planerade uthyrningen sker inte i spekulationssyfte. Lagenheten har
varit 1 familjens 4go sedan 1971 och har under hela tiden vardats vél. Familjen avser
att behdlla ldgenheten under en dverskadlig tid. De avser att lata L.E.s son kopa in sig
1 bostadsritten ndr han

avslutat gymnasiet.

HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har tagit del av utredningen 1 malet. Utredningen dr densamma som 1

hyresndmnden.

Rdttsliga utgdangspunkter

En bostadsrittshavare far som huvudregel inte hyra ut sin ldgenhet i andra hand
utan styrelsens samtycke. Om styrelsen végrar att ge sitt samtycke far dock
bostadsréttshavaren uppléta sin ldgenhet 1 andra hand om hyresnimnden 1dmnar
tillstdnd till upplatelsen. Tillstand ska 1dmnas om bostadsréttshavaren har skél for
upplételsen och foreningen inte har nagon befogad anledning att vigra samtycke.
Tillstandet ska begrénsas till viss tid och kan forenas med villkor. (Se 7 kap. 10
och 11 §§ bostadsrittslagen [1991:614].)

Bestdmmelsen 1 7 kap. 11 § bostadsrittslagen fick sin nuvarande lydelse den
1 juli 2014. Efter dndringarna kravs inte ldngre att bostadsréttshavaren har
beaktansvérda skil for upplatelsen utan endast att han eller hon har skél for den.

Syftet med dndringarna var att ge ett storre utrymme for bostadsréttshavare att
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upplata sina ldgenheter i andra hand och pé sé sitt bidra till att de bostdder som

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

I forarbetena anges att skilen till att en bostadsréttshavare vill uppléta sin
lagenhet kan variera. Ofta ar tanken att bostadsréttshavaren ska atervénda till
lagenheten efter viss tid. I andra fall &r det mer osékert om bostadsrittshavaren
kommer att atervinda och ldgenheten behalls da under en 6vergéngsperiod.
Utgangspunkten bor vara att bostadsrattshavaren i sddana situationer har stor
frihet att vdlja hur ligenheten ska disponeras under en tid. Nar bostadsritts-
havaren vill hyra ut ligenheten for att under viss tid bo ndgon annanstans bor de
aberopade skilen utan vidare kunna godtas sa linge de innefattar ett rimligt
behov av att behdlla ldagenheten. Det kan t.ex. handla om studier eller anstédllning
pa annan ort, vistelse utomlands eller vard av anhorig. Nér det redan vid
tidpunkten for upplatelsen stér klart att bostadsréttshavaren inte avser att
anvinda ldgenheten mer, bor bostadsrittshavarens skél normalt viga ldttare. (Se

a. prop. s. 13)

Hovrdttens bedomning
Hovritten instimmer 1 hyresndmndens bedomning att L.B. och S.E. inte visat att
bostadsrétten dr svarsald och att det saknas skél att av den anledningen tillata

upplételse av bostadsrétten 1 andra hand.

Fraga dr om den omstidndigheten att L.B. och S.E. vill upplata lagenheten i1 andra
hand till annan for att L.B.s son direfter ska kunna bosétta sig i ldgenheten
innebdr ett sddant skil som krévs for att tillstand till upplételse 1 andra hand ska
ges. L.B. och S.E. har uppgett att de har for avsikt att lata sonen forvérva en del
av bostadsritten. Av utredningen framgar att L.B. och S.E. har fatt bostadsrétten
1 gdva av sin mor och att ingen av dem bor dir. Det har inte framkommit att
ndgon av dem har for avsikt att sjdlva flytta till ldgenheten. Deras anknytning till
bostadsritten far darfor bedomas som svag, oaktat att bostadsritten tidigare dgts
av andra familjemedlemmar. Bostadsriattshavarna har mot denna bakgrund inte
visat skil for att fi upplata bostadsritten i andra hand. Overklagandet ska dirfor

avslas.
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Vid denna utgang har L.B. och S.E. inte ndgon rétt till ersattning for

rittegangskostnader.

