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

OVERKLAGAT AVGORANDE

Hyresndmnden i Gteborg, beslut 2022-10-19 i drende nr H 4443-22, se bilaga A
PARTER

Klagande

1. Goran Bojovic, 19661008-4292

Ulvasvigen 20

433 31 Partille

2. Vesna Bojovic, 19661123-5745
Adress hos ombud

3. Boris Bojovic, 20010717-8279
Adress hos ombud

Ombud f6r 2 och 3: Goran Bojovic
Adress som ovan

Motpart

Bostadsrittsforeningen Lindholmspiren, 769632-2598
Géotaverksgatan 24

417 55 Goteborg

SAKEN
Upplételse 1 andra hand, bostadsréttslagen

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1928615 _

Postadress Besoksadress Telefon Telefax 4 Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 maéandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
Www.svea.se



Sid 2
SVEA HOVRATT BESLUT H 13148-22
Avdelning 02

YRKANDEN I HOVRATTEN

Goran Bojovic, Vesna Bojovic och Boris Bojovic (bostadsréttshavarna) har yrkat bifall

till sin talan i hyresndmnden.

Bostadsréttsforeningen Lindholmspiren (f6reningen) har motsatt sig att hyresndmnd-

ens beslut dndras.
PARTERNAS TALAN

Bostadsrittshavarna har i hovrétten anfort 1 huvudsak f6ljande. Som skél for tillstand -
till andrahandsupplételse gor de numera endast géllande att det rider daliga marknads-
forutséttningar for att sélja boétadsréittsléigenheten. Med hénsyn till hur marknaden ser
ut &r det inte m&jligt att sdlja lagenheten utan att géra en forlust. De har kontaktat en
méklare som rekommenderat dem att paborja forséljningen forst 1 slutet av sommaren.
Flera av de l&genheter som sélts i foreningen har sélts med forlust eller med mycket 1ag

vinstmarginal.

Foreningen har vidhallit det som anférdes i hyresnimnden och dérutdver lagt till bl.a.
foljande. Under 2022 §verléts 16 bostadsréttsldgenheter 1 foreningen vilket tyder pa att

det &r fullt mojligt att sélja lagenheten dven under rddande forhéllanden.

HOVRATTENS SKAL

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

som 1 hyresndmnden. Viss ny skriftlig bevisning har &beropats.

En bostadsréttshavare fr som huvudregel inte hyra ut sin l4genhet i andra hand utan
styrelsens samtycke. Om styrelsen vigrar étt ge sitt samtycke fir dock bostadsritts-
havaren uppléta sin ldgenhet i andra hand om hyresndmnden l&mnar tillstind till
upplételsen. Tillstdnd ska ldmnas om bostadsrittshavaren har skil for upplételsen och

foreningen inte har ndgon befogad anledning att vigra samtycke. Tillstandet ska
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begrénsas till viss tid och kan forenas med villkor. (Se 7 kap. 10 och 11 §§ bostads-

réttslagen [1991:614].)

I forarbetena framhalls att en bostadsréttshavares si{éil i princip bér kunna godtas sé
lange de innefattar ett rimligt behov av att behalla l4genheten. Vidare uttalas att det i
vissa fall kan finnas skél att tillata en upplételse i andra hand dven nér bostadsratts-
havaren inte har for avsikt att behalla ldgenheten. Ett sédant fall kan vara nér bostads-
rdtten &r svarsald pa grund av rddande marknadsforutsittningar. Detta motiveras med
att en bostadsrétt ofta &r viktig for bostadsréttshavaren i privatekonomiskt h&inseende
och att det dérfor &r naturligt att bostadsréttshavaren vill avvakta ndgot med en
forséljning om bostadsrétten &r svar att sélja pa acceptabla villkor. Har marknaden inte
forbéttrats pa ett &r finns det normalt sett inte skl att 1ata bostadsréttshavaren avvakta
langre med forsédljningen. Rent spekulativa f6rvérv eller innehav av bostadsrétter bor
inte gynnas av reglerna om upplételse i andra hand. (Se prop. 2013/2014:142 s. 13 f.
och 22, jfr &ven RH 2020:22.)

Att en forséljning inte kan ske pa acceptabla villkor innebér att det som regel ska vara
fraga om en pétaglig séinkning av marknadspriset f6r den aktuella ldgenheten i nartid.
Enbart det forhallandet att en bostadsréttshavare behdver sélja sin lagenhet utan vinst -
eller med en mindre forlust innebér inte att forséljningen inte sker pé acceptabla

villkor.

