Lagradsremiss

Okad uthyrning av bostadsrattslagenheter

Regeringen Gverlamnar denna remiss till Lagradet.

Stockholm den 23 januari 2014

Karin Enstrom

Torbjorn Malm
(Justitiedepartementet)

Lagradsremissens huvudsakliga innehall

I lagradsremissen foreslas att synen pa bostadsrattshavarens skal for en
upplatelse av lagenheten i andra hand ska vara mer generds. Ett storre
utrymme for bostadsrattshavare att upplata i andra hand ska bidra till att
de bostader som finns anvéands i storre utstrdckning &n i dag.

Det foreslas aven bli méjligt for bostadsrattsforeningar att ta ut en
sarskild avgift av en bostadsrattshavare som hyr ut sin lagenhet. Avgiften
ska ersitta foreningen for sddana merkostnader som en upplatelse i andra
hand kan medféra. Bostadsrattsforeningen ska fa bestimma hur avgiften
berdknas, men det ska finnas ett tak for hur hig avgiften far vara.

Forslagen ar en del av regeringens bostadspolitiska satsning pa att 6ka
privatpersoners uthyrning av bostader och forbéattra villkoren for denna
del av bostadsmarknaden.

De lagandringar som behovs foreslas trada i kraft den 1 juli 2014.
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1 Beslut

Regeringen har beslutat att inhdmta Lagradets yttrande Gver forslag till
1. lag om andring i jordabalken,
2. lag om &ndring i bostadsrattslagen (1991:614).



2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1

Harigenom foreskrivs att 12 kap. 19 § jordabalken' ska ha foljande
lydelse.

Forslag till lag om &ndring i jordabalken

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
19 8
Hyran for bostadslagenheter ska vara till beloppet bestdmd i hyresav-
talet eller, om avtalet innehéller forhandlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304), i forhandlingsoverenskommelse. Detta galler
dock inte erséttning for kostnader som héanfor sig till lagenhetens upp-
varmning, foérseende med varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter
for vatten och avlopp
1.om hyresavtalet innehaller forhandlingsklausul och berdknings-
grunden for ersattningens storlek har faststallts genom en férhandlings-
dverenskommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25 § hyresfor-
handlingslagen,
2. om lagenheten &r beldgen i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en
&garlagenhetsfastighet, eller
3. om kostnaden for nyttigheten pafors hyresgasten efter individuell

maétning.

I friga om bostadslagenheter,
som hyrs ut i andra hand eller som
av upplataren innehas med bostads-
ratt, far trots vad som sags i forsta
stycket avtalas att hyran ska
anknytas till den hyra eller ars-
avgift som upplataren betalar.

Hyran for lokaler ska ocksé vara
till beloppet bestdmd i avtalet till
den del den inte omfattar ersatt-
ning som avses i forsta stycket
andra meningen. Trots detta galler
dock forbehdll i avtalet om att
hyran ska utga med ett belopp som
star i visst forhallande till hyres-
gastens rorelseintakter eller som

! Balken omtryckt 1971:1209.
2 Senaste lydelse 2009:180.

| frdga om bostadslagenheter
som hyrs ut i andra hand eller som
upplataren innehar med bostadsratt
far det trots forsta stycket avtalas
att hyran ska anknytas till den
hyra, arsavgift eller avgift for
andrahandsupplatelse som upp-
lataren betalar.

Hyran for lokaler ska ocksé vara
till beloppet bestdmd i avtalet till
den del den inte omfattar ersatt-
ning som avses i forsta stycket
andra meningen. Trots detta galler
dock forbehdll i avtalet om att
hyran ska utgad med ett belopp som
star i visst forhallande till hyres-
gastens rorelseintékter eller som



bestams enligt en skriftlig 6verens-
kommelse mellan & ena sidan
hyresvarden eller hyresvérden och
en organisation av fastighetsagare,
i vilken hyresvarden &r medlem,
och & andra sidan en organisation
av hyresgéster. Ar avtalet traffat
for bestdamd tid och &r hyrestiden
minst tre ar, géller dessutom for-
behdll om att hyran ska utga med
belopp som bestdms enligt en
annan berékningsgrund &n som nu
har angetts.

bestams enligt en skriftlig 6verens-
kommelse mellan 3 ena sidan
hyresvarden eller hyresvéarden och
en organisation av fastighetsédgare,
i vilken hyresvarden ar medlem,
och & andra sidan en organisation
av hyresgaster. Om avtalet ar
traffat for bestdmd tid och hyres-
tiden ar minst tre ar, galler
dessutom forbehdll om att hyran
ska utga med belopp som bestdms
enligt en annan berékningsgrund
an som nu har angetts.

Har avtal traffats i strid med forsta eller tredje stycket, ska hyran utga
med ett belopp som &r skéligt med h&nsyn framst till parternas avsikter
och dvriga forhallanden nér avtalet traffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra for bostadsldgenhet i vissa fall nar
forhandlingsordning géller finns bestdammelser i hyresférhandlingslagen.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2014.



2.2
(1991:614)

Forslag till lag om &ndring i bostadsréttslagen

Harigenom foreskrivs att 7 kap. 11, 14, 18 och 23 8§ och 9 kap. 5 §
bostadsréattslagen (1991:614) ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap.

Végrar styrelsen att ge sitt sam-
tycke till en andrahandsupplatelse
far bostadsrattshavaren anda upp-
lata sin lagenhet i andra hand, om
hyresnamnden lamnar tillstand till
upplételsen. Tillstand skall lam-
nas, om bostadsrattshavaren har
beaktansvarda skal for upplatelsen
och féreningen inte har ndgon
befogad anledning att vagra sam-
tycke. Tillstandet skall begransas
till viss tid.

11 8

Vagrar styrelsen att ge sitt sam-
tycke till en andrahandsupplatelse
far bostadsrattshavaren anda upp-
lata sin lagenhet i andra hand, om
hyresnamnden lamnar tillstand till
upplatelsen. Tillstdnd ska lamnas,
om bostadsrattshavaren har skal
for upplatelsen och foreningen inte
har nagon befogad anledning att
vagra samtycke. Tillstandet ska
begransas till viss tid.

| friga om en bostadslagenhet som innehas av en juridisk person kravs
det for tillstand endast att féreningen inte har nagon befogad anledning
att vagra samtycke. Tillstdndet kan begransas till viss tid.

Ett tillstand till andrahandsupplatelse kan forenas med villkor.

Varje medlem skall betala en
avgift till bostadsrattsféreningen i
form av en insats nér bostadsratt
upplats till honom. Féreningen har
dessutom rétt att ta ut en arsavgift
for den Idpande verksamheten
samt, om det anges i stadgarna,
upplatelseavgift, Overlatelseavgift
och pantséttningsavgift.

En beslutad insats kan dndras i
den ordning som ségs i 9 kap. 13
och 16 88. Foreningen far i ovrigt
inte ta ut sarskilda avgifter for at-
garder som foreningen skall vidta
med anledning av denna lag eller
annan forfattning.

! Senaste lydelse 2003:31.

14§

Varje medlem ska betala en
avgift till bostadsrattsféreningen i
form av en insats nér bostadsratt
upplats till honom eller henne.
Foreningen har dessutom ratt att ta
ut en Aarsavgift for den IGpande
verksamheten samt, om det anges i
stadgarna, upplatelseavgift, over-
latelseavgift, pantsattningsavgift
och avgift foér andrahandsupp-
latelse.

En beslutad insats kan &ndras
enligt 9 kap. 13 och 16 88.
Foreningen far i 6vrigt inte ta ut
sarskilda avgifter for atgarder som
foreningen ska vidta med anled-
ning av denna lag eller nagon
annan forfattning.



Vid ombildning av hyresratt till bostadsratt far bostadsrattsféreningen
inte ta ut upplatelseavgift forran efter en manad fran den dag da forening-
en erbjudit hyresgasten att fa lagenheten upplaten med bostadsratt. Intill
dess sex manader forflutit raknat fran dagen for erbjudandet, far avgiften
hogst motsvara ranta pa insatsen enligt 5 § rantelagen (1975:635).

Avgiften for andrahandsupp-
latelse far for en lagenhet arligen
motsvara hogst tio procent av
prisbasbeloppet enligt 2 kap. 6 och
7 88 socialforsakringsbalken. Om
en lagenhet upplats under en del
av ett ar, berdknas den hdogsta
tilldtna avgiften efter det antal
kalendermanader som lagenheten
ar upplaten.

18 8

Nyttjanderéatten till en lagenhet som innehas med bostadsratt och som
tilltratts ar, med de begransningar som féljer av 19 och 20 8§, forverkad
och foreningen saledes berattigad att sdga upp bostadsrattshavaren till
avflyttning,

1. om bostadsrattshavaren drdjer med att betala insats eller upp-
latelseavgift utdver tva veckor eller den Iangre tid som kan vara bestamd
i stadgarna fran det att foreningen efter forfallodagen anmanat honom

eller henne att fullgéra sin betalningsskyldighet,

la.om bostadsréttshavaren
drojer med att betala arsavgift, nar
det galler en bostadsléagenhet, mer
a&n en vecka efter forfallodagen
eller, nar det galler en lokal, mer
an tvad vardagar efter forfallo-
dagen,

la.om bostadsréttshavaren
drojer med att betala arsavgift
eller avgift fér andrahandsupp-
latelse mer an en vecka efter for-
fallodagen néar det galler en
bostadslagenhet eller mer an tva
vardagar efter forfallodagen nar
det géller en lokal,

2.0om bostadsrattshavaren utan behdvligt samtycke eller tillstand

upplater lagenheten i andra hand,

3. om lagenheten anvands i strid med 6 eller 8 §,

4. om bostadsrattshavaren eller
den som lagenheten upplatits till i
andra hand, genom vardsl6shet ar
vdllande till att det finns ohyra i
lagenheten eller om bostadsratts-
havaren genom att inte utan
oskaligt drojsmal underratta styrel-
sen om att det finns ohyra i l&gen-
heten bidrar till att ohyran sprids i
huset,

5.0m ldgenheten pa annat satt
vanvardas eller om bostadsratts-

2 Senaste lydelse 2003:31.

4. om bostadsrattshavaren eller
den som lagenheten upplatits till i
andra hand genom vardsl6shet &r
vallande till att det finns ohyra i
lagenheten eller om bostadsratts-
havaren genom att inte utan
oskaligt drojsmal underratta styrel-
sen om att det finns ohyra i lagen-
heten bidrar till att ohyran sprids i
huset,

