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RIKTLINJER FOR UPPLATELSE
AV BOSTADSRATT | ANDRA HAND

For att en bostadsrattsforening ska kunna fungera andamalsenligt, kravs en god
administration. Att skapa rutiner for styrelsens provning, av en bostadsrattshavares
ansokan om upplatelse av sin lagenhet i andra hand, sparar foreningar bade tid och
pengar. En enhetlig hantering skapar ocksa trygghet saval for styrelseledamaoterna

som for de enskilda bostadsrattshavarna.

SYFTET MED RIKTLINJERNA

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

VAD AR UPPLATELSE | ANDRA HAND?

Med upplatelse i andra hand avses att bostadsratts-
havaren upplater ligenheten till annan for sjalvstandigt
brukande. Om bostadsrattshavaren tar ut hyra fér upp-
latelsen eller inte saknar betydelse for beddmningen.
Likasa saknar det betydelse om den féreslagna hyres-
gasten ar en narstiende till bostadsrittshavaren. Att ha
nagon inneboende hos sig ar inte att anse som upp-
latelse i andra hand och kréver inte styrelsens tillstand.
En bostadsrattshavare far ha inneboende, forutsatt att
det inte medfér men for féreningen eller nagon medlem
i foreningen.

Ibland kan det vara svart att dra gransen mellan
inneboende och upplatelse i andra hand. Det kan vara
sarskilt svart nar bostadsréttshavaren bor pa annat hall
och nagon annan bor i ligenheten, men bostadsratts-
havaren dnda i nagon man fortfarande anvinder
lagenheten.

Avgorande for bedomningen ar i vilken utstrackning
hyresgasten har ratt att sjalvstandigt utnyttja lagenheten.
Att bostadsrattshavaren har tagit undan ett rum i lagen-
heten fran upplatelsen har inte ansetts medfora att det

automatiskt ar fraga om en inneboendesituation.

Om daremot bostadsrattshavaren, utover att undanta
ett rum i lagenheten ocksa pa annat séitt anvinder
lagenheten, exempelvis genom att sporadiskt nyttja
rummet for 6vernattning, kan det vara fraga om en
inneboendesituation. Om hyresgasten bedéms ha ratt
att sjalvstandigt nyttja ligenheten ar det alltid fraga
om en upplatelse i andra hand.

STYRELSENS SAMTYCKE ELLER HYRESNAMNDENS
TILLSTAND KRAVS | DE FLESTA FALL

Huvudregeln i bostadsrattslagen ar att en bostadsratts-
havare inte far upplata sin ligenhet i andra hand utan
foreningens samtycke eller hyresnimndens tillstand.
Foreningen bor informera medlemmarna om att tillstand
kravs och rekommendera medlemmarna att anvinda de
ansokningsblanketter for upplatelse i andra hand som
Organisationerna tagit fram. For att upplatelse i andra
hand ska kunna godkénnas ska det finnas forslag pa en
namngiven hyresgast. Generella samtycken utan namn-
given hyresgast bor inte ges.

Om foreningen inte ger sitt samtycke, kan bostads-
rattshavaren ansoka om att fa hyresnamndens tillstand
till upplatelsen. Hyresndmnden ska ge tillstand till upp-
latelsen om bostadsrattshavaren har skal for upplatelsen
och féreningen inte har nagon befogad anledning att
vagra samtycke. Om styrelsen avslar bostadsrattshavarens
ansokan bor styrelsen ange skalen till detta och upplysa
bostadsrattshavaren om mojligheten att vanda sig till
hyresndmnden.
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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 foljande fall:

1. Nar en juridisk person som hade pantratt i bostads-
ratten forvarvat den vid exekutiv auktion eller
tvangsforsaljning enligt bostadsrittslagen och inte
antagits till medlem i féoreningen. Regleringen ar
en konsekvens av att sadan juridisk person far utova
bostadsratten i tre ar utan att vara medlem i féren-
ingen. Om den juridiska personen blir medlem i
foreningen maste samtycke inhdmtas pa vanligt satt.

2. Nar en lagenhet dr avsedd for permanentboende
och bostadsratten till ligenheten innehas av en
kommun eller landsting.

I bada fallen ska bostadsrattshavaren underritta
foreningens styrelse om upplatelsen.

SAMTYCKE ELLER INTE - NAGOT OM
BOSTADSRATTSFORENINGENS BESLUT

I foljande avsnitt redogors for vilka skl till andrahands-
upplatelse som anses godtagbara respektive icke
godtag-bara enligt forarbeten och hyresnamndens
avgoranden. Vidare redogors for nar foreningen har
befogad anledning att neka samtycke. Om foéreningen
inte ger sitt samtycke, kan bostadsrattshavaren vinda
sig till hyresnamnden for att fa ansokan provad dér.
Foéreningen kan vilja att ge samtycke till andrahands-
upplatelse aven i de fall hyresnamnden normalt inte
ger tillstind. Om féreningen daremot ar mer strikt i
sin bedomning kommer troligtvis hyresndmnden att
andra féreningens beslut.

GODTAGBARA SKAL

Reglerna om upplatelse av bostadsrétt i andra hand
andrades 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.

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

I férarbetena och hyresnamndernas avgoéranden har
ett antal skil bedémts vara godtagbara. I det féljande
ges exempel pa sadana skal. I efterféljande avsnitt ges
en rekommendation om tidsbegransning som styrelsen
bor tillampa.

4 | RIKTLINJER FOR UPPLATELSE AV BOSTADSRATT | ANDRA HAND

1. Alder eller sjukdom

Ett skal som anses godtagbart dr att bostadsrattsratts-
havaren ldggs 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 anvinda ligenheten.

2. Tillfalligt arbete eller studier pa annan ort

Tillfalligt arbete eller studier pa annan ort kan utgéra
godtagbara skél. Orten bor ligga langre bort an det
som kan anses utgéra normalt pendlingsavstand, som
huvudregel mer an cirka 8—10 mil bort eller en restid
som Overstiger 1,5 timme enkel vig.

3. Langre utlandsvistelse

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

4. Provsamboende

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

5. Uthyrning till nérstaende

Att bereda barn eller andra nirstaende bostad kan vara
ett godtagbart skal, &ven om skalet i detta fall narmast
hanfor sig till hyresgésten.

6. Andra skal

Utover de situationer som namns 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 behoéver
hyra ut den under en 6vergangstid. Ett annat skil som
kan anses godtagbart ar kortvarig uthyrning i vintan
pa battre marknadsforutsattningar for forsaljning.

SKAL SOM INTE FUNNITS VARA GODTAGBARA

Aven om ritten att uppldta sin bostadsritt i andra hand
ar relativt generds godtas inte alla skal.

1. Forvarv i spekulativt syfte med efterfdljande
andrahandsupplatelse

Den som har férvarvat en bostadsritt i spekulativt syfte

utan avsikt att sjalv bositta sig i ligenheten anses inte

ha ett godtagbart skal.

2. Enbart ekonomiska skal

Hyresndmnden har funnit att skalen for upplatelse

inte vagt tillrackligt tungt dr vid upplatelse enbart av
ekonomiska skél sisom upplatelse under korta perioder
i semestertider eller upplatelse for att kunna betala av
sin skuld for bostadsratten.

Nar bostadsrattshavaren under en lingre period inte
har anvint ligenheten och planen ér att till exempel
bo pa en annan ort dr det normalt inte heller relevanta
som skal for en upplatelse i andra hand.



BEFOGAD ANLEDNING ATT VAGRA SAMTYCKE
Aven om bostadsrittshavaren har ett godtagbart skil,
kan det finnas befogad anledning for féreningen att
inte ge sitt samtycke till upplatelsen. Ett exempel ar om
den foreslagna hyresgésten ar en person som ar kand
for att vara storande. Den foreslagna hyresgéasten bor
vara en skotsam person. Daremot saknar hyresgdstens
betalningsférmaga betydelse, eftersom bostadsrittshavaren
har kvar betalningsansvaret gentemot foreningen.
Antalet andrahandsupplatelser i en bostadsrattférening
kan péaverka foreningsarbetet och mojligheten att finna
lampliga personer till fértroendeuppdrag. Mojligheten
att fa personer att engagera sig i foreningsarbetet far
sarskild betydelse i mindre foreningar. I sadana féren-
ingar kan det uppsta svarigheter dven om ett litet antal
lagenheter upplats i andra hand. Foéreningens olagen-
heter kan vaga tyngre i bedomningen av om det finns
befogad anledning att motsatta sig en upplatelse.
Ytterligare en befogad anledning kan vara om
bostadsrittshavaren ansoker om att f4 hyra ut till manga
olika personer under prévningsperioden. Det kan da
uppfattas som storande for 6vriga boende niar manga
okdnda personer ror sig i fastigheten. I sadana fall kan
det ocksa vara sa att bostadsrattshavaren inte har god-
tagbara skal for att upplata sin lagenhet i andra hand
darfor att upplatelsen narmast kan liknas vid hotellverk-
samhet av kommersiell natur. Vidare, om en uthyrning
kan vintas paverka féoreningens skatterittsliga status
kan det utgora en befogad anledning for foreningen
att vagra samtycke.

JURIDISK PERSON SOM INNEHAR BOSTADS-
RATTEN TILL EN BOSTADSLAGENHET

En juridisk person kan aldrig sjalv nyttja en lagenhet
for bostadsandamal. Darfor far man forutsitta att en
juridisk person som innehar en bostadsligenhet med
bostadsratt alltid kommer att upplata den i andra hand
till en fysisk person. Pa sa satt kan man siga att den
foérening som godtar juridiska personer som medlemmar
har accepterat att ligenheten kommer att upplatas i
andra hand. Som en f6ljd av detta behdver inte den
juridiska person som vill upplata en bostadsligenhet i
andra hand ange nagot skal for upplatelsen. Styrelsens
samtycke kravs dock.

Det finns situationer da féoreningen har en befogad
anledning att inte ge sitt samtycke. Dessa handlar oftast
om att féoreningen kan rikta anmarkningar mot den
foreslagna hyresgastens skotsamhet. Ett annat skal kan
vara att lagenheten ska anvindas som 6vernattnings-
bostad for olika personer. Enligt bostadsrattslagen far
namligen en juridisk person, som innehar en bostads-
lagenhet for permanentboende endast upplata lagen-
heten 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 foreningen utifran avtalet
ha skal att inte ge sitt samtycke.

TIDSBEGRANSNING OCH ANDRA VILLKOR
Tillstand till andrahandsupplatelse ska alltid begransas
till att avse viss tid. Normalt bor tillstand ges for hogst
ett ar i taget.

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

e att bostadsrattshavaren har ett ombud i Sverige som
ar behorig att foretrada bostadsrattshavaren i alla
arenden betraffande bostadsratten om bostadsratts-
havaren vistas utomlands,

e att bostadsrittshavaren ska halla styrelsen fortlopande
underrattad om sin egen och sitt ombuds adress,

e att bostadsrattshavaren ska informera hyresgéasten
om bostadsrattsforeningens stadgar och gallande
ordningsregler i féoreningen.

INFORMATION OM HYRESGASTEN

Styrelsen kan vilja inhamta referenser avseende den
tilltdnkta hyresgastens skotsamhet. Bostadsrattshavarens
ansokan om upplatelse i andra hand bor darfor inne-
halla ett medgivande fran den féreslagna hyresgésten
att sadana uppgifter far inhamtas.

FORENINGEN KAN TA UT EN AVGIFT

FOR ANDRAHANDSUPPLATELSE

Foreningen har ritt att ta ut en avgift fran den bostads-
rattshavare som upplater sin ligenhet i andra hand.

En forutsittning for att avgiften ska kunna tas ut ar att
det anges i stadgarna. Organisationernas monster-/
normalstadgar innehaller en sadan reglering. Avgiften
far uppga till hégst tio procent av prisbasbeloppet
arligen. Foreningen ar fri att bestimma om avgiften ska
tas ut arligen, manadsvis eller med annan periodicitet.
Om lagenheten ar upplaten endast en del av ett ar,
berédknas avgiften efter de kalendermanader som upp-
latelsen faktiskt pagar. Om féreningen ger sitt samtycke
till en uthyrning som ar kortare dn en manad, far
foreningen fortfarande ta ut den hogsta tillatna avgiften
for en manad. Féreningen bor meddela bostadsritts-
havaren om att avgiften kommer att tas ut senast i
samband med att samtycke medges.

HYRA OCH ANDRA HYRESVILLKOR

Foreningen har inget inflytande éver de hyresvillkor
som bostadsrittshavaren och hyresgasten kommer
overens om. Vad géller hyresgastens besittningsskydd
hanvisas till hyresnamnden (www.hyresnamnden.se).
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FORMULAR

Pa hsb.se under medlem och i HSBs profilbutik finns formularen Ansékan om
tillstand till upplatelse av bostadsrattslagenhet i andra hand, Avtal om upplatelse

av bostadsrattslagenhet i andra hand, Information om behandling av personuppgifter

vid upplatelse i andra hand samt dokumentet Policy for andrahandsupplatelser.
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AVTAL OM UPPLATELSE AV

BOSTADSRATTSLAGENHET | ANDRA HAND
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Fastighetsagarna, HSB, Riksbyggen och Bostadsratterna har tillsammans
tagit fram riktlinjer angaende andrahandsupplatelser i bostadsratts-
foreningar i syfte att ge stod at styrelsen vid behandlingen av en ansokan
om andrahandsupplatelse.

| denna skrift redogors for vad som utgor skal for andrahandsupplatelse,
vad som kan vara skal for foreningen att vagra sadan, samt for tids-
begransning och andra villkor for upplatelsen. Som ett komplement finns
en mall for anstkan om andrahandsupplatelse, ett avtal som reglerar
forhallandet mellan bostadsrattshavare och hyresgasten, en bilaga om
hantering av personuppgifter samt ett forslag pa policy for andrahands-
upplatelser. Dessa mallar och bilagor finns att tillga pa hsh.se under
medlem och i HSBs profilbutik.
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