7

A

% 25 augusti 2015

HSB - dir mjligheterna bor Information frén juridikavdelningen pa HSB Skane

2INFORMATION

DE NYA REGLERNA OM ANDRAHANDSUTHYRNING
Bakgrund

Den 1 juli 2014 borjade nya regler om andrahandsupplatelse av bostadsrattsligenhet galla. De nya
reglerna innebdr tva nyheter. Den forsta nyheten ar att det inte langre krévs att bostadsrattshavarens
skal tor uthyrningen ar beaktansvdrt. Det racker kort och gott med att det ar ett skdl. Den andra ny-
heten ar att foreningen har mojlighet att ta ut en sarskild avgift per andrahandsuppldtelse, om avgiften
star uppraknad i stadgarna.

Nu har det gatt ett ar sedan de nya reglerna tritt i kraft. Jag har som specialist inom bostadsratts-
juridik noga foljt reglernas genomslag, dels som ombud for féreningar, dels genom att ga igenom
hyresnamndernas praxis. Det dr hyresnamnden som har sista ordet néar det galler andrahandsuppla-
telse av bostadsratt.

Ansokan om tillstand for andrahandsupplatelse

Bostadsrattshavaren ar precis som tidigare skyldig att ansoka om styrelsens tillstand om nagon an-
nan ska anvianda lagenheten sjalvstindigt. Struntar bostadsrattshavaren att begara tillstand kan det
betyda att han eller hon forlorar ratten att anvanda lagenheten. Det racker med att en annan person
nyltjar lagenheten sjilvstindigt for att tillstand kravs. Det finns inget krav att det tas ut nagon hyra.

Om styrelsen nekar tillstind har bostadsrattshavaren ratt att ansoka om att hyresndmnden ska bevilja
tillstand. For féoreningar i Skdane ar det Hyresnimnden i Malmoé som proévar fragor om andrahands-
uthyrning. Hyresndmndens beslut kan inte 6verklagas. Och parterna fér sta sina egna eventuella
kostnader. Det betyder att bostadsrattshavaren inte blir tvungen att betala féoreningens eventuella
juristkostnader aven om han forlorar. Hyresnamndens handliggning ar gratis.

Arenden kring andrahandsuthyrningar 6kar

Under det ganga aret har antalet arenden som handlat om just andrahandsuthyrning av bostadsratt
okat stort. Det tyder pa att de nya reglera frigjort fler lediga bostider, vilket var den davarande reger-
ingens syfte med lagandringen. Vi ska nedan ga igenom vilka anledningar som kan vara skdl enligt
de nya reglerna och hur linge ett sadant skal kan vara.

Bostadsrattshavarens skal och uthyrningstidens langd

En vanlig missuppfattning ar att alla tankbara anledningar ar skdl nog for att fa tillstand till uthyr-
ning. S& ar inte fallet. Om anledningen ér att bostadsrattshavaren endast vill tjana pengar pa uthyr-
ning av lagenheten ar detta inte ett skalilagens mening. I forarbetena till lagen sigs dock att ett
skalfor uthyrning kan vara att bostadsrittshavaren vill silja men ligenheten ar svarsald. I sadant fall
kan bostadsrattshavaren ha skdl for uthyrning i normalt 1 ar. Men man kan alltsd inte avvakta hur
linge som helst. Aven uthyrning under tiden man avvecklar sitt boende ir numera ett godkant skdl i
rattspraxis. Det finns flera fall dar bostadsrattshavaren kopt en lagenhet i foreningen med avsikt att
flytta dit inom en snar framtid nar den egna villan ar sald etc. I sadana fall brukar hyresnamnderna
godkdnna 6 manader.
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Bedomning av giltigt skal

Utgangspunkten for ett giltigt skdl ar annars att det ska vara under en 6vergangstid och att bostads-
rattshavaren sedan flyttar tillbaka till lagenheten. Hyresndmnderna ar generosa i sin bedémning.
Aven om det inte verkar sarskilt troligt att en bostadsrittshavare som fatt plats pa virdhem kommer
att flytta tillbaka, har uthyrning av dennes lagenhet i flera fall godkints under lang tid. Nar det gal-
ler provboende med sambo har hyresnamnderna fortsatt att upprétthélla en praxis om maximalt 1
ar. Vad giller studier och arbete pa annan ort ar praxis mer gener6s an tidigare. Det kan som bekant
ta 5 ar att slutféra en universitetsutbildning. Och det ar inte ovanligt med utlandstjanstgéring som
varar flera ar. Man far darfér som forening vara beredd att tala att en bostadsrittslagenhet ar uthyrd
i andra hand under den tid det normalt tar att genomféra en utbildning pa annan ort. Men det
duger inte som skal for en bostadsrattshavare med ligenhet i Eslov att som skadl ange studier i Lund.
Om studie- eller arbetsorten ligger inom pendlingsavstand foreligger inget giltigt skal!

Andra skl som féorekommer ar vard av nara anhorig dar man som forening far rikna med att tala

1 ar och planerad langre utlandsvistelse dar det forekommer att hyresndmnden godkéant 6 man. Ett
mycket vanligt skél ar att bostadsrattshavaren vill ha ligenheten uthyrd i avvaktan pa pensionering.
Detta ar OK under forutsattning att planerna for pensionering ar klara, realistiska och kan forvantas
ske inom maximalt nagra ars tid. Ett fall fran Hyresndmnden i Stockholm rérde ett par som ville fa
tillstand att hyra ut en liten 1:a med kokvra i avvaktan pa att de skulle pensionera sig inom ett par ar
och da bositta sig i lagenheten. Hyresnimnden avslog ans6kan och menade att det inte var realis-
tiskt att bostadsrattshavarna verkligen skulle bosatta sig i den lilla lagenheten nar de sedan lange
bott i en stor villa.

Numera ar upplatelse till ndra anhorig ett skdli sig. Vad som ar nara anhorig star inte i lagen. Praxis
har dock talat om att svager faller utanfér men att person som “varit som en dotter” fér bostadsratts-
havaren kan omfattas. Klart ar att syskon och barn omfattas. Det ar tveksamt om kusiner kvalificerar
sig. I sadant fall bor kusinen ha en sarskilt néra relation till bostadsrattshavaren.

Om foreningen ifragasatter bostadsrattshavarens skal ska de styrkas. Det betyder att bostadsrattsha-
varen kan behoéva ge in studieintyg, anstdllningsavtal eller annat underlag som visar att skdlet inte ar
pahittat. Ofta ar hyresnamnderna milda i sin bedémning till férman fér bostadsrattshavaren.

Skal till avslag

Bara for att bostadsrattshavaren har skdl for upplatelsen betyder inte det med automatik att han eller
hon ska beviljas tillstand. Bostadsrattshavarens skal ska vagas mot féreningens eventuellt befogade in-
tresse att neka tillstand. Ibland kan féreningens intressen vaga 6ver, ofta nar uthyrningen varat lang
tid. Ju ldngre tid uthyrningen pagatt desto storre krav kan stéllas pa bostadsrattshavarens skal. Om
hyresgasten inte kan presenteras vid namn, denne tidigare misskott sitt boende eller féoreningen ar
liten och genom uthyrningen far svart att fungera kan ansoékan ibland avslas. Nér det galler féorening-
ens storlek krivs det ett mycket stort manfall. Det ska vara fraga om en mindre férening, maximalt
40 lagenheter. Det racker inte att mer dn en tiondel av ligenheterna redan ar uthyrda. Antalet maste
upp i minst 30 % for att fa avgorande roll. Om bostadsrittshavaren erbjudit sig att engagera sig i
foreningen, trots att ligenheten ar uthyrd bortfaller oldgenheten for foreningen. Detsamma géller
om hyresgasterna engagerar sig, till exempel deltar vid gemensamma staddagar eller liknande. Det
ar oftast tidsfaktorn som blir utslagsgivande till féoreningens fordel. Om det verkar som att bostads-
rattshavaren inte kommer att atervanda till ligenheten eller en uthyrning redan pagatt flera ar talar
det for att foreningen har fog att neka tillstand nar uthyrningen har varat i nagra ar.
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Avgift for andrahandsupplatelse

