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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2020-11-10 OH 8313-20
Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Umea, beslut 2020-06-25 i drende nr 492-20, se bilaga A

PARTER
Klagande
HSB Bostadsrittsforeningen Borrbéraren 1 Kiruna, 797300-0289

Adress hos ombudet

Ombud: Fastighetsjuristen V.N. HSB

Motpart
u.J,

SAKEN
Tillstand till upplételse 1 andra hand av bostadsréttsldgenhet

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med dndring av hyresndmndens beslut avslar hovrétten U.J. ans6kan om

tillstdnd till upplatelse i andra hand.

2. UJ. ska ersitta HSB Bostadsrattsforeningen Borrbéraren 1 Kiruna for dess
rattegdngskostnad i hovrétten med 21 000 kr, allt avseende ombudsarvode, och betala

rdnta pa beloppet enligt 6 § rantelagen (1975:635) fran dagen for hovrittens beslut.

Dok.Id 1629014

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

HSB Bostadsrittsforeningen Borrbéararen i Kiruna (foreningen) har yrkat att
hovritten ska avsld U.J. talan 1 hyresndmnden och begirt ersittning for sina rétte-

gangskostnader i hovritten.

U.J. har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras och bestritt féreningens yrkande

om erséttning for rattegangskostnader.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit och utvecklat vad de anfort i hyresndmnden. De har darutover

tillagt och fortydligat 1 huvudsak f6ljande.

Féreningen: Det har varit allmént kint sedan ar 2004 att stora delar av Kiruna centrum
ska flytta inom en snar framtid. En bostadsréttsforening 1 ndrheten av foreningen fick
redan ar 2016 klart for sig nér bostadsrétterna i den foreningen skulle 16sas in av
LKAB, och processen genomfordes ar 2017. Nar U.J. forvirvade sin bostadsrétt i
mars 2016 maste han alltsa ha ként till LKAB:s planer for att kopa upp omradet, och
forvérvet var déarfor spekulativt. U.J. har tidigare ansokt om tillstand till
andrahandsupplatelse och d4 uppgett att han avser att flytta tillbaka till ligenheten
inom ett par ar. Planerna har dock inte blivit mer konkreta under de tre r som gatt
sedan han ldmnade Kiruna. Tvirtom har U.J. anknytning till Stockholm, dir han bott
under denna tid, 6kat. Han sitter i styrelsen i den bostadsréttsforening dar han bor och
det forhéllandet att U.J. arbetsgivare Stockholm Vatten investerar i en utbildning for
honom talar for att avsikten ar att han ska fortsitta sin tjanst ddr. U.J. har uppgett att
han, efter att han genomgatt utbildningen, kommer att vara attraktiv for arbeten 1 hela
Sverige. Han har dock inte pastétt att han kommer att bositta sig i Kiruna nér
utbildningen dr klar. U.J. har dven en bror som bor i Stockholm och har séledes
familjeanknytning dit. Det finns enligt foreningen inga omstandigheter som talar for
att U.J. kommer att dtervédnda till Kiruna och bositta sig 1 ldgenheten, utan det ar
endast for att han vill gora en bra ekonomisk affar nir LKAB I6ser in ldgenheten som

han behéller den. U.J. innehar alltsd ldgenheten av spekulativa skal.
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I foreningen finns 84 ldgenheter, varav tre for nirvarande &r upplatna i andra hand.
Foreningen drabbas menligt av att ldgenheter dr upplétna 1 andra hand eftersom
foreningen behover medlemmar som engagerar sig. Det finns inte ndgra skil att
tillimpa reglerna om tillstadnd till andrahandsupplételse mer generdst pa grund av den

pagéende stadsomvandlingen i Kiruna.

