. Bostadsratterna

Riktlinjer for upplatelse
av bostadsratt | andra hand




Om denna skrift

Bostadsratterna, Fastighetsdgarna, HSB och Riksbyggen har tillsammans tagit fram riktlinjer
angaende andrahandsupplatelser i bostadsrattsféreningar i syfte att ge stod at styrelsen vid
behandlingen av en anstkan om andrahandsupplatelse.

| denna skrift redogors for vad som utgor skal for andrahandsupplatelse, vad som kan vara skal for
féreningen att vagra sadan, samt for tidsbegransning och andra villkor for upplatelsen.



Syftet med riktlinjerna

For att en bostadsrattsférening ska kunna fungera andamalsenligt, krdvs en god administration. Att
skapa rutiner for styrelsens prévning av en bostadsrattshavares ansékan om upplatelse av sin
lagenhet i andra hand sparar féreningar bade tid och pengar. En enhetlig hantering skapar ocksa
trygghet saval for styrelseledaméterna som for de enskilda bostadsrattshavarna.

Bostadsratterna, Fastighetsdgarna, HSB och Riksbyggen (nedan "Organisationerna”) har gemensamt
tagit fram dessa riktlinjer i syfte att férenkla hanteringen av ansékan om tillstand till
andrahandsupplatelse. Ett mal med riktlinjerna ar att dessa ska leda fram till en mer enhetlig hantering
av andrahandsupplatelser och darigenom skapa en tydligare praxis.

Vad ar upplatelse i andra hand?

Med upplatelse i andra hand avses att bostadsrattshavaren upplater lagenheten till annan for
sjalvstandigt brukande. Om bostadsrattshavaren tar ut hyra for upplatelsen eller inte saknar betydelse
for bedomningen. Likasa saknar det betydelse om den foreslagna hyresgasten ar en narstaende till
bostadsrattshavaren. Att ha nagon inneboende hos sig ar inte att anse som upplatelse i andra hand
och kraver inte styrelsens tillstand. En bostadsrattshavare far ha inneboende, férutsatt att det inte
medfor men for féreningen eller nagon medlem i féreningen.

Ibland kan det vara svart att dra gransen mellan inneboende och upplatelse i andra hand. Det kan
vara sarskilt svart nar bostadsrattshavaren bor pa annat hall och nagon annan bor i Iagenheten men
bostadsrattshavaren anda i nagon man fortfarande anvander lagenheten.

Avgorande for bedémningen ar i vilken utstrackning hyresgéasten har ratt att sjalvstandigt utnyttja
lagenheten. Att bostadsrattshavaren har tagit undan ett rum i lagenheten fran upplatelsen har inte
ansetts medftra att det automatiskt ar fraga om en inneboendesituation. Om daremot
bostadsrattshavaren, utdver att undanta ett rum i Iagenheten ocksa pa annat satt anvander
lagenheten, exempelvis genom att sporadiskt nyttja rummet fér Gvernattning, kan det vara fraga om en
inneboendesituation. Om hyresgasten bedéms ha ratt att sjalvstandigt nyttja Iagenheten ar det alltid
fraga om en upplatelse i andra hand.

Styrelsens samtycke eller hyresnamndens tillstand kravs i de flesta fall

Huvudregeln i bostadsrattslagen ar att en bostadsrattshavare inte far upplata sin lagenhet i andra
hand utan féreningens samtycke eller hyresnamndens tillstand. Féreningen bor informera
medlemmarna om att tillstand kravs och rekommendera medlemmarna att anvanda de
ansokningsblanketter for upplatelse i andra hand som Organisationerna tagit fram. For att upplatelse i
andra hand ska kunna godkannas ska det finnas férslag pa en namngiven hyresgast. Generella
samtycken utan namngiven hyresgast bor inte ges.

Om féreningen inte ger sitt samtycke, kan bostadsrattshavaren anséka om att fa hyresnamndens
tillstand till upplatelsen. Hyresnamnden ska ge tillstand till upplatelsen om bostadsrattshavaren har
skal for upplatelsen och foreningen inte har nagon befogad anledning att vagra samtycke. Om
styrelsen avslar bostadsrattshavarens ansdkan bor styrelsen ange skalen till detta och upplysa
bostadsrattshavaren om mdjligheten att vanda sig till hyresnamnden.

Undantag fran regeln om styrelsens samtycke
Bostadsrattslagen ger tva undantag fran huvudregeln om att styrelsens samtycke kravs vid upplatelse
i andra hand.

Samtycke kravs inte i féljande fall:

1. Nar en juridisk person som hade pantréatt i bostadsratten forvarvat den vid exekutiv auktion
eller tvangsforsaljning enligt bostadsrattslagen och inte antagits till medlem i féreningen.
Regleringen ar en konsekvens av att sddan juridisk person far utéva bostadsratten i tre ar
utan att vara medlem i féreningen. Om den juridiska personen blir medlem i foreningen maste
samtycke inhamtas pa vanligt satt.

2. Nar en lagenhet ar avsedd foér permanentboende och bostadsratten till IAgenheten innehas av
en kommun eller landsting.

| bada fallen ska bostadsrattshavaren underratta féreningens styrelse om upplatelsen.



Samtycke eller inte — nagot om bostadsrattsféreningens beslut

| féljande avsnitt redogors for vilka skal till andrahandsupplatelse som anses godtagbara respektive
icke godtagbara enligt forarbeten och hyresnamndens avgoranden. Vidare redogors for nar féreningen
har befogad anledning att neka samtycke. Om féreningen inte ger sitt samtycke, kan
bostadsrattshavaren vanda sig till hyresnamnden for att fa ansdkan prévad dar. Féreningarna kan
valja att ge samtycke till andrahandsupplatelse aven i de fall hyresnamnden normalt inte ger tillstand.
Om féreningen daremot ar mer strikt i sin bedémning kommer troligtvis hyresnamnden att andra
foreningens beslut.

Godtagbara skal

Reglerna om upplatelse av bostadsratt i andra hand &ndrades 2014. Tidigare kravdes att
bostadsrattshavaren hade beaktansvarda skal for att hyresnamnden skulle ge tillstand till upplatelse i
andra hand. Nu kravs bara att bostadsrattshavaren har skal.

| bostadsrattslagen anges inte vad som utgor skal. Det kan noteras att en bostadsrattshavares skal
normalt vager lattare med tiden. Det betyder att ett skal som aberopas for férsta gangen kan finnas
vara godtagbart, men om bostadsrattshavaren inte atervant till lagenheten efter nagra ars tid, ar
samma skal oftast inte tillrackligt.

| férarbetena och hyresnamndernas avgdranden har ett antal skal bedémts vara godtagbara. | det
féljande ges exempel pa sddana skal. | efterféljande avsnitt ges en rekommendation om
tidsbegransning som styrelsen bor tillampa.

1. Alder eller sjukdom
Ett skal som anses godtagbart ar att bostadsrattsrattshavaren laggs in pa sjukhus eller annat boende
pa grund av alder eller sjukdom. Féreningen ska inte ta stallning till om det ar sannolikt att
bostadsrattshavaren kommer att ater kunna anvanda lagenheten.

2. Tilifalligt arbete eller studier p& annan ort
Tillfalligt arbete eller studier pa annan ort kan utgdéra godtagbara skal. Orten bor ligga langre bort @n
det som kan anses utgora normalt pendlingsavstand, som huvudregel mer an ca 8—10 mil bort eller
en restid som dverstiger 1,5 timme enkel vag.

3. Langre utlandsvistelse
Aven en langre utlandsvistelse kan vara ett godtagbart skal. For att en utlandsvistelse ska anses som
langre ska den i regel paga i minst nagra manader.

4. Provsamboende
Att vilja provsambo i ett parforhallande utgor ofta ett skal. Provboende kan ske i den enes bostad eller
i en gemensamt anskaffad bostad.

5. Uthyrning till narstadende
Att bereda barn eller andra narstédende bostad kan vara ett godtagbart skal, &ven om skalet i detta fall
narmast hanfor sig till hyresgasten.

6. Andra skal
Utover de situationer som nadmns ovan kan det finnas ytterligare skal for en bostadsrattshavare att
upplata sin lagenhet i andra hand. Exempel pa godtagbara skal ar nar bostadsrattshavaren anskaffat
en bostadsratt for att bosatta sig i efter pensionering, men behéver hyra ut den under en 6vergangstid.
Ett annat skal som kan anses godtagbart ar kortvarig uthyrning i vantan pa battre
marknadsforutsattningar fér forsaljning.

Skal som inte funnits vara godtagbara
Aven om ratten att upplata sin bostadsratt i andra hand ar relativt generds godtas inte alla skal.

1. Forvarv i spekulativt syfte med efterféljande andrahandsupplatelse
Den som har forvarvat en bostadsratt i spekulativt syfte utan avsikt att sjalv boséatta sig i lagenheten
anses inte ha ett godtagbart skal.

2. Enbart ekonomiska skal



Hyresnamnden har funnit att skalen for upplatelse inte vagt tillrackligt tungt ar vid upplatelse enbart av
ekonomiska skal sdsom upplatelse under korta perioder i semestertider eller upplatelse for att kunna
betala av sin skuld for bostadsratten.

Nar bostadsrattshavaren under en langre period inte anvant lagenheten ar planer att t.ex. bo pa en
annan ort normalt inte heller relevanta som skal for en upplatelse i andra hand.

Befogad anledning att vagra samtycke

Aven om bostadsrattshavaren har ett godtagbart skél, kan det finnas befogad anledning fér féreningen
att inte ge sitt samtycke till upplatelsen. Ett exempel ar om den foreslagna hyresgasten ar en person
som ar kand for att vara stérande. Den foreslagna hyresgasten bor vara en skétsam person. Daremot
saknar hyresgastens betalningsformaga betydelse, eftersom bostadsrattshavaren har kvar
betalningsansvaret gentemot féreningen.

Antalet andrahandsupplatelser i en bostadsrattférening kan paverka féreningsarbetet och mojligheten
att finna lampliga personer till fortroendeuppdrag. Méjligheten att fa personer att engagera sig i
foreningsarbetet far sarskild betydelse i mindre féreningar. | saddana foreningar kan det uppsta
svarigheter aven om ett litet antal lagenheter upplats i andra hand. Féreningens olagenheter kan vaga
tyngre i beddmningen av om det finns befogad anledning att motsatta sig en upplatelse.

Ytterligare en befogad anledning kan vara om bostadsrattshavaren anséker om att fa hyra ut till
manga olika personer under prévningsperioden. Det kan da uppfattas som stérande for 6vriga boende
nar manga okanda personer ror sig i fastigheten. | sadana fall kan det ocksa vara sa att
bostadsrattshavaren inte har godtagbara skal for att upplata sin lagenhet i andra hand darfor att
upplatelsen narmast kan liknas vid hotellverksamhet av kommersiell natur. Vidare, om en uthyrning
kan vantas paverka féreningens skatterattsliga status kan det utgéra en befogad anledning att vagra
samtycke.

Juridisk person som innehar bostadsratten till en bostadslagenhet

En juridisk person kan aldrig sjalv nyttja en lagenhet fér bostadsandamal. Darfér far man forutsatta att
en juridisk person som innehar en bostadslagenhet med bostadsratt alltid kommer att upplata den i
andra hand till en fysisk person. Pa sa satt kan man saga att den férening som godtar juridiska
personer som medlemmar har accepterat att lagenheten kommer att upplatas i andra hand. Som en
foljd av detta behover inte den juridiska person som vill upplata en bostadslagenhet i andra hand ange
nagot skal for upplatelsen. Styrelsens samtycke kravs dock.

Det finns situationer da féreningen har en befogad anledning att inte ge sitt samtycke. Dessa handlar
oftast om att féreningen kan rikta anmarkningar mot den féreslagna hyresgastens skétsamhet. Ett
annat skal kan vara att lagenheten ska anvandas som évernattningsbostad for olika personer. Enligt
bostadsrattslagen far namligen en juridisk person som innehar en bostadslagenhet for
permanentboende endast upplata lagenheten i dess helhet i andra hand fér permanentboende. Detta
savida inte nagot annat har avtalats mellan foreningen och den juridiska personen. Om det finns ett
sadant avtal, kan dock féreningen utifran avtalet ha skal att inte ge sitt samtycke.

Tidsbegransning och andra villkor
Tillstand till andrahandsupplatelse ska alltid begrénsas till att avse viss tid. Normalt bor tillstand ges for
hogst ett ar i taget.

Foreningen kan forena sitt samtycke med villkor, till exempel féljande:

— att bostadsrattshavaren har ett ombud i Sverige som ar behdrig att foretrada bostadsrattshavaren i
alla arenden betraffande bostadsratten om bostadsrattshavaren vistas utomlands,

- att bostadsrattshavaren ska halla styrelsen fortidpande underrattad om sin egen och sitt ombuds
adress,

— att bostadsrattshavaren ska informera hyresgasten om bostadsrattsféreningens stadgar och
gallande ordningsregler i féreningen.

Information om hyresgésten

Styrelsen kan vilja inhamta referenser avseende den tilltdnkta hyresgastens skétsamhet.
Bostadsrattshavarens anstkan om upplatelse i andra hand bor darfor innehalla ett medgivande fran
den féreslagna hyresgasten att sddana uppgifter far inhamtas.



Foreningen kan ta ut en avgift for andrahandsupplatelse

Foreningen har ratt att ta ut en avgift frin den bostadsrattshavare som upplater sin lagenhet i andra
hand. En forutsattning for att avgiften ska kunna tas ut ar att det anges i stadgarna. Organisationernas
monster-/normalstadgar innehaller en saddan reglering. Avgiften far uppga till hdgst tio procent av
prisbasbeloppet arligen. Féreningen &r fri att bestdmma om avgiften ska tas ut arligen, manadsvis eller
med annan periodicitet. Om lagenheten ar upplaten endast en del av ett ar, berdknas avgiften efter de
kalendermanader som upplatelsen faktiskt pagar. Om féreningen ger sitt samtycke till en uthyrning
som ar kortare an en manad, far féreningen fortfarande ta ut den hdgsta tillatna avgiften for en manad.
Foreningen bér meddela bostadsrattshavaren om att avgiften kommer att tas ut senast i samband
med att samtycke medges.

Hyra och andra hyresvillkor
Foreningen har inget inflytande dver de hyresvillkor som bostadsrattshavaren och hyresgasten
kommer Gverens om.



