BRF SIGTUNAGATAN 4 Maj 2018

POLICY FOR ANDRAHANDSUPPLATELSER

Styrelsen har efter horande av foreningsstimman bestamt att antaga en policy for
andrahandsuthyrning som tar sin utgdngspunkt i Fastighetsdgarforeningens Riktlinjer for
uppldtelse av bostadsrdtt i andra hand, se bilaga.

All andrahandsupplatelse kriver styrelsens samtycke alternativt hyresnimndens
godkinnande, se stadgarna § 15.

Bostadsrittshavare som 6nskar uppléta sin ldgenhet i andra hand skall skriftligen hos styrelsen
anstka om medgivande till upplatelsen. I ansokan skall anges skilet till upplatelsen, under
vilken tid den skall pdgd samt namnet pa den till vilken ldgenheten skall upplatas i andra
hand, se stadgarna § 15 tredje stycket.

P4 Fastighetsdgarnas hemsida finns formulér for sdvil ansokan om tillsténd som kontrakt for
andrahandsuthyrningen.

En forutsittning for andrahandsuthyrning ar att det finns forslag pa en namngiven
hyresgist. Denna person/dessa personer kommer att kontrolleras bland annat genom tagande
av referenser.

En annan forutséttning &r att bostadsrétthavaren har skél for upplatelsen och att foreningen
inte har nagon befogad anledning att vigra samtycke. Detta brukar uttryckas som att det skall
finnas godtagbara skal.

Styrelsen har for sin del uttalat att som godtagbart skall kunna anses

e Arbete och studier pa annan ort
e Provboende
e Under viss tid 1 avvaktan pé forsiljning

Tillstind ges som huvudregel for en tid om maximalt ett ar. Fornyad ansokan kan goras.

Avgift tas ut med 10 % av gillande prisbasbelopp per ar, se stadgarna § 4 attonde stycket.

Det dr OK att lata slidktingar och vanner bo i ldgenhet 4ven om
bostadsrittsinnehavaren/havarna inte 4r hemma. Detta bor dock meddelas nirmaste
grannarna.



SYFTET MED RIKTLINJERNA
For att en bostadsrittsférening ska kunna fungera
indamalsenligt, krivs en god administration. Att skapa
rutiner for styrelsens prévning av en bostadsrittshavares
ansdkan om upplitelse av sin ligenhet i andra hand
sparar féreningar bide tid och pengar. En enhetlig
hantering skapar ocksa trygghet savil for styrelseleda-
méterna som for de enskilda bostadsrittshavarna.

Fastighetsigarna, HSB, Bostadsritterna och Riks-
byggen (nedan "Organisationerna”) har gemensamt
tagit fram dessa riktlinjer i syfte att forenkla hanteringen
av ansokan om tillstind till andrahandsupplitelse. Ett
mél med riktlinjerna 4r att dessa ska leda fram till en
mer enhetlig hantering av andrahandsupplatelser och
ddrigenom skapa en tydligare praxis.

VAD AR UPPLATELSE | ANDRA HAND?
Med upplatelse i andra hand avses att bostadsritts-
havaren uppléter ligenheten till annan for sjilvstindigt
brukande. Om bostadsrittshavaren tar ut hyra for
upplatelsen eller inte saknar betydelse f6r bedémningen.
Likasd saknar det betydelse om den féreslagna hyres-
gisten ir en nirstdende till bostadsrittshavaren.

Att ha nigon inneboende hos sig r inte att anse
som uppldtelse i andra hand och kriver inte styrelsens
tillstind. En bostadsrittshavare fir ha inneboende,

forutsate att det inte medf6r men fér foreningen eller
nigon medlem i féreningen.

Ibland kan det vara svirt att dra grinsen mellan inne-
boende och upplatelse i andra hand. Det kan vara sirskilc
svirt nir bostadsrittshavaren bor pa annat hall och
ndgon annan bor i ligenheten men bostadsrittshavaren
indé i nigon mén fortfarande anvinder ligenheten.

Avgérande f6r bedémningen ér i vilken utstrickning
hyresgisten har ritc ate sjilvstindigt utnyttja ligenheten.
Att bostadsrittshavaren har tagit undan ett rum i ligen-
heten fran upplitelsen har inte ansetts medfra act det
automatiskt ir friga om en inneboendesituation. Om
diremot bostadsrittshavaren, utdver att undanta ett rum
iligenheten ocksa pd annat sitt anvinder ligenheten,
exempelvis genom att sporadiskt nyttja rummet f6r $ver-
nattning, kan det vara friga om en inneboendesituation.
Om hyresgisten bedéms ha rite att sjilvstindigt nyttja
ligenheten ir det alltid friga om en upplitelse i andra
hand.

STYRELSENS SAMTYCKE ELLER HYRES-
NAMNDENS TILLSTAND KRAVS | DE FLESTA FALL
Huvudregeln i bostadsrittslagen ir att en bostadsritts-
havare inte fir uppléta sin ligenhet i andra hand utan
foreningens samtycke eller hyresnimndens tillstind.
Féreningen bor informera medlemmarna om ate tillstind




krivs och rekommendera medlemmarna
att anvinda de ansokningsblanketter f6r
upplitelse i andra hand som Organi-
sationerna tagit fram. For att upplatelse
iandra hand ska kunna godkinnas ska
det finnas f6rslag pd en namngiven
hyresgist. Generella samtycken utan
namngiven hyresgist bér inte ges.

Om f6reningen inte ger sitt samtycke,
kan bostadsrittshavaren anséka om
att fi hyresnimndens tillstdnd ill
upplatelsen. Hyresnimnden ska
ge tillstind till upplatelsen om
bostadsrittshavaren har skil for
upplatelsen och féreningen inte har
nigon befogad anledning att vigra
samtycke. Om styrelsen avslar bostads-
rittshavarens ansokan bér styrelsen
ange skilen till detta och upplysa
bostadsrittshavaren om méjligheten
att vinda sig till hyresnimnden.

UNDANTAG FRAN REGELN OM STYRELSENS
SAMTYCKE
Bostadsrittslagen ger tvd undantag frin huvudregeln om
att styrelsens samtycke krivs vid uppltelse i andra hand.

Samtycke krivs inte i f6ljande fall:

1. Nir en juridisk person som hade pantritt i bostads-
ritten férvirvat den vid exekutiv auktion eller tvings-
forsiljning enligt bostadsrittslagen och inte antagics till
medlem i féreningen. Regleringen ir en konsekvens av
att sidan juridisk person fir utéva bostadsritten i tre ar
utan att vara medlem i féreningen. Om den juridiska
personen blir medlem i foreningen maste sameycke
inhimtas pa vanligt sitt.

2. Nir en ligenhet dr avsedd for permanentboende
och bostadsritten till ligenheten innehas av en kommun
eller landsting.

I bida fallen ska bostadsrittshavaren underritta
foreningens styrelse om upplatelsen.

SAMTYCKE ELLER INTE - NAGOT OM BOSTADS-
RATTSFORENINGENS BESLUT
I foljande avsnict redogérs for vilka skil till andrahands-
upplitelse som anses godtagbara respektive icke godrag-
bara enligt forarbeten och hyresnimndens avgéranden.
Vidare redogérs for nir féreningen har befogad anled-
ning att neka samtycke. Om féreningen inte ger sitt sam-
tycke, kan bostadsrittshavaren vinda sig till hyresnimn-
den for att fa ansékan provad dir. Féreningarna kan vilja
att ge samtycke till andrahandsupplatelse dven i de fall
hyresnimnden normalt inte ger tillstind. Om foreningen
ddremot dr mer strike i sin beddmning kommer troligtvis
hyresnimnden att indra féreningens beslut.

GODTAGBARA SKAL
Reglerna om upplatelse av bostadsrite i andra hand
indrades 2014. Tidigare krivdes att bostadsrittshavaren
hade beaktansvirda skil for att hyresnimnden skulle ge
tillstdnd till upplételse i andra hand. Nu krivs bara att
bostadsrittshavarens har skil.

I bostadsrittslagen anges inte vad
som utgdr skil. Det kan noteras att en
bostadsrittshavares skil normalt viger
littare med tiden. Det betyder att ett
skil som dberopas for forsta gingen
kan finnas vara godtagbart, men om
bostadsrittshavaren inte itervint till
ligenheten efter ndgra drs tid, ir samma
skil oftast inte tillrickligt.

I férarbetena och hyresnimndernas
avgoranden har ett antal skil beddmts
vara godtagbara. I det féljande ges
exempel pa sidana skil. I efterfoljande
avsnitt ges en rekommendation om tids-
begrinsning som styrelsen bér tillimpa.

Ett skil som anses godtagbart ir att

bostadsrittsrittshavaren liggs in pd

sjukhus eller annat boende pa grund

av ilder eller sjukdom. Féreningen ska
inte ta stillning till om det ir sannolike att bostadsritts-
havaren kommer att ater kunna anvinda ligenheten.

Tillfilligt arbete eller scudier pa annan ort kan utgéra
godtagbara skil. Orten bér ligga lingre bortdn det
som kan anses utgdra normalt pendlingsavstind, som
huvudregel mer in cirka 8—10 mil bort eller en restid
som Gverstiger 1,5 timme enkel vig.

Aven en lingre utlandsvistelse kan vara ett godragbart
skil. For att en utlandsvistelse ska anses som lingre ska
den i regel pigd i minst nigra minader.

Att vilja provsambo i ett parférhillande utgdr ofta ett
skil. Provboende kan ske i den enes bostad eller i en
gemensamt anskaffad bostad.

Act bereda barn eller andra nirstiende bostad kan vara
ett godtagbaret skil, dven om skilet i decta fall nirmast
hinfor sig till hyresgisten.

Utover de situationer som nimns ovan kan det finnas
yteerligare skl for en bostadsrittshavare att upplita sin
ligenhet i andra hand. Exempel p4 godtagbara skil ir
nir bostadsrittshavaren anskaffat en bostadsrite for act
bositta sig i efter pensionering, men behdver hyra ut den
under en 6vergdngstid.

Ettannat skil som kan anses godtagbart ir kortvarig
uthyrning i vintan pd bittre marknadsférucsiteningar
for forsiljning.

SKAL SOM INTE FUNNITS VARA GODTAGBARA
Aven om ritten att upplita sin bostadsritt i andra hand
ir relative generds godtas inte alla skil.




Den som har férvirvat en bostadsritt i spekulative syfte
utan avsike ate sjilv bositta sig i ligenheten anses inte ha

ett godragbart skil.

Hyresnimnden har funnit ate skilen f6r uppltelse

inte vigt tillrickligt tungt vid upplatelse av enbart
ekonomiska skil sisom upplitelse under korta perioder
i semestertider eller upplatelse for att kunna betala av
sin skuld for bostadsritten.

Nir bostadsrittshavaren under en lingre period inte
anvint ligenheten 4r planer att till exempel bo pi en
annan ort normalt inte heller relevanta som skil for en
upplételse i andra hand.

BEFOGAD ANLEDNING ATT VAGRA SAMTYCKE
Aven om bostadsrittshavaren har ett godtagbaret skil,
kan det finnas befogad anledning for féreningen att inte
ge sitt samtycke till upplatelsen. Ett exempel ir om den
foreslagna hyresgisten ir en person som ir kiind for att
vara storande. Den foreslagna hyresgisten bor vara en
skétsam person. Diremot saknar hyresgistens betal-
ningsférmaga betydelse, eftersom bostadsrittshavaren
har kvar betalningsansvaret gentemot féreningen.

Antalet andrahandsupplitelser i en bostadsrittféren-
ing kan péverka féreningsarbetet och méjligheten atc
finna limpliga personer till fértroendeuppdrag. Majlig-
heten att fi personer att engagera sig i féreningsarbetet
far sirskild betydelse i mindre féreningar. I sidana
foreningar kan det uppstd svirigheter dven om ett litet
antal ligenheter upplits i andra hand. Féreningens
oligenheter kan viga tyngre i bedémningen av om det
finns befogad anledning att motsitta sig en upplitelse.

Ytterligare en befogad anledning kan vara om bostads-
rittshavaren anséker om att fi hyra ut till minga olika
personer under prévningsperioden. Det kan d& uppfartas
som stérande for 6vriga boende nir minga okinda per-
soner ror sig i fastigheten. I sidana fall kan det ocksa vara
sd att bostadsriteshavaren inte har godtagbara skil for ace
upplata sin ligenhet i andra hand dirfér ace upplicelsen
nirmast kan liknas vid hotellverksamhet av kommersiell
natur. Vidare, om en uthyrning kan vintas piverka
foreningens skatterittsliga status kan det utgéra en
befogad anledning att viigra samtycke.

JURIDISK PERSON SOM INNEHAR BOSTADS-
RATTEN TILL EN BOSTADSLAGENHET
En juridisk person kan aldrig sjilv nyttja en ligenhet
for bostadsindamal. Dirfér far man forutsitea ate en
juridisk person som innehar en bostadsligenhet med
bostadsritt alltid kommer att upplita den i andra hand
till en fysisk person.

Pi si sitt kan man siga att den férening som godrar
juridiska personer som medlemmar har accepterar att
ligenheten kommer att upplatas i andra hand. Som en
foljd av detta behéver inte den juridiska person som vill
upplita en bostadsligenhet i andra hand ange nigot
skil for upplatelsen. Styrelsens sameycke krivs dock.

Det finns situationer dé féreningen har en befogad
anledning att inte ge sitt samtycke. Dessa handlar oftast
om att foreningen kan rikta anmirkningar mot den
foreslagna hyresgistens sktsamhet. Ect annat skil kan
vara att ligenheten ska anvindas som &vernattnings-
bostad f6r olika personer. Enligt bostadsrittslagen fir
nimligen en juridisk person som innehar en bostads-
ligenhet for permanentboende endast upplita ligenheten
i dess helhet i andra hand fér permanentboende. Detta
sivida inte ndgot annat har avtalats mellan féreningen
och den juridiska personen. Om det finns ett sidant
avtal, kan dock féreningen utifrin avtalet ha skil ate
inte ge sitt sameycke.

TIDSBEGRANSNING OCH ANDRA VILLKOR
Tillstand till andrahandsupplatelse ska allcid begrinsas
till act avse viss tid. Normale bér tillstand ges for hégst ect
ar i raget.

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

Att bostadsrittshavaren har ett ombud i Sverige som
ir behérig att féretrida bostadsriteshavaren i alla
irenden betriffande bostadsritten om bostadsritts-
havaren vistas utomlands,

att bostadsrittshavaren ska hilla styrelsen fortlpan-
de underrittad om sin egen och sitt ombuds adress,
att bostadsrittshavaren ska informera hyresgisten
om bostadsrittsforeningens stadgar och gillande
ordningsregler i fdreningen.

INFORMATION OM HYRESGASTEN
Styrelsen kan vilja inhdmta referenser avseende den
tilltdnkta hyresgistens skdtsamhet. Bostadsrittshavarens
ans6kan om upplitelse i andra hand bér dirfér innehilla
ett medgivande frin den féreslagna hyresgisten att
sidana uppgifter fir inhimras.

FORENINGEN KAN TA UT EN AVGIFT FOR
ANDRAHANDSUPPLATELSE
Foreningen har ritt att ta ut en avgift frin den bostads-
rdttshavare som uppldter sin ligenhet i andra hand. En
forutsitening for ate avgiften ska kunna tas ut dr ate dec
anges i stadgarna. Organisationernas ménster-/normal-
stadgar innehdller en sidan reglering. Avgiften fir
uppgi till hégst tio procent av prisbasbeloppet arligen.
Féreningen ir fri att bestimma om avgiften ska tas ut
irligen, manadsvis eller med annan periodicitet.

Om ldgenheten ir uppliten endast en del av ett ar,
beriknas avgiften efter de kalendermanader som
upplételsen faktiske pigar. Om féreningen ger sitt
samtycke till en uthyrning som ir kortare in en manad,
far foreningen fortfarande ta ut den hdgsta tillitna
avgiften for en manad. Féreningen bor meddela bostads-
rittshavaren om att avgiften kommer ate tas ut senast
i samband med att samtycke medges.

HYRA OCH ANDRA HYRESVILLKOR
Foreningen har inget inflytande 6ver de hyresvillkor som
bostadsrittshavaren och hyresgisten kommer verens
om. Vad giller hyresgistens besittningsskydd hinvisas
till hyresnimnden (www.hyresnamnden.se).




