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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2023-05-03 H 13148-22
Rotel 020106 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Goteborg, beslut 2022-10-19 i drende nr H 4443-22, se bilaga A

PARTER
Klagande
1. G.B.

2. V.B.
Adress hos ombud

3. B.B.
Adress hos ombud

Ombud for 2 och 3: G.B.
Adress som ovan

Motpart
Bostadsrittsforeningen Lindholmspiren, 769632-2598

SAKEN
Upplatelse 1 andra hand, bostadsrittslagen

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1928615

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

G.B., V.B. och B.B. (bostadsrittshavarna) har yrkat bifall till sin talan i

hyresndmnden.

Bostadsrittsforeningen Lindholmspiren (foreningen) har motsatt sig att hyresndmnd-

ens beslut dndras.

PARTERNAS TALAN

Bostadsrattshavarna har 1 hovritten anfort 1 huvudsak foljande. Som skal {or tillstdnd
till andrahandsupplatelse gor de numera endast géllande att det rader daliga marknads-
forutséttningar for att silja bostadsréttslagenheten. Med hédnsyn till hur marknaden ser
ut dr det inte mojligt att sdlja ldgenheten utan att géra en forlust. De har kontaktat en
miklare som rekommenderat dem att pabdrja forsdljningen forst i slutet av sommaren.
Flera av de ldgenheter som salts i foreningen har salts med forlust eller med mycket

lag vinstmarginal.

Foreningen har vidhéllit det som anfordes 1 hyresnimnden och darutéver lagt till bl.a.
foljande. Under 2022 dverldts 16 bostadsrattsldgenheter i1 foreningen vilket tyder pa att

det ar fullt mojligt att sdlja lagenheten dven under rddande forhallanden.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen i1 mélet. Utredningen 4r i huvudsak densamma

som 1 hyresndmnden. Viss ny skriftlig bevisning har aberopats.

En bostadsrittshavare far som huvudregel inte hyra ut sin ldgenhet i andra hand utan
styrelsens samtycke. Om styrelsen vigrar att ge sitt samtycke far dock bostadsritts-
havaren upplata sin ldgenhet i andra hand om hyresndmnden ldmnar tillstand till
upplételsen. Tillstand ska ldmnas om bostadsrattshavaren har skil for upplatelsen och

foreningen inte har ndgon befogad anledning att viigra samtycke. Tillstindet ska
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begrinsas till viss tid och kan forenas med villkor. (Se 7 kap. 10 och 11 §§ bostads-
rattslagen [1991:614].)

I forarbetena framhélls att en bostadsrattshavares skil i princip bor kunna godtas sé
lange de innefattar ett rimligt behov av att behélla lagenheten. Vidare uttalas att det 1
vissa fall kan finnas skal att tillata en upplatelse i andra hand dven nir bostadsratts-
havaren inte har for avsikt att behalla lagenheten. Ett sadant fall kan vara nér bostads-
ritten dr svarsald pa grund av rdidande marknadsforutsattningar. Detta motiveras med
att en bostadsritt ofta ar viktig for bostadsrittshavaren 1 privatekonomiskt hinseende
och att det darfor ar naturligt att bostadsréttshavaren vill avvakta ndgot med en
forsdljning om bostadsritten ar svar att sélja pa acceptabla villkor. Har marknaden inte
forbattrats pa ett ir finns det normalt sett inte skil att 14ta bostadsrattshavaren avvakta
langre med forsdljningen. Rent spekulativa forvirv eller innehav av bostadsritter bor
inte gynnas av reglerna om upplételse 1 andra hand. (Se prop. 2013/2014:142 s. 13 {.
och 22, jfr &ven RH 2020:22.)

Att en forsdljning inte kan ske pa acceptabla villkor innebir att det som regel ska vara
frdga om en pétaglig sankning av marknadspriset for den aktuella ldgenheten 1 nértid.
Enbart det forhillandet att en bostadsrattshavare behover silja sin ldgenhet utan vinst
eller med en mindre forlust innebdr inte att forséljningen inte sker pa acceptabla

villkor.

I detta fall har bostadsréttshavarna i hovrdtten dberopat ett virderingsintyg fran en
méklare, daterat i december 2022, tillsammans med uppgift frdn méklaren om att de
bor avvakta med en forsédljning till efter sommaren 2023 d& marknaden har en fortsatt
regressiv utveckling. Bostadsréttshavarna har vidare presenterat uppgifter om
forsaljningspriser i foreningen under perioden december 2021 till november 2022.
Utredningen talar for att en viss nedgéng av bostadsrittspriserna har skett under
perioden. Den ger dock inte tillrdckligt underlag for slutsatsen att det skulle vara frdga
om en sddan pétaglig nedgang av priset att bostadsrétten kan anses vara svar att sélja
pa acceptabla villkor. Bostadsrittshavarna har ddrmed inte visat skél for att f4 uppléta

bostadsritten i andra hand. Overklagandet ska dérfor avslas.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegédngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte dverklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Anne Kuttenkeuler och Lina Forzelius,

referent, samt f.d. hovrittsrddet Méns Edling.
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#1%% HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT Arende nr
"~ | NAMNDEN I GOTEBORG 2022-10-19 H 4443-22
Hyresndmnden Meddelat i Goteborg Rotel 1

FASTIGHET/ADRESS
L 45:1, G 20, Goteborg

PARTER

Sokande
1. B.B.

2. G.B.

3. V.B.

Motpart
Bostadsrittsforeningen Lindholmspiren, 769632-2598 G

SAKEN
Upplatelse 1 andra hand, bostadsrittslagen

HYRESNAMNDENS AVGORANDE

Hyresndmnden avslar B.B., G.B. och V.B.s ansdkan.

Besoksadress Oppettider Postadress E-post

Ullevigatan 15 mandag—fredag hggrotell @dom.se

Telefon 09500—12500 404 83 Goteborg Webbplats

031-314 03 60 13:00-15:00 www.domstol.se/hyres--och-arrendenamnden-

i-goteborg/
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YRKANDEN M.M.
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B.B., G.B. och V.B. innehar med bostadsritt en bostadsldgenhet i
Bostadsrattsforeningen Lindholmspirens hus med adress G 20 i Goteborg. G.B. dger
45 %, V.B. dger 45 % och B.B. édger 10 %. Lagenheten har ett rum med kok och ar

35 kvm stor.

B.B., G.B. och V.B. har hos hyresnimnden ansokt om tillstand att under tiden 1
oktober 2022 till 31 juli 2023 hyra ut lagenheten 1 andra hand till M.S. och C.A.

Foreningen har motsatt sig det begéirda tillstdndet.

B.B., G.B. och V.B. har anfort

G och V.B. kopte bostadsrattsligenheten med tilltrdde 17 januari 2019. De har inte
bott i den. Till en borjan bodde deras dldste son S ddr fram till sommaren 2019.
Darefter har de haft den uthyrd i andra hand hela tiden med bostadsréttsforeningens
tillstand. I september 2020 blev deras son B deldgare med tio procent, men han
flyttade 1 samband med detta till Stockholm for studier. Det 4r meningen att han ska
bo i ldgenheten nér han studerat fardigt. Eftersom B studerar 1 Stockholm sdkte de
om tillstdnd till andrahandsuthyrning p.g.a. hans studier och fick tillstand till detta.
Nir inte B bor ldgenheten kan det kanske bli sé att G och V.B. viljer att flytta dit.

For narvarande bor de 1 en villa 1 Partille.

Denna host dr B 1 Singapore som utbytesstudent och under varen 2023 ska han
slutfora sina studier och efter det tinker komma tillbaka och bo 1 ldgenheten. Han dr
en exemplarisk student, vilket bostadsréttsforeningen bor ta hinsyn till och hjilpa

honom genom att ge tillstdnd sa att han slipper dubbla boendekostnader.
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Niér de ansokte om forléngt tillstdnd till andrahandsuthyrning p.g.a. detta meddelade
bostadsrittsforeningen avslag med motiveringen att de har som policy att godkénna

hogst tva ars uthyrning.

De ser att de har foljande giltiga skil till att fa tillstand till att hyra ut ldgenheten i
andra hand:
- Studier pa en annan ort/studier utomlands

- Marknadsforutsittningar for forsdljning just nu inte r sa goda.

Bostadsrdttsforeningen har anfort

Det som sdkandena anfort ar inte tillrdckligt for att de ska ha rétt till ytterligare
tillstand till andrahandsuthyrning. Ingen av bostadsréttsinnehavarna har bott i
lagenheten sedan den koptes och den har varit uthyrd hela tiden sedan kdpet med
undantag for forsta tiden da dldste sonen bodde dér utan att det fanns négot tillstand
till detta. Det dr dessutom inte sannolikt att ndgon av sokandena har for avsikt att bo i

bostadsréttsldgenheten.

Bostadsrittsforeningens policy dr vidare att inte tillata uthyrning under lédngre tid dn
sammanlagt tva ar. Féreningen bestar av 113 ldgenheter och styrelsen har under
senaste aren tillatit 57 stycken andrahandsuthyrningar. For ndrvarande &r

5 lagenheter uthyrda i andra hand. Det stora antalet uthyrningar har fatt negativa
effekter for foreningen bl.a. genom att det har varit svart att rekrytera medlemmar till

styrelsearbete.

Nir det giller mdjligheterna till forsdljning bestrids att det skulle vara svart att fa
lagenheten sald. Det finns efterfrdgan pa ldgenheter 1 foreningen, vilket bl.a. framgér

av att flera lagenheter har sélts under éret.

Bostadsrittforeningen har inget att invinda mot de foreslagna andrahandshyres-

gésterna.
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Hyresnimndens bedomning

Enligt 7 kap. 10 § bostadsrittslagen (1991:614) far en bostadsrittshavare som
huvudregel inte hyra ut sin bostadsritt i andra hand utan foreningens styrelses
samtycke. Bestammelsen i 7 kap. 11 § bostadsrittslagen innebér ett undantag fran
denna huvudregel. Enligt sist nimnda bestimmelse kan hyresndmnden, trots att
foreningen har vigrat samtycke, lamna tillstdnd till andrahandsupplételse. Tillstand
ska lamnas om bostadsrittshavaren har skél 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 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 uppldta 1 andra hand och pa sé sétt bidra till att de
bostdder som finns anvinds i storre utstrackning (se prop. 2013/14:142 s. 12). 1
forarbetena anges att utgangspunkten bor vara att en bostadsréttshavare ska ha stor
frihet att uppléta sin ldgenhet i andra hand for att under en tid bo ndgon annanstans,
och att en bostadsréttshavares skél i princip bor kunna godtas sa linge de innefattar
ett rimligt behov av att behalla ldgenheten. Som exempel péd sddana skil anges att
bostadsréttshavaren ska studera eller arbeta pa annan ort, vistelse utomlands eller pa
annan ort i landet eller vard av anhdrig. Aven skil som snarare hinfor sig till
andrahandshyresgésten anses 1 vissa fall vara godtagbara, t.ex. att ligenheten upplats
1 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 upplatelsen
stér klart att bostadsréttshavaren inte avser att anvdnda ldgenheten bor skilen for
upplatelse normalt viga ldttare. [ vissa sddana situationer kan det dock finnas skl att
ha en mer generds instillning, t.ex. nir bostadsritten dr svarsild pa grund av radande
marknadsforutsittningar. Synen pd upplatelse till ndrstdende bor enligt forarbetena

ocksa vara generos. (Se prop. 2013/14:142 s. 13 f. och 22.)
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Enligt makarna B.s egna uppgifter bor de i en villa men det kan bli sa i framtiden att
de bositter sig 1 bostadsrittsldgenheten nir sonerna inte langre har behov av den.
Skalet till deras kop av bostadsrittsldgenheten framstar mot den bakgrunden inte ha
varit att tillfredsstilla sitt eget behov av boende utan att istillet tillfredsstilla
sonernas behov av boende. Dessutom har varken de eller sonen B bott i ldgenheten
och vad giller makarna som tillsammans dger 90 procent av ldgenheten framstar
deras framtida behov som oklart. Att de skulle bo dir permanent framstar dessutom

inte heller som sérskilt sannolikt med hansyn till ligenhetens storlek.

Det bedoms ddrmed att makarnas behov av lagenheten snarare dr att hanfora till
deras sOner. Att en av sonerna for niarvarande dr deldgare med tio procent fordndrar

inte den bedomningen.

Sadana skl kan i enlighet med vad som anforts ovan i vissa fall anses godtagbara, i
synnerhet nar det ror sig om en nérstaende till bostadsréttshavaren. Enligt
hyresndmndens mening méste det dock dven i sddant fall finnas ett rimligt behov {for
makarna, sésom huvudsakliga dgare, att behdlla lagenheten for att det ska finnas skal
for att bevilja upplatelsen. Nagot sddant behov f6r dem har inte framkommit i

drendet. (Jimfor Svea hovritts beslut i OH 13206-19)

Nir det giller pastdendet om daliga marknadsforutsittningar for att silja lagenheten
har s6kandena inte dberopat nagon utredning som stoder pastaendet. Det har vidare
inte framkommit att de har undersokt hur det forhéller sig med detta. Det &r
s6kanden som har bevisbordan for anfort skidl. Hyresndmnden bedomer att de inte

har visat att det forhéller sig pé det séttet.

Savitt framgér av utredningen har ldgenheten redan varit uthyrd 1 andra hand under
tva ars tid. Mot bakgrund av detta och det ovan anforda finner hyresnimnden att
sOkandena inte har anfort skél for att de ska beviljas tillstand till att hyra ut

lagenheten under ytterligare ett ars tid. Deras ansokan ska dérfor avslas.
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Néamnden tilldter med stod av 11 kap. 3 § bostadsrittslagen att beslutet far dverklagas

till Svea hovritt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1.

Overklagande ska ha kommit in till nimnden senast den 9 november 2022

Leif Dylin
I avgorandet har deltagit Leif Dylin (ordférande) samt intresseledamoterna Bengt

Svensson och Magnus Lofgren. Skiljaktig mening Magnus Lovgren.

Skiljaktig mening Magnus Lovgren

Tillstandsfragan ska bedomas enligt 7 kap. 10-11 §§ bostadsrittslagen. Enligt dessa
bestimmelser far en bostadsrittshavare upplata sin ldgenhet till annan i andra hand
for sjalvstindigt brukande om foreningen ger sitt samtycke eller om hyresndmnden
lamnar tillstdnd till uthyrningen. Tillstdnd ska ldmnas om bostadsréttshavaren har
skal for upplatelsen och foreningen inte har nagon befogad anledning att vigra

samtycke.

Utgéngspunkten enligt motiven (se prop. 2013/14:142 s. 12 f. och 21 f.) &r att
bostadsréttshavaren ska ha stor frihet att upplata ligenheten i andra hand for att under
en tid bo ndgon annanstans. Det som avses &r situationer dér bostadsrittshavaren vill
behalla ldgenheten for att kunna atervénda till den efter en tid. Kraven pa
bostadsréttshavaren att visa att han eller hon har ett behov av att kunna komma
tillbaka till lagenheten, kan i sddana situationer séttas lagt. I allménhet &r det
tillrdckligt att de anforda skélen innefattar ett rimligt behov av att behélla ldgenheten.
Ett exempel pd situationer dér ett tillstdnd kan ges enligt praxis dr nér

bostadsrittshavaren vill studera eller arbeta pd annan ort. Generellt sett giller att
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skélen for andrahandsuthyrning véger léttare ju ldngre tid ldgenheten har varit uthyrd

1 andra hand.

I drendet &r ostridigt att B.B. studerar i Stockholm och for ndrvarande ar

utbytesstudent i Singapore.

Sokandena har anfort att B.B. kommer att slutfora sina studier under varen 2023 och
att han darefter avser att flytta till ldgenheten. Jag ser inte anledning till att

ifrdgasitta dessa uppgifter.

Jag bedomer mot anford bakgrund att sokandena har ett rimligt behov av att behélla
lagenheten for att B.B. ska kunna bositta sig ddr nér han slutfort sina studier och att
det skél som de anfort i ans6kan har en sadan tyngd att deras ansdkan ska ges bifall.

Att de redan har haft ldgenheten uthyrd i andra hand under tva &r och inte har anvént

lagenheten for eget boende sedan den koptes ger inte skil till annan beddmning.

Bostadsrittsforeningen har godtagit de foreslagna andrahandshyresgésterna.

Sokandena ska ddrmed ges tillstand till yrkad andrahandsuthyrning.



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. 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
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