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

hyresmal i Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovriéttsrdden Kenneth Nordlander och Hanna Carysdotter

samt f.d. hovrittsradet Mans Edling, referent.
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BESLUT
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Niamnden
Hyresrddet Hans G Johansson
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Aktbilaga 17
Arende nr H 1208-24
Rotel 2

Ovriga ledaméter: Cecilia Hamenius och Bo Andersson

Protokollforare
Handlaggare Ulrika Johansson

Plats for sammantride
Uppsala tingsritt

Fastighet/Adress
x, Korvelgatan 15 C, Uppsala

PARTER
Sokande
1. L.B.

Personligen ndrvarande och genom ombud
2. S.E.

Personligen ndrvarande och genom ombud

Ombud for 1 och 2: Advokat P.N.
Ndrvarande

Motpart

Bostadsrittsforeningen Kvannen,
717600-7792 Korvelgatan 11
754 48 Uppsala

Ej ndrvarande

Saken
Upplételse i1 andra hand, bostadsrittslagen

Besoksadress Oppettider Postadress
Sigurdsgatan 22, Vésterdas méndag—fredag Box 40, 721 04 Vésteras

Telefon 08:30-16:00

021-31 0590

E-post
hyresnamndenivasteras@dom.se

Webbplats
www.domstol.se
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Arendet ropas pa och nirvaron kontrolleras. Det antecknas att det inte foreligger

nagot hinder mot att hdlla dagens sammantride.

Det antecknas att Bostadsrittsforeningen Kvannen antecknat pé

delgivningsbekriftelsen att de inte avser nérvara vid sammantradet.

Det antecknas vidare att Bostadsrittsforeningen Kvannen inte bekréftat att de
mottagit aktbilaga 12-13, ombudsanmailan, yttrande och skiss dver

dgarforhdllandena.
YRKANDE OCH INSTALLNING
L.B. och S.E. yrkar att hyresndmnden ska medge dem tillstdnd att upplata deras

bostadsritt i Bostadsrattsforeningen Kvannen till L.S. och E.B. fran den 12 augusti

2024 till och med den 10 augusti 2025.

Det antecknas att Bostadsréttsforeningen Kvannen i sitt yttrande fran den 20 maj
2024, hyresndmndens aktbilaga 9, har bestritt yrkandet, bilaga A. Av yttrandet
framgar att foreningen anser att sokandena inte har skél for att upplata bostadsrétten 1
andra hand och att foreningen har befogad anledning att motsitta sig
andrahandsupplatelse da sddan kan komma att paverka styrelsearbetet i forening

genom att farre medlemmar kan engagera sig.

GRUNDER, OMSTANDIGHETER M.M.

L.B. och S.E. uppger att grund for yrkandet 1 forsta hand &r att syskonen vill behélla
lagenheten inom familjen. Lagenheten avses delvis dverlatas till L.B. son J. efter den
10 augusti 2025, eftersom han da har gétt ut gymnasiet. I andra hand foreligger

sddana skil som framgar av forarbetena 1
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propositionen 2013/14:142 déar man hédnvisar till att man ska ha en generdsare
instéllning till andrahandsupplatelser. I tredje hand att ligenheten &r svarsald, inte pa
grund av hoga réntor utan att foreningen kommer under véaren 2025 att genomfora ett
stambyte i ldgenheten, vilket forsvarar en forséljning. Det dr svirt att fa kopare nér
det stdr byggbaracker pa garden. Pa friga uppger de att inga forsok har gjorts for att

sdlja lagenheten.

Lagenhetens historik fran 1971 foredras och sammanfattningsvis antecknas foljande.