I detta fall har bostadsréttshavarna i hovrétten aberopat ett virderingsintyg frén en
miéklare, daterat i december 2022, tillsammans med uppgift frin méklaren om att de
bor avvakta med en forséljning till efter sommaren 2023 dé marknaden har en fortsatt
regressiv utveckling. Bostadsréttshavarna har vidare presenterat uppgifter om
forséljningspriser i foreningen under perioden december 2021 till november 2022.
Utredningen talar for att en viss nedgéng av bostadsréittspriserﬁa har skett under
perioden. Den ger dock inte tillréckligt underlag for slutsatsen att det skulle vara fréga
om en sadan pataglig nedgéng av priset att bostadsrétten kan anses vara svar att sélja
pé acceptabla villkor. Bostadsréttshavarna har ddrmed inte visat skal for att f4 uppléta

bostadsritten i andra hand. Overklagandet ska darfor avslés.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegéngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte Gverklagas.

o M/%;

I avgoérandet har deltagit hovrattsrdden Anne Kuttenkeuler och Lina Forzelius,

referent, samt f.d. hovrittsrddet Mans Edling.
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Bilaga A
Sida 1 (7)
7% HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT Arende nr

" NAMNDEN I GOTEBORG 2022-10-19 H 4443-22
318 Hyresnamnden Meddelat i Gteborg Rotel 1

FASTIGHET/ADRESS
Lindholmen 45:1, G6taverksgatan 20, G6teborg

PARTER

Sékande

1. Boris Bojovic, 20010717-8279
Ulvasvégen 20

433 31 Partille

2. Goran Bojovic
Ulvasvéagen 20
433 31 Partille

3. Vesna Bojovic, 19661123-5745
Ulvasvéagen 20
433 31 Partille

Motpart

Bostadsrittsforeningen Lindholmspiren, 769632-2598
Gotaverksgatan 24

417 55 Goteborg

SAKEN
Upplatelse i andra hand, bostadsréttslagen

HYRESNAMNDENS AVGORANDE

Hyresndmnden avslér Boris Bojovic, Goran Bojovic och Vesna Bojovics anstkan.

Bestksadress Oppettider Postadress E-post
Ullevigatan 15 méndag—fredag hggrotell @dom.se
Telefon 09:00-12:00 404 83 GOtebOI'g Webbplats

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

Dok.1d 230904

Boris Bojovic, Goran Bojovic och Vesna Bojovic innehar med bostadsritt en
bostadslagenhet 1 Bostadsréttsforeningen Lindholmspirens hus med adress
Gaotaverksgatan 20 1 Goteborg. Goran Bojovic dger 45 %, Vesna Bojovic dger 45 %
och Boris Bojovic dger 10 %. Ligenheten har ett rum med kdk och &r 35 kvm stor.

Boris Bojovic, Goran Bojovic och Vesna Bojovic har hos hyresndmnden ansékt om
tillstdnd att under tiden 1 oktober 2022 till 31 juli 2023 hyra ut ldgenheten i andra
hand till Monisha Srihari, 19960513-5921, och Christina Ashok, 19960627-2467.

Foreningen har motsatt sig det begirda tillstdndet.
Boris Bojovic, Goran Bojovic och Vesna Bojovic har anfort

Goran och Vesna Bojovic kopte bostadsrittsldgenheten med tilltrdde 17 januari 2019.
De har inte bott i den. Till en bérjan bodde deras dldste son Stefan dér fram till
sommaren 2019, Direfter har de haft den uthyrd i andra hand hela tiden med
bostadsrattsforeningens tillstand. I september 2020 blev deras son Boris deldgare
med tio procent, men han flyttade i samband med detta till Stockholm for studier.
Det &r meningen att han ska bo i ligenheten nér han studerat férdigt. Eftersom Boris
studerar i Stockholm s6kte de om tillstand till andrahandsuthyrning p.g.a. hans
studier och fick tillstdnd till detta. Nér inte Boris bor ligenheten kan det kanske bli sa
att Goran och Vesna Bojovic viljer att flytta dit. Fér nirvarande bor de i en villa i

Partille.

Denna host ar Boris 1 Singapore som utbytesstudent och under varen 2023 ska han
slutfora sina studier och efter det tAnker komma tillbaka och bo i ligenheten. Han &r
en exemplarisk student, vilket bostadsréttsforeningen bor ta hinsyn till och hjélpa

honom genom att ge tillsténd s4 att han slipper dubbla boendekostnader.
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Nér de ansdkte om forldngt 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 skl till att fa tillstdnd till att hyra ut ligenheten i
andra hand:
- Studier p& en annan ort/studier utomlands

- Marknadsforutsattningar for forsdljning just nu inte &r s& goda.
Bostadsrdttsforeningen har anfort

Det som sokandena anfort dr inte tillrdckligt for att de ska ha rétt till ytterligare
tillstand till andrahandsuthyrning. Ingen av bostadsréittsinnehavarna har bott i
ldagenheten sedan den koptes och den har varit uthyrd hela tiden sedan kopet med
undantag for forsta tiden dé ldste sonen bodde dér utan att det fanns nagot tillstand
till detta. Det &r dessutom inte sannolikt att nagon av sdkandena har for avsikt att bo 1

bostadsrittsligenheten.

