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Innehavarna av en bostadsrdtt nekas att fortsdtta hyra ut ldgenheten i andra med syfte
att undvika de senaste drens prisfall. Det dr, fastslar hovrdtten i ett vigledande
avgorande, inte fraga om en sadan pataglig nedgang av priset att bostadsrdtten kan anses
vara svar att sdlja pa acceptabla villkor.

En mamma och pappa och son innehar med bostadsrétt en bostadsldgenhet i Bostadsrattsforeningen
Lindholmspirens hus pa Gétaverksgatan i Goteborg. Foridldrarna dger 45 procent vardera och sonen 10
procent. Lagenheten har ett rum med kok och &r 35 kvadratmeter stor.

Familjen har hos hyresnimnden ansokt om tillstdnd att under tiden 1 oktober 2022 till 31 juli 2023 hyra
ut ldgenheten i andra hand till tva personer. Féreningen har motsatt sig det begirda tillstdndet.

Fordldrarna uppger att de kopte bostadsrattslagenheten med tilltrdde 17 januari 2019. De har inte bott i
den. Till en borjan bodde deras dldste son dar fram till sommaren 2019. Darefter har de haft den uthyrd i
andra hand hela tiden med bostadsrittsforeningens tillstand. I september 2020 blev deras yngre son
deldgare med tio procent, men han flyttade i samband med detta till Stockholm for studier.

Det ir meningen att han ska bo i ligenheten nar han studerat fardigt. Eftersom sonen studerar i
Stockholm sokte de om tillstand till andrahandsuthyrning pa grund av hans studier och fick tillstand till
detta. Nir inte sonen bor ldgenheten kan det kanske bli sa att fordldrarna véljer att flytta dit. For
ndrvarande bor de i en villa i Partille.

Hosten 2022 var sonen i Singapore som utbytesstudent och under varen 2023 ska han slutféra sina
studier och efter det tinker komma tillbaka och bo i ligenheten.

Bostadsrittsforeningen kontrar med att ingen av bostadsrattsinnehavarna har bott i lagenheten sedan
den koptes och den har varit uthyrd hela tiden sedan kopet med undantag for forsta tiden da dldste
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sonen bodde dir utan att det fanns négot tillstand till detta. Det dr dessutom inte sannolikt att ndgon av
sokandena har for avsikt att bo i bostadsrattsligenheten.

Bostadsrittsforeningens policy &r vidare att inte tilldta uthyrning under lingre tid 4n sammanlagt tva ar.
Foreningen bestér av 113 liagenheter och styrelsen har under senaste dren tillatit 57 stycken
andrahandsuthyrningar. For niarvarande dr fem ldgenheter uthyrda i andra hand. Det stora antalet
uthyrningar har fatt negativa effekter for féreningen bland annat genom att det har varit svart att
rekrytera medlemmar till styrelsearbete.

Nir det giller mojligheterna till forséljning bestrids att det skulle vara svart att fa l1agenheten sald. Det
finns efterfragan pa ligenheter i foreningen, vilket bland annat framgar av att flera ligenheter har salts
under éret.

Enligt 7 kap. 10 § bostadsrittslagen (1991:614) far en bostadsrittshavare som huvudregel inte hyra ut
sin bostadsratt i andra hand utan féreningens styrelses samtycke. Bestimmelseni 7 kap. 11 §
bostadsrittslagen innebir ett undantag fran denna huvudregel. Enligt sist nimnda bestimmelse kan
hyresndmnden, trots att foreningen har vigrat samtycke, lamna tillstand till andrahandsupplatelse.
Tillstand ska lamnas om bostadsrittshavaren har skil for upplatelsen och féreningen inte har nagon
befogad anledning att vigra samtycke. Tillstandet ska begrinsas till viss tid och kan forenas med villkor.

Hyresndmnden i G6teborg bedémde att makarnas behov av ligenheten snarare ar att hinfora till deras
soner. Att en av sonerna for ndrvarande ir deldgare med tio procent férandrar inte den bedomningen.