Fran ar 2009 har S.E. hyrt ldgenheten i andra hand av sin mor B. som érvde hela
lagenheten efter sin systers bortgang ar 2008. Upplatelsen i andra hand pagick med
tillstdnd frin foreningen fram till dess att S.E. fick halva ldgenheten i gava av sin
mor och blev medlem den 1 april 2022. Det tog tid innan gavobrevet registrerades
eftersom det var sént till styrelsen, men skulle egentligen ha skickats till
Riksbyggen. S.E. flyttade ut frén ldgenheten under april manad 2024, d4 familjen
kopt hus. Lagenheten dr en tvda om 60 kvm. L.B. fick den andra halvan av

lagenheten under februari 2024 och blev medlem i féreningen.

Planen ar att L.B. s& snart som mdjligt ska kopa ut S.E.s del av 1dgenheten och pa sa
sdtt bli dgare till hela lagenheten. Och i avvaktan pé att hennes son J. ska kunna
flytta in i1 ldgenheten vill de nu uppléta den 1 andra hand till de tilltdnkta

hyresgésterna. Tanken dr att sonen J. ar 2025 ska bli deldgare av lagenheten.

Det antecknas att L.B. aldrig har bott i ldgenheten.

Betraffande Bostadsrittsforeningen Kvannens utveckling av talan hinvisar

ordforanden till foreningens yttrande frdn den 20 maj 2024, bilaga A.
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L.B. och S.E. uppger att de tagit del av yttrandet.

Sammantridet som pagick kl. 13.00-13.21, forklaras avslutat med besked att beslut i
drendet kommer att meddelas onsdagen den 19 juni 2024 kl. 14.00.

Hyresndmnden héller enskild dverldggning och fattar foljande

BESLUT (att meddelas onsdagen den 19 juni 2024 kl. 14.00)

Hyresndmnden avslar ansokan.

Skal for beslut

Tillamplig lagbestimmelse Av 7 kap 10 § Bostadsrittslagen (BrL) framgér att en
bostadsréttshavare fir upplita sin ligenhet i andra hand till annan for sjélvstindigt
brukande endast om styrelsen ger sitt samtycke. Végrar styrelsen att ge sitt samtycke
till en andrahandsupplételse far bostadsrittshavaren dnda uppléta sin ligenhet i andra
hand om hyresndmnden ldmnar tillstdnd till upplatelsen. Tillstand skall lamnas, om
bostadsréttshavaren har skél for upplatelsen och foreningen inte har nagon befogad

anledning att vdgra samtycke. Tillstdndet ska begransas till viss tid (7 kap 11 § BrL).

Skil kan vara att bostadsrattshavaren tillfalligtvis inte kan anvidnda sin ldgenhet
p.g.a. arbete pd annan ort, studier, provsamboende, sjukdom eller &lderdom,
forestaende pensionering Nér det géller sjukdom forutsétter det att
bostadsréttshavaren en ldngre tid dr inlagd pa sjukhus. Begreppet 1 bostadsrittslagen
ar 1 och fOr sig avsett att ha en ndgot vidare tolkning &n den som har stillts upp i
hyreslagen (se prop. 2002/03:12 s71). Sedan i juli 2014 géller endast begreppet skil
for att upplata ligenhet i andra hand (prop. 2013/2014:142). De skil som
bostadsrittshavaren dberopar ska ha en viss styrka. Vidare framgar att spekulativa

upplatelser inte bor godtas.
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Hyresnimndens bedomning

En bostadsrittshavare har normalt sett lattare att fa tillstdnd till en
andrahandsupplatelse om denne avser att aterviinda till ligenheten. Ar s inte fallet
véger bostadsrittshavarens skil littare. Detsamma géiller om bostadsréttshavaren for
egen del aldrig har varit bosatt i bostadsritten. Har bostadsrétten tidigare varit
upplaten i andra hand véger en bostadsrittshavares skil ldttare ju lingre tid som en

bostadsritt har varit upplaten i andra hand.

