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RUTIN FOR STYRELSEARBETET
Faststdlld av Styrelsen den 18 augusti 2020

Andrahandsuthyrning av bostadsrittsligenhet

Reglerna i foreningsstadgarna

Brf Nyboda 1 (inkl. styrelsen) styrs av § 2 12018 ars stadgar:

’Foéreningen har till Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande
och utan tidsbegransning. Upplatelsen far &ven omfatta mark, som ligger i anslut-
ning till féreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till bostads-
lagenhet eller lokal.”

Huvudmalet for Styrelsen ar alltsa enligt portalparagrafen att frimja de egna
medlemmarnas ekonomiska intressen; det skall ske bl.a. genom att upplata
bostider at medlemmarna under obegransad tid mot en bestdmd manads-
avgift till féreningen. Kompletterande kan lokaler upplatas till medlemmar
eller annan for att f4 l6pande intakter till féreningen.

Att anvinda bostadsrittsligenheten i strid mot dndamalet i stadgarna - ex. for
en otillaten andrahandsupplatelse - kan ligga till grund for en uppsiagning av
bostadsriattshavarens nyttjanderatt till ligenheten. Brf Nyboda 1 skall darfor
faststilla en policy for andrahandsupplatelser sa att foreningens medlemmar
(bostadsrattshavarna) inte kommer i konflikt med upplatelseindamalet att
bostadsrittsligenheterna skall tjazna som medlemmens hem och egentliga
bostad.

Nar det galler att lamna tillstadnd till andrahandsuthyrningar har Styrelsen
ratt att debitera en avgift fér en sadan upplatelse och att fortsatt debitera
bostadsrattshavaren en manadsavgift till féreningen. Daremot har Styrelsen
ingen ekonomisk roll i och fér en andrahandsuthyrning, som skall ske enligt
praxis och ett upprattat skriftligt hyreskontrakt mellan bostadsrattshavaren
och andrahandshyresgasten. Det finns dock regler och praxis nar det galler
andrahandsuthyrningar och ersattningsnivan pa andrahandshyran som
Styrelsen maste folja.

Av § 4 i Stadgarna framgar att Styrelsen bestimmer om en ny medlem skall
godkannas och har i det sammanhanget ratt att hdmta in upplysningar.
Styrelsen kan ocksa vilja inhdmta referenser avseende en tilltdnkta andra-
handshyresgasts lamplighet. Bostadsrattshavarens ansékan om en upplat-
else i andra hand skall darfér innehdalla ett medgivande fran den féreslagna
hyresgasten att sddana uppgifter far inhadmtas av Styrelsen.

Principen dir att Styrelsen tar in ett samtycke frdan berérd person till att géra
en bakgrundskontroll; liimnas inte samtycke, sa avvisas ansékan formellt.
Analogt gdller samma regler fér en andrahandsupplatelse av bostadsriitt.

Av § 4, fjarde stycket, i 2018 ars Stadgar framgar féljande:
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“En Overlatelse ar ogiltig om den, som en bostadsratt éverlatits (forsdljning) eller
overgatt (arv eller gava) till, inte antas till medlem i féreningen.”

Notera att Styrelsen mdste ha skdl for att kunna vdgra en fysisk person fran
att bli medlem i féreningen. I tilliimpliga delar gdiller detsamma vid prévningen
av en andrahandshyresgdist. Men i sadana drenden har Styrelsen redan gjort
en lamplighetsprovning av och godkdint bostadsrdttshavaren; fragan blir nu
om Styrelsen skall préva andrahandshyresgdisten och i sad fall i vilken omfatt-
ning? Det dir i forsta hand en fraga for bostadsrdittshavaren att kontrollera sin
andrahandshyresgdsts vilja och féormdga att betala hyran och att skéta sig i
ldgenheten; Styrelsen kan alltid stdilla sina krav mot bostadsrdittshavaren.

Om andrahandshyresgasten inte bosétter sig i bostadsrattslagenheten eller
hyr ut del av den till en tredjehandshyresgéast eller pa annat satt inte foljer
féreningens ordningsregler och andra boenderegelverk har Styrelsen rétt att
vagra andrahandsuthyrningen eller, om tillstand givits, aterkalla detta.
Betraffande besittningsritten till en bostadsrattslagenhet, vilken de facto
inte 4gs utan bara nyttjas bostadsradttshavaren, se nedan sarskilt avsnitt.

Styrelsen skall, enl § 26 1 2018 ars Stadgar, prova ansokningar om tillfallig
andrahandsuthyrning och meddela en tidsbestamd upplatelse av bostads-
rattsligenhet i andra hand enl f6ljande férutsattningar:

”En bostadsrattshavare far upplata sin lagenhet i andra hand till annan for sjélv-
standigt brukande om styrelsen ger sitt samtycke efter vederborlig provning.
Bostadsrattshavaren skall skriftligen hos styrelsen anséka om tillstand till upplat-
elsen. I ansdkan skall anges skélet till upplatelsen, under vilken tid den skall paga
samt till vem lagenheten skall upplatas.

Bostadsrattshavare far inte inrymma utomstaende personer i lagenheten, om det
kan medféra men for féreningen eller annan medlem. Styrelsen ska informeras om
alla boende i bostadsrattshavares ldgenhet; detta galler inte personer som tillhér
det gemensamma hushallet. Detsamma géller fér inneboende hos hyresgést i fore-
ningens ldgenheter.”

Av Stadgarnas § 27 framgar att nyttjanderatten till bostadsrattsldgenhet
("boenderatten”) kan, i enlighet med bostadsrattslagens bestdmmelser, for-
verkas med ett atfoljande krav pa avflyttning i nedan angivna fall av andra-
handsupplatelse/-uthyrning om:
o Bostadsrattshavaren drojer med att betala avgift for andrahandsupplatelse.
Sdadan avgiftsskyldighet och beloppet framgdr av Styrelsens beslut om tillstand.
o Lagenheten utan samtycke upplats i andra hand.
Styrelsen kdinner inte till andrahandsuthyrningen. Alt att Styrelsen har sagt Nej.
o Bostadsrattshavaren inrymmer utomstaende personer till men for férening eller
annan medlem.
Med begreppet men menas skada, kréinkning eller oldigenhet/ féljdproblem - en
ideell skada av mer allmdin karaktdr (Brf eller medlemmarna far illa).
o Bostadsrattshavaren inte iakttar sundhet, ordning och gott skick inom fastighe-
ten eller rattar sig efter de sarskilda ordningsregler som féreningen meddelar.
Med ordningsregler avses dven alla boenderegler och regler till gemensam nytta.

Notera att bostadsrdittshavaren ansvarar fér allt som den/de, som ldgenheten
uppldtits till i andra hand, har gjort/underldtit att géra! (Jfr § 25, stycke 1)
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Notera vidare att medlemskapet i Brf Nyboda 1 kan omproévas/aterkallas,
om sdrskilda skdl foreligger. Sadant beslut skall fattas av en enhdllig styrelse
alternativt av féreningsstimman. (Se § 4, femte stycket i Stadgarna)
Aterkallelse av ett meddelat tillstand till en andrahandsuppldtelse kan Styr-
elsen sjdlv besluta om!

Om foéreningen sdger upp bostadsréttshavaren till avilyttning (uppsédgning
med avhysning) har féreningen ratt till ersattning fér skada inkl. obetalda
avgifter. Om medlemskapet aterkallas maste detta f6ljas av atgard rérande
sjalva bostadsrattslagenheten — en egen eller tvangsvis forsaljning.

Nar det galler dganderatten till bostadsriatten, dvs. andelen i féreningen,
finns ytterligare regler bl.a. om tvangsfoérsaljning i § 28.

Enligt § 6, femte stycket i 2018 ars Stadgar far Styrelsen bestdmma f6éljande:
“Avgiften for andrahandsupplatelse far for en lagenhet arligen uppga till hégst 10 %
av prisbasbeloppet enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialférsdkringsbalken (2010:110). Om
en lagenhet upplats under en del av ett ar, berdknas den hogst tillatna avgiften
efter det antal manader lagenheten ar uthyrd.” (Med prisbasbeloppet menas det
ordinarie - inte det férhdjda prisbasbeloppet.)

Styrelsen har pa sitt konstituerande moéte (prot.nr 109, § 10) beslutat att
avgiften for andrahandsupplatelser skall tas ut med maximalt belopp.
Prisbasbeloppet for 2020 &r 47 300 kr — avgiften blir darfér 4 730 kr/helar.

Andra bestdmmelser och riktlinjer

Enl portalparagrafen jamfort med § 4, tredje stycket och § 25, andra stycket i
2018 ars Stadgar far en bostadsrattshavare inte anvianda bostadsrattslagen-
heten f6r ndgot annat &ndamal 4n ett permanent, eget boende. Det innebar
att bostadsréatterna inte far anvandas for hotellverksamhet, Airbnb-turism
eller liknande boende. Airbnb-uthyrning eller Airbnb-upplatelse ar provat av
hyresndmnden och har inte godkadnts som godtagbar andrahandsuthyrning.

Det finns andra tilldmpningsregler for andrahandsuthyrning som Styrelsen
maste beakta vid provning och beslutsfattande. Beslut av hyresndmnd har
en vagledande betydelse och i hovratt far de &ven en prejudicerande verkan.
Hyresnimnden har ldmnat anvisningar till andrahandsuthyrningar.
Fastighetsiagarna, HSB, Riksbyggen och Bostadsréatterna har utarbetat
sarskilda riktlinjer for andrahandsupplatelser i bostadsrattsféoreningar.
Dessa rutiner bor Styrelsen beakta fér att undvika felaktig handldggning.

Styrelsen far sjalvfallet inte mojliggora att brottslig verksamhet kan paga
under en andrahandsupplatelse av en bostadsrattslagenhet.

Bostadsrattslagen

Huvudregeln i bostadsrattslagen ar att en bostadsrattshavare inte far upp-
lata sin lagenhet i andra hand utan Brf:s samtycke eller hyresndAmndens till-
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stand. Brf bor informera medlemmarna om att tillstdnd kravs och rekomm-
endera medlemmarna att anvinda de ansdkningsblanketter féor upplatelse i
andra hand som organisationerna tagit fram. For att upplatelse i andra hand
skall kunna godkannas, skall det finnas férslag pa en namngiven hyresgéist.
Generella samtycken utan namngiven hyresgést bér inte ges. Om féreningen
inte ger sitt samtycke till en andrahandsupplatelse, kan bostadsrattshavar-
en ansdka om att fa hyresndmndens prévning och tillstand till upplatelsen.
Hyresndmnden skall ge tillstand till upplatelsen om bostadsrattshavaren har
(godtagbara) skal féor upplatelsen och féreningen inte har nagon befogad an-
ledning att vagra ett samtycke. Om styrelsen avslar bostadsrattshavarens
ansoOkan, bor styrelsen ange skalen till detta och upplysa bostadsrattshavar-
en om mojligheten att vanda sig till hyresnadmnden.

En grundlaggande forutsittning féor en bostadsrattshavare till att kunna an-
s6ka om och fa tillstand till en andrahandsuthyrning ar att bostadsrattshav-
aren ar skriven pa och bor i sin bostadsrattsldgenhet, nar denne ansdoker om
en andrahandsuthyrning.

I bostadsrattslagen anges inte vad som kan utgoéra skal for ratt till en andra-
handsuthyrning. Notera att en bostadsrattshavares skl normalt vager latta-
re med tiden. Ett skdl, som aberopas for forsta gdngen, kan vara godtagbart,
men om bostadsrattshavaren inte atervant till sin bostadsrattsldgenhet efter
nagra ars bortovaro, ar samma skal oftast inte tillrackligt.

Den 1 juli 2014 dndrades reglerna f6r andrahandsuthyrning av en bostads-
ratt. Tidigare kravdes att bostadsrattshavaren hade beaktansviarda skal f6r
upplatelsen av sin bostadsrattslagenhet - numer kravs bara att bostadsratts-
havaren fér styrelsen kan visa skil foér sin upplatelse. Andringen innebdr lik-
val inte att det ar fritt fram fé6r andrahandsuthyrningar av bostadsratter. Till-
stand skall s6kas hos en Brf-styrelse, vilken préovar om de framforda skélen
ar godtagbara skal (se nedan) for en andrahandsupplatelse.

I bostadsrattslagen sags inte uttryckligen vad som utgdr godtagbara skal
fér en andrahandsuthyrning. Av lagens férarbeten och i hyresndmndernas
avgdranden (praxis) har vissa skal bedémts vara godtagbara for ratt till en
andrahandsupplatelse. Foljande skal ar exempel pa godtagbara skal:

1. Alder eller sjukdom. Ett skil som anses godtagbart ar att bostadsratts-
rattshavaren laggs in pa sjukhus eller annat boende pa grund av alder eller
sjukdom. Brf skall inte ta stéllning till om det ar sannolikt att bostadsratts-
havaren kommer att ater kunna anvanda lagenheten.

2. Tillfalligt arbete eller studier pa annan ort. Tillfalligt arbete eller studier pa
annan ort kan utgéra godtagbara skal. Denna ort bor ligga langre bort an det
som kan anses utgoéra normalt pendlingsavstand, som huvudregel mer 4n
cirka 8-10 mil bort eller en restid som 6ver stiger 1,5 timme enkel vag.
Notera att praxis talar om tillfalligt arbete; inte om konstant arbete.

Detta skdl har Styrelsen fér Brf Nyboda 1 redan godkdint — satt en praxis.

3. Langre utlandsvistelse. Aven en ldngre utlandsvistelse kan vara ett god-
tagbart skal. For att en utlandsvistelse skall anses som en langre sadan,
skall den i regel paga i minst nagra manader.




Sida5av 14

Flermdnadersgrcdinsen kan anvdindas som norm dven i andra sammanhang
som gdller andrahandsuthyrningar.

4. Provsamboende. Att vilja provsambo i ett parférhallande utgdr oftast ett
acceptabelt skal. Provboende kan ske i den enes bostad eller i en gemensamt
anskaffad bostad.

Detta skdl har Styrelsen fér Brf Nyboda godkdint tidigare — satt en praxis.

5. Uthyrning till ndrstaende. Att bereda barn eller andra narstaende bostad
kan vara ett godtagbart skal, &ven om skélet i detta fall ndrmast hanfér sig
till hyresgésten.

Detta skdl har Styrelsen fér Brf Nyboda godkdint tidigare — satt en praxis.

6. Andra skéal. Utoéver de situationer som ndmns ovan kan det finnas ytter-
ligare skal for en bostadsrattshavare att upplata sin lagenhet i andra hand.
Exempel pa godtagbara skal &r da bostadsrattshavaren skaffat en bostads-
ratt for att bosatta sig i efter pensionering, men behéver hyra ut den under
en 6vergangstid.

Detta skdl har Styrelsen fér Brf Nyboda godkdint tidigare — satt en praxis.

Ett annat skal som kan anses godtagbart ar kortvarig uthyrning i vAntan pa
battre marknadsférutsattningar fér férsaljning.

Daremot har féljande situationer inte ansetts vara godtagbara skal:

o Forvarv av en bostadsratt i rent spekulativt syfte for att tjAna pengar pa
den genom andrahandsuthyrningar. Bostadsrattsinnehavaren har da inte
for avsikt att sjalv bosétta sig i lagenheten (jfr med Brf:s &ndamalsparagraf).
Detta skdl har Styrelsen fér Brf Nyboda fdtt tidigare men sagt Nej till vid en
ansékan om forldingd andrahandsuthyrning — satt ett forbud.

o Andrahandsupplatelser av enbart ekonomiska skéal, ex. i semestertid eller
for att fa in medel for att betala av sin skuld for bostadsrétten till bank/Brf.
Detta skdl har Styrelsen fdtt fraga om men inte behévt préva - ingen praxis.

a Nar bostadsrattshavaren under en langre period inte anvant ldgenheten ar
planer att till exempel bo pa en annan ort normalt inte heller relevanta som
skal for en upplatelse i andra hand.

Den allmdngiltiga principen dr saledes att bostadsrdttshavaren skall
sjdlv bebo ldgenheten, da fraga om andrahandsuthyrning blir aktuell.

Relationen mellan andrahandsboende och inneboende

Med upplatelse i andra hand avses enligt reglerna att bostadsrattshavaren
upplater lagenheten till annan fér sjalvstandigt brukande, total sublokation.
Om bostadsrattshavaren tar ut hyra fér upplatelsen eller inte, saknar betyd-
else for bedomningen. Likasa saknar det betydelse om den féreslagna hyres-
gasten ar en narstdende till bostadsrattshavaren eller en helt utomstaende.

Att ha ndgon inneboende hos sig, dr inte att anse som en upplatelse i andra
hand. En bostadsrattshavare far ha inneboende, féorutsatt att det inte medfor
men for foreningen eller nagon medlem i féoreningen. Enl § 25, forsta stycket
i 2018 ars Stadgar skall bostadsrattshavaren halla noggrann tillsyn 6ver att
reglerna om ordning, sundhet och skick iakttas av den som hor till bostads-




Sida6av 14

rattshavarens hushall eller gastar bostadsrattshavaren eller av ndgon annan
som bostadsrattshavaren inrymt i ldgenheten (inneboende och andrahands-
hyresgést) eller ndgon som utfér arbete for bostadsrattshavarens rakning.

Styrelsen behdver ddrfér géra en "menprovning” av de som bor i féreningens
hus; fér att kunna gdra en sdadan stadgeféreskriven prévning madste Styrelsen
bli informerad om eller pa annat sditt fa kéinnedom om vilka personer som bor i
fastigheten Nyboda 1. Styrelsen madste i detta sammanhang beakta reglerna i
GDPR (tid. PUL), begdira ett samtycke och inse att en kontrollerad person kan
begdira ut uppgifterna.

All bakgrundskontroll skall vara objektiv och saklig samt bara innehdlla
offentliga och styrkta uppgifter.

Med inneboende menas en person som hyr en bestdmd del av uthyrarens
egen bostad och som inte har gemensamt hushall med den som hyr ut (jfr
med § 26 1 2018 ars Stadgar om att tillhéra det gemensamma hushallet).
Med samboende med verklig boendegemenskap menas att alla boende i
lagenheten anvander ldgenheten tillsammans (kék, badrum och vardags-
rum), dagligen umgas med varandra och ater tillsammans samt delar pa
ansvaret for hushallssysslorna sasom stadning, matlagning och inkép. En
sadan samboende, registrerad eller faktisk, &r inte en inneboende (§ 26).

For overtydlighetens skull skall anmaéarkas att en hyresgiast hos Brf Nyboda
1 inte far upplata sin hyresratt till annan i andra hand eller lata ndgon vara
inneboende i hyresrattslagenheten; ett sadant forfarande kraver Styrelsens
godkinnande. Sker sddan uthyrning utan tillstand, kan hyresgéasten forlora
sin hyresratt.

En hyresridtt enl lag och praxis grundas pa att den fysiska hyresgdsten har
ett eget skyddsvdrt behov av hyresldgenheten foér ett privat, permanent boen-
de, normalt i aktuell storlek och standard.

Det kan 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 ldgenheten, men bostadsrattshavaren &ndéa i nagon
man fortfarande anvander bostadsrattsldgenheten. Avgérande &r i vilken ut-
strdckning "hyresgasten” har ritt att sjalvstdndigt utnyttja ldgenheten. Att
bostadsrattshavaren har tagit undan ett rum i ldgenheten fran upplatelsen
innebar inte automatiskt att det skall ses som en inneboendesituation - det
kan fortfarande vara fraga om en (otilldten) andrahandsuthyrning. Om dére-
mot bostadsrattshavaren, utover att undanta ett rum i ldgenheten ocksa pa
annat satt anvinder ldgenheten, ex. genom att sporadiskt nyttja rummet fér
overnattning, kan det vara frdga om en inneboendesituation. Men om hyres-
gasten beddéms ha ratt att sjalvstandigt nyttja lagenheten &r det alltid fraga
om en upplatelse i andra hand, vilket kraver tillstand alt. &r otillatet och kan
leda till att hyresavtalet kan sagas upp eller att bostadsratten kan férverkas.

Domstolspraxis
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I en dom 2018-06-14 har Svea Hovratt (mal nr T 7280-17) behandlat fragan
om andrahandssituationer, sjdlvstandigt brukande (s.k. total sublokation)
och inneboendeférhallanden. Vid prévningen av om en bostadsrattsldgenhet
varit upplaten till annan for sjdlvstdndigt brukande skall beaktas

(1) i vilken utstrackning bostadsrattshavaren haft moéjlighet att disponera
lagenheten och

(2) i vilken utstrackning denne faktiskt har kommit att vistas dar.

Det innebar, menar HovR, inte nédvandigtvis att bostadsrattsinnehavaren
maste ha haft sitt permanentboende i ldgenheten (HovR hanvisade da till
HD:s avgoérande i NJA 2001 s. 241 nr II).

Det ar Brf som har bevisbordan for sitt pastdende att bostadsrattshavaren
olovligen har upplatit sin bostadsrattsldgenhet till annan for sjalvstandigt
brukande. Enligt 35 kap. 1 § rattegdngsbalken skall ratten avgora vad som ar
bevisat i malet efter en samvetsgrann prévning av allt som har férekommit
(principen om fri bevisprovning). Det innebar att ratten vid prévningen om
foreningen uppfyllt sin bevisbérda skall vardera bade den av féreningen och
den av bostadsrattsinnehavaren aberopade bevisningen. Folkbokféringen pa
lagenhetsadressen har en betydelse som bevis liksom iakttagelser av med-
lemmar i Brf. Uppgifter pa sociala medier och annonser om uthyrning kan
vara betydelsefullt liksom utsagor av de aktuella andrahandshyresgésterna.
Att rattelseanmaningar delgivits bostadsrittshavaren har bevisvarde.

HovR anférde bl.a. féljande i sina domskal.

”I bostadsrattslagen ges i 7 kap 10-11 §§ bestdmmelser om upplatelse av
lagenhet i andra hand. En bostadsréattshavare far upplata sin lagenhet i
andra hand for sjilvstandigt brukande, s.k. total sublokation, endast om
styrelsen ger sitt samtycke (10 §) eller hyresndmnden lamnar tillstand till
upplatelsen (11 §). Daremot far bostadsrattsinnehavaren utan sarskilt till-
stand ha inneboende i sin l4genhet om det inte medfér men for féoreningen
eller annan medlem, s.k. partiell sublokation (7 kap 8 §).

For att kunna géra en menprovning mdste Brf-styrelsen fa kdnnedom om ett
inneboendeférhdllande — en anmdlningsskyldighet strider inte mot att det i
princip inte krdvs tillstand till ett ordindirt inneboendeférhallande.

Om bostadsrattshavaren utan behovligt samtycke eller tillstdnd upplater
lagenheten i andra hand for sjadlvstandigt brukande ar nyttjanderétten till
lagenheten enligt 7 kap 18 § 2, under vissa forutsattningar, férverkad.

Vid bedémningen av om en lagenhet upplatits till sjalvstdandigt brukande
eller inte ar av betydelse (1) om bostadsrittsinnehavaren enligt avtalet har
haft mojlighet att disponera ladgenheten eller delar av denna samt (2) i vilken
utstrackning denne faktiskt har kommit att vistas dar (prop. 2002/03:12 s.
118).

Domstolspraxis kan jdmforas med villkor for att en medlemsansokan skall
bli godkand av Styrelsen i Brf Nyboda 1. Nar Styrelsen skall prova en sadan
ansokan (jfr 2018 ars Stadga, § 4) géaller foljande huvudregel i 2 kap. 3 §
bostadsréattslagen, namligen att den till vilken en bostadsratt har évergatt far
inte vagras intrade i bostadsrattsféoreningen om
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(1) de villkor fé6r medlemskap som uppstélls i stadgarna ar uppfyllda — det
kan géalla kravet pa ett varaktigt eget permanentboende i lagenheten eller ett
sammanboende med verklig boendegemenskap och hushall - och

(2) foreningen skaligen bér godta honom/henne som bostadsrattshavare —
detta ror den personliga lampligheten och den visade betalningsformagan
inkl dokumenterad betalnings(o)vilja.

Samma lag sager dock att: Den som har férvarvat en andel i en bostadsratt,
far (1as av Brf-styrelsen) vagras intrade i féreningen, om annat inte bestamts
i stadgarna. (Det skall alltsd av stadgarna direkt framgad pa vilka grunder en

“andelsdigare” — ex. en 5 till 10 % dganderditt - kan fa medlemskap i strid med
grundfilosofin med en Brf).

Denna regel géller inte for bostadsratt som efter férvarvet innehas av makar
eller sambor.

Tiden och villkoren for ett tillstand

Tillstand till andrahandsupplatelse skall alltid begransas till att avse viss
tid. Tillstand skall ges for hogst ett ar i taget. I 2018 ars Stadgar sags inget
om tidsldngden men det hindrar inte att Styrelsen bestdmmer en max-tid.

Foreningen kan forena sitt samtycke med villkor, till exempel f6ljande:

# Att bostadsrattshavaren har ett ombud i Sverige som ar behorig att fore-
trada bostadsrattshavaren i alla drenden betraffande bostadsratten om
bostadsréattshavaren vistas utomlands,

# Att bostadsrattshavaren skall halla styrelsen fortlépande underrattad om
sin egen och sitt ombuds adress samt gillande kontaktméjligheter, och

# Att bostadsrattshavaren skall informera hyresgisten om bostadsrattsfor-
eningens stadgar och gallande ordningsregler i féreningen.

# Att ett skriftligt hyreskontrakt upprattas mellan hyresvard och hyresgast.
# Att hyran bestams enligt gidllnade praxisregler.

Nar det galler anvindandet av bostadsritten skall bostadsriattshavaren se
till att de som bor i Brf Nyboda 1:s hus eller bor i omgivningen inte utsatts
for sadana storningar av bostadsrattshavarens andrahandshyresgéast eller
dennes bestkande, som férsdmrar berdérda personers bostadsmiljo i sddan
grad som dessa skaligen inte bor behova tala. Bostadsrattshavaren skall
aven i 6vrigt bara ett 6vergripande ansvar for att andrahandshyresgasten
och dennes umgange bevarar sundhet, ordning och gott skick inom eller
utanfér huset. Bostadsrattshavaren skall tillse att dessa plikter fullgérs
ocksa av de som hor till andrahandshyresgéstens hushall, de som besoker
denne som gast och andra som pa uppdrag av bostadsrattshavaren och/eller
andrahandshyresgasten utfér arbete i ldgenheten (ex. hantverkare).
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Styrelsen har alltid bostadsridttshavaren som part, inte dennes hyresgést.
Skulle andrahandshyresgéasten inte f6lja gallande regler och rutiner, kommer
ev. sanktioner att drabba bostadsrattshavaren, inte ndgon annan.

Hyresndmndens anvisningar

Andrahandsuthyrning féreligger om en bostadsrattshavare upplater sin lag-
enhet till ndgon annan som ska anvidnda den sjalvstindigt. En bostadsratts-
havare kan upplata sin bostadsrattslagenhet i andra hand om bostadsratts-
féreningen samtycker till det. Skulle féreningen inte lAmna sitt samtycke,
kan bostadsrattshavaren soka tillstdnd i hyresndmnden.

En bostadsrattshavare som upplater sin ldgenhet i andra hand utan att

ha samtycke eller tillstand riskerar att férverka bostadsratten.

Reglerna om andrahandsuthyrning i bostadsrattslagen ar generésare an
motsvarande regler i hyreslagen. En bostadsrattshavaren kan ha ratt att
upplata sin lagenhet i andra hand till en narstaende person eller upplata en
lagenhet som han/hon har képt fér att bosédtta sig i vid sin pensionering.
Bostadsrattshavaren kan ocksa ha ratt att upplata sin lagenhet om den till-
falligtvis ar svarsald pa grund av de marknadsforutsattningar som rader. I
sa fall kan man normalt sett f4 upplata sin lagenhet under hogst ett ar.

A andra sidan ligger det i en bostadsrattsforenings intresse att ldgenheterna
inte i alltfor stor utstrickning bebos av andra dn bostadsrittshavarna sjalva.
Sarskilt i en mindre forening, dar det redan pagar manga andrahandsupp-
latelser, kan detta fa betydelse nar hyresndmnden gor en avvigning mellan
féreningens och bostadsrattshavarens intressen.

Det ar en fordel att ha ett skriftligt andrahandshyresavtal, t. ex. for att
kunna visa vad man har kommit 6verens om fér hyrestid, uppsagningstid,
hyra och andra hyresvillkor.

Besittningsskyvdd i bostadsréatt

Fragan om besittningsskydd i en bostadsrattsligenhet kan bli aktuell bade
nar det galler (1) att Brf sjalv hyr ut en bostadslagenhet till en hyresgést (en
forstahandsuthyrning) och (2) nar en bostadsrattshavare far OK av Brf till en
andrahandsupplatelse av sin bostadsrattslagenhet under viss tid.

Enligt huvudregeln géller besittningsskyddet frAn uthyrningens forsta dag.
Sa ar fallet i foljande situationer — se mer i 12 kap. 45 § jordabalken:

o Hyresgésten hyr en lagenhet direkt av den som ager fastigheten. Géaller nar
en Brf-styrelse hyr ut bostadsrattslagenhet med forstahandskontrakt.

o Hyresgasten hyr ett omdéblerat rum direkt av en fastighetsagare (forsta-
handsuthyrning). Kan bli aktuellt f6r en Brf.

Vid upplatelse enligt lagen om uthyrning av egen bostad ("privatuthyrnings-
lagen'), saknar hyresgéasten helt besittningsskydd. S& ar till exempel normalt
fallet nar en bostadsrattshavare upplater en bostadsrétt i andra hand och
nar en villadgare upplater en lagenhet i ett en- eller tvafamiljshus.
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# En inneboende far aldrig besittningsskydd.

# En hyresgast som genom en separat skriftlig 6verenskommelse med hyres-
varden har avstatt fran besittningsskyddet, har inget besittningsskydd under
den tid och i de situationer som 6verenskommelsen galler. Vissa sddana o6ve-
renskommelser géller dock bara om de godkants av hyresnamnden.

# En hyresgast som har forverkat sin hyresrétt foérlorar besittningsskyddet.

Avstaende fran besittningsskydd

En sddan overenskommelse - mellan hyresgést och hyresvard inkl en Brf -
innebar att hyresgisten maste flytta om hyresavtalet upphor av ndgon sadan
anledning, som parterna har enats om och vilken finns beskriven i 6verens-
kommelsen. Om saddan anledning uppkommer har hyresgasten alltsa avstatt
fran sitt besittningsskydd och sin rétt att f4 en férldngning av hyreskontrak-
tet prévad i hyresndmnden.

Hyresvarden kan vdnda sig till kronofogdemyndigheten eller tingsratten med
ett yrkande om avhysning, om hyresgédsten inte flyttar frivilligt.

Overenskommelsen géller inte i féljande situationer:

# Hyresvarden sager upp hyresavtalet av ndgon anledning som inte finns
med i den skriftliga 6verenskommelsen.

# Hyresvarden sager upp hyresavtalet i fortid pa grund av att hyresratten ar
forverkad. Vagrar hyresgisten da att flytta kan hyresvarden fa fragan prévad
av kronofogdemyndigheten eller av allman domstol.

# Hyresvarden sager upp hyresavtalet till en dag da 6verenskommelsen inte
langre galler.

# Hyresnamnden skulle ha godkédnt 6verenskommelsen, men s& har inte
skett.

Overenskommelse om avstdende fran besittningsskydd skall ske i en sarskilt
upprattad handling (ett avtal) for att det ger hyresgésten 6kad rattssidkerhet.

HYRESAVGIFTEN FOR EN ANDRAHANDSUPPLATELSE

Foljande principer for berdkning av andrahandshyran far anses géalla:

En bostadsrattshavare (medlem) som skriftligen anséker om och far styrel-
sens tillstand att hyra ut sin bostadsrattsldgenhet i andra hand (en andra-
handsupplatelse) blir darmed en hyresvard och boér principiellt uppréatta ett
skriftligt hyresavtal med hyresgésten, i vilket avtal alla hyresvillkor skall
regleras. Det ar upp till bostadsrattshavaren i egenskap av hyresvard och
andrahandshyresgisten att komma 6verens om storleken pd andrahands-
hyran, men denna kostnadsbaserade hyra far inte vara patagligt hégre &n
summan av uthyrarens kapitalkostnad och driftskostnad.

Kapitalkostnaden ar en skélig arlig avkastningsranta pd bostadsrittens
marknadsvarde.

Avkastningsrintan ar skilig om den ligger ett par procent éver riksbankens
referensranta. Réntan ar alltsad inte kopplad till uthyrarens faktiska kostna-
der utan ar en uppskattad kostnad for att bostadsrattshavaren har kapital
bundet i bostaden. Om bostadsrattshavaren har lanat pengar for att kopa
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bostaden eller inte, saknar darfor helt betydelse for hyresberdkningen. Man
far ta ut en andrahandshyra, &ven om man inte har nagot bostadslan.
Riksbankens referensrénta ar en rantesats (procent) som faststéalls per den 1
januari resp. per den 1 juli varje ar. Referensrédnta per 2020-01-01 ar 0,00 %
- den O6verensstimmer med den s.k. reporantan. En avkastningsrianta pa 2
% far anses vara helt OK som berdkningskoefficient p4 marknadsvardet.

Med driftskostnader menas avgiften till bostadsrattsféreningen (dvs. arsav-
giften delat med 12 for att fA en manatlig kostnad) och kostnader for el och
ovriga fasta kostnader, sasom kostnaden for bostadsrattsférsdkringen i hem-
forsakringen. Brf Nyboda 1 star dock fér bredband och TV-basutbud.

Om lagenheten hyrs ut moblerad, ar det tillatet att ta ut en rimlig erséttning
for mobelslitage — 10 till 15 % pa arsavgiften ("hyreskostnaden”).

Till skillnad fran kapitalkostnaden som berdknas schablonméssigt ar
driftskostnadsdelen saledes kopplad till uthyrarens faktiska kostnader.

Rakneexempel (kélla: justitiedepartementet)

En bostadsréattsldgenhet som ar vird tre miljoner kr hyrs ut i andra hand.
Avgiften till foreningen ar 1 900 kr per manad. Med en skalig avkastnings-
ranta om fyra procent (notera att exemplet dir fére var nuv. laga rdntenivd) ger
det foljande kostnader for hyresvarden per manad:

(3 000 000 x 0,04)/12 + 1 900 = 11 900 kr = acceptabel hyra for lagenheten.

NOTERING OM LAGSKARPNINGAR

Effektivare regler mot otillaten andrahandsuthyrning

Den otillatna andrahandsuthyrningen ar omfattande och leder till otrygga
och osunda boendevillkor fo6r de som star langst bort fran den ordinarie
bostadsmarknaden. For att fa bukt med detta har lagstiftaren fértydligat och
skarpt hyreslagens regler. Den som hyrt ut en hyresldgenhet i andrahand
utan tillstand forlorar hyreskontraktet med omedelbar verkan, om inte
hyresgésten kan visa giltig ursakt. Mojligheten att vidta rattelse for att
forhindra forverkan-de utgar.

1) En forstahandshyresgést som hyr ut sin lagenhet i andra hand ska
inte fa ta ut en hyra som ar hogre &n hyresgastens egen hyra med
eventuellt tilldgg féor mobler (max +15 %) och andra nyttigheter.

2) Vid upplatelse av en del av lagenheten till inneboende far endast en
proportionerlig andel av férstahandshyran tas ut.

3) Om en fér hég hyra tas ut ska hyresgisten kunna férlora sitt kontrakt
med omedelbar verkan, om inte hyresgasten kan visa giltig ursakt.

4) Det infors en ratt for andrahandshyresgéasten till aterbetalning av tva
ars 6verhyra.

5) Det blir brottsligt att hyra ut en lagenhet i andra hand utan tillstand
till en hyra som &r oskalig enligt de nya reglerna fér hyresséattning vid
andrahandsuthyrning. I ringa fall ska straff inte utdémas.

6) Om forstahandshyresgésten inte anvander ldgenheten som bostad i
beaktansvard utstrdckning &r uthyrningen att anse som andrahands-
uthyrning, det vill sdga inte ett inneboende.
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Motsvarande regler kan sannolikt férvintas komma att galla inom snar
framtid i lag alt. i praxis fér andrahandsuthyrningar av bostadsratter.

Mall for VU-beslut om andrahandsupplatelse

Styrelsens verkstidllande utskott

Beslutsprotokoll 2020-00-01

Beslutande ledamoter tillika deltagande per mejl och telefon:
Claes Pereswetoff-Morath, ordférande - accept per mejl eller telefon
Gill Norberg, kassor - accept per mejl eller telefon

Tommy Lindstrom, sekreterare - féredragande

Arende: Ansdékan om andrahandsupplételse av XX

Bostadsrattshavaren XX har skriftligen ansékt om ett godk&dnnande till en
andrahandsupplatelse till tvA namngivna personer. Sokanden har begart ett
skyndsamt beslut.

XX har lamnat in féljande uppgifter:

o Aktuell bostadsratt har officiellt Igh nr 1100 och Brf-ldgenhetsnr 1000.

o Adressen ar Nybodagatan 10 / 12, plan O, 171 42 Solna

a Bostadsrattshavare ar XX — 0000-00-00-0000 — sedan 2012-10-15,

o Sékanden har mobil tfnnr 070-000 00 00 och mejladress: x.x@gmail.com.
o Skalet till ans6kan ar att bostadsrattshavarens sambo har fatt ett arbete i
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A-stad samt att s6kanden skall flytta med sambon till A-stad.

o Foreslagna hyresgaster &r YY - 0000-00-00-0000 — och ZZ - 0000-00-00-
0000 - boende pa B-gatan 10 i Sthim.

o Hyrestiden ar fr.o.m. den 1 .... 2020 t.o.m. den 31 ..... 2021.
Sokanden planerar att darefter aterkomma till ett boende i sin 14genhet.

Under féretagen utredning har framkommit att XX kommer att studera och
arbeta under upplatelsetiden.

Bedomning: XX har visat godtagbara skéal foér en temporar andrahandsupp-
latelse. Foreslagna hyresgaster har bada samtyckt till en bakgrundskontroll
och har da befunnits vara lampliga som hyresgéster.

Principen ar att en andrahandsupplatelse medges for ett ar i taget.

D4 arendet enligt sbkanden bradskar far det preliminara bifallsbeslutet tas
av styrelsens verkstéllande utskott

Beslut: Med stéd av § 26 1 2018 ars Stadgar och styrelsens arbetsordning
beslutar verkstéllande utskottet att acceptera XX:s ansékan om en andra-
handsupplatelse av hennes/hans bostadsréattslédgenhet till de namngivna
hyresgésterna under féljande villkor:

1) Tiden for andrahandsupplatelsen bestams till ett ar, dvs. till den 31
maj 2021. Darefter far nytt tillstand sokas.

2) En avgift for andrahandsupplatelse pa 4 730 kr skall betalas in till
Delagott Forvaltning innan andrahandsupplatelsen trader i kraft /
efter debitering.

3) Om bostadsrattshavarens boendeférhallanden eller studie/arbets-
situation andras, skall detta anmalas till Styrelsen.

4) Bostadsrattshavaren skall halla Styrelsen underrattad om hennes/
hans kontaktuppgifter &ndras liksom underratta Styrelsen om den nya
boendeadressen.

5) Bostadsréattshavaren har fortsatt det fulla ansvaret {6r sin lagenhet
och for sina hyresgéster gentemot bostadsrattsféreningen.

6) Det ankommer pa bostadsrattshavaren att informera hyresgésterna
om gallande regler och féreningens ordningsregler.

7) Bostadsrattshavare bor reglera andrahandshyresforhallandet i ett
sarskilt skriftligt hyresavtal och darvid bestdmma hyran i enligt med
vedertagna regler. Hyresavtalet skall presenteras for Styrelsen.

VU:s beslut kommer den ...... 2020 att understillas Styrelsen in plenum
for slutlig faststillelse. VU:s beslut ar giltigt per idag.

Vid protokollet

Sekreteraren
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