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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2020-03-06 OH 12258-19
Rotel 020104 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnamnden i Goteborg, beslut 2019-10-28 i drende nr 4638-19, se bilaga A

PARTER

Klagande
A.O.

Ombud: Advokaten G.F.
Advokatfirman G.F. AB
Box 53116

400 15 Goteborg

Motpart

Bostadsaktiebolaget Poseidon, 556120-3398
Box 1

424 21 Angered

Ombud: Jur.kand. L.N.
Sergel Kredittjanster AB
Adolf Fredriks Kyrkogata 8
105 26 Stockholm

SAKEN
Upplatelse 1 andra hand av bostadsldgenhet

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1556444

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

A.O. har yrkat bifall till sin talan i hyresnimnden.

Bostadsaktiebolaget Poseidon har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anfort i hyresnimnden. A.O. har tillagt att han bor sex
manader per &r 1 Thailand pa grund av att han av hélsoskédl médr mycket battre av att

vistas 1 varmt klimat.

HOVRATTENS SKAL

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

hyresndmnden.

Rattsliga utgangspunkter

En hyresgist far hyra ut eller pa annat sitt uppléata ldgenheten i andra hand till annan
for sjalvstandigt brukande, om hyresndamnden ldmnar tillstand till det. Tillstand ska
lamnas, om hyresgisten pa grund av alder, sjukdom, tillfdlligt arbete eller studier pé
annan ort, lingre utlandsvistelse, sirskilda familjeférhdllanden eller dirmed jamfor-
bara forhdllanden har beaktansvirda skél for upplételsen och hyresvirden inte har
befogad anledning att viigra samtycke. Ett tillstdnd ska begrénsas till viss tid och kan
forenas med villkor. (Se 12 kap. 40 § jordabalken i dess lydelse fore den 1 oktober
2019.)

Mojligheten att ge tillstand till andrahandsupplatelse for lingre utlandsvistelse infordes
den 1 januari 2009. Till grund for lagindringen 14g betdnkandet Upplatelse av den
egna bostaden, SOU 2007:74. I betdnkandet foreslogs att en tillfallig langre utlands-
vistelse skulle kunna utgora beaktansvirda skél for en andrahandsupplatelse. I
forfattningskommentaren till bestimmelsen uttalades att det inte var avsett att den

hyresgist som har dubbelt boende eller som annars regelbundet vistas utomlands under
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viss del av aret ska kunna f3 tillstand till att hyra ut sin ldgenhet i andra hand. Avsikten
var att tillstdnd skulle kunna 1dmnas d& hyresgisten hade for avsikt att tillfalligt vistas
utomlands under en ldngre tid men inte kunde aberopa arbete eller studier som skél for
upplatelsen. I betdnkandet angavs att utlandsvistelsen som regel bor paga i atminstone

sex manader for att den ska kunna anses vara lingre. (Se a. SOU s. 91.)

I propositionen till aktuell lagéndring utmdnstrades kravet pa att utlandsvistelsen
skulle vara tillfdllig. Regeringen anforde att reglerna om tillstand till andrahands-
upplatelse ger uttryck for ett slags avviagning mellan, & ena sidan, hyresgistens intresse
av att hyra ut ligenheten i1 andra hand och, & andra sidan, hyresvéirdens intresse av att
ha kontroll 6ver vilka personer som bor 1 huset och att regeringens forslag innebér en
viss utvidgning av de situationer som kan utgora beaktansvérda skil for att upplata en
lagenhet 1 andra hand. Regeringen uttalade vidare att den hade svart att se nagra tungt
viagande skil mot en ordning dér tillstind kunde ges dven till hyresgdster som hade
dubbelt boende eller som annars regelbundet vistades utomlands. Eftersom hyres-
ndmnden har att prova om det foreligger beaktansvérda skél for varje uthyrningsperiod
for sig ansag regeringen att det inte borde vara uteslutet for en person att vid upprepade
tillfallen fa hyresnamndens tillstand till andrahandsuthyrning for vistelse utomlands.
(Se prop. 2008/09:27 s. 9 ff.) Regeringen uttalade vidare att det inte &r tillrdckligt att
hyresgdsten kan dberopa en saddan situation som anges i bestimmelsen (t.ex. ldngre
utlandsvistelse). Hyresgisten maste dessutom ha beaktansvérda skil for upplatelsen.
Enligt regeringen méaste hyresgésten kunna visa att han eller hon har ett behov av att
behélla anknytningen till ligenheten, &ven om kravet pa bestdende anknytning inte bor

stéllas alltfor hogt. (Se a. prop. s. 21.)