5.0m lagenheten pa annat satt
vanvardas eller om bostadsratts-



havaren asidosatter sina skyldig-
heter enligt 9 § vid anvéndning av
lagenheten eller om den som
lagenheten uppldtits till i andra
hand vid anvéndning av denna
asidosatter de skyldigheter som
enligt samma paragraf aligger en

bostadsrattshavare,
6. om bostadsrattshavaren inte
l[&mnar tilltrdde till 14genheten

enligt 13 § och han inte kan visa
en giltig ursakt for detta,

7.om bostadsréttshavaren inte
fullgor skyldighet som gar utéver
det han skall gora enligt denna lag,
och det maste anses vara av
synnerlig vikt for foreningen att
skyldigheten fullgors, samt

havaren asidosatter sina skyldig-
heter enligt 9 § vid anvandning av
lagenheten eller om den som
lagenheten upplatits till i andra
hand vid anvandning av denna
asidosatter de skyldigheter som en
bostadsrattshavare enligt samma
paragraf har,

6. om bostadsrattshavaren inte
lamnar tilltrade till 14genheten
enligt 13 8 och han eller hon inte
kan visa en giltig ursékt for detta,

7.om bostadsréttshavaren inte
fullgér en skyldighet som gar
utbver det han eller hon ska gora
enligt denna lag, och det maste
anses vara av synnerlig vikt for
foreningen att skyldigheten full-
gors, samt

8. om lagenheten helt eller till vésentlig del anvands for narings-
verksamhet eller darmed likartad verksamhet, vilken utgor eller i vilken
till en inte ovasentlig del ingar brottsligt forfarande, eller for tillfalliga
sexuella forbindelser mot erséttning.

23 §°

Ar nyttjanderatten enligt 18 §
1 a forverkad pa grund av drojsmal
med betalning av arsavgift, och
har féreningen med anledning av
detta sagt upp bostadsrattshavaren
till avflyttning, far denne pa grund
av drojsmalet inte skiljas fran
lagenheten

Ar nyttjanderatten enligt 18 §
1 a forverkad pa grund av drojsmal
med betalning av arsavgift eller
avgift for andrahandsupplatelse,
och har foreningen med anledning
av detta sagt upp bostadsratts-
havaren till avflyttning, far han
eller hon p& grund av drojsmalet
inte skiljas fran lagenheten

1. om avgiften — nar det ar frdga om en bostadslagenhet — betalas inom

tre veckor fran det att

a) bostadsrattshavaren pa sadant
sdtt som anges i 27 och 28 88§ har
delgetts underréttelse om mdojlig-
heten att f& tillbaka lagenheten
genom att betala arsavgiften inom
denna tid, och

a) bostadsrattshavaren pa sadant
sdtt som anges i 27 och 28 88 har
delgetts underréttelse om mojlig-
heten att fa tillbaka ldgenheten
genom att betala avgiften inom
denna tid, och

b) meddelande om uppsagningen och anledningen till denna har
lamnats till socialndmnden i den kommun dar lagenheten &r belégen,

eller

2. om avgiften — nar det ar fraga
om en lokal — betalas inom tvé
veckor frdn det att bostadsratts-

% Senaste lydelse 2004:390.

2. om avgiften — nar det ar fraga
om en lokal — betalas inom tva
veckor fran det att bostadsratts-



havaren pa sadant satt som anges i
27 och 28 88 har delgetts under-
rattelse om mojligheten att fa
tillbaka lagenheten genom att
betala &rsavgiften inom denna tid.

Ar det frdga om en bostads-
lagenhet far en bostadsrattshavare
inte heller skiljas fran lagenheten
om han eller hon har varit for-
hindrad att betala arsavgiften inom
den tid som anges i forsta stycket
1 pa grund av sjukdom eller lik-
nande oftrutsedd omstandighet
och Aarsavgiften har betalats sa
snart det var mgjligt, dock senast
nér tvisten om avhysning avgors i
forsta instans.

Vad som sags i forsta stycket
galler inte om bostadsréttshavaren,
genom att vid upprepade tillfallen
inte betala arsavgiften inom den
tid som anges i 18 § 1 a, har asido-
satt sina forpliktelser i s hog grad
att han eller hon skaligen inte bor
fa behalla lagenheten.

havaren pa sadant satt som anges i
27 och 28 88 har delgetts under-
rattelse om mojligheten att fa
tillbaka lagenheten genom att
betala avgiften inom denna tid.

Ar det frdga om en bostads-
lagenhet far en bostadsrattshavare
inte heller skiljas fran lagenheten
om han eller hon har varit for-
hindrad att betala avgiften inom
den tid som anges i forsta stycket
1 pa grund av sjukdom eller lik-
nande oforutsedd omsténdighet
och avgiften har betalats sd snart
det var mojligt, dock senast nér
tvisten om avhysning avgors i
forsta instans.

Forsta stycket géller inte om
bostadsrattshavaren, genom att vid
upprepade tillfallen inte betala
avgiften inom den tid som anges i
188 1a, har asidosatt sina for-
pliktelser i sd hog grad att han
eller hon skaligen inte bor fa
behalla lagenheten.

Beslut om avhysning far meddelas tidigast tredje vardagen efter ut-
gangen av den tid som anges i forsta stycket 1 eller 2.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer faststéller
formuldr till underréttelse och meddelande som avses i forsta stycket.

9 kap.

Bostadsréttsforeningens stadgar
skall ange

1. foreningens firma,

2.den ort i Sverige dar fore-
ningens styrelse skall ha sitt séte,

58§

Bostadsrattsforeningens stadgar
ska ange

2.den ort i Sverige dar fore-
ningens styrelse ska ha sitt séte,

3. dndamélet med foreningens verksamhet och verksamhetens art,

4. om upplatelseavgift, Gverla-
telseavgift och pantséttningsavgift
kan tas ut,

5.de grunder enligt vilka Aars-
avgift, overlatelseavgift och pant-
sattningsavgift skall berdknas,

6. i det fall ratten att bestdimma
erséattning for bostadsratt vid dver-
latelse skall vara inskrankt, de
grunder enligt vilka ersattning

4. om upplatelseavgift, overla-
telseavgift, pantsattningsavgift och
avgift for andrahandsupplatelse
kan tas ut,

5. grunderna for berékning av
arsavgift, oOverlatelseavgift, pant-
sattningsavgift och avgift for
andrahandsupplatelse,

6. i det fall ratten att bestdmma
ersattning for bostadsrétt vid dver-
latelse ska vara inskrankt, grund-
erna for berakning av erséttning,



10

skall beréknas,

7. de grunder enligt vilka medel
skall avsattas for att sdkerstélla
underhallet av féreningens hus,

8. antalet eller lagsta och hdgsta
antalet styrelseledaméter och revi-
sorer samt eventuella suppleanter,
tiden for deras uppdrag samt, om
nagon av dem skall utses pa annat
sétt &n som anges i denna lag, hur
det skall ske,

9. inom vilken tid och hur fore-
ningsstdmman skall sammankallas
samt hur andra meddelanden skall
komma till medlemmarnas ké&nne-
dom,

10. vilka &renden som skall
forekomma pé ordinarie stimma,

11. vilken tid foreningens raken-
skapsar skall omfatta, samt

12. grunderna for fordelning av
foreningens vinst samt hur man
skall forfara med fdreningens
behéllna tillgangar nar foreningen
upploses.

Bestammelserna i forsta stycket
8 gadller inte arbetstagarrepresen-
tanter som har utsetts enligt lagen
(1987:1245) om styrelserepre-
sentation for de privatanstéllda.

7. grunderna for avsattning av
medel for att sékerstélla under-
héllet av foreningens hus,

8. antalet eller lagsta och hogsta
antalet styrelseledaméter och revi-
sorer samt eventuella suppleanter,
tiden for deras uppdrag samt, om
nagon av dem ska utses pa annat
satt &n som anges i denna lag, hur
det ska ske,

9. inom vilken tid och hur fore-
ningsstdimman ska sammankallas
samt hur andra meddelanden ska
komma till medlemmarnas k&nne-
dom,

10. vilka &renden som ska fore-
komma pa ordinarie stamma,

11. vilken tid féreningens raken-
skapsér ska omfatta, samt

12. grunderna for fordelning av
féreningens vinst samt hur man
ska gora med féreningens behallna
tillgangar nar féreningen upploses.

Forsta stycket 8 galler inte
arbetstagarrepresentanter som har
utsetts enligt lagen (1987:1245)
om styrelserepresentation for de
privatanstallda.

Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2014.



3 Arendet och dess beredning

Regeringen lade i budgetpropositionen fér ar 2013 flera forslag som
syftade till att privatpersoners uthyrning av bostader skulle dka och att
villkoren for denna del av bostadsmarknaden skulle forbéattras. Bl.a.
foreslogs en andring av regeln om bostadsrattshavares rétt att hyra ut sin
lagenhet (se prop. 2012/13:1 utg.omr. 18 s. 72 f.). Riksdagen godtog inte
regeringens forslag i denna del (se bet. 2012/13:CU3 s. 15 f. och rskr.
2012/13:128). Civilutskottet uttalade att det finns starka skél for att gora
nya Gvervaganden i fraga om atgarder for att 6ka antalet upplatelser av
privatbostader, framfor allt nar det géller upplatelser av bostadsratts-
lagenheter i andra hand. Utskottet utgick fran att férnyade 6vervaganden
skulle goras inom Regeringskansliet dven utan ett tillkdnnagivande fran
riksdagen.

Efter samrdd med organisationer som foretrader bostadsrattsforening-
arnas intressen utarbetade Justitiedepartementet en promemoria med ett
nytt forslag pa andrade regler om bostadsrattshavares ratt att hyra ut sin
lagenhet och ett forslag om att bostadsrattsforeningar ska fa ratt att ta ut
en avgift av den medlem som hyr ut sin lagenhet. En sammanfattning av
promemorian finns i bilaga 1. Promemorians lagforslag finns i bilaga 2.

Promemorian har remissbehandlats. En fdrteckning Over remiss-
instanserna finns i bilaga 3. Remissyttrandena finns tillgangliga i arendet
(Ju2013/4722/L1).