Bostadsrattsforeningens policy ar vidare att inte tillata uthyrning under lingre tid dn
sammanlagt tva &r. Foreningen bestér 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 fitt negativa
effekter for foreningen bl.a. genom att det har varit svért att rekrytera medlemmar till

styrelsearbete.

Nir det géller mojligheterna till forsdljning bestrids att det skulle vara svart att f&
lagenheten sald. Det finns efterfrigan pa ligenheter i féreningen, vilket bl.a. framgér

av att flera lagenheter har sélts under &ret.

Bostadsréttforeningen har inget att invinda mot de foreslagna andrahandshyres-

gésterna.
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Hyresnimndens bedomning

Enligt 7 kap. 10 § bostadsrittslagen (1991:614) fir en bostadsrattshavare som
huvudregel inte hyra ut sin bostadsréitt iandra hand utan foreningens styrelses
samtycke. Bestdmmelsen i 7 kap. 11 § bostadsréttslagen innebér ett undantag frén
denna huvudregel. Enligt sist nimnda bestdmmelse kan hyresndmnden, trots att
foreningen har végrat samtycke, lamna tillstdnd till andrahandsupplételse. Tillstand
ska ldimnas om bostadsréittshavaren har skil for upplatelsen och foreningen inte har
ndgon befogad anledning att vigra samtycke. Tillstdndet ska begrénsas till viss tid

och kan forenas med villkor.

Regleringen fick sin nuvarande lydelse den 1 juli 2014 genom att kravet pa beaktans-
vérda skl togs bort och dndrades till skdl. Syftet med dndringen var att ge ett storre
utrymme for bostadsréttshavare att uppldta i andra hand och pa sa sétt bidra till att de
bostdder som finns anvénds i storre utstrickning (se prop. 2013/14:142 s. 12). 1
forarbetena anges att utgdngspunkten bor vara att en bostadsréttshavare ska ha stor
frihet att upplata sin ldgenhet i andra hand for att under en tid bo nagon annanstans,
och att en bostadsréttshavares skél i princip bor kunna godtas sa linge de innefattar
ett rimligt behov av att behalla lagenheten. Som exémpel pa sadana skil anges att
bostadsrittshavaren ska studera eller arbeta pa annan ort, vistelse utomlands eller pa
annan ort i landet eller vard av anh&rig. Aven skil som snarare hinfor sig till
andrahandshyresgésten anses i vissa fall vara godtagbara, t.ex. att ligenheten upplats
i andra hand till en nirstdende for att under en tid bereda honom eller henﬁe en
bostad. I forarbetena uttalas vidare att om det redan vid tidpunkten for upplatelsen
stér klart att bostadsrittshavaren inte avser att anvéinda ldgenheten bor skilen for
upplételse normalt véga littare. I vissa sddana situationer kan det dock finnas skél att
ha en mer generds instéllning, t.ex. nér bostadsrétten r svérsald pa grund av radande
marknadsforutséttningar. Synen pa upplatelse till nérstaende bor enligt forarbetena
ocksa vara generds. (Se prop. 2013/14:142 s. 13 £ och 22.)
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Enligt makarna Bojovics egna uppgifter bor de i en villa men det kan bli s& i
framtiden att de bosétter sig 1 bostadsrittsldgenheten nér sénerna inte 14ngre har
behov av den. Skilet till deras kop av bostadsrittsldgenheten framstar mot den
bakgrunden inte ha varit att tillfredsstélla sitt eget behov av boende utan att istéllet
tillfredsstélla sonernas behov av boende. Dessutom har varken de eller sonen Boris
bott i ligenheten och vad giller makarna som tillsammans dger 90 procent av
lagenheten framstar deras framtida behov som oklart. Att de skulle bo dér permanent
framstar dessutom inte heller som sérskilt sannolikt med hénsyn till ligenhetens

storlek.

Det beddms ddrmed att makarnas behov av ligenheten snarare &r att hénfora till
deras s6ner. Att en av sdnerna for nérvarande &r deldgare med tio procent foréndrar

inte den beddmningen.