En motsvarande reglering till bestimmelsen i 12 kap. 40 § andra stycket jordabalken
aterfinns 17 kap. 11 § forsta stycket bostadsrittslagen (1991:614). Bestimmelsen fick
sin nuvarande lydelse den 1 juli 2014. Lagéndringen innebér att ett tillstdnd inte ldngre
kréaver att bostadsrittshavaren har beaktansvérda skil for upplatelsen utan endast att
han eller hon har skil for den. Syftet med dndringarna var att ge ett storre utrymme for
bostadsrittshavare att upplata sina lagenheter i andra hand och pa si sitt bidra till att
de bostdder som finns anvénds i storre utstrackning. Regeringen uttalade att ménga

bostadsréttshavare upplever sin ldgenhet som en dgd bostad och ser det som naturligt
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att det rdder en stor frihet att upplata ldagenheten i andra hand. Eftersom bostadsrétts-
havaren som utgangspunkt svarar for det inre underhallet av ldgenheten, &r det ocksa
han eller hon som fér betala for det slitage som kan uppsté i ligenheten under en
andrahandsupplatelse. Regeringen uttalade vidare att det i allmdnhet bor vara
tillrdckligt att de anforda skilen innefattar ett rimligt behov av att behalla lagenheten.
Hiansyn maéste tas till omstédndigheterna i det enskilda fallet och bostadsréttshavarens

skil vager normalt lidttare med tiden. (Se prop. 2013/14:142 s. 13 och s. 21 f))

Jordabalkens och bostadsrittslagens bestimmelser om tillstand till andrahands-
upplatelse skiljer sig sdledes at pa det sittet att bostadsrittslagens bestimmelser ger
storre utrymme for en sadan upplatelse. Anledningen till denna atskillnad ar bl.a. att

nyttjanderattsformerna skiljer sig at liksom ansvaret for lagenhetens skick.

Hovrdttens bedomning

Fragan i malet ir om A.QO. har beaktansvirda skl for att fa upplata
provningsldgenheten i andra hand under sex ménader for utlandsvistelse trots att han
beviljats tillsténd till andrahandsupplatelse av detta skiil tva ganger tidigare. A.O.
har i hovritten tillagt att anledningen till hans aterkommande utlandsvistelser dr
hilsoskil. Bostadsaktiebolaget Poseidon har mot detta endast invint att A.O. saknar

beaktansvirda skél for andrahandsupplatelsen.

Hovrétten konstaterar att lagstiftaren har stillt hdgre krav pé vilka skél som anfors for
att tilldta en andrahandsupplatelse vid hyresritter an vid bostadsrétter. Detta framstar
som naturligt bl.a. med hénsyn till hyresviardens ansvar for lagenhetens skick. Nir det
ar friga om aterkommande andrahandsupplatelser maste vidare storre krav stéllas pa
de skil som anfors for att tillstand ska kunna ges &n nér det dr friga om en enstaka
upplatelse. Vid dterkommande andrahandsupplatelser pa grund av utlandsvistelse kan
fraga d&ven uppkomma om utlandsvistelsen dr s& omfattande att ligenheten inte lingre

kan anses utgora hyresgéstens egentliga hem och bostad (permanentbostad).

Mot bakgrund av att A.O. vid tv4 tidigare tillfillen beviljats tillstind att hyra ut sin
lagenhet halvarsvis anser hovritten att vad han nu anfort inte utgdr beaktans-virda

skal for att ytterligare en ging fa tillstdnd till att upplata ligenheten i andra hand.
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Hans obestyrkta pastaende om att utlandsvistelsen ar foranledd av hélsoskél foranleder

inte ndgon annan bedémning. A.O.s 6verklagande ska dirfor avslas.

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

Svea hovritt inte dverklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Kazimir Aberg, referent, Kenneth Nordlander

och Lina Forzelius.
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT Arende nr
NAMNDEN I GOTEBORG 2019-10-28 4638-19 Rotel 1
Meddelat i Goteborg

FASTIGHET/ADRESS
J 166:11, Frolunda Kyrkogata, Goteborg

PARTER

Sokande
B.A.O.

Ombud: Advokat G.F.
Advokatfirman G.F. AB
Box 53116

400 15 Goteborg

Motpart

Bostads AB Poseidon, 556120-3398
Box 1

424 21 Angered

Ombud: L.N.

Sergel Kredittjanster AB
Adolf Fredriks Kyrkogatan 8
105 26 Stockholm

SAKEN
Upplatelse i1 andra hand av bostadsldgenhet

NAMNDENS AVGORANDE

Hyresnimnden avslir A.O.s ansékan om tillstind till andrahandsuthyrning.

Dok.Id 187814

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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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT 4638-19
NAMNDEN I GOTEBORG 2019-10-28
YRKANDE M.M.

A.O. hyr en bostadsligenhet pa 2 rum och kok av Bostads AB Poseidon
(Hyresvarden) med adress Frolunda Kyrkogata i Goteborg. Med hyresvirdens till
stand har han hyrt ut lagenheten i andra hand for utlandsvistelse i Thailand

under tva halvarsperioder de senaste tva aren.

A.O. har yrkat att niimnden ger honom tillstdnd att hyra ut sin ligenhet pa Frolunda
Kyrkogata i Goteborg i andra hand till M.S. under ytterligare en period tiden 1 okto
ber 2019 till 31 mars 2020.

Hyresvérden har bestritt ans6kan.

A.O. har anfort

Bostadsldgenheten ir ett 54+-boende. Hyresviarden har gett samtycke tva ganger
tidigare till andrahandsuthyrning och han har haft ldgenheten uthyrd i tva
halvérsperioder de senaste tva aren till samma person. Han vill nu hyra ut sin
bostadsldgenhet under ytterligare en halvarsperiod for vistelse 1 Thailand. Han har gatt
1 pension och har sitt boende bade i Géteborg och i Thailand. Det dr en fordel for
hyresvirden att det bor en skdtsam person i ldgenheten nir han vistas utomlands ifall
nagot skulle hinda som behdver atgardas snabbt. Det han har anfort utgor

beaktansvérda skil for tillstand till andrahandsuthyrning.

Hyresvdrden har anfort

Hyresvérden har limnat A.O. tillsténd till andrahandsuthyrning for vistelse i Thailand
vid tva tillfdllen tidigare. Han saknar beaktansvérda skél for att beviljas tillstand {6r
ytterligare en saddan period. Tillstdnd ska inte ges till ytterligare en period och hans

ansOkan ska diarmed avslas.
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Hyresndmndens bedomning

En hyresgist har enligt 12 kap 40 § jordabalken rétt att hyra ut sin ldgenhet i andra
hand om hyresndamnden ldmnar tillstdnd till det. Tillstandet ska ges om hyresgésten har
beaktansvirda skél for uthyrningen och hyresvéirden inte har befogad anledning att
vagra samtycke. Beaktansvért kan enligt forarbetena till bestimmelsen vara uthyrning
under en ldngre utlandsvistelse. Det finns ingen tidsbegransning for andrahands-
uthyrningar, men ju lingre tid sokanden har haft sin ldgenhet uthyrd 1 andra hand desto
starkare maste skilen vara for att tillstdnd till fortsatt uthyrning ska lamnas. En
omfattande andrahandsuthyrning anses innebéra oldgenheter for bdde hyresviardar och

andra hyresgister.

Med hinsyn till att A.O. under de senaste tvi &ren har haft tillstind vid tva tillfillen
under sammanlagt ett ars tid till uthyrning av samma skél som han nu &beropat anser
ndmnden att de skil som han har &beropat inte ar tillrickliga starka for att tillstand

till fortsatt andrahandsuthyrning ska ldmnas.

AnsoOkan ska darfor 1dmnas utan bifall.

Hyresndmnden tillater med stod av 12 kap. 70 § tredje stycket jordabalken att beslutet

far overklagas till hovritten.

HUR MAN OVERKLAGAR (se bilaga 1). Overklaga senast den 18 november 2019.

Leif Dylin

I avgorandet har deltagit hyresrddet Leif Dylin (ordférande) samt

intresseledamdterna Britt-Marie Tornqvist och Maria Ilves. Beslutet dr enhélligt.
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Anvisningar f6r 6verklagande — HAN ¢ Producerat av Domstolsverket, Avd. fér domstolsutveckling

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras i 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
nimnden 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 4rendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nds: 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 ratt tid. Har det kommit in for
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 sitt.

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:
www.arrendenamnden.se

www.hyresnamnden.se
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