4 Upplételse av bostadsrattslagenheter
1 andra hand

Regeringens forslag: Beddmningen av en bostadsrattshavares skél for
tillstand till en andrahandsupplatelse ska vara mer generos.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens (se prome-
morian s. 8 f.).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller [&mnar det utan invandning. Fastighetsdgarna Sverige anser att det
kan 6vervégas att infora en skyddsregel om en hogsta andel 1agenheter
som far upplatas samtidigt i en forening. Stockholms Handelskammare
anser att man bor ga langre an forslaget. Malmo tingsratt och Boverket
menar att det i enskilda fall kan vara oklart nar svarigheter att silja
bostadsratten kan utgora skal for att upplata ldgenheten i andra hand.
Hovratten for Nedre Norrland, Hyres- och arrendendmnden i Stockholm,
Hyres- och arrendenamnden i Goéteborg, Hyres- och arrendendmnden i
Sundsvall och Boverket anser att det av lagen tydligare bor framga att alla
skal for en andrahandsupplatelse inte ska godtas av hyresnamnden.
Malmo kommun avstyrker forslaget, bl.a. pad den grunden att en ¢kad
uthyrning i andra hand inte 16ser bostadsproblemen i Malmé.

11
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Skalen for regeringens forslag

Majligheterna att upplata bostadsrattslagenheter i andra hand bor
utbkas for att antalet tillgangliga bostader ska tka

| flera stader finns en stor brist pa bostader. Bristen pa bostader forsvarar
for enskilda som behdver en ny bostad. Unga har svart att hitta en egen
bostad och manniskor har svart att soka sig till en annan ort for att
studera eller arbeta. Ett minskande utbud forsdmrar hyresgésternas
stallning, eftersom de har svart att forhandla sig till bra villkor med ut-
hyrarna. Bostadsbristen forsvarar aven for foretag som vill rekrytera
personal.

Ett 6kat byggande &r i manga stader en nodvandighet. Det ar pa kort
sikt &ven av stor vikt att befintliga bostéder utnyttjas effektivt.

En stor andel av lagenheterna i flerbostadshus i de storre staderna ar
bostadsrattslagenheter. | t.ex. Stockholms lan dr andelen bostadsratts-
lagenheter i flerbostadshus 52 procent, i Uppsala l&n &r andelen 48
procent och i Skane lan 38 procent.

| syfte att kortsiktigt dka antalet tillgangliga bostader infordes lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad. Lagen gor det enklare och mer
formanligt for privatpersoner att hyra ut bl.a. bostadsrattslagenheter.

Regeringen foreslog i samma lagstiftningsérende &ven en uppmjukning
av reglerna om bostadsrattshavares ratt att upplata sin lagenhet i andra
hand. En sadan forandring bedémdes nodvandig for att ge de nya
hyresreglerna ett tillrackligt genomslag (se prop. 2012/13:1 utg.omr. 18
s. 72 f.). Riksdagen godtog inte regeringens forslag i denna del (se bet.
2012/13:CU3 s. 15 f. och rskr. 2012/13:128).

Regeringen star fast vid bedémningen att det bor skapas forutséttningar
for att bostadsrattslagenheter i sa stor utstrackning som mojligt upplats i
andra hand nédr de under en tid inte anvdnds som bostad. Flera remiss-
instanser, t.ex. Kungliga Tekniska Hogskolan, Juridiska fakultets-
namnden vid Stockholms universitet och Sveriges forenade studentkarer,
instammer i den beddémningen. Det bor nu ldamnas ett nytt forslag som
syftar till att 6ka bostadsrattshavarens majligheter att hyra ut sin bostad.

Forutsattningarna for upplatelse av bostadsrattslagenheter i andra hand
ar praktiskt betydelsefulla for bade bostadsrattsféreningar och bostads-
rattshavare. En utgangspunkt i lagstiftningsarendet &r darfor att den
I6sning som valjs ska ha ett brett stod bland foretradare for deras
intressen.

Synen pa bostadsrattshavarens skal for upplatelsen bér vara
mer generds

En bostadsrattslagenhet far som huvudregel inte upplatas i andra hand
utan samtycke frdn styrelsen i bostadsrattsforeningen. Om styrelsen
vagrar att ge sitt samtycke, kan bostadsrattshavaren anséka om tillstand
till upplatelsen hos hyresniamnden. Sadant tillstand ska ges, om bostads-
rattshavaren har beaktansvarda skal for upplatelsen och bostads-
rattsforeningen saknar befogad anledning att motsatta sig den, se 7 kap.
10 och 11 88§ bostadsréttslagen (1991:614).

Styrelsen ar fri att inta en mer generds hallning och kan vilja att ge sitt
samtycke till en upplatelse trots att bostadsrattshavarens skal inte ar
beaktansvarda i lagens mening. Det &r antagligen inte ovanligt att s& sker



i viss utstrdckning. Om foreningens stadgar & mer generdsa an lagen, ska
styrelsen folja dem och ge sitt samtycke i enlighet med stadgarna. Det
kan ocksa forekomma att foreningsstimman utnyttjar sin rétt att ge sty-
relsen direktiv i forvaltningsfrdgor och anger att styrelsen ska ge
samtycke till upplatelser i storre utstrackning &n som forutsatts i lagen.

Aven om lagen sdledes lamnar utrymme for foreningen att vara
generds, ar bostadsrattshavare i manga situationer beroende av majlig-
heten att fa hyresnamndens tillstand till en upplatelse. For att sakerstalla
att bostadsrattshavare i allméanhet far en 6kad ratt att upplata sin lagenhet
i andra hand bor de i lagen angivna forutsattningarna for att fa hyres-
namndens tillstand vidgas.

Manga bostadsrattshavare upplever sin lagenhet som en &gd bostad och
ser det som naturligt att det rader en stor frihet att upplata lagenheten i
andra hand. Eftersom bostadsrattshavaren som utgangspunkt svarar for
det inre underhallet av lagenheten, ar det ocksé han eller hon som far
betala for det slitage som kan uppsta i lagenheten under en andrahands-
upplatelse. Alltfor liberala regler kan dock gora att den foreningstanke
som bostadsrattslagen vilar pa far sta tilloaka. Det kan dven gora det
svart att forvalta foreningens egendom eller i ovrigt skéta dess ange-
lagenheter. En lamplig avvagning maste goras mellan dessa intressen.

| dag galler att bostadsrattshavaren maste anfora beaktansvarda skal for
upplatelsen. Grundinstéllningen till i vilka situationer uthyrning bor
kunna komma i fraga ska vara generGs (se prop. 2002/03:12 s. 70).
Regeringen anser att denna grundtanke bor behallas men utvecklas nagot.

Skalen till att en bostadsrattshavare vill upplata sin lagenhet kan
variera. Ofta ar tanken att bostadsrattshavaren ska atervanda till lagen-
heten efter viss tid, t.ex. vid studier pa annan ort. | andra fall &r det mer
osakert om bostadsrattshavaren kommer att atervanda och lagenheten
behalls d& under en dvergangsperiod, t.ex. vid samboende pé prov.

Utgéngspunkten fér en regel som ar mer generds an den som géller i
dag bor vara att bostadsrattshavaren i sddana situationer har stor frihet att
vélja hur lagenheten ska disponeras under en tid.

Né&r bostadsrattshavaren vill hyra ut l&genheten for att under viss tid bo
nagon annanstans bor de aberopade skalen utan vidare kunna godtas s
lange de innefattar ett rimligt behov av att behalla lagenheten. Det kan
t.ex. handla om studier eller anstallning pa annan ort, vistelse utomlands
eller pa annan ort i landet eller vard av anhdrig.

Nér det redan vid tidpunkten for upplatelsen star klart att bostadsratts-
havaren inte avser att anvanda ldgenheten mer, bor bostadsrattshavarens
skal normalt vaga lattare. | vissa sddana situationer kan det trots detta
finnas skal att ha en mer generds installning &n hittills till att 1agenheten
hyrs ut. I promemorian ndmns som ett exempel att det bér kunna komma
i frdga nar bostadsratten ar svarsald pd grund av de marknadsforut-
sattningar som rader. Forsaljningen av en bostadsratt dr ofta mycket
viktig for innehavaren i privatekonomiskt hdnseende. Om bostadsréatten
ar svar att sdlja pd acceptabla villkor, ar det naturligt att innehavaren i
liknet med en agare av en villafastighet kan vilja avvakta ndgot med en
forsaljning. For att sa ska vara mojligt forutsatts i praktiken for manga att
lagenheten kan upplatas i andra hand. Det bor darfor kunna komma i
fraga att gora det under en sadan 6vergangsperiod.
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Redan i dag kan det vara tillatet att upplata lagenheten for att bereda en
narstaende en bostad. Synen pa upplatelser i sadana situationer bor vara
mer generds. Det bor i regel vara mojligt att fa tillstand att upplata en
lagenhet till en narstéende.

I likhet med det som galler i dag bor rent spekulativa forvarv eller
innehav av bostadsrattslagenheter inte gynnas av reglerna om upplatelse
av lagenheter i andra hand. Enbart en vilja att tillgodogéra sig en hyra for
lagenheten bor darfor inte kunna motivera en upplatelse.

Som utgangspunkt bor skalet for upplatelsen anses vaga lattare ju
langre tiden gar. Hur lang tid den kan paga bor bero pa vilket skalet ar.
Har upplatelsen motiverats av t.ex. studier pa en annan ort, bor det ofta
finnas skal att tillaita en andrahandsupplatelse under den tid som
studierna pagar. Ar skalet att bostadsratten ar svarsald, bor det inte kunna
motivera en upplatelse under en lang tid.

Liksom hittills bor bostadsrattshavarens skél vagas mot hansynen till
foreningens intressen. Nagon andring av hur man bor se pa foreningens
anledning att motsatta sig upplatelsen behovs inte for att skydda fore-
ningens intressen. Det ligger dock i sakens natur att foreningens intresse
kan fa betydelse i fler situationer nar det som utgéngspunkt kravs mindre
végande skal fran bostadsrattshavaren. Sa kan bli fallet sérskilt i mindre
foreningar. Det bor ocksa beaktas att tidsfaktorn kan fa sarskild betydelse
i mindre foreningar. En upplatelse under lang tid riskerar i sadana
foreningar att leda till att andra bostadsréattshavare under den tiden inte
har mojlighet att hyra ut sin lagenhet.