Inledningsvis konstaterar nimnden att L.B. aldrig har bott 1 bostadsrétten samt att
S.E. med foreningens tillstand sedan februari/mars 2009 har hyrt bostadsritten 1
andra hand av modern B.E. fram till hon blev medlem med 50% av bostadsrétten i
foreningen. Oaktat nu nimnda forhdllande har hyresndmnden att nu prova L.B. och
S.E.s skél for andrahandsupplételse och enligt namnden saknar det betydelse av att

den tidigare dgaren B.E. under nirmare 13 ar upplit bostadsritten till S.E..

Hyresndamnden bedomer att S.E. inte har skil {for att upplata bostadsrétten i andra
hand eftersom hon och familjen har flyttat till annat boende under 2024 och det ar
inte troligt att hon dtervénder till bostadsrétten. Oaktat ndmnden har bedomt att S.E.
inte for egen del kan anses ha skél for att upplata bostadsrétten i andra hand kan hon
tillgodoréknas sadana skél forutsatt att L.B. anses ha skil for att upplata

bostadsritten 1 andra hand.

Hyresndmnden konstaterar att det har inte heller framkommit nigra omstandigheter
att S.E. och L.B. 1 nértid har gjort forsok att silja bostadsritten pd 6ppna marknaden
och de har d4 inte visat att bostadsrétten dr svarsald. Det saknas saledes skél av den

anledningen att upplata bostadsrétten i andra hand.

Av rittspraxis framgar att tillstdnd kan ges till andrahandsupplételse till egna barn
och tillstdnd kan &ven ges till annan i avvaktan pé att barnet sjilv ska flytta in i

bostadsritten. Enligt hyresnimndens mening forutsatter dock tillstdnd till annan att
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denna upplatelse sker under en relativt begrinsad tid och i néra anslutning till nar
bostadsritten forvdrvades. Nimnden konstaterar 1 denna del att vare sig S.E. eller
L.B. har inforskaffat bostadsritten for att bereda ndgot barn framtida boende 1
foreningen utan bostadsrétten kom i deras dga genom gévor fran modern B.E. De har
agt bostadsritten gemensamt sedan L.B. blev medlem den 1 februari 2024. Hartill
kommer att det rdder osidkerhet om J.B. kommer att flytta till bostadsrétten 1 augusti
2024, vilket boende i sin tur forutsatter tillstdnd av foreningen eller Hyresnamnden.
Hyresndmnden kan inte heller

beakta att bostadsritten har vari 1 ”familjens dgo” sedan 2008.

Sammanfattningsvis anser Hyresndmnden att S.E. och L.B. saknar siddana skél som
avses 1 bostadsrittslagen for att uppléta bostadsritten 1 andra hand till annan.

Ansokan ska darfor avslas.

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

beslutet far overklagas.

HUR MAN OVERKLAGAR, s¢ bilaga
Overklagan senast 10 juli 2024

Ulrika Johansson
Protokollet uppvisat/
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Arende H 1208-24
Ang Andrahandsuthyrning av Lgh 070 (1001) Kérvelgatan 15C, 754 48 Uppsala

Agare Sofia Eriksson 50% registrerad medlem 2022-04-01 och Linda Bjérn 50%
registrerad medlem 2024-02-21

Ansokan inkom fran Linda Bjorn via var ekonomiska och tekniska forvaltare
Riksbyggen:
Andrahandsuthyrning under tiden 2024-04-01 — 2025-03-31

Anledning: Annan orsak: Var son studerar och kommer att kunna flytta till lagenheten
forst nér studierna &r klara och han fatt arbete vilket planeras till om drygt ett ar.

Tel samtal med Linda Bjorn innan métet och fick da veta att Sofia Eriksson skulle
flytta till hus.

Andrahandsuthyrningen behandlades pa Brf Kvannens styrelseméte 12/3-24 och
avslogs digitalt hos var ekonomiska forvaltare. Ej giltigt skal.

Efter detta telsamtal till undertecknad, E Grahn 13/3 da vi ej har styrelsetel. Inkommit
mail 13/3 om begéran av omprévning och att paskynda beslut, ansékan om uthyrning
var begéard 2024-04-01 — 2025-03-31.

18/3 skickades hanvisning till information vad géller fér andrahandsuthyrning.
Information gallande andrahandsuthyrning finns i Brf Kvannens stadgar §49 och
information i Husboken och &ven via hemsidan.

| mail den 27/3 togs upp att sonen skulle bli delagare och flytta dit samt att Linda och
hennes man kan flytta dit da de blir &ldre.

Behandlades pa styrelseméte den 2/4-24 Enhalligt beslut om avslag. Meddelades
samma dag att avslaget kvarstod. Erhallit skriftligt se nedan daterat 8/4.

Alder eller sjukdom: Ej aktuellt i detta fall.

Tillfalligt Studier/arbete pa annan ort: Ingen av de tva dgarna uppfyller detta, da

Sofia Eriksson enligt uppgift flyttar till hus och Linda Bjérn ej bott pa adressen och bor
pa annan adress och ej avser att flytta dit ndrmaste aren.

Provboende: Detta ej angetts som skal

Bostadsréttsféreningen Kvannen, Org.nr: 717600-7792
754 48 Uppsala. Besdksadress: Kérvelgatan 11
E-post: brf@kvannen.se
Hemsida: www.kvannen.se
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Langre utlandsvistelse: Ej aktuellt

Uthyrning till narstaende: Ej aktuellt. Hyresgéast &r ej narstadende, ska bo dér 3 dagar
per vecka. Narstaende planeras flytta dit om drygt 1 ar.

| véantan pa forsaljning: Ej uppgetts som skél. Det har varit ett antal férsaljningar
under senaste aret och for narvarande och det har ej framkommit négra svarigheter
med forsaljning.

Styrelsen for Brf Kvannens beslut: Tva styrelseméten dar ansékan behandlats.
Avslaget grundar sig pa

Ej giltiga skél enl ovanstdende

Medlem 1 flyttar och medlem 2 ej bott pa adressen och ej avser att flytta dit narmaste
aren.

Hyresgasten ar ej narstdende.

Det ligger i féreningens intresse att inte alltfor stor del av lagenheterna utgors av
andrahandsuthyrningar da det ar svart att f& medlemmar att engagera sig i
styrelsearbete.

Ny Ansdkan inkommit via Hyresndmnden
Tid: 2024-08-12- 2025-08-10
Ny hyresgast: Lukas Sérensson Regementsgatan 25A, 217 53 Malmé
Emmy Brolin regementsgatan 52A 217 53 Malmd
Skalen att upplata bostadsratten ar att kunna bereda néra anhérig bostad.
Under det ar Jesper Bjorn slutfor sina gymnasiestudier har han inte rad att betala
manadsavgiften. Lagenheten behéver da tillfalligt hyras ut i andra hand. Var énskan
ar att lata lagenheten finnas kvar i familjen.

Enl hyresndmndens exempel kan beaktansvérda skal vara; forélder som vill upplata
en mindre bostadsréttslagenhet till ett barn kan fa upplata lagenheten i andra hand
en begransad tid.

Samma galler for en person som kdpt en lagenhet for att anvénda den efter
pensionen.

Skalen har tagits fran Hyresndmndens formulering.

Det galler som tidigare Hyresgésten ar ej den nérstadende.

Styrelsen beslutar vid styrelsemote 2024-05-14 att skicka yttrande till hyresnamnden
att vart avslag galler.

Uppsala den 15 maj 2024
Styrelsen fér Bostadsraggsféreningen Kvan

Karl Eriksson Elsa Gr
Ordférande Ledamot

Bostadsrattsforeningen Kvannen, Org.nr: 717600-7792
754 48 Uppsala. BesOksadress: Kdrvelgatan 11
E-post: brf @kvannen.se
Hemsida: www.kvannen.se
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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

Sida 1 av 1

www.domstol.se


https://www.domstol.se/hyra-arrende

	- Avgörande
	- Bilaga A



