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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2019-11-12 OH 10389-19
Rotel 020113 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Linkdping, beslut 2019-09-19 i drende nr 1501-19, se bilaga A

PARTER

Klagande

Bostadsrittsforeningen Vinkeln, 725000-0820
Odalgatan 22

602 29 Norrkoping

Ombud: D.L.
Samma adress

Motpart
J.H.

SAKEN
Upplatelse i andra hand

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1544698

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.avd2@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Bostadsrittsforeningen Vinkeln (foreningen) har i forsta hand yrkat att
hovritten ska avsla J.H.s talan 1 hyresndmnden. I andra hand har féreningen
yrkat att tillstindet ska forenas med villkoret att andrahandshyresgésten ska ha
en ansvarsforsékring som tiacker skador som denne kan orsaka i foreningens

fastighet.

J.H. har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhéllit och utvecklat vad de anfort 1 hyresndmnden. De har

darutover tillagt 1 huvudsak foljande.

Foreningen: J.H. ar skriven hos sina fordldrar och inte hos sin pojkvin.

Det finns ddrmed inte ldngre nagot giltigt skél for andrahands-upplatelse.

J.H.: Under tiden den 1 oktober 2019 — den 21 oktober 2019 var hon skriven pa
sina fordldrars adress. Sedan den 22 oktober 2019 &r hon skriven pa sin
pojkvins adress. Anledningen till att hon forst skrev sig hos sina fordldrar var
att hon vid tiden for flytten till sin pojkvén inte hade all information om

adressen som hon behdvde for att dndra sin folkbokforing dit.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen 1 méalet. Utredningen dr i huvudsak

densamma som 1 hyresnimnden.

Den ridittsliga regleringen
Enligt 7 kap. 10 § bostadsréttslagen (1991:614) fir en bostadsrittshavare som

huvudregel inte hyra ut sin bostadsritt i andra hand utan styrelsens samtycke.
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Bestimmelsen i 7 kap. 11 § bostadsrittslagen innebér ett undantag fran denna
huvudregel. Enligt sist nimnda bestimmelse kan hyresnimnden, trots att
foreningen har vigrat samtycke, lamna tillstand till andrahandsupplatelse.
Tillstdnd ska ldmnas om bostadsrittshavaren har skil for upplatelsen och
foreningen inte har nagon befogad anledning att vigra samtycke. Tillstandet ska

begrinsas till viss tid och kan forenas med villkor.

Regleringen fick sin nuvarande lydelse den 1 juli 2014. Andringarna innebér att
ett tillstdnd inte langre kriver att bostadsréttshavaren har beaktansvirda skél for
upplételsen utan endast att han eller hon har skil for den. Syftet med dndringarna
ar att ge ett storre utrymme for bostadsréttshavare att upplata i andra hand och pa
sa satt bidra till att de bostdder som finns anvinds 1 storre utstrackning (se prop.

2013/14:142 s. 1).

Hovrdttens bedomning

J.H. har aberopat provsamboende som skél for andrahandsupplatelse. Som
hyresndmnden har konstaterat dr provsamboende ett skidl som normalt ska
medfora tillstand till andrahandsupplatelse under ett ars tid. Foreningen har i
hovritten bestritt att J.H. har ett giltigt skl for andrahandsupplatelsen eftersom
hon har varit folkbokford pa sina fordldrars adress. Hovritten konstaterar att
J.H. sedan den 22 oktober 2019 &r folkbokford pé sin pojkvins adress. Enligt
hovriéttens mening finns det inte anledning att ifragasitta att J.H. har {for avsikt

att provsambo. Hennes skél for upplatelsen ska ddrmed godtas.

Hovritten tar hérefter stillning till om foreningen har ndgon annan befogad
anledning att vdgra samtycke. Foreningen har gjort gillande att den vid eventuell
skada pé fastigheten inte ska behdva vinda sig mot andrahandshyresgésten.
Enligt forarbetena bor en bostadsrittsforening kunna motsitta sig andrahands-
upplételse pa grund av andrahandshyresgéstens personliga kvalifikationer.
Hansyn kan ocksé tas till villkor i stadgarna betrdffande medlemskap 1
foreningen samt till foreningens intresse av att ligenheterna inte i alltfor stor

utstrdckning bebos av andra in bostadsréttshavarna sjidlva. Vidare kan
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tidsfaktorn vara av betydelse vid bedomningen av om befogad anledning att
vigra samtycke foreligger. (Se prop. 2002/03:12 s. 118 f.) Hovrétten konstaterar
i likhet med hyresndmnden att det som foreningen anfort i denna del inte utgor

skél for att vigra samtycke till andrahandsupplatelse.