Om foreningen har avgiften med i sina stadgar har styrelsen ratt att besluta att det tas ut en avgift
for andrahandsupplatelse. Det finns ett tak for avgiften, oavsett vad det star i stadgarna om maximalt
belopp. Taket dr 10 % av prisbasbeloppet per ar/ldgenhet, vilket fér ndrvarande innebar en avgift
om drygt 370 kr/man. Det 4r bostadsrattshavaren som ansvarar for att avgiften betalas till foren-
ingen. Det kan vara féorodande att slarva med avgiften. Precis som vad galler manadsavgiften innebér
utebliven avgift for andrahandsupplatelse att bostadsratten kan forverkas. Med férverkande innebér
att bostadsrattshavaren forlorar ratten att anvanda lagenheten.

Avgiften finns for att kompensera féoreningen for 6kad administration och risken att fairre medlem-
mar engagerar sig i féoreningen. Avgiften kan tas ut bade for vanliga bostadsréttslaigenheter och
bostadsrattslokaler. Det ar viktigt att styrelsen iakttar likhetsprincipen vid avgiftsuttag. Rabatt pa
avgifter till vissa medlemmar som hyr medan andra far betala avgiften far inte férekomma.

Lathund

Jag ska nedan gora en enkel uppstillning over skal och langd. Hyrestidens langd ska betraktas som
riktmérke. Det finns utrymme for individuella variationer. Tank pa att foreningens policy otaliga
ganger fatt stryka pa foten i hyresnamnden. Det ar alltsd timligen tandldst att ha en absolut max-
grans pa 2 ar for all andrahandsupplatelse, oavsett skal. Det kommer aldrig hélla. Bara om foérening-
ens policy ar mer generos mot medlemmar an praxis tar nimnden hansyn till den.

Skal Maximal godtagen lingd i praxis
Studier pa annan ort 5ar
Arbete pa annan ort 5ar

I vintan pa pensionering 4 ar
Eget vardbehov 3ar
Provbo med sambo 1ar
Vard av ndra anhorig 1ar
Uthyrning till narstaende 1ar
Avvaktan pa battre marknadslige 1ar
Fangelsevistelse 1ar
Langre utlandsvistelse 6 man

Tid att avveckla nuvarande boende 6 man
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HSBeta

Du som laser det har ar kanske fértroendevald i en bostadsrattforening. Har styrelsen i din forening
flera andrahandsuthyrningar att hantera? Vill ni kunna f6lja rattsutvecklingen i takt med att nya fall
kommer fran hyresnamnderna? Brukar ni diskutera andra juridiska fragor, till exempel niar man
kan saga nej till medlemskap eller nar man maste hélla en stimma for att besluta i en fraga? Ni har
kanske styrelsemotena utanfor ordinarie arbetstid och inte tid eller mojlighet att konsultera expertis
nar en bradskande fraga uppkommer? Du kanske har letat efter kvalitetsstimplad juridisk vagled-
ning inom bostadsrattsjuridik?

Har du svarat ja pa nagon eller nagra av fragorna och kan hantera en dator, surfplatta eller smart-
phone har HSB Skane tagit fram en enkel 16sning for dig: HSBeta.

En levande kunskapsbank i bostadsrattsjuridik

HSBeta ar en portal, en levande kunskapsbank i bostadsrattsjuridik. Genom att navigera sig fram
mellan olika omraden kan styrelseledamoten snabbt finna ratt ingang pa en fraga. Finner du inte
svaret gar det att soka pa sidan, liksom det gar att stalla fragor via en sarskild funktion som nar HSB
Skanes jurister. Du garanteras respons inom 2 vardagar fran det att du stallde fragan.

Juristerna pa HSB Skdne uppdaterar portalen I6pande med nytillkommen praxis samt da andrade
regler trader ikraft. Med jamna mellanrum uppdateras dven portalen med avgoranden fran hyres-
namnden.

Later det intressant?
Anmal dig da for att teckna ett provabonnemang till och med 2016! Du far ett inloggningskonto

som kan nyttjas av ledamoterna i styrelsen. Styrelsen betalar inget for abonnemanget under resten av
2015 och for 2016 blir avgiften 150 kr/man, det vill siga 1 800 kr/ar ex. moms.

Kontakt for tecknande av HSBeta-abonnemang
Magnus Andersson, Ekonom HSB Skane

Tel: 046-210 84 35

E-post: magnus.andersson@skane.hsb.se

Med vanlig halsning

O

Carl Henrik Stenmarker

Jur. kand.

Mobil: 0730- 78 84 30

E-post: carlhenrik.stenmarker@skane.hsb.se
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HSBeta - ett urplock

HSBeta ar en stor kunskapsportal for dig som styrelseledamot i en bostadsrattsforening. Har far du en liten fora-
ning om vad som vantar dig som anvandare.
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ATTBOTBOSTADSRATT

KONTAKTAS

BOSTADSJURIDIK FOR FORTROENDEVALDA

Do b bl vald tll et viktigt, ntressat och ibland svirt
fortroendeuppdag! For de flesta manniskor ar hemmet och
bostaden en av livets grendbultar,

At bo 1 bostadseat ar speciellt. Du ar dock inte ensam - ca
1 miljon av Sreriges befolkuing bor pé detta st Attbo i
bostadsrar innebar at lera aznaiskor wan nanliga
kopplingar il varandra & medlemmar i en gemensam
Terening. Fereningen ager den fastighet di medlemmarna
ar bosat

ATTBO | BOSTADSRATT

Den som Frvirvar en bostadseit innhar en andel § e

ekonomisk forening

En vanliz missoppfattning at man som bostadseitshavare
‘ige s bostadsrtslagenbet. Vad bostadsratshavaren |
‘salva verket innehar ar en evig nyjanderat il
Iagenheten Denna i kopplad tll medlemskap och andel i
en bostadsrittsforening. Bostadsatten represeatera et
varde som kan sajas och kopas.

Do fit ortroendet at illammans med de andea i
syrelsen forvalta, urveckla och forbatza er gemensanana
1iv i den fastigheten. Du har genom ditt uppdrag ett sort
ansvar for minga mtnniskors boende. Men det i ofta
ocksh eft mycket stmulerande. inressant och lrorikt
uppdrag i du illsamanans med d skapa en for
e tivsam mljo. Det ir minga frigor som miste hanteras
av syrelsen

Villkoren for anvandandet bestams genom et aval
Iagenheten forsta gingen upplits och genom besit a
Foreningen. tex. genom stadgar. Genom at anvinda sin
. s frgor. Ve
ansvarar Lex. for ligenhetens skick? Kan en syrelse neka
en bostadsratshavare 3t hyea ut Ligenbeten § nda hand’

Minga av srendenn kraver att bestusfatarna bar vis

Nedan g vi igenom juridiken kring de vanligaste
stuationerna.

'VANLIGA FRAGOR OCH SVAR
S5 Sicies juisterbipr dagizenboSad T oreningar 165 urdit bkt och ars p ettt aaal . P ce
e v e de v d figor som kot il o for 3¢ e ska vt del v vsren, Sidan oppdsters opande
eRAGA: Vi just . dir foreningen iven tiea
b oty andebilhannaret frbeivdn de
enighet med FESBsstadgar. Nu har lea bostadsitshavare pstitt at de vill MEDLEMSKAP OVERLATELSE AVGIFTER UNDERHALL OCH FORANDRING
AVLAGENHE
ha ersiittuing for art deras badrum 'ﬂ" for "“"L trots att de i utbyte fir sprillansaya ‘En grundregel i att bostadsrattforeningen Overlitelse betyder att igandet av viss. ‘Enligt lag ska varje mediem betala en.
som i garanterat facksigt urfrda! Hur ska Sreningen silla si il STALLEN FRAGA TILL HSB SKANES JURISTER kv oppen for e s vl bl oo v g s Tt i st vppi s, SO eadenagn s
ersitmingskraven? Har du en egen friga som du vill ha besvarad? ‘medlemmar. - ke att gingen som en del av husets finansiering. ren pi egen bekostnad.
: bt
upp ik villkor for medlemska bosadsaten avetits il denne
FiSB Skines juriste hislper dig gima! Skicka oss in friga w " s vidare
. A din friga seevant for andra kanske v 1 Lisvidare Las vidare Laslae
svar Det s e e it il sitin o bosadstbavaen dh fseogen s med | e
eyt o bdromrenoering. Atestaland s ske il et sandard. Frigm om
rstning il bostadetsaar som i egenbekostad ot renoveing a badeum i avgorss
witin o out e thgsikig i e i et
ot st gt forva b ot o admmen o senorers seoas ot
om
tgardema ska vidas, el frigt syrlsn och it il sar st renoverin e sk gnowforas,
kan det i minga fall vara skaligt att ersitta de bostadsrattshavare som sjalva gjort forbattringar i -
sina badrum. Fyll s ditt namn ¥
FASTIGHETSAGARENS ANSVAR
e som s e fsighe v fr at il
Fylt din epostadess: * ot tekniskt och bygznadsmassiet skick.
erAca: Vem Kan vljas il styrelseledamor? Fusghets e sk som g i st ghecn s
g Kontrollera. Fastighetsigaren ansvarar ocksi for att
fastigheten e medfor ik eller cligabet o s oc
. . o e . et o dem som bor, anbeta eller s i skl istes
SVAR: o ok - N s suppleat skicka i och omikring fastisheten. Fastighetsdgaren ska arbeta
styeiscldimot e om maken el samben ne ¢ mediem i Rrningen.En syelseledanot efretyggande. Skulle e olyeka it s 8 skati
o s bl 5 bt som it Om
person it medlem  foeningen fi den som i stlfoetradae eler mediec £ den juridiska . ihetsiz
‘personen vara styrelseledamot. utan personligt medlemskap i foreningen. det skadefGrebyggande arbete bedrivs ph fasigheten och
vika Kokrta g s vidagits o 3t motverka
lyckor T e bostadsanstoreniog i det foeningen o it
fstghersizre Avire o fuhetsize
omttnde. Nigra v e e som sk ontellrs
brandskydd.vatenalitet, stition. cekricit, o
o bekmpaing st ukt-oc oge. Vi ska necaa
upp vilks ks tals i £ ghesagarens egenkcnteol
‘och se narmare pé nigra av de risker som ska
ontrollrss
FORENINGSARBETE
De fleta s bor £ e bostadrtorening tner oz e
S ket ph vad et cgntigen incbin. De ¢ nog £ som
ekt i som mediemmaroch andelsgare v e
it peren som s undes e g agr e e
ps—
i ot s 58 s
Skl M et a o fakckt St b erengen
[ ———————
[— AR —
ST e IG5 B TR ¥ FASTIGHETSAGARENS RISKER INOWHUS RISKER UTOMHUS BRANDSKYDD
e imign o i g EASTIGHETSAGA v
. < orenngens s pr— 50 procest - forare Vg i dor over 100 perscner £
o represeateras i framst av den ligenhet som e Fastigheter ar enlizt Ww"mm esemnpel av sin livstid. Det ar darmed naturligt att forebygea olyckor inte bara i byggnaden. fustighetsbrander § Sverige. 9 av 10
‘bostadsratsinnehavare har ratt att ayttja. Tillsamm: A miljofarlig verksamh inomhusmiljon ar viktig for manniskors utan dven utomhus. dodsbrinder intriffar i bostaden.
[ S ————— " vimiend och ilsa Fasighesigen asvarr or
L . e asighetsigrren amsvara for
foreningens hogsta beslutande Losudue braadsuddet

s Forcningens syrele. P4 uppdrag av
foeniag: Len sedan skota den lopande

p alning. och se fll s at mediemmarnas och

Soreningens intressen blir tlvaratagna pi bsta .

Vi sk i se narmare pé hus en bostadsittsforeniag ar
organiserad och pi de regler och principer som galer fr
Soreningsstyming. styrelsearbete och £ skotsel.

=

STYRELSE

EKONOMISK PLA
LAGENHETSFOR‘ECKNING ocH
IEDLEMSFOR TECKN|

VAD AREN FORENINGSSTAMMA
BOSTADSRATTSFORENING?

Alla bostadsratsforeningar miste ba e En bostadsrttsforening sty ytterst av
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