U.J.: Han har inte kopt ldgenheten 1 spekulativt syfte. Han kopte den i mars 2016 och
tidplanen for kop kom enligt LKAB forst den 10 maj 2017. Han har varit anstilld pa
Stockholm Vatten sedan den 25 juli 2019. Nér han arbetat dér 1 ytterligare ett ar
kommer han att erbjudas en utbildning inom avloppsteknik. Denna kommer att géra
honom attraktiv for arbete pd reningsverk i hela Sverige. Utbildningen ar en
diplomerad kurs pa 2—3 veckor. Han sitter i styrelsen for den bostadsréttsforening dir
han bor 1 Stockholm, eftersom han gillar att engagera sig. Det staimmer att hans bror
bor i Stockholm. Han har ocksa en syster i Goteborg. Hans forédldrar och dldsta bror
med familj bor dock i Kiruna kommun. Hans flickvén sedan ar 2017 kommer ocksa
fran Kiruna och har hela sin familj dir. Deras familjeband till Kiruna ar dérfor mycket
starkare &n till Stockholm. Eftersom de har planer pa att atervédnda till Kiruna vill de
inte ge upp ett framtida forstahandskontrakt efter att ldgenheten blivit uppkopt av
LKAB. Att LKAB kan komma att kdpa ldgenheten dr nagot han sjélvklart har i
beaktande, men det var inte skilet till att han kopte bostadsrétten. Vid bedomningen av
tillstdndsfrdgan bor den bostadsbrist som rader i Kiruna pd grund av stadsomvandling-

en beaktas.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen 1 malet. Utredningen &r i huvudsak densamma

som 1 hyresndmnden. Viss ny skriftlig bevisning har dberopats.

Hyresndmndens sammansdttning

Hyresndmnderna kan besté av ordforande ensam vid provning av en fraga som inte

avgors genom skiljedom, om det &r tillrdckligt med hénsyn till vad drendet géller (se
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5 § tredje stycket och 2 § andra stycket 5 lagen om lagen [1973:188] om

arrendendmnder och hyresndmnder).

Arendet i hyresnimnden avgjordes av ordforanden ensam. Med hinsyn till de
overviganden som aktualiserades i det aktuella fallet anser hovrétten att det var
tillrdckligt att drendet avgjordes pa det séttet.

Tillstand till upplatelse i andra hand

Rittsliga utgdngspunkter

Enligt 7 kap. 10 § bostadsrittslagen (1991:614) far en bostadsréttshavare som
huvudregel inte hyra ut sin ldgenhet 1 andra hand utan styrelsens samtycke. Om
styrelsen végrar att ge sitt samtycke till andrahandsupplételse far dock bostadsratts-
havaren upplata sin ligenhet i andra hand, om hyresndmnden ldmnar tillstand till
upplatelsen. Tillstdnd ska ldmnas om bostadsréttshavaren har skil for upplatelsen och
foreningen inte har ndgon befogad anledning att vigra samtycke. Tillstdndet ska

begrénsas till viss tid och kan férenas med villkor. (Se 7 kap. 11 § bostadsréttslagen.)

Bestammelsen 1 7 kap. 11 §§ bostadsréttslagen fick sin nuvarande lydelse den 1 juli
2014. Efter andringen krévs inte lingre att bostadsrattshavaren har beaktansvirda skal
for upplatelsen utan endast att han eller hon har skél for den. Syftet med dndringen var
att ge ett storre utrymme for bostadsrittshavare att uppléta 1 andra hand och pa sé sitt
bidra till att de bostidder som finns anvinds i storre utstrackning (se prop. 2013/14:142
s. 1 och 12).

I forarbetena anges att utgangspunkten bor vara att en bostadsréttshavare ska ha stor
frihet att upplata sin ligenhet i andra hand for att under en tid bo ndgon annanstans,
och att en bostadsrittshavares skil i princip bor kunna godtas s linge de innefattar ett
rimligt behov av att behalla ldgenheten. Som exempel pa sddana skél anges att bostads-
rittshavaren ska studera eller arbeta pd annan ort, vistelse utomlands eller pd annan ort
i landet eller vdrd av anhorig. Enligt forarbetena bor skilet for upplatelsen som
utgdngspunkt anses véga léttare ju lingre tiden gér. Det anges vidare att nir bostads-

rittshavaren bor ndgon annanstans dr det efter nigra ars tid ofta inte ldngre ett



Sid 5
SVEA HOVRATT BESLUT OH 8313-20
Avdelning 02

tillrdckligt skil for att lagenheten upplats 1 andra hand. Hansyn méaste dock tas till
omstindigheterna i det enskilda fallet. Ar det t.ex. friga om studier pa annan ort kan en
langre tid komma i fraga sé att studierna kan avslutas, om bostadsrittshavaren avser att
atervinda till ldgenheten. Ett annat exempel pa nér en forlingd upplatelse kan tillatas
ar om barn 1 hushéllet har ndgot ar kvar pa en skola pé annan ort. I forarbetena uttalas
ocksa att rent spekulativa forvdrv eller innehav av bostadsrittslagenheter inte bor
gynnas av reglerna om upplatelse av ldgenheter i andra hand. Enbart en vilja att
tillgodogdra sig en hyra for lagenheten bor darfor inte kunna motivera en upplételse.

(Se a. prop. s. 13 f. och 21 f))

Av den redogorelse som ldmnats ovan framgar att lagstiftaren ar 2014 sénkte kraven pa
vilka skél som kan godtas for att bevilja en ansdkan om tillstdnd till andrahands-
upplételse. Enligt hovrétten finns det dock inte ndgot stod for att lagstiftaren generellt
velat 6ka mojligheterna for bostadsréttshavare att hyra ut sina lagenheter under ldngre

perioder &n tidigare.

Hovrittens bedomning

U.J. har ansokt om tillstdnd att upplata sin ldgenhet i andra hand péd grund av att han
arbetar i Stockholm. Skilen for fortsatt andrahandsupplatelse ér alltsa, som

hyresnamnden angett, i sig godtagbara.

Skilen for en upplatelse 1 andra hand vager dock, som framgatt, normalt littare ju
langre tiden gar och kan enligt forarbetena ofta anses ha upphort efter nagra ar om
bostadsréttshavaren bor ndgon annanstans. For att en bostadsrittshavare, mot
bostadsréttsforeningens vilja, ska fa hyra ut ligenheten dérefter méaste han eller hon
alltsd presentera sadana skél for uppltelsen att det finns anledning att tillta en

forlangd upplatelse.

Av utredningen framgar att U.J. bor och arbetar i Stockholm sedan tre ar tillbaka.
U.J. har uppgett att han sedan den 25 juli 2019 har sin anstéllning hos Stockholm
Vatten och att han om ett &r kommer att f& genomga en 2—3 veckor ldng utbildning,
som kommer att gora honom attraktiv for arbete pd reningsverk i hela Sverige. U.J.

har dock inte gjort gillande att han kommer att flytta tillbaka till Kiruna s snart
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han genomfort utbildningen utan endast uppgett att han och hans sambo har planer pa
att flytta tillbaka till staden inom négra ar. Aven om utredningen inte ger stod for att
U.J. forvérv av bostadsritten skulle vara spekulativt talar hans egna uppgifter och
utredningen i1 6vrigt for att en starkt bidragande orsak till att han vill behélla
lagenheten &r att LKAB inom nagra dr kommer att 16sa in den. Att tillgodogora sig
hyra i avvaktan pé att géra en god affédr dr som framgatt ovan inte ett skl som
motiverar tillstand till andrahandsupplételse. Inte heller kan vad U.J. anfort om att han

vill bidra till att minska bostadsbristen i Kiruna tillmétas nagon sérskild betydelse.

U.J. har redan haft sin ldgenhet uppléten 1 andra hand under tre &r. De skil som han
presenterat for att fa fortsdtta uthyrningen ar enligt hovritten inte tillrdckliga for att
ytterligare tillstdnd ska ges. Vid denna beddmning saknas anledning for hovritten att
ndrmare granska foreningens ovriga skal for att vigra samtycke. Hyresndmndens

beslut ska alltsd &dndras och foreningens 6verklagande bifallas.

Rdttegangskostnader

Vid denna utging ska U.J. forpliktas att ersitta foreningen for dess

rattegangskostnader 1 hovrétten.

Foreningen har yrkat ersittning med 39 375 kr, inklusive mervérdesskatt,

avseende ombudsarvode. U.J. har bestritt kostnadsyrkandet.

Ersittningen for rittegdngskostnad ska enligt 18 kap. 8 § forsta stycket réittegangs-
balken fullt ut motsvara kostnaden for rittegdngens forberedande och talans utférande
jamte arvode till ombud eller bitrdde, sdvitt kostnaden skéligen varit pdkallad for
tillvaratagande av partens rétt. Frdgorna i malet behandlades redan i hyresndmnden och
skriftvaxlingen i hovritten har varit begrdnsad. Mot denna bakgrund och med
beaktande av drendets art och omfattning framstar begérd ersittning som alltfor hog.
Enligt hovritten kan inte en hogre erséttning dn 21 000 kr for kostnaderna 1 hovrétten

anses motiverad.
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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 Kenneth Nordlander, Hanna Carysdotter,

referent, och Lina Forzelius.
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NAMNDEN | UMEA 2020-06-18
BESLUT Arende nr Hyresrad 2
2020-06-25 Kkl 14.00 492-20

Anges vid kontakt med ndmnden

Namnden
Hyresradet Anders Dahlin

Protokollforare
Handl4ggare Karin Reinholdsson

Plats fér sammantrade
Umea tingsratt, sal 9

Fastighet/Adress
Kiruna Borréraren 15, Mommagatan 1 B, Kiruna

Sokande
U.J.,
narvarande via telefon

Motpart

Brf Borrbararen, 797300-0289
Foreningsgatan 9

981 31 Kiruna

Ombud
V.N.

Saken
Upplatelse i andra hand

Arendet ropas pa och narvaron kontrolleras.

U.J. yrkar i enlighet med ans6kan med justeringen att tillstand till fortsatt

upplatelse i andra hand begars fran 1 juli 2020.

Dok.ld 25829

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 324 Nygatan 45 090-172190 mandag — fredag
901 07 Umeéa E-post: hyresnamndeniumea@dom.se 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se, Info om var
personuppgiftsbehandling:
www.umeatingsratt.domstol.se eller
kontakta oss
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V.N. bestrider for Brf Borrbararens rakning yrkandet.

U.J. utvecklar grunder och omsténdigheter till stod for yrkandet i enlighet med
ansokan och tillagger i huvudsak foljande. Han har en stark anknytning till Kiruna, dar
bade han och hans flickvan ar uppvuxna och han har familj och vanner kvar pa orten.
Han kopte lagenheten 2016 innan inldsenplanerna hade blivit kdnda med avsikten att
bo i den. Han planerar fortfarande att atervanda till lagenheten inom nagra ar. Han bor
i Stockholm sedan tre ar och arbetar han at Stockholm vatten dar han just paborjat en
utbildning inom foretaget. Med den kompetens han darmed kommer att fa& kommer
han vara attraktiv pa arbetsmarknaden i hela Sverige. Situationen i Kiruna ar mycket
speciell, det ar manga ars ko for att fa bostad, och det ar darfor battre att hans lagenhet
kan hyras ut an att den star tom, vilket kommer bli fallet om han inte far fortsatt
tillstand till andrahandsuthyrning. Hans nuvarande hyresgast saknar andra mojligheter

till egen bostad och det ar darfor ocksa viktigt for hans del med fortsatt tillstand.

V.N. utvecklar for Brf Borrbararens rakning skalen for bestridandet i enlighet med
aktbilaga 9 och tillagger i huvudsak foljande. Av de ca fyra ar som U.J. agt
lagenheten har han endast bott i den ca ett ar. Hans uppgifter om flyttplaner till
Kiruna &r vaga och han har numera starka band till Stockholm dar han bl.a. &r
styrelseledamot i sin nuvarande bostadsrattsforening. Den utbildning inom sitt yrke
som han paborjat medfor att han i vart fall kommer bli kvar i Stockholm ett par ar.
Det &r tydligt att U.J. har ett ekonomiskt intresse av att ha kvar lagenheten eftersom
den kommer att 16sas in till ett formanligt pris. Brf Borrbararen har 84 lagenheter

totalt, varav tva-tre med tillstand fran foéreningen upplats i andra hand.

Parterna far tillfalle att slutfora sin talan.

Sammantradet forklaras avslutat med besked att beslut i &rendet kommer att meddelas
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den 25 juni 2020 kl. 14.00 genom att hallas tillgangligt pa Hyresnamndens kansli i
Umea och skickas med e-post till parterna samma dag.

Vid enskild 6verlaggning fattar Hyresnamnden féljande

BESLUT (att meddelas 25 juni 2020 KkI. 14.00)

Hyresnamnden lamnar U.J. tillstand att upplata den aktuella lagenheten i andra
hand till I.K., under perioden 1 juli 2020 till 1 juni 2021.

Skaélen for beslutet
Hyresndamnden ska préva om U.J. ska fa tillstand att upplata sin lagenhet i andra

hand under ytterligare ett knappt ar.

Foéljande kan ségas om de forutsattningar som Hyresndmnden har att beakta vid denna
provning enligt bestdmmelserna i 7 kap. 10-11 88 bostadsrattslagen (1991:614). En
bostadsrattshavare far upplata sin lagenhet i andra hand till annan for sjalvstandigt
brukande om styrelsen lamnar tillstand till det. Om styrelsen inte samtycker till
upplatelsen far bostadsrattsinnehavaren endast upplata sin lagenhet i andra hand om
Hyresnamnden lamnar tillstand till upplatelsen. Sadant tillstdnd ska Hyresnamnden
lamna om bostadsrattshavaren har skal for upplatelsen och foreningen inte har nagon

befogad anledning att vagra samtycke. Tillstand ska lamnas for viss tid.

Nér de aktuella bestammelserna senast &ndrades var tanken att grundinstallningen till
vilka situationer uthyrning bor kunna komma ifraga skulle bli mer generés an tidigare.
Ett syfte med lagandringen var ocksa att skapa forutsattningar for att
bostadsrattslagenheter i sa stor utstrackning som mojligt upplats i andra hand néar de
under en tid inte anvands som bostad (se prop. 2013/14:142 s. 12-13).

Det kan konstateras att U.J. har hyrt ut sin ldgenhet sedan den 1 juni 2017, dvs. under

tre ars tid, varav det senaste aret efter tillstand fran Hyresnamnden. De skal han
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anforde vid Hyresndmndens senaste prévning var desamma som de skél han nu anfért
for tillstand till fortsatt upplatelse, namligen att han arbetar i Stockholm men har for
avsikt att flytta tillbaka till Kiruna om nagra ar. Aven om utgangspunkten ar att en
bostadsrattsinnehavare sjélv ska bo i sin lagenhet anses normalt arbete pd annan ort
som ett godtagbart skal for att upplata en bostadsrattslagenhet i andra hand. Som
Hyresnamnden konstaterade vid sin senaste beddmning véger dock skélen for att
upplata en lagenhet i andra hand lattare ju langre tiden gar. De skal som U.J. anfort for
fortsatt upplatelse ar visserligen i sig godtagbara men kan efter tre ar inte tillmatas lika
stor tyngd som tidigare. Liksom vid den foregaende provningen vid Hyresnamnden
talar dock den mycket speciella situationen i Kiruna med pagaende stadsomvandling
och bostadsbrist for en fortsatt generds hallning. Fragan ar ocksa hur starka skal Brf
Borrbararen har for att vagra samtycke till fortsatt upplatelse. Enligt uppgift fran
foreningen bestar denna av ett 80-tal lagenheter, varav endast ett fatal upplats i andra
hand. Situationen gallande upplatelser i andra hand i féreningen tycks ha varit
densamma vid Hyresnamndens provning under 2019 och nagon 6kning av antalet
tillatna upplatelser i andra hand kan alltsa inte ses. Aven om U.J. skal for fortsatt
upplatelse i andra hand efter tre ar far anses vaga nagot lattare kan en fortsatt
upplatelse darmed inte anses medfora patagligt forsamrade mojligheter for Brf

Borrbéraren att administrera sin egen verksamhet.

Hyresndmnden beddmer darfor sammantaget att U.J., i vart fall under den aktuella
perioden, har godtagbara skal for upplatelse i andra hand och att Brf Borrbararens skél
for att vagra tillstand inte véager sa tungt att tillstand anda bor vagras.

Hyresnamnden bedomer mot bakgrund av den speciella situation som rader i Kiruna
kopplad till stadsomvandlingen att det ar av vikt for ledning av réattstillampningen att

beslutet far 6verklagas till hogre instans (11 kap. 3 § andra stycket bostadsrattslagen).

Beslutet far darfor overklagas till Svea hovratt senast den 16 juli 2020.
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Karin Reinholdsson

Protokollet uppvisat