Foreningen har i andra hand yrkat att tillstindet ska forenas med villkor
innebdrande att andrahandshyresgésten ska ha en ansvarsforsédkring som tacker
skador som denne kan orsaka 1 foreningens fastighet. Som angetts ovan kan
tillstand till andrahandsupplatelse forenas med villkor. Bestimmelsen i
bostadsréttslagen 6verensstimmer i den delen med bestimmelsen for
hyreslagenheter som éterfinns 1 12 kap. 40 § jordabalken. I forarbetena till den
bestimmelsen ges som exempel pa ndr villkor kan stillas upp att det kan vara
svért for hyresvérden att komma 1 kontakt med forstahandshyresgésten vid
andrahandsupplételse och att sddana problem kan undvikas om det i tillstdndet
stélls upp ett villkor att denne méste stélla ett ombud for sig. Ett annat exempel
som ndmns ar skyldigheten for andrahandshyresgésten att solidariskt med
forstahandshyresgisten svara for de ekonomiska forpliktelserna enligt avtalet
eller att stilla sdkerhet for avtalets fullgdrande. (Se prop. 1968:91 bihang A

s. 226.)

For att ett tillstand till andrahandsupplatelse ska forenas med villkor bor krivas
att villkoren ar klara och tydliga samt att de verkligen behovs. Foreningen har
inte invdnt mot den tilltdnkta andrahandshyresgistens skdtsamhet eller gjort
géllande nagon sérskild omstédndighet kopplad till denne som innebér att det
begirda villkoret dr befogat. Det framstar vidare som oklart om andrahands-
hyresgésten over huvud taget kan teckna en forsidkring med det innehdll som

foreningen stéller upp som villkor.

Hovritten vill lyfta fram att de dndringar 1 bostadsrattslagen som tradde i kraft
den 1 juli 2014 syftar till 6kad anvdndning av tillgéngliga bostidder. Att stélla upp
langt gaende villkor for att tilldta upplételse 1 andra hand skulle motverka

lagstiftarens strdvan mot 6kad anvéndning av tillgéingliga bostdder. Hovritten
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konstaterar att ett villkor av det hér aktuella slaget inte kan anses befogat.

Foreningens begéran i denna del kan saledes inte vinna bifall.

Hovritten finner sammanfattningsvis att foreningens 6verklagande ska avslés.

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

hyresmal i Svea hovritt inte overklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Kazimir Aberg, referent, Lina Forzelius

och Carin Héckter.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Aktbilaga 15
NAMNDEN | LINKOPING 2019-09-12
BESLUT Arende nr Rotel 2
2019-09-19 1501-19

Anges vid kontakt med nd&mnden

Namnden
Hyresradet Erik Ferlin (ordférande och protokollforare) samt ledaméterna Thomas
Angstrom och Bo Skéldestig

Handlaggare
Madeleine Sarborn Orshammar

Plats for sammantrade
Norrkopings tingsratt

Fastighet/Adress
O 22, Norrkdping

Sokande
JEH
Bitrade: J.B., narvarande

Motpart

Brf Vinkeln, 725000-0820

Odalgatan 22

602 29 Norrkoping

Stallforetradare: D.L., ordférande i foreningen, adress som ovan, narvarande
Bitrade: A.Z., styrelseledamot i foreningen, nérvarande

Saken
Upplatelse i andra hand

D.L. ger in registreringsbevis, aktbilaga 16.

Ordforanden gar kortfattat igenom handlingarna i arendet.

J.H. yrkar att hyresnamnden lamnar henne tillstand att hyra ut bostadsrattslagenheten
pa Odalgatan 22 i Norrkdping (provningslagenheten) till A.A. fran och med den 1

oktober 2019 till och med den 30 september 2020.

D.L: Brf Vinkeln bestrider tillstand.