Sadana skil kan i enlighet med vad som anforts ovan i vissa fall anses godtagbara, i synnerhet nér det
ror sig om en nérstaende till bostadsrittshavaren. Enligt hyresndmndens mening méste det dock dven i
sadant fall finnas ett rimligt behov fér makarna, sdsom huvudsakliga dgare, att behalla ligenheten for att
det ska finnas skil for att bevilja upplatelsen. Nagot sddant behov fér dem har inte framkommit i
drendet. JAmfor Svea hovritts beslut i OH 13206-19)

Nir det giller pastdendet om daliga marknadsforutsiattningar for att silja ligenheten har sbkandena inte
aberopat nagon utredning som stoder pastdendet. Det har vidare inte framkommit att de har undersokt
hur det férhaller sig med detta. Det 4r sokanden som har bevisbordan for anfort skil. Hyresnimnden
bedomer att de inte har visat att det forhaller sig pa det sittet. Hyresndmnden avslog deras ans6kan.

Som skal for tillstdnd till andrahandsupplatelse néjde sig foridldrarna sig i hovriatten med att endast gora
gillande att det rader déliga marknadsforutsittningar for att sélja bostadsrittsligenheten. Med hiansyn
till hur marknaden ser ut dr det inte mgjligt att silja ligenheten utan att gora en forlust. De har kontaktat
en miklare som rekommenderat dem att pdborja forsiljningen forst i slutet av sommaren.

Flera av de ligenheter som salts i féreningen har salts med forlust eller med mycket 14g vinstmarginal.

Svea hovritt konstaterar att i forarbetena framhalls att en bostadsrittshavares skél i princip bor kunna
godtas sd linge de innefattar ett rimligt behov av att behélla ligenheten. Vidare uttalas att det i vissa fall
kan finnas skil att tilldta en upplatelse i andra hand dven nir bostadsrattshavaren inte har for avsikt att
behalla ligenheten. Ett sddant fall kan vara nir bostadsréitten &r svarsald pa grund av radande
marknadsforutsédttningar. Detta motiveras med att en bostadsritt ofta ar viktig for bostadsrittshavaren i
privatekonomiskt hinseende och att det darfor dr naturligt att bostadsrittshavaren vill avvakta nagot
med en forsiljning om bostadsritten ar svar att silja pa acceptabla villkor.

Har marknaden inte forbattrats pa ett ar finns det normalt sett inte skél att 1ata bostadsrittshavaren
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avvakta langre med forsiljningen. Rent spekulativa forvarv eller innehav av bostadsrétter bor inte
gynnas av reglerna om upplatelse i andra hand. (Se prop. 2013/2014:142 s. 13 f. och 22, jfr &ven RH
2020:22.)

Att en forsiljning inte kan ske pé acceptabla villkor innebir att det som regel ska vara friga om en
pataglig sinkning av marknadspriset for den aktuella ligenheten i nirtid. Enbart det forhallandet att en
bostadsrittshavare behover silja sin ldgenhet utan vinst eller med en mindre forlust innebér inte att
forsiljningen inte sker pa acceptabla villkor.

I detta fall har bostadsrittshavarna i hovritten aberopat ett varderingsintyg fran en méklare, daterat i
december 2022, tillsammans med uppgift fran méiklaren om att de bér avvakta med en forsaljning till
efter sommaren 2023 dd marknaden har en fortsatt regressiv utveckling. Bostadsrattshavarna har vidare
presenterat uppgifter om forsiljningspriser i foreningen under perioden december 2021 till november
2022.

Utredningen talar for att en viss nedgang av bostadsrittspriserna har skett under perioden. Den ger dock
inte tillrackligt underlag for slutsatsen att det skulle vara friga om en sddan pataglig nedgang av priset
att bostadsritten kan anses vara svar att silja pa acceptabla villkor. Bostadsriattshavarna har dirmed inte
visat skal for att fa upplata bostadsritten i andra hand. Overklagandet ska dérfor avslas.

Mikael Kindbom
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Blendow Lexnova &r Sveriges mest omfattande juridiska nyhetstjanst. Var bevakning innefattar rattsfall,
lagstiftning och forarbeten inom samtliga rattsomraden. Genom skraddarsydda bevakningsprofiler
sakerstaller du kontinuerlig uppdatering av ratt information och slipper nyhetsfloden som inte berér dig.

Las mer pa lexnova.se/nyheter

Blendow Lexnova Endast for personligt bruk Sida3av3


/arkiv/bostadsratt
/arkiv/bostadshyra-overlatelse-och-andrahandsuthyrning
https://www.lexnova.se/nyheter
https://lexnova.se/

	Sjunkande bostadspriser inte skäl hyra ut bostadsrätt i andra hand
	Juridisk nyhetsbevakning och rättsdatabas