I promemorian foreslas att det sagda ska komma till uttryck pa sa sétt
att ett tillstind frdn namnden inte ska forutsatta att bostadsrattshavaren
har beaktansvirda skal for upplatelsen, utan endast att han eller hon har
skal for den. 1 7 kap. 11 § bostadsrattslagen anges forutsattningarna for
att hyresnamnden ska ge tillstdnd till en begaran om upplatelse nar
foreningen inte lamnat sitt samtycke till den (jfr 10 §). Det &r darfor
tydligt att kravet pa att bostadsrattshavaren ska ha skal for upplatelsen
innefattar en provning fran namndens sida och att alla skdl som kan
anforas saledes inte ar godtagbara. Det kan, som ndgra remissinstanser
foreslar, i lagen anges att skalen ska vara godtagbara. Detta ger dock inte
namnvard ledning for tillamparen. Det skulle tvartom gora det svarare att
utifran lagtexten forsta att det ar en skillnad mot det krav pa beaktans-
vérda skal som finns i dag och som &ven foérekommer i 12 kap. 40 §
jordabalken om upplatelse i andra hand av hyreslidgenheter.

5 Avgift vid upplételse 1 andra hand

Regeringens forslag: En bostadsrattsforening ska kunna ta ut en
sarskild avgift av en medlem som upplater sin lagenhet i andra hand.
Ett tak for avgiften satts vid tio procent av prisbasbeloppet per ar. Om
en lagenhet ar upplaten under en del av ett ar, satts taket lagre. For att
foreningen ska fa ta ut avgiften krévs att det anges i stadgarna. Aven
grunderna for avgiftens berakning ska anges.




Promemorians forslag: Overensstammer i huvudsak med regeringens
(se promemorian s. 11 f). | promemorian foreslas inte att taket for
avgiften ska vara lagre nar lagenheten ar upplaten under en del av ett ar.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller ld&mnar det utan invandning. Jagvillhabostad.nu och Sveriges
forenade studentkarer avstyrker forslaget och ifragasatter om det gynnar
unga bostadssokande. Flera instanser, t.ex. Svea hovratt, Hyresndmnden i
Sundsvall och Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms universitet,
anser att en upplatelse som pagar under en del av ett ar ska berattiga
foreningen att ta ut en lagre avgift an om upplatelsen pagar under hela
aret. Fakultetsnamnden anser aven att en reglering i lag av grunderna for
berékningen av avgiften kan dvervagas samt att foreningen bor alaggas
att underrétta bostadsrattshavaren om den avgift som kommer att tas ut
vid en upplatelse i andra hand. Malmé kommun menar att det foreslagna
avgiftstaket ar for hogt. Konsumentverket anser att en avgift ska grundas
pa de faktiska kostnader som en upplatelse medfor for en bostads-
rattsforening. Svea hovratt och Fastighetsdgarna Sverige &r av upp-
fattningen att nyttjanderéatten till en 1&genhet som innehas med bostads-
ratt bor kunna forverkas vid en forsummelse att betala avgiften for
andrahandsupplatelse.

Skélen for regeringens forslag

Bostadsrattsforeningen bor fa ta ut en avgift vid en andrahands-
upplatelse

Bostadsrattslagen har som utgéngspunkt att kostnaderna for den lopande
verksamheten bérs kollektivt av medlemmarna. For foreningens atgarder
med anledning av lagen far inga andra avgifter tas ut av medlemmarna an
de som anges i lagen (7 kap. 14 8). Avgifter far tas ut i form av insats,
upplatelseavgift, arsavgift, pantsattningsavgift och OGverlatelseavgift.
Avgifterna ska, tillsammans med eventuella 6vriga intakter, tdcka fore-
ningens kostnader.

Vid bostadsrattslagens tillkomst uppmérksammades fragan om bostads-
rattsforeningen borde fa ta ut en avgift for administrationskostnader vid
andrahandsupplételse. Overvigandena dé stannade vid att foreningarnas och
bostadsrattshavarnas intressen tillgodoses béast om dessa kostnader bdrs
kollektivt av de boende over arsavgiften (prop. 1990/91:92 s. 126 1.).

Forslaget att utoka mojligheterna till andrahandsupplatelser ger anled-
ning att omprdva detta stallningstagande.

Bostadsréattslagen forutsétter att medlemmarna engagerar sig i fore-
ningen, i vart fall i sddan utstrackning att styrelsearbetet fungerar. |
manga foreningar utférs i praktiken mindre arbetsuppgifter, t.ex. trad-
gardsarbete, av medlemmar. Om fler medlemmar upplater sin lagenhet i
andra hand, krdvs det ofta ett stérre engagemang av de kvarboende
medlemmarna. Det kan uppstd kostnader for att anlita andra att utfora
arbetsuppgifter som tidigare utforts av medlemmarna. En andrahands-
upplatelse orsakar dven ett merarbete for styrelsen.

Regeringen anser att det ar viktigt att ett okat antal upplatelser i andra
hand inte forsvarar for bostadsrattsforeningarna. En avgift vid
andrahandsupplatelse bidrar till att bostadsrattsforeningar kan fungera val
aven om flera andrahandsupplatelser pagar samtidigt. Oron for merkost-
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nader behdver inte langre utgora skél for foreningen att motsétta sig en
andrahandsupplatelse. Det ger battre forutsattningar for att de bostads-
rattshavare som vill upplata sin lagenhet i andra hand under viss tid kan
fa foreningens samtycke att gora det. Det framstér ocksad som rimligt att
de merkostnader som uppstar bars av den medlem som hyr ut lagenheten
och inte av medlemmarna som kollektiv.

Jagvillhabostad.nu och Sveriges forenade studentkarer ar kritiska och
anger bl.a. att hyresgasterna kommer att fa bara kostnaden for avgiften.
En avgift ger i och for sig bostadsrattshavaren rétt att ta ut en nagot hogre
hyra av hyresgdasten. For alla kategorier av bostadssokande dr det dock en
fordel att det totala antalet tillgdngliga bostéder dkar.

Regeringen anser mot den angivna bakgrunden att en ratt for bostads-
rattsforeningarna att ta ut en avgift vid en andrahandsupplatelse bor in-
foras.

Avgiften bor inte fa avse annat an de faktiska upplatelser som sker. Om
bostadsrattshavaren inte far tillstdind att upplata lagenheten, bor saledes
ingen avgift tas ut. Féreningen bor ha ratt att ta ut en avgift for en upp-
latelse &ven om bostadsrattshavaren har underlatit att inhamta samtycke
till upplatelsen.

En dvre grans for avgiften bor anges

Avgiften for andrahandsupplételse bor ticka sddana merkostnader i form
av bl.a. administration och arbete for 6évriga medlemmar som typiskt sett
uppkommer. Ett krav pad att de verkliga kostnaderna uppskattas ar
knappast hanterligt i praktiken och avgiftsuttaget skulle anda vila pa upp-
skattningar. Det bor darfor inte stallas nagot krav pa en sadan berakning.

Det bor finnas en grans for hur hog avgiften far vara. | annat fall finns
det en risk att det forekommer avgifter som ar sa hoga att de forsamrar
bostadsrattshavarnas reella mojligheter att upplata lagenheten i andra
hand.

En 6vre grans for avgiften kan utformas pa olika satt. Att knyta den till
arsavgiften & mindre lampligt, eftersom det skulle sld pa skilda satt i
olika foreningar. Det skulle tillméata foreningens belaning stor vikt, trots
att kostnaden for denna inte har nagot samband med de andrahands-
upplatelser som gors. Ett battre alternativ &r att knyta gransen till pris-
basbeloppet enligt 2 kap. 6 och 7 88 socialforsakringsbalken. Det ger en
lattillganglig grans som slar pd samma sétt i samtliga foreningar.

Avgiften bor i princip tdcka endast de merkostnader som typiskt sett
uppkommer vid en andrahandsupplatelse, eftersom arsavgiften tacker den
I6pande verksamheten i dvrigt. Det kan inte med sékerhet avgéras hur
hogt gransvérdet ska sattas for att avgiften ska ge full kostnadstackning.
Bedémningen far i denna del bygga pa en uppskattning.

I promemorian foreslas att avgiften bor fa uppga till hogst tio procent
av prishasbeloppet per ar. Inga remissinstanser, med undantag for Malmo
kommun, invander mot forslaget. Regeringen goér ingen annan bedém-
ning i fragan.

Flera remissinstanser, t.ex. Svea hovréatt, Hyresnamnden i Sundsvall
och Riksbyggen, anser att en upplatelse som varar en del av aret ska
berattiga foreningen att ta ut en lagre avgift an en upplatelse som varat ett
helt &r. Promemorians forslag bygger pa att bostadsrattsforeningen har



stor frihet att bestamma Gver formerna for avgiftsuttaget. Sa ar i dag
fallet med t.ex. arsavgiften, som normalt avser storre belopp &n avgiften
for andrahandsupplatelse. Avgiften for andrahandsupplatelse skiljer sig
dock fran arsavgiften pa det sittet att det i lagen anges ett tak for
avgiften. Om upplatelsen pagér under flera ér, tillats en hogre avgift. Det
ligger val i linje med detta att i de fall upplételsen pagar en kortare tid
bor den avgift som far tas ut sattas lagre. Det bor ocksé beaktas att
hyresnivaerna skiljer sig at i landet. En relativt sett hog avgift aven for
korta upplatelser riskerar darfor att i vissa regioner forsvara for bostads-
rattshavarna att upplata sin lagenhet i andra hand. Det bor darfor vara ett
lagre tak for avgiften ndr en bostadsrattshavare hyr ut sin ldgenhet under
en del av ett ar.

Det bor vara mojligt for bostadsréttshavaren och hyresgésten att
komma Overens om att hyran till viss del ska anknyta till den avgift for
andrahandsupplatelse som bostadsrattshavaren betalar. Om avgiften hojs
eller sanks, medfor ett sddant avtalsvillkor att motsvarande forandring
gors av den hyra som hyresgésten ska betala. Motsvarande mdjlighet
finns i dag i frdga om arsavgifter (se 12 kap. 19 § jordabalken).

