HSB Bostadsrattsforening Johanneberg 1936

Instruktioner andrahandsupplitelse
(20160713, 20180824, 20190711)

Introduktion

For att fa tillstdnd att andrahandsuppléta bostadsritten behdver fyra villkor uppfyllas;

a) bostadsrittshavaren bor i ligenheten eller har mgjlighet att bo i1 lagenheten,

b) ett skl fodras, kan vara studier, arbete pd annan ort, lingre sjukhusvistelse, provbo med
ndgon eller ldngre semesterresa,

c) en avsikt att atervinda till bostadsrétten,

d) ni kan endast hyra (andrahandsupplata) ut till privatpersoner, inga andrahandsupplatelser
beviljas dir hyresgisten dr ett foretag eller annan organisation.

Forhandsbesked

Har ni ingen hyresgést, gér det att fa forhandsbesked rorande tillstdnd att andrahandsuppléta.

For att f4 forhandsbesked maste foljande anges 1 blanketten ”Ans6kan om andrahands-

upplatelse”;

1) Ert namn, ligenhetsnummer lagenhetens adress, er epostadress och telefonnummer.

2) Den tid ni vill andrahandsupplata, tiden ni far andrahandsupplata &r alltid begransad, inga
tillsvidare andrahandsupplatelser beviljas.

3) Anledningen -skélet till varfor ni vill andrahandsuppléta.

Om ni anvinder aktiva pdf-dokementet eller Excel-formuldret behdver ni inte skriva ut pa
papper och underteckna, fyll i det ni kdnner till och skicka in med epost.

Om forhandsbeskedet, av styrelse eller vicevird, ger tillatelse att andrahandsuppléta da skall
ni senare fylla i en komplett ansdkan och skicka in till styrelsen. I den kompletta ansdkan
skall samma tid ni vill andrahandsupplata och skél anges sdsom ni angav i forhandsansdkan.
Underteckna ans6kan, dven sambo eller maka/make skall eller annan sammanboende skall
underteckna ansdkan da de har ett besittningsskydd.

Ansokan om andrahandsupplatelse

I blanketten ”Ansdkan om andrahands-upplatelse” skall foljande goras;

1)  Ange bostadsrittshavarnas namn, ldgenhetsnummer ligenhetens adress, er epostadress
och telefonnummer.

2)  Ange tid ni vill andrahandsuppléta, tiden ni far andrahandsuppléata ér alltid begrdnsad,
inga tillsvidare andrahandsupplételser beviljas.

3)  Underteckna ansdkan. Om ni har en sambo, eller att flera dger bostadsrétten, da behover
sambon underteckna och vid flera deldgare behdver samtliga deldgare underteckna
ansoOkan, alt. om en av deldgarna har fullmakt fér sambon eller den eller de andra
deldgarna -da behdver endast delédgaren med fullmakt underteckna.

4)  Om ni har Internet-avtal med foreningen, ange om ni vill att avtalet och Internet-
kopplingen skall behallas, alt. avslutas. Har ni bilplats upphdr avtalet for bilplatsen
automatiskt nér ni paborjar andrahandsupplatelsen. Ni aterfar den koplats ni hade 1
bilparkeringskon.

5)  Ange den adress ni flyttar till, om ni inte kénner till adressen, komplettera med adressen
senare.

6)  Om ni flyttar utomlands, skall alltid en fullmakt utfardas till nagon person i Sverige och
bifogas ansdkan, en kopia pa fullmakten ar tillrackligt.
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7)  Ange hyresgdstens namn, personnr., nuvarande adress -om ni kdnner till den, ange alltid
telefon och epostsadress.

8)  Hyran ni har avtalat om med hyresgésten.

9)  Anledningen -skilet till varfor ni vill andrahandsupplata.

10) Bifoga kopia pa hyresavtal, fullmakt om ni flyttar utomlands, intyg eller annat som
styrker er ansdkan.