Sadana skél kan i enlighet med vad som anforts ovan i vissa fall anses godtagbara, i
synnerhet nér det ror sig om en nérstiende till bostadsrittshavaren. Enligt
hyresnimndens mening maste det dock dven i sddant fall finnas ett rimligt behov for
makarna, sdsom huvudsakliga dgare, att behalla ligenheten for att det ska finnas skl
for att bevilja upplatelsen. Nagot sadant behov f6r dem har inte framkommit 1
drendet. (Jaimfor Svea hovritts beslut i OH 13206-19)

Nir det géller pastdendet om daliga marknadsforutsittningar for att silja ldgenheten
har s6kandena inte &beropat ndgon utredning som stoder pastdendet. Det har vidare
inte framkommit att de har undersokt hur det forhaller sig med detta. Det &r s6kanden
som har bevisbordan for anfort skél. Hyresndmnden beddmer att de inte har visat att

det forhéller sig pa det séttet.

Savitt framgér av utredningen har ligenheten redan varit uthyrd i andra hand under
tva ars tid. Mot bakgrund av detta och det ovan anférda finner hyresndmnden att
s6kandena inte har anfort skil for att de ska beviljas tillstand till att hyra ut

lagenheten under ytterligare ett rs tid. Deras ansdkan ska dérfor avslas.
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Némnden tillater med stdd av 11 kap. 3 § bostadsréttslagen att beslutet far 6verklagas

till Svea hovritt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1.

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

Leif Dylin
I avgdrandet har deltagit Leif Dylin (ordforande) samt intresseledaméterna Bengt

Svensson och Magnus Lofgren. Skiljaktig mening Magnus Lovgren.

Skiljaktig mening Magnus Liovgren

Tillstdndsfradgan ska beddmas enligt 7 kap. 10-11 §§ bostadsréttslagen. Enligt dessa
bestdmmelser far en bostadsrittshavare upplata sin ldgenhet till annan i andra hand
for sjéalvstandigt brukande om foreningen ger sitt samtycke eller om hyresndmnden
lamnar tillstand till uthyrningen. Tillstind ska ldmnas om bostadsréttshavaren har
skl for upplatelsen och foreningen inte har ndgon befogad anledning att vigra

samtycke.

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

bostadsrittshavaren vill studera eller arbeta pa annan ort. Generellt sett géller att
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skélen for andrahandsuthyrning vager lattare ju ldngre tid ligenheten har varit uthyrd
1 andra hand.

I drendet &r ostridigt att Boris Bojovic studerar i Stockholm och for nédrvarande &r

utbytesstudent i Singapore.

Sokandena har anfort att Boris Bojovic kommer att slutfora sina studier under véren
2023 och att han dérefter avser att flytta till ligenheten. Jag ser inte anledning till att
ifragasitta dessa uppgifter.

Jag bedémer mot anford bakgrund att sokandena har ett rimligt behov av att behélla
lagenheten for att Boris Bojovic ska kunna bositta sig dir néir han slutfort sina
studier och att det skél som de anfort i ansokan har en sadan tyngd att deras ansdkan
ska ges bifall. Att de redan har haft ligenheten uthyrd i andra hand under tvé ar och
inte har anvént lagenheten for eget boende sedan den kdptes ger inte skil till annan

bedémning.

Bostadsrittsforeningen har godtagit de foreslagna andrahandshyresgésterna.

Sokandena ska ddrmed ges tillstand till yrkad andrahandsuthyrning.
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o

SVERIGES DOMSTOLAR < iaga

Hur man overklagar
Beslut i Hyresndmnden eller Arrendenamnden

Vill du att beslutet ska dndras i ndgon del kan
du &verklaga. Hir fir du veta hur det gar tll.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
nimnden inom 3 veckor ftdn beslutsdatum.
Sista datum 6t 6verklagande finns p4 sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du

1.
2.

Skriv nimndens namn och drendenummer.

Forklara varfr du tycker att beslutet ska
dndras och vilken dndring du vill ha.

Tala om vilka bevis du vill hinvisa tll.
Forklara vad du vill visa med vatje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i drendet.

Limna namn och personnummer eller
organisationsnummet.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nés: postadresser,
e-postadresset och telefonnummet.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

Sktiv under Gverklagandet sjilv eller lat ditt
ombud géra det.

Skicka eller limna in &verklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Némnden kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in f6x
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det Gverklagade beslutet giller.

. Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar

nimnden Sverklagandet och alla handlingar i
drendet vidare till hovritten.

Har du tidigare fitt brev genom f6renklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du hat frigor.
Adress och telefonnummer finns pa {érsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
https:/ /www.domstol.se/hyra-arrende
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