Avgiften for andrahandsupplatelse bor understéallas foreningsstamman

Fragan om en avgift ska tas ut vid andrahandsupplatelser bor understéallas
foreningsstamman. Avgiften bor fa tas ut endast om det anges i stad-
garna. Juridiska fakultetsnamnden vid Stockholms universitet ifragasatter
om inte grunderna for avgiftens berédkning bor anges i lag. Avgiften for
andrahandsupplatelse ror emellertid i normalfallet relativt sma belopp per
ar, varfor en sadan reglering i lag inte framstar som motiverad. Det bor
vara tillrackligt att grunderna enligt vilka avgiften ska berdknas anges i
stadgarna. Detta dverensstimmer med vad som i dag géller i friga om
dverlatelseavgift och pantsattningsavgift (se 7 kap. 14 § och 9 kap. 5 §
bostadsréttslagen).

Liksom ér fallet med befintliga avgifter bor det som utgangspunkt vara
styrelsens uppgift att faststélla avgiften.

Nar grunderna for avgiftens berdkning framgar av stadgarna kan
bostadsrattshavaren latt se vilken avgift som kan bli aktuell fér honom
eller henne. Det kan darfor inte anses behgvligt att alagga foreningen att
ge bostadsrattshavaren ett sarskilt besked om vilken avgift som kommer
att tas ut.

Foljder av att avgiften inte betalas

Om en medlem inte betalar arsavgiften i tid, kan hans eller hennes
nyttjanderatt till 1agenheten forverkas. Det gdller dock inte om det som
ligger bostadsrattshavaren till last & av ringa betydelse (7 kap. 18 och
19 88 bostadsréttslagen).

| promemorian foreslds att en forsummelse att betala avgiften for
andrahandsupplatelse inte ska kunna leda till att nyttjanderatten till
lagenheten forverkas. Fastighetsdgarna Sverige och Svea hovrétt &r
kritiska mot promemorians forslag i denna del och ifragasatter bl.a. om
foreningen har tillrackliga patryckningsmedel for att fa bostadsratts-
havaren att betala avgiften utan en sddan méjlighet. Aven Malmo tings-
ratt uttrycker tveksamhet.
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Regeringen instdimmer i att det kan finnas ett visst behov av att kunna
forklara nyttjanderatten forverkad vid en férsummelse att betala avgiften
for andrahandsupplatelse. Ett tankbart sddant fall kan vara att bostads-
rattshavaren av tredska underlater att betala avgiften. Det foreslas darfor
att forverkande ska vara mojligt.

6 Ikrafttradande

‘ Regeringens forslag: Lagéndringarna ska tréda i kraft den 1 juli 2014.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: Remissinstanserna tillstyrker eller lamnar forsla-
get utan invandning.

Skalen for regeringens forslag: Lagédndringarna bor trada i kraft sa
snart som mojligt. Ett tidigare ikrafttrddande &n den 1 juli 2014 bedéms
inte mojligt.

Vid en prévning i hyresnamnden av en begaran om tillstand efter
ikrafttrddandet bor de nya kriterierna tillampas, &ven om en anstkan
gjorts fore ikrafttradandet. Nagon sarskild Gvergangsbestaimmelse om
detta torde inte vara nddvéndig (se prop. 2002/03:12 s. 110).

7 Konsekvenser

Regeringens beddmning: Forslaget véntas leda till att utbudet av
bostader 6kar nagot i orter med bostadsbrist. Nagra negativa effekter
for bostadsmarknaden antas inte uppkomma. Nagra ¢kade kostnader
for staten beddms inte uppkomma.

Bedémningen i promemorian: Overensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna delar bedémningen i
promemorian eller invander inte mot den. Jagvillhabostad.nu anser att
forslaget kan leda till att priserna pa bostadsrattslagenheter drivs upp om
bostadsrattshavaren ges ratt att avvakta med en forsaljning ndr mark-
naden inte 4r gynnsam. Sveriges forenade studentkarer anfor att forslaget
om en avgift for andrahandsupplatelse kommer att minska antalet bosté-
der som en student har mojlighet att vélja.

Skalen for regeringens bedémning: Forslaget ger bostadsrattshavare
storre mdjligheter att hyra ut sin lagenhet. Det véntas leda till att fler
l&genheter som under en tid inte anvénds alls eller endast i begrénsad
omfattning upplats i andra hand. Darmed utnyttjas de befintliga bosta-
derna battre. Ett okat utbud véntas starka hyresgésternas stélining och
underlatta rorligheten pa arbetsmarknaden. Att narmare uppskatta hur
manga bostader som kan bli tillgangliga ar svart.

Forslaget pa en avgift vid upplatelse i andra hand gor att det for med-
lemmarna uppstar en kostnad for att hyra ut lagenheten. Hade regeln gallt



ar 2013, skulle den hogsta tillatna arliga avgiften for andrahandsupplatel-
se ha varit 4 450 kr. Med hénsyn till att lagen om uthyrning av egen
bostad forenklar uthyrning av en bostadsrattslagenhet och gér den mer
formanlig bedéms det inte medféra nagon risk for att rorligheten pa
arbetsmarknaden eller bostadsmarknaden blir sémre.

Sveriges forenade studentkarer ser en risk att en avgift for andra-
handsupplatelse leder till hogre hyror och déarmed missgynnar studenter
och andra grupper som har svért att komma in pé bostadsmarknaden. Ett
inforande av avgiften kan i och for sig ge rétt att ta ut en nagot hogre
hyra. | grunden &r det dock sa att ett 6kat utbud av bostader starker de
bostadsskandes stéllning. Regeringen gor beddmningen att forslaget
som helhet kommer att gynna de bostadssdkande.

Det forhallandet att fler lagenheter kan komma att upplatas i andra
hand kan medfora ett visst merarbete for foreningarna. Mojligheten att ta
ut en avgift av en bostadsrattshavare som hyr ut sin lagenhet kan antas
forbattra vissa foreningarnas ekonomi nagot. Framfor allt betyder det att
merkostnaden for en upplatelse i andra hand far baras av bostadsrattsha-
varen som hyr ut sin lagenhet och inte av medlemmarna som kollektiv.

Tvister om betalningsskyldighet for en avgift for andrahandsupplatelse
kan foras till domstol. S& ar i dag fallet med &rsavgifter, som styrelsen i
foreningen, i likhet med avgiften for andrahandsupplatelse, faststaller i
enskilda fall efter de grunder som anges i stadgarna. Savitt kant ar tvister
om betalningsskyldighet for arsavgifter inte vanligt forekommande i
domstolar. Antalet tvister om betalningsskyldighet for en avgift for
andrahandsupplatelse bedoms darfor bli forsumbart och kan hanteras
inom ramen for befintliga anslag. Forslaget om en mer generds bedém-
ning i fraga om tillstand till andrahandsupplatelse av bostadsrattslagenhet
vantas leda till farre arenden hos hyresndmnderna.

Forslaget bedéms inte ha ndgon paverkan pad jamstalldheten mellan
kvinnor och mén.

8 Forfattningskommentar

8.1 Forslaget till lag om andring i jordabalken
12 kap. Hyra

Hyran

19 8 Hyran for bostadslagenheter ska vara till beloppet bestdmd i
hyresavtalet eller, om avtalet innehdller forhandlingsklausul enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304), i forhandlingséverenskommelse. Detta
géller dock inte ersattning for kostnader som hénfor sig till 1agenhetens
uppvarmning, férseende med varmvatten eller elektrisk strém eller avgif-
ter for vatten och avlopp

1.om hyresavtalet innehaller forhandlingsklausul och beraknings-
grunden for erséttningens storlek har faststallts genom en férhandlings-
Overenskommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25§ hyres-
forhandlingslagen,
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2. om lagenheten &r beldgen i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en
&garlagenhetsfastighet, eller

3. om kostnaden for nyttigheten paférs hyresgésten efter individuell
matning.

I fraga om bostadslagenheter som hyrs ut i andra hand eller som
upplataren innehar med bostadsratt far det trots forsta stycket avtalas att
hyran ska anknytas till den hyra, arsavgift eller avgift fér andrahands-
upplatelse som upplataren betalar.

Hyran for lokaler ska ocksa vara till beloppet bestamd i avtalet till den
del den inte omfattar erséttning som avses i forsta stycket andra mening-
en. Trots detta galler dock forbehéll i avtalet om att hyran ska utgd med
ett belopp som star i visst forhallande till hyresgastens rorelseintakter
eller som bestams enligt en skriftlig Gverenskommelse mellan & ena sidan
hyresvarden eller hyresvarden och en organisation av fastighetsdgare, i
vilken hyresvarden ar medlem, och & andra sidan en organisation av
hyresgéster. Om avtalet &r traffat for bestdmd tid och hyrestiden &r minst
tre ar, géller dessutom forbehall om att hyran ska utgd med belopp som
bestdms enligt en annan berékningsgrund an som nu har angetts.

Har avtal traffats i strid med forsta eller tredje stycket, ska hyran utga
med ett belopp som &r skéligt med hénsyn framst till parternas avsikter
och 6vriga forhallanden nar avtalet traffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra for bostadslagenhet i vissa fall nar
forhandlingsordning galler finns bestammelser i hyresférhandlingslagen.

Paragrafen innehéller bestammelser om hyran for bl.a. bostadslagenheter.
Overvigandena finns i avsnitt 5.

I ett tilligg i andra stycket ges mojlighet att i frdga om bostadsritts-
lagenheter avtala att hyran ska knytas till den avgift fér andrahands-
upplételse som upplataren betalar, se 7 kap. 14 § bostadsrattslagen
(1991:614). En situation dar méjligheten kan utnyttjas ar nar avgiften kan
komma att forandras under hyrestiden, t.ex. pa grund av en hdjning av
prishbasbeloppet enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialforsakringsbalken. Undan-
taget fran forbudet mot rorlig hyra galler bara den del av hyran som
direkt knyts till vad upplataren betalar i form av arsavgift eller avgift for
andrahandsupplatelse (jfr prop. 1983/84:137 s. 125). Det finns inget
hinder mot att i ett och samma hyresavtal knyta hyran till bade &rs-
avgiften och avgiften for andrahandsupplatelse.

Andringen ar narmast en foljdandring med anledning av att bostads-
rattsforeningarna i 7 kap. 14 § bostadsréattslagen ges rétt att ta ut en avgift
for andrahandsupplatelse.

I tredje stycket gors en spraklig andring.

Ikrafttradande
Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2014.

Lagéandringen tréder i kraft den 1 juli 2014. Eftersom en avgift for andra-
handsupplatelse far tas ut forst efter en stadgeandring, se 7 kap. 14 §
bostadsrattslagen (1991:614), far andringen praktisk betydelse forst en
tid déarefter.



8.2 Forslaget till lag om &ndring i bostadsrattslagen
(1991:614)

7 kap. Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter

Upplatelse av lagenheten i andra hand

11§ Vagrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplatelse
far bostadsrattshavaren anda upplata sin lagenhet i andra hand, om hyres-
namnden lamnar tillstand till upplételsen. Tillstind ska lamnas, om
bostadsrattshavaren har skal for upplatelsen och foreningen inte har
nfitlgo_n be:;ogad anledning att vagra samtycke. Tillstandet ska begrénsas
till viss tid.

| frdga om en bostadslagenhet som innehas av en juridisk person kravs
det for tillstind endast att foreningen inte har nagon befogad anledning
att vagra samtycke. Tillstdndet kan begrénsas till viss tid.

Ett tillstand till andrahandsupplatelse kan forenas med villkor.

| paragrafen anges forutsattningarna for att hyresnamnden ska ge tillstand
till en upplatelse i andra hand, nar bostadsrattsféreningen véagrat lamna
samtycke till den. Overvagandena finns i avsnitt 4.

Genom andringen i forsta stycket ges bostadsrittshavaren ett nagot
storre utrymme att uppléata lagenheten i andra hand. Det kommer till
uttryck genom att tillstdnd kan ldmnas om bostadsrattshavaren har skél
for upplatelsen och inte som hittills beaktansvarda skal.

Utgéngspunkten ar att bostadsrattshavaren ska ha stor frihet att upplata
lagenheten i andra hand for att under en tid bo ndgon annanstans. Det
som avses ar situationer dar bostadsrattshavaren vill behélla lagenheten
for att kunna atervanda till den efter en tid. Kraven pa bostadsratts-
havaren att visa att han eller hon har ett behov av att kunna komma
tillbaka till lagenheten kan sattas Iagt. | allmanhet bor det vara tillrackligt
att de anforda skalen innefattar ett rimligt behov av att behalla lagenheten
(jfr prop. 2002/03:12 s. 119). Exempel pa vanliga situationer dar ett
tillstdnd kan ges &r nar bostadsrattshavaren vill studera eller arbeta pa
annan ort, vistas utomlands eller pa annan ort i landet, varda en anhorig
eller sammanbo med nagon pé prov. Om lagenheten under en langre tid
inte anvants av bostadsrattshavaren, ar planer att t.ex. bo pa en annan ort
normalt inte relevanta som skal for en upplatelse i andra hand.

Tillstind kan ocksa lamnas t.ex. nar den som forvarvar en bostadsratt
vill uppléata lagenheten under en Gvergangstid for att kunna avsluta en
tjanst eller liknande. En sddan situation ar nar en bostadsratt forvérvas
infor en pensionering.

| vissa fall kan dven skal som snarast hanfor sig till hyresgasten vara
godtagbara. Det kan t.ex. komma i friga att lagenheten upplats till en
narstdende for att under en tid bereda honom eller henne en bostad.

Né&r bostadsréttshavaren skaffar en annan bostad och avser att bo i den
fortsattningsvis, saknas egentlig anknytning till l&genheten. Om bostads-
ratten ar svar att salja pa grund av de rddande marknadsforutsattningarna,
kan en upplatelse trots detta tillatas for att ge bostadsrattshavaren ett visst
utrymme att avvakta med forsaljningen. Har marknaden inte forbattrats
pa ett ar, finns normalt inte skal att lata bostadsrattshavaren avvakta
langre med forséljningen.
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Bostadsréattshavarens skal vager normalt lattare med tiden. Nér bostads-
rattshavaren bor ndgon annanstans ar det efter nagra ars tid ofta inte
langre ett tillrackligt skal for att lagenheten upplats i andra hand. Hansyn
maste tas till omstandigheterna i det enskilda fallet. Ar det t.ex. frdga om
studier pd annan ort kan en langre tid komma i fraga sa att studierna kan
avslutas, om bostadsrattshavaren avser att atervanda till lagenheten. Ett
annat exempel pa nar en forldngd upplatelse kan tillatas ar om barn i hus-
héllet har nagot ar kvar i en skola pa annan ort.

Nar bostadsrattshavaren pa grund av alder eller sjukdom maste tas in
pa en vardinrattning eller ett sérskilt anpassat boende finns utan vidare
skal att upplata lagenheten i andra hand. Efter en tid blir dven i ett sidant
fall anknytningen till lagenheten svagare, men anknytningen ar da av
underordnad betydelse.

Vissa omstandigheter kan inte motivera en upplatelse. Enbart bostads-
rattshavarens vilja att tillgodogéra sig hyra for lagenheten &r inte ett
gangbart skal for tillstand. Detta far betydelse vid kop eller innehav av en
bostadsratt i rent spekulativa syften.

Mot bostadsrattshavarens skal att upplata lagenheten i andra hand ska
vagas om foreningen har befogad anledning att vagra samtycke.

| vissa fall vager bostadsréattshavarens skal tyngre an i andra fall.
Exempel pa sddana situationer ar att lagenheten ska upplatas pa grund av
sjukdom eller anstéllning pa annan ort. Nar sddana mer vagande skal
framfors, krévs det att upplatelsen orsakar foreningen en stérre oldgenhet
an annars for att tillstand inte ska ges.

Foreningens invandningar kan avse hyresgastens personliga kvalifi-
kationer (se prop. 2002/03:12 s. 119). Det kan t.ex. handla om att hyres-
gasten kan forvantas upptrada storande. Vidare kan viss hansyn tas till
villkor i stadgarna betréffande medlemskap i féreningen. Ett exempel &r
att en bostadsrattsforening erbjuder medlemskap endast till dem som har
natt en viss alder.

Om en uthyrning av en lagenhet kan véntas paverka foreningens skatte-
rattsliga forhallanden, kan det utgora befogad anledning att vagra sam-
tycke. Sa kan ocksa vara fallet om andrahandsupplatelser sker i sadan
omfattning att det ar svart att fa till stand en val fungerande férvaltning i
foreningen. Detta far sarskild betydelse i mindre féreningar. | sadana kan
det uppsta svarigheter d&ven om ett litet antal lagenheter upplats i andra
hand. Féreningens olédgenheter kan med tiden véga tyngre i bedémningen
av om det finns befogad anledning att motsatta sig en upplatelse.

Avgifter till féreningen

14 § Varje medlem ska betala en avgift till bostadsrattsforeningen i form
av en insats nar bostadsratt upplats till honom eller henne. Féreningen
har dessutom ratt att ta ut en arsavgift for den l6pande verksamheten
samt, om det anges i stadgarna, upplatelseavgift, overlatelseavgift, pant-
séttningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse.

En beslutad insats kan dndras enligt 9 kap. 13 och 16 §8. Foreningen
far i Ovrigt inte ta ut sarskilda avgifter for atgarder som foreningen ska
vidta med anledning av denna lag eller ndgon annan forfattning.

Vid ombildning av hyresratt till bostadsratt far bostadsrattsforeningen
inte ta ut upplatelseavgift forran efter en manad fran den dag da fore-
ningen erbjudit hyresgasten att fa lagenheten upplaten med bostadsratt.



Intill dess sex manader forflutit raknat fran dagen for erbjudandet, far
avgiften hogst motsvara ranta pé insatsen enligt 58§ rantelagen
(1975:635).

Avgiften for andrahandsupplatelse far for en lagenhet arligen
motsvara hdgst tio procent av prisbasbeloppet enligt 2 kap. 6 och 7 8§
socialférsakringsbalken. Om en lagenhet upplats under en del av ett ar,
beréknas den hogsta tillatna avgiften efter det antal kalendermanader
som lagenheten ar uppléaten.

I paragrafen behandlas bostadsrattsféreningens rétt att ta ut avgifter av
medlemmen. Overvagandena finns i avsnitt 5.

| forsta stycket anges de avgifter som bostadsrattsféreningen far ta ut
av medlemmen. Genom ett tillagg i upprakningen ges foreningen ratt att
ta ut en avgift vid en andrahandsupplatelse. En forutsattning for att en
sadan avgift ska fa tas ut ar att det anges i stadgarna (se vidare 9 kap.
58).

Med andrahandsupplatelse avses att lagenheten upplats i andra hand till
annan for sjalvstandigt brukande (se 10 §).

Bostadsrattsforeningen ar, liksom i fraga om arsavgifter, fri att bestam-
ma om avgiften ska betalas manadsvis eller med ett annat intervall.

Det finns inte nagot krav pa att foreningen underrattar bostadsréatts-
havaren i viss tid om att avgift kommer att utgad. Det kan dock vara
lampligt att bostadsrattshavaren upplyses om detta nar fragan om sam-
tycke till upplételsen ar aktuell, s& att han eller hon i god tid har de
ekonomiska forutsattningarna klara for sig.

I det nya fjarde stycket behandlas storleken pa avgiften for andrahands-
upplatelse. Foreningen kan med avgiften fa tiackning for de kostnader
som uppkommer pa grund av en upplatelse. Nagot krav pé att foreningen
uppskattar de faktiska kostnaderna finns inte. Foreningen véljer sjalv
vilken grund for berdkningen som anvands (se 9 kap. 5 8). | forevarande
bestammelse anges ett tak for avgiften. Avgiften for en lagenhet far
arligen inte dverstiga tio procent av prisbasbeloppet enligt 2 kap. 6 och
7 88 socialforsakringsbalken.

Om lagenheten &r upplaten under en del av ett ar, berdknas den hogsta
tillatna avgiften efter de kalendermanader som upplatelsen faktiskt pagar.
Det saknar betydelse om upplatelsen varar en hel kalenderménad eller
endast nagra dagar i méanaden. Om exempelvis en lagenhet upplats i
andra hand fran den 4 januari ar ett till den 16 mars ar tva, ar den hogsta
tilldtna avgiften for det forsta aret 10 procent av prishasbeloppet och for
det andra aret 3/12 av det arliga beloppet, dvs. 2,5 procent av pris-
basbeloppet.

Om lagenheten uppldts i andra hand till olika hyresgaster efter
varandra, beraknas den hdgsta tillatna avgiften efter det antal kalender-
méanader som lagenheten sammanlagt &r upplaten. Ar ldgenheten upp-
laten i andra hand till en hyresgast t.ex. fran den 1 januari till den 3 mars
och till en annan hyresgast fran den 5 mars till den 31 maj samma ar, far
foreningen saledes hogst ta ut en avgift som motsvarar 5/12 av det arliga
beloppet, dvs. drygt fyra procent av prisbasbeloppet.

Om en medlem har flera lagenheter i samma forening och samtidigt
upplater mer dn en lagenhet i andra hand, beraknas avgiftsgranserna for
de olika lagenheterna oberoende av varandra.
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Den grans som anges utgor taket for avgiftsuttaget. Inget hindrar natur-
ligtvis att foreningen valjer att ta ut en lagre avgift.

Forverkande

18 § Nyttjanderétten till en l&genhet som innehas med bostadsrétt och
som tilltratts &r, med de begransningar som foljer av 19 och 20 §§,
forverkad och foreningen saledes berattigad att sdga upp bostadsratts-
havaren till avflyttning,

1. om bostadsrattshavaren drojer med att betala insats eller upplatelse—
avgift utover tva veckor eller den langre tid som kan vara bestamd i
stadgarna fran det att féreningen efter forfallodagen anmanat honom eller
henne att fullgora sin betalningsskyldighet,

1 a. om bostadsrattshavaren drojer med att betala arsavgift eller avgift
for andrahandsupplatelse mer &n en vecka efter forfallodagen nar det
galler en bostadslagenhet eller mer an tva vardagar efter forfallodagen
nér det galler en lokal,

2.om_ bostadsrattshavaren utan behovligt samtycke eller tillstand
uppléter lagenheten i andra hand,

3. om l&genheten anvénds i strid med 6 eller 8 §,

4.om bostadsréttshavaren eller den som lagenheten upplatits till i
andra hand genom vardsloshet ar véllande till att det finns ohyra i Iagen-
heten eller om bostadsrattshavaren genom att inte utan oskaligt dréjsmal
underratta styrelsen om att det finns ohyra i lagenheten bidrar till att
ohyran sprids i huset,

5. om lagenheten pé annat satt vanvardas eller om bostadsréttshavaren
asidosatter sina skyldigheter enligt 9 § vid anvandning av lagenheten
eller om den som lagenheten upplatits till i andra hand vid anvandning av
denna asidosatter de skyldigheter som en bostadsrattshavare enligt
samma paragraf har,

6. om bostadsrattshavaren inte l&mnar tilltrdde till 1&agenheten enligt
13 § och han eller hon inte kan visa en giltig ursakt for detta,

7. om bostadsrattshavaren inte fullgér en skyldighet som gar utéver det
han eller hon ska gora enligt denna lag, och det méste anses vara av
synnerlig vikt for foreningen att skyldigheten fullgors, samt

8. om l&genheten helt eller till vésentlig del anvands foér ndrings-
verksamhet eller darmed likartad verksamhet, vilken utgor eller i vilken
till en inte ovasentlig del ingar brottsligt forfarande, eller for tillfalliga
sexuella forbindelser mot erséttning.

| paragrafen anges nar nyttjanderatten till en l&genhet som innehas med
bostadsratt &r forverkad. Overvigandena finns i avsnitt 5.

| ett tillagg i punkten 1 a anges att nyttjanderatten kan forverkas vid
forsummelser att betala avgiften for andrahandsupplatelse. Férutsattning-
arna for forverkande &r desamma som vid utebliven betalning av
arsavgift.

Om det som ligger bostadsrattshavaren till last &r av ringa betydelse, &r
nyttjanderdatten enligt 19 § inte forverkad. Beror forsummelsen att betala
en avgift for andrahandsupplatelse pa ett forbiseende som har samband
med att bostadsrattshavaren vistas pa annan ort eller liknande, kan det
finnas skél att ta sérskild hénsyn till det.

I likhet med det som géller for arsavgiften kan nyttjanderatten ater-
vinnas enligt 23 §, om de obetalda avgifterna betalas enligt det som dér
narmare anges.



23 § Ar nyttjanderatten enligt 18 § 1 a forverkad pa grund av dréjsmal
med betalning av arsavgift eller avgift for andrahandsupplatelse, och har
foreningen med anledning av detta sagt upp bostadsréttshavaren till
avflyttning, far han eller hon pa grund av dréjsmalet inte skiljas fran
lagenheten

1. om avgiften — nér det &r friga om en bostadslagenhet — betalas inom
tre veckor fran det att

a) bostadsrattshavaren pa sadant sitt som anges i 27 och 28 88§ har
delgetts underrattelse om mojligheten att fa tillbaka lagenheten genom att
betala avgiften inom denna tid, och

b) meddelande om uppsagningen och anledningen till denna har
lamnats till socialndmnden i den kommun dér l&dgenheten &r bel&gen,
eller

2. om avgiften — nar det ar frdga om en lokal — betalas inom tva veckor
fran det att bostadsrattshavaren pa sadant satt som anges i 27 och 28 8§
har delgetts underrattelse om mojligheten att fa tillbaka lagenheten
genom att betala avgiften inom denna tid.

Ar det fraga om en bostadslagenhet far en bostadsrattshavare inte
heller skiljas fran lagenheten om han eller hon har varit forhindrad att
betala avgiften inom den tid som anges i forsta stycket 1 pad grund av
sjukdom eller liknande oftrutsedd omstandighet och avgiften har betalats
sa snart det var mojligt, dock senast nar tvisten om avhysning avgors i
forsta instans.

Forsta stycket galler inte om bostadsrattshavaren, genom att vid
upprepade tillfallen inte betala avgiften inom den tid som anges i 18 §
1 a, har asidosatt sina forpliktelser i s& hog grad att han eller hon skaligen
inte bor fa behalla lagenheten.

Beslut om avhysning far meddelas tidigast tredje vardagen efter
utgangen av den tid som anges i forsta stycket 1 eller 2.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer faststéller
formulér till underréttelse och meddelande som avses i forsta stycket.

Paragrafen behandlar bostadsrattshavarens ratt att i vissa fall atervinna
nyttjanderatten till lagenheten, nar den ar forverkad pad grund av en
betalningsforsummelse. Overvagandena finns i avsnitt 5.

Genom ett tillagg i forsta stycket ges bostadsréttshavaren mojlighet att
atervinna nyttjanderatten aven nar den forverkats pa grund av forsum-
melser att betala avgiften for andrahandsupplatelse.

Andra och tredje styckena foljdandras sa att &ven avgift for andra-
handsupplatelse omfattas.

9 kap. Bestammelser om foreningen m.m.

Innehallet i féreningens stadgar

5 § Bostadsrattsforeningens stadgar ska ange

1. foreningens firma,

2. den ort i Sverige dar féreningens styrelse ska ha sitt séte,

3. dndamalet med foreningens verksamhet och verksamhetens art,

4.o0m upplatelseavglft dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift
for andrahandsupplatelse kan tas ut,

5. grunderna for berdkning av arsavgift overlatelseavgift, pant-
sattningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse,

6. i det fall ratten att bestimma erséttning for bostadsratt vid dverla-
telse ska vara inskrénkt, grunderna for berdkning av ersattning,
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7. grunderna for avsattning av medel for att sakerstalla underhallet av
féreningens hus,

8. antalet eller l&gsta och hdgsta antalet styrelseledamoter och revisorer
samt eventuella suppleanter, tiden for deras uppdrag samt, om nagon av
dem ska utses pa annat satt &n som anges i denna lag, hur det ska ske,

9. inom vilken tid och hur féreningsstimman ska sammankallas samt
hur andra meddelanden ska komma till medlemmarnas kannedom,

10. vilka arenden som ska forekomma pa ordinarie stimma,

11. vilken tid foreningens rakenskapsar ska omfatta, samt

12. grunderna for fordelning av foreningens vinst samt hur man ska
gora med foreningens behallna tillgangar nar féreningen upploses.

Forsta stycket 8 géller inte arbetstagarrepresentanter som har utsetts
enligt lagen (1987:1245) om styrelserepresentation for de privatanstallda.

Paragrafen anger vad bostadsrattsforeningens stadgar ska innehalla.
Overvagandena finns i avsnitt 5.

Enligt punkten 4 i forsta stycket ska det av stadgarna framgé om vissa
avgifter kan tas ut. Genom ett tilligg galler detta &ven for avgift for
andrahandsupplatelse. | punkten 5 finns ett krav pa att stadgarna anger
grunderna enligt vilka de uppréknade avgifterna ska beréknas. Upprak-
ningen kompletteras sa att kravet pa en berakningsgrund aven omfattar
avgiften for andrahandsupplatelse.

Enligt 7 kap. 14 § far avgiften per & uppga till hogst tio procent av
prishasbeloppet enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialforsdkringsbalken. Denna
grans ar ett tak for avgiften men den sdger inget om hur féreningen ska
berakna den. En forening kan vélja att berakna avgiften utifran t.ex. med-
lemmarnas arsavgift, deras andelstal i foreningen eller ytan pa deras
lagenheter. Foreningen kan ocksa valja att ta ut ett visst belopp per
upplatelse, t.ex. fem procent av prisbasbeloppet.

Ett exempel &r att en férening véljer att i stadgarna ange att avgiften for
andrahandsupplatelse ska utgd med tio procent av Aarsavgiften. En
medlem som har en arsavgift pd motsvarande 2 000 kronor per manad far
da en avgift for andrahandsupplatelse om 200 kronor per ménad eller
2 400 kronor per ar. En foreskrift i stadgarna berattigar inte foreningen
att ut en hogre avgift &n den som foljer av 7 kap. 14 8.

I paragrafen gors aven sprakliga dndringar.

Ikrafttrédande
Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2014.

Lagéndringarna trader i kraft den 1 juli 2014. En bostadsréttsférening
kan efter denna tidpunkt ta ut en avgift for en andrahandsupplételse om
det ar mojligt enligt foreningens stadgar. En ansékan om tillstand till en
upplételse i andra hand provas efter ikrafttradandet enligt den nya
lydelsen av 7 kap. 11 §.



Promemorians sammanfattning

I promemorian foreslas att synen pa bostadsrattshavarens skal for en
upplatelse av lagenheten i andra hand ska vara mer generds. Ett storre
utrymme for bostadsrattshavare att upplata i andra hand ska bidra till att
de bostader som finns anvands i storre utstrackning an i dag.

Det foreslas aven bli méjligt for bostadsrattsforeningar att ta ut en
sérskild avgift av en bostadsrattshavare som hyr ut sin lagenhet. Avgiften
ska ersatta foreningen for sddana merkostnader som en upplatelse i andra
hand kan medféra. Bostadsrattsforeningen ska fa bestimma hur avgiften
beréknas, men det ska finnas ett tak for hur hog avgiften far vara.

Forslagen ar avsedda att vara en del av regeringens bostadspolitiska
satsning pa att oka privatpersoners uthyrning av bostader och forbattra
villkoren for denna del av bostadsmarknaden.

Lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 juli 2014.
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Bilaga 2

Promemorians lagforslag

Forslag till lag om &ndring i jordabalken

Harigenom foreskrivs att 12 kap. 19 § jordabalken' ska ha foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
198
Hyran for bostadslagenheter ska vara till beloppet bestamd i hyres-
avtalet eller, om avtalet innehdller forhandlingsklausul enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304), i forhandlingsdverenskommelse. Detta
géller dock inte ersattning for kostnader som hanfor sig till lagenhetens
uppvarmning, forseende med varmvatten eller elektrisk strom eller
avgifter for vatten och avlopp
1.om hyresavtalet innehaller forhandlingsklausul och beraknings-
grunden for ersattningens storlek har faststéllts genom en férhandlings-
dverenskommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25 § hyres-
forhandlingslagen,
2. om lagenheten &r beldgen i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en
&garlagenhetsfastighet, eller
3. om kostnaden for nyttigheten pafors hyresgésten efter individuell
maétning.

I friga om bostadslagenheter,
som hyrs ut i andra hand eller som
av upplétaren innehas med bostads-
ratt, far trots vad som sags i forsta
stycket avtalas att hyran ska an-
knytas till den hyra eller arsavgift
som upplataren betalar.

I friga om bostadslagenheter,
som hyrs ut i andra hand eller som
av upplataren innehas med bostads-
ratt, far trots vad som ségs i forsta
stycket avtalas att hyran ska an-
knytas till den hyra, arsavgift eller
avgift for andrahandsupplatelse

som upplataren betalar.

Hyran for lokaler ska ocksa vara till beloppet bestamd i avtalet till den
del den inte omfattar ersdttning som avses i forsta stycket andra
meningen. Trots detta géller dock forbehall i avtalet om att hyran ska
utgd med ett belopp som str i visst forhdllande till hyresgastens
rorelseintdkter eller som bestdms enligt en skriftlig dverenskommelse
mellan & ena sidan hyresvérden eller hyresvarden och en organisation av
fastighetsagare, i vilken hyresvarden dr medlem, och & andra sidan en
organisation av hyresgaster. Ar avtalet traffat for bestimd tid och &r
hyrestiden minst tre ar, géller dessutom férbehall om att hyran ska utga
med belopp som bestdms enligt en annan berdkningsgrund an som nu har
angetts.

! Balken omtryckt 1971:1209.
2 Senaste lydelse 2009:180.



Har avtal traffats i strid med forsta eller tredje stycket, ska hyran utga Bilaga 2
med ett belopp som &r skaligt med hansyn framst till parternas avsikter
och dvriga forhallanden nér avtalet traffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra fér bostadsldgenhet i vissa fall nar
forhandlingsordning galler finns bestammelser i hyresférhandlingslagen.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2014.
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Forslag till lag om &ndring i bostadsréattslagen

(1991:614)

Harigenom foreskrivs att 7 kap. 11 och 14 88 och 9 kap. 5 § bostadsratts-
lagen (1991:614) ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap.

Végrar styrelsen att ge sitt sam-
tycke till en andrahandsupplatelse
far bostadsrattshavaren anda upp-
lata sin lagenhet i andra hand, om
hyresnamnden lamnar tillstand till
upplételsen. Tillstand skall lam-
nas, om bostadsrattshavaren har
beaktansvarda skal for upplatelsen
och féreningen inte har nagon
befogad anledning att vagra sam-
tycke. Tillstandet skall begransas
till viss tid.

11 8

Vagrar styrelsen att ge sitt sam-
tycke till en andrahandsupplatelse
far bostadsrattshavaren anda upp-
lata sin lagenhet i andra hand, om
hyresnamnden lamnar tillstand till
upplatelsen. Tillstdnd ska lamnas,
om bostadsrattshavaren har skal
for upplatelsen och foreningen inte
har nagon befogad anledning att
vagra samtycke. Tillstandet ska
begransas till viss tid.

I friga om en bostadsldgenhet som innehas av en juridisk person kravs
det for tillstand endast att foreningen inte har nagon befogad anledning
att vagra samtycke. Tillstdndet kan begransas till viss tid.

Ett tillstand till andrahandsupplatelse kan forenas med villkor.

Varje medlem skall betala en
avgift till bostadsrattsféreningen i
form av en insats nér bostadsratt
upplats till honom. Féreningen har
dessutom rétt att ta ut en arsavgift
for den Idpande verksamheten
samt, om det anges i stadgarna,
upplatelseavgift, Overlatelseavgift
och pantséttningsavgift.

En beslutad insats kan dndras i
den ordning som s&gs i 9 kap. 13
och 16 88. Foreningen far i ovrigt
inte ta ut sérskilda avgifter for
atgarder som fdreningen skall
vidta med anledning av denna lag
eller annan forfattning.

! Senaste lydelse 2003:31.

14§

Varje medlem ska betala en
avgift till bostadsrattsféreningen i
form av en insats ndr bostadsrétt
upplats till honom eller henne.
Foreningen har dessutom ratt att ta
ut en Aarsavgift for den IGpande
verksamheten samt, om det anges i
stadgarna, upplatelseavgift, oGver-
latelseavgift, pantsattningsavgift
och avgift for andrahandsupplatel-
se.

En beslutad insats kan dndras i
den ordning som ségs i 9 kap. 13
och 16 88. Foreningen far i ovrigt
inte ta ut sarskilda avgifter for
atgarder som foreningen ska vidta
med anledning av denna lag eller
annan forfattning.



Vid ombildning av hyresratt till bostadsrétt far bostadsrattsforeningen
inte ta ut upplatelseavgift forran efter en manad fran den dag da fore-
ningen erbjudit hyresgasten att fa lagenheten upplaten med bostadsratt.
Intill dess sex manader forflutit raknat fran dagen for erbjudandet, far
avgiften hogst motsvara ranta pé insatsen enligt 58§ rantelagen

(1975:635).

Avgiften for andrahandsupp-
latelse far arligen motsvara hogst
tio procent av prisbasbeloppet
enligt 2 kap. 6 och 7 88 social-
forsakringsbalken.

9 kap.

Bostadsrattsforeningens stadgar
skall ange

1. féreningens firma,

2.den ort i Sverige dar fore-
ningens styrelse skall ha sitt sate,

58

Bostadsrattsféreningens stadgar
ska ange

2.den ort i Sverige dar fore-
ningens styrelse ska ha sitt séte,

3. andamalet med foreningens verksamhet och verksamhetens art,

4.om upplatelseavgift, over-
latelseavgift och pantsattningsav-
gift kan tas ut,

5.de grunder enligt vilka ars-
avgift, dverlatelseavgift och pantsétt-
ningsavgift skall berdknas,

6.1 det fall ratten att bestimma
ersattning for bostadsratt vid over-
latelse skall vara inskrankt, de
grunder enligt vilka ersattning
skall beréknas,

7. de grunder enligt vilka medel
skall avséttas for att sékerstélla
underhallet av féreningens hus,

8. antalet eller l&gsta och hdgsta
antalet styrelseledaméter och revi-
sorer samt eventuella suppleanter,
tiden for deras uppdrag samt, om
nagon av dem skall utses pa annat
satt &n som anges i denna lag, hur
det skall ske,

9. inom vilken tid och hur fére-
ningsstamman skall sammankallas
samt hur andra meddelanden skall
komma till medlemmarnas kanne-
dom,

10. vilka drenden som skall fore-
komma pa ordinarie stimma,

4.om upplatelseavgift, &ver-
latelseavgift, pantsattningsavgift
och avgift foér andrahandsupp-
latelse kan tas ut,

5.de grunder enligt vilka ars-
avgift, Overlatelseavgift, pantsatt-
ningsavgift och avgift for andra-
handsupplatelse ska beraknas,

6. i det fall ratten att bestdimma
ersattning for bostadsrétt vid dver-
latelse ska vara inskrankt, de
grunder enligt vilka ersattning ska
beréknas,

7. de grunder enligt vilka medel
ska avsattas for att sékerstélla
underhallet av féreningens hus,

8. antalet eller I&gsta och hdgsta
antalet styrelseledaméter och revi-
sorer samt eventuella suppleanter,
tiden for deras uppdrag samt, om
nagon av dem ska utses pa annat
sétt &n som anges i denna lag, hur
det ska ske,

9. inom vilken tid och hur fore-
ningsstamman ska sammankallas
samt hur andra meddelanden ska
komma till medlemmarnas kanne-
dom,

10. vilka arenden som ska fore-
komma pa ordinarie stimma,
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11. vilken tid féreningens raken-
skapsar skall omfatta, samt

12. grunderna for fordelning av
féreningens vinst samt hur man
skall forfara med fdreningens
behallna tillgdngar nar foreningen
upploses.

11. vilken tid foreningens raken-
skapsar ska omfatta, samt

12. grunderna for fordelning av
foreningens vinst samt hur man
ska gora med foreningens behallna
tillgangar nar féreningen upploses.

Bestdmmelserna i forsta stycket 8 géller inte arbetstagarrepresentanter
som har utsetts enligt lagen (1987:1245) om styrelserepresentation for de

privatanstéllda.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2014.



Forteckning Over remissinstanserna

Efter remiss har yttranden Over promemorian Uthyrning av bostads-
rattslagenheter avgetts av Svea hovrétt, Hovratten for Nedre Norrland,
Malmé tingsratt, Hyres- och arrendendmnden i Géteborg, Hyres- och
arrendenamnden i Vasteras, Hyres- och arrendenamnden i Sundsvall,
Domstolsverket, Konsumentverket, Boverket, Kungliga Tekniska Hog-
skolan (KTH), Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms universitet,
Malmé kommun, Sveriges Kommuner och Landsting, Bostadsratterna,
Fastighetsdgarna Sverige, HSB Riksforbund, Hