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Nytt rattsfall gallande
andrahandsupplatelse av svarsald
bostadsrattslagenhet

En bostadsrdttsforening som har stdllts infor ett juridiskt problem kénner sékert
till att det ofta inte finns ett uttryckligt svar eller l0sning pd den specifika
situationen i bostadsrdttslagen. Praxis dr darfor ett viktigt komplement till
lagstiftningen eftersom det i rattsfall gdr att utldsa hur lagen ska tolkas och
anvandas. Den 3 november 2023 kom ett intressant beslut frdn Svea hovrdtt (H
10582-23) gdllande andrahandsuppldtelse av bostadsrdattsldgenhet. Svea hovritt
provade huruvida en bostadsrattshavare hade ritt att uppldta sin
bostadsrdttsldgenhet i andra hand pa grund av att bostadsrdtten var svarsald.



| juli 2023 provade Hyres- och arrendenamnden i Goteborg en
bostadsrattshavares ansokan om tillstand for andrahandsupplatelse.
Bostadsrattshavaren ansokte om tillstand for andrahandsupplatelse av en
bostadsrattslagenhet bestaende av ett rum och kok i Goteborg. Han hade
tidigare hyrt ut lagenheten i andra hand i ett ar for att prova att bo sambo.
Han tankte inte aterflytta till lagenheten och kontaktade darfor en maklare
for att sdlja bostadsratten. Mdklaren informerade bostadsrattshavaren om att
han redan hade ett pagaende uppdrag att sdlja en annan lagenhet av samma
storlek i samma trappuppgang och att den hade legat ute till forsaljning
lange utan att ha blivit sald. Bostadsrattshavaren publicerade en annons om
forsaljning av sin bostadsratt, men ingen visade intresse for att kdpa den
heller. Bostadsrattshavaren menade darfor att bostadsratten var svarsald. Han
gjorde gallande att efterfragan pa lagenheter av samma slag i omradet var
lag och att en forsaljning inte skulle tacka hans lan. Han ansokte darfor om
tillstand for andrahandsupplatelse, vilket bostadsrattsforeningen nekade
honom.

Bostadsrattsforeningen ansag att bostadsrattshavaren inte hade visat att
bostadsratten var svarsald. Vidare ansag bostadsrattsforeningen att priserna
pa bostadsratter hade stabiliserats och att en forsaljning inte maste ske till
ett patagligt lagre pris an vad bostadsratten nyligen var vard.

Hyres- och arrendenamnden i Goteborg forklarade att nar en bostadsratt pa
grund av radande marknadsforutsattningar ar svar att salja pa acceptabla
villkor kan en bostadsrattshavare ges tillstand att hyra ut lagenheten i andra
hand under kortare tid. Har marknaden inte forbattrats pa ett ar finns det
normalt sett inte skal att lata en bostadsrattshavare avvakta langre med
forsaljningen. Att en forsaljning inte kan ske pa acceptabla villkor innebar
enligt hyresnamnden att det som regel ska vara fraga om en pataglig
sankning av marknadspriset for den aktuella lagenheten i nartid. Enbart det
forhallandet att en bostadsrattshavare behover salja sin lagenhet utan vinst
eller med en mindre forlust innebar inte att forsaljningen inte sker pa
acceptabla villkor, vilket framgar av ett avgorande fran Svea hovratt ifjol.
Avslutningsvis forklarade Hyres- och arrendenamnden i Goteborg att det ar
bostadsrattshavaren som har bevisbordan for de omstandigheter som innebar
att det foreligger skal for andrahandsuthyrning.

Hyres- och arrendenamnden i Goteborg papekade att bostadsrattshavaren
inte hade haft sin bostadsratt ute till forsaljning under nagon langre tid och
att han hade lagt ut den for ett pris som Oversteg marknadspriset for
bostadsratten. Forsaljningsforsoket kunde darfor inte tas till intakt for att



bostadsratten var svar att salja. Enligt hyresnamnden gav dock utredningen
vid handen att priset pa bostadsratter hade forsamrats patagligt under senare
tid och att det kunde vara svart for bostadsrattshavaren att sdlja sin
bostadsratt till acceptabla villkor. Han fick saledes tillstand att upplata
lagenheten i andra hand till och med mitten av mars 2024, vilket var ett ar
raknat fran hans initiala ansokan om tillstand for andrahandsupplatelse till
bostadsrattsforeningen.

| vissa fall kan hyresnamnden tillata att dess avgorande dverklagas till Svea
hovratt. Sa skedde i det ar fallet och bostadsrattsforeningen overklagade.
Svea hovratt delade hyresnamndens bedomning och avslog darfor
bostadsrattsforeningens dverklagande.

Behover din bostadsrattsforening juridisk hjalp?

Vi har lésningen for er! Vi erbjuder skraddarsydd radgivning for
bostadsrattsforeningar, aven for foreningar som inte ar medlemmar i HSB och
ovriga fastighetsagare. Las mer om vart erbjudande och kontakta oss har.
Tillsammans gar vi igenom ditt arende och ger er det stod ni behover.

Om ni ar medlemmar i HSB, fortroendevalda eller anstallda inom HSB kan du
aven ringa HSBs juridiska radgivning pa 0771 472 472. Via radgivningen far
du kostnadsfri generell juridisk radgivning inom HSBs verksamhetsomrade.

HSB dr en medlemsdqgd, kooperativ organisation som arbetar med bosparande,
byggande och forvaltning. HSB vill skapa en trygg boendemiljé ddr alla kan
trdffas och trivas.

HSB dr Sveriges storsta bostadskooperation med:

. ca 677 000 medlemmar

. ca 4 100 bostadsrdttsforeningar
. ca 35 000 fortroendevalda

. 24 regionala HSB-foreningar

HSB dgs och drivs av medlemmarna enligt principen en medlem - en rost.


https://www.hsb.se/juridisk-radgivning/radgivning-brf/

Kontaktpersoner

Viktoria Wallin
Fastighetsjurist och gruppchef
viktoria.wallin@hsb.se
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