Dok.1d 39416

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 359 Brigadgatan 3 013-25 10 00 013-25 10 27 mandag — fredag
581 03 Linkdping E-post: hyresnamndenilinkoping@dom.se 08:00-12:00

Var personuppgiftsbehandling, se 13:00-15:00
www.hyresnamnden.se
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2019-09-19

J.H: Hon har bott i och agt bostadsrattslagenheten i ca ett ar. Nu 6nskar hon bo pa
prov tillsammans med sin pojkvén i hans lagenhet, utan att behova sélja

bostadsrattslagenheten. Hennes tilltdnkta hyresgést ar en skétsam person.

D.L: Brf Vinkeln ifragasétter inte skalet for uthyrningen eller den tilltankta
hyresgéstens skdotsamhet. Foreningen &r emellertid inte beredd att ta risken att
behova vanda sig mot hyresgasten for det fall denne skadar fastigheten. FOreningen
har alldeles nyligen upptéckt en vattenskada som en bostadsrattshavare ansvarat for.
Foreningen ar liten, med endast tolv hushall.

- Brf Vinkeln aberopar bl.a. tva domstolsavgoranden.

Hyresnamnden klarlagger tvistefragan och forsoker forlika parterna. Parterna

konstaterar att det saknas forutsattningar for en forlikning.

Parterna bereds tillfalle att slutfora talan.

Sammantradet, som pagatt kl. 10.10-10.25, avslutas med besked att beslut i arendet
kommer att meddelas den 19 september 2019 kl.14.00.

Efter enskild 6verldggning meddelar hyresndmnden foljande

BESLUT (att meddelas den 19 maj 2016 kI.14.00)

Med bifall till J.H.s ansokan lamnar hyresnamnden henne tillstand till upplatelse av
prévningslagenheten pa Odalgatan 22 i Norrkdping till A.A. for tiden den 1 oktober
2019 - 30 september 2020.
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Enligt 7 kap. 11 § bostadsrattslagen (1991:614) far bostadsrattshavaren, om styrelsen
vagrar att ge sitt samtycke till en andrahandsupplatelse, anda upplata sin lagenhet i
andra hand, om hyresnamnden lamnar tillstand till upplatelsen. Tillstand ska lamnas,
om bostadsrattshavaren har skal for upplatelsen och foreningen inte har nadgon befogad
anledning att vagra samtycke. Tillstandet ska begransas till viss tid och kan forenas

med villkor.

Den omstandighet — provsamboende - J.H. har aberopat &r inte ifragasatt och utgor
enligt radande praxis i hyresnamnderna normalt ett skal for tillstand till
andrahandsupplatelse under ett ars tid, dvs. sa lang tid ans6kan avser. En forutsattning
for tillstand vid provsamboende ar att det blivande samboendeparet inte tidigare har
bott tillsammans. Vidare far inte det egentliga syftet bakom ansokan vara spekulation
kring bostadsrattsmarknaden. Hyresnamnden finner att det i detta fall inte har
framkommit nagon sadan omstandighet som medfor att J.H.s skal for upplatelsen inte

kan godtas.

Bostadsrattsforeningen har som anledning for att neka tillstand till upplatelsen anfort
att foreningen, enligt nyare praxis, vid skada ar hanvisad till att utkrava ansvar fran
andrahandshyresgasten. Foreningen har déarvid inte angett nagon faktisk omstandighet
som motiverar att anledningen att vagra samtycke ska bedémas vara befogad i just
detta fall. Att fastigheten tidigare varit utsatt for en vattenskada foranleder inte annat
stallningstagande. Hyresnamnden finner mot denna bakgrund, och da féreningen inte
ifragasatt den tilltankta hyresgéstens skdtsamhet eller i vrigt anfort nagra
omsténdigheter som utgor befogad anledning att vagra samtycke, att J.H.s ansokan

ska bifallas.

Det saknas anledning att forena tillstandet med villkor.
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Hyresnamnden, som anser att det ar av vikt for ledning av rattstillampningen att
arendet kan prévas av Svea hovratt, tillater med stod av 12 kap. 70 § tredje stycket

jordabalken, att beslutet 6verklagas.
HUR MAN OVERKLAGAR; BILAGA
Ett 6verklagande stalls till Svea hovrétt men ges in till Hyresndmnden i Linkdping

senast den 10 oktober 2019.

Norrkoping som ovan

Erik Ferlin