Forklaring till introduktionen

a) Vad som avses med “har mdjlighet att bo 1 ldgenheten” &r ex. ndr fordldrar ar deldgare i
bostadsritten, de har en mojlighet att bo 1 ldgenheten, &ven om de vanligtvis inte bor i
lagenheten. Det finns inga s.k. finansiella deldgare eller investerar-deldgare. Alla deldgare ar
medlemmar 1 foreningen med samma skyldigheter och rittigheter.

b) Skélet fast arbete pa annan ort” ger inte automatiskt tillatelse till att andrahandsuppléta. 1
sa fall kan alla som arbetar och @ven bor utanfér Géteborg kopa en bostadsritt och begira att
fa andrahandsuppléta, men de som bor och arbetar 1 Goteborg fér inte andrahandsuppléta,
vilket bryter mot likhetsprincipen for féreningens medlemmar.

Om en kopare och senare medlem i foreningen hade ett fast arbete 1 ex. Norrkoping nér han
eller hon kopte ldgenheten, finns inte skilet arbete 1 Norrkoping, da han eller hon redan
arbetade i NorrkOping nér bostadsritten koptes.

Betydelsen med skél ar att bostadsréttshavaren tillfélligt tvingas vara pa annan ort (alt.
sjukhus, provbo), dvs. forst bor 1 ldgenheten en tid och verkar 1 Goteborg, och av ndgot skil
behover bostadsrittshavaren tillfalligt 1imna Goteborg for att inom rimlig tid atervinda till
bostadsritten. Rimlig tid beror pa skilet, styrelsen beviljar vanligtvis andrahandsupplatelse
for ett ar, som léngst for tva ar, efter ett eller tva ar kan en forldngning begiras av
medlemmen. Sammanlagt inkl. forlingningar beviljas som ldngst andrahandsupplételser for
fyra ar for vissa skdl sdsom arbete och studier pa annan ort. Avsikten med att bevilja
andrahandsuppléatelse 1-2 ar i taget dr att medlemmens situation kan dndras och skélet for
andrahandsupplatelse finns inte kvar ndr 2 ar har forflutit av ex. en beviljad tre ars
andrahandsupplételse.

c) Avsikten att atervdnda anses avta desto ldngre en andrahandsupplételse pagar, dvs. den
sociala anknytningen till foreningen och omrédet blir allt svagare. Resonemanget innebér att
en bostadsrittsforening dr en social gemenskap sdsom en ekonomisk forening och att
medlemmarna skall bo 1 sina ldgenheter, med viss frihet att tillfalligt andrahandsuppléta
bostadsritten, dock inte for allt for lang tid. Harav omfattar det att avsikten att dtervéinda avtar
desto lingre en andrahandsupplatelse pagar, som borde leda till att bostadsrétten siljs och en
ny medlem trader in i foreningen och bor i och verkar i foreningen.
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Rutiner och praxis for andrahandsupplételser i Brf Johanneberg 1936
(2017-03-22, 2018-08-24)

En bostadsrattsforening dr en ekonomisk forening och samtidigt en social konstruktion. De som
innehar bostadsrétter &r medlemmar 1 bostadsrittsforeningen och med medlemskapet foljer olika
villkor enligt féreningens stadgar, bostadsrattslagen, lagen om ekonomiska foreningar, andra
lagar samt réttspraxis 1 hyresndmnder, tingsrétt, hovritt, hogsta domstolen och andra
forvaltningsdomstolar. Den sociala konstruktionen innebér bl.a. en viss social kontroll som t.ex.
att kdnna sina grannar, att visa hénsyn till sina grannar, vidare att ta del 1 driften av foreningen 1
form av att delta i foreningsstimmor och andra foreningsaktiviteter samt att om vilja finns vara
valbar till styrelse, valberedning och andra fortroendeuppdrag 1 foreningen.

Styrelsen foljer praxis fran beslut i hyresndmnderna i Sverige med den skillnaden att
andrahandsupplatelser beviljas for fler skil for tider upp till ett &r, forutom hyresndmndens skél
enligt praxis. For provbo-skélet beviljas andrahandsupplételse for ett ar med meddelande vid
beviljandet att forlangning inte ar att pardkna. Vidare meddelar foreningen for andra skél, nér en
forlangning begirs for ett fjarde ar, att nigon ny férlangning utéver den begirda, inte kommer
att beviljas, med resultatet att andrahandsupplatelse sammantaget som lidngst beviljas for 4 ar.
Undantaget ar nér fordldrar andrahandsupplater till egna barn, i sddana fall kan
andrahandsupplatelsen pdga i mer dn fyra ar. Andra skél som foreningen tillimpar for kortare
tider upp till ett ar dr ex. att en medlem pé alderns host ville flytta till sitt barn och under en
provtid bo med sitt barn, den tiden beviljades en andrahandsupplételse. Provtiden utfoll vil och
bostadsrétten saldes.

Styrelserna resonerar enligt foljande; avsikten att atervédnda till bostadsrétten avtar desto ldngre
en andrahandsupplatelse pagér. For skilet provbo ar ett ar tillrdckligt for att fundera 6ver om
samboforhallandet fungerar. For andra skél &r fyra ars andrahandsupplatelse tillracklig tid att
fundera 6ver om medlemmen vill bo i foreningen eller inte som léngst. Syftet med
bostadsrittsforeningen &r att medlemmarna permanent skall bo 1 de bostadsrittsldgenheter de
innehar, dven angivet i foreningens stadgar 1§.

Skilet provbo

Ett exempel rorande en bostadsritt i foreningen, boyta 45.5 kvm mitstandard ar 1936.
Bostadsrétten koptes 15 okt. 2015 med tilltrdde 29 jan. 2016. Bostadsréttshavaren flyttade aldrig
in 1 ldgenheten, utan ansokte om att f4 andrahandsupplata bostadsratten med skilet prévbo for
tiden 2016-03-25 t.o.m. 2017-03-25. Andrahandsupplatelsen beviljades enligt begérd tid.
Bostadsritten saldes aterigen med avtalsdatum 2016-11-28 och tilltrdde 2017-03-01.

Arv av bostadsritt med andrahandsupplatelse till pensionering

Rorande kop av bostadsritt infor kommande pensionering sé har vi haft denna héndelse i form
av arv av bostadsritt. Vi har beviljat en andrahandsupplételse for tva ar med skilet att personen
efter pensionering skall flytta in i ldgenheten. Sonen drvde ldgenheten av sin far, ldgenheten var
sonens barndomshem. Sonen har de senaste 30 aren bott i eget hus 1 Vara (Véstergitland). Han
arvde bostadsritten i maj 2010, beviljades andrahandsupplételse med skélet att efter
pensionering ar 2012 bostétta sig 1 ldgenheten. Sonen avled tvd ménader efter pensionering, han
hann aldrig flytta in i bostadsritten, dodsboet sélde bostadsrétten tre ménader efter arvsskiftet.
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Bakgrund

Foreningen bestar av 156 bostadsrétter och tvd kommersiella lokaler 1 tre byggnader.
Bostadsritterna dr relativt sma ldgenheter, 25-54 kvadratmeter, som &r attraktiva for unga, ofta
studerande. Mellan 20-25 bostadsrétterna overlats varje ar av total 156 st. Omkring 25-30 st av
de 156 ar stindigt andrahandsupplétna. Féreningen har 45-55 nyinflyttade varje ar, av 156
lagenheter. Den typiska innehavstiden for en bostadsritt dr 6 ar. I en del fall ror det sig om s.k.
fordldrar/barninnehav.

Foreningen vill begrinsa sammanlagda tiden for andrahandsupplételse till 4 ar, 1 ar for bl.a.
provbo, och far dirmed en 6kad andel ordinarier boende med bostadsritt, dvs. minska andelen
bostadsritter med hyresgéster, orsaken &r att;

e hyresgister behdver informeras i samma omfattning som nya medlemmar, nar de flyttar
in 1 foreningen, 45-55 st nyinflyttade behover information om bl.a. 13ssystem, datanit,
TV-kanaler, sopsortering, ordningsregler, tvittstugor, renoveringar av ldgenheter mm.

e hyresgisterna kan inte pata sig styrelseuppdrag,

e hyresgasterna kan inte paverka foreningens utveckling eller drift via deltagande vid
foreningsstdmmor,

e hyresgisterna verkar sillan socialt inom foreningen,

e hyresgisten har svag befogenhet att fatta beslut rorande underhall 1 ldgenheten,

e oklarheter mellan forening, bostadsrittshavare och den som bebor ldgenheten,

e gvarigheter att fa tilltrdde till ligenheter vid ex. vattenskador eller annat av féreningen
planerat underhéllsarbete eller tillsyn,

e att foreningen allt for ofta hamnar i situationen att agera stillféretridande hyresvérd da
hyresvérden dr svar att nd och hyresgésten fordrar hjdlp rorande bostadsréttens inre
underhall.

e Trékigt nog har det varit en del polisingripande rorande hyresgéster under de senaste fyra
aren, vilket forsdmrar boendemiljon och skapar otrygghet hos foreningens medlemmar.

e Klagomal fran medlemmar att grannar &r okénda eller att de byts ut allt for ofta och 1
vissa fall olagliga andrahandsupplatelser som airBnB-forfaranden.

Till detta kommer den anstringda sociala miljon med 45-55 nyinflyttade per ar. En f6ljd av en
an mer generOsare praxis samt med langre tid for andrahandsupplételser kar antalet
nyinflyttade och forsamrar den sociala miljon for de boende samt ger en 6kad administration.
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NYHETER

Sa hog blir nya

andrahandshyran

En bostadsrdttshavare
kan ta ut betydligt hégre
hyra &n tidigare vid
andrahandsuthyrning.
Det &r resultatet avden
lagéindring som tréddei
kraft den | februarii ar.
En normaistor tvaa cen-
tralt i Malmd, Géteborg
eller Stockholm kan nu
inbringa en ménadshyra
p& mellan 10000 och
14000 kronor.

Text: Karin Rutstrém

Syftet med den dndrade lagen ir att fler ska
lockas att hyra ut sina ligenheter. Regeringen
riknar med att det ska leda till att cirka 20 000
bostider frigors pd hyresmarknaden. Den
stora forandringen 4r att bostadsrittshavare
som hyr ut sin ligenhet i andra hand nu kan
ta ut en betydligt hogre hyra 4n tidigare.

Andrahandshyran ska sittas utifrdn bo-
stadens kapital- och driftskostnader. Kapital-
kostnaden beridknas som en avkastningsrinta
pé bostadens marknadsvirde. En skilig nivd
anses i dagslaget vara fyra procent. Det inne-
bar att den som har en ligenhet vird 2 600 000
kronor med en ménadsavgift p& 3000 kronor
kan ta ut cirka 13000 i mdnaden inklusive
1500 i kostnader for el, tv och internet.

Bruksvirdeshyra tidigare
Tidigare fick den som hyrde ut en bostads-
ritt endast ta ut si kallad bruksvirdeshyra,
det vill siga en hyra p4 samma nivd som en
hyresritt med motsvarande standard. Den
som tog ut en alltfor hog hyra riskerade att
tvingas till &terbetalning om hyresgisten
begirde prévning i hyresnimnden och det
visade sig att hyran var for hog.

En hyresgist kan visserligen fortfarande
begira provning av hyran i hyresnimnden,
och om den i4r for hog méste hyresvirden
sinka den. Men hyresgisten kan dédremot

Modlerad bostadsratt i andrahand - nu mycket hdgre hyra.

Sda blir nya hyran
Riknemall i exemplen:

Marknadsviirde x 0,04 /12 + avgift +
dvriga kostnader (el, tv, internet, m.m) =
andrahandshyra per ménad*.

@ Tvarumsidgenhet i Stockholms in-
nerstad, marknadsvarde 2 600000 kr,
avgift p& 3000 kr.

Ny andrahandshyra 13166 kr/man.

@ Tvarumslagenhet i Céteborgs in-
nerstad, marknadsvarde 2 200000 kr,
avgift 3300 kr.

Ny androhandshyra 12 133 kr/mén.

@ Tvarumslagenhet i Malmds innerstad,
marknadsvarde p& 1800 000 kr, avgift
p& 3000 kr.

Ny andrahandshyra [0 500 kr/man.

* marknadsvérde plus avgift &r berdiknade frén ett
urval av aktuella annonser pé bostadsrétter i vardera
kommun. Ovriga kostnader har bertiknats med 1500
kronor.

inte lingre begira aterbetalning av tidigare
overhyra.

Trots att forslaget innebir stora fordelar
for den enskilde bostadsrittshavaren har det
kritiserats. I forsta hand handlar kritiken
om risken att bostadsritten av manga kom-
mer att ses som en inkomstkalla, viket kan
leda till att hyresnivderna skjuter i hojden i
kommuner med bostadsbrist. Det finns ock-

Foto: Colourbox

sd en oro for att bostadsrittsforeningarna
ska hamna under en hardare press och fi
en tyngre arbetsborda, nir intresset bland
medlemmarna att hyra ut i andra hand 6kar.

Redan idag har ménga foreningar svért
att f4 medlemmar att delta i styrelsearbete
och andra verksamheter som kréver insat-
ser frin de boende. Hos organisationerna
HSB och Bostadsritterna gar &sikterna
till viss del isir nir det giller vilken effekt
lagindringen kommer att f& for férening-
arna.

“Inga stérre fordndringar”
Ake  Johansson,
presschef pd HSB,
tror inte att den
nya lagen i nigon
storre utstriackning
kommer att for-
svdra situationen
for foreningarna
nir det giller att
fi medlemmar att
engagera sig.

— Visserligen dr det svirt redan idag att
fa ledamoter 1 manga styrelser, men den har
lagstiftningen kommer nog inte att gora det
svarare. Kriterierna for att f4 hyra ut i andra
hand 4r desamma som tidigare, exempelvis
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tillfilliga studier eller arbete pa annan ort,
sjukdom eller provboende i ett samboférhal-
lande, sager han.

"Trycket pé féreningen kan 6ka”
]

Goran Olsson, vd
i medlemsforen-
ingen Bostadsrit-
terna (tidigare
SBC) och medar-
betare i Bo bittre,
ir dock orolig for
att lagéndrin-
gen ska leda till
att  belastningen
pd foreningarnas
styrelser okar.

— Det dr bra att
vuxna manniskor fritt kan komma 6verens
om hyran utan att riskera att i efterhand f3
betala tillbaka. Nackdelen fér foreningarna
dr att trycket att hyra ut och tjina pengar
kommer att 6ka. Den dkade pressen kom-
mer att gora det svirt for dem att pa ett
objektivt sitt prova fragor som giller andra-
handsuthyrning.

Fakta/Andrahandsuthyrning

@ En bostadsrdttshavare méste —
ha tillsténd frén fdreningen elier
hyresndmnden fér att f& hyra

ut sin bostad i andrahand. Cer
hyresndmnden tillst@nd till en
andrahandsuthyrning gér det
inte att Gverklaga.

@ Foreningen kan inte neka den
som har beaktansvarda skal for
att hyra ut i andra hand oavsett
vad som anges i féreningens
stadgar. Har gdller i forsta hand

hyreslagen. Med beaktansvérda
skdlmenas exempelvis tillfclliga studier, arbete p& annan ort, tillfélligt boende pd&
annan plats p& grund av &lder eller sjukdom, tillfalligt boende f6r vard av anhdrig.

@ Vid en andrahandsuthyrning kan bostadsréttshavaren ta ut kapitalkostnadshyra.
Den sétts utifrén bostadens kapital- och driftskostnader: Till skillnad frén en hyres-
rdttsldgenhet dar hyran berdknas utifrén bruksvardet.

® En androhandshyresgdst kan alltid begéra provning av hyran i hyresndmnden.
D& bestdms en hyresniv& som ndmnden anser &r rimlig. Men ndgon 8terbetalning
av tidigare fér hdgt erlagd hyra kan hyresgésten inte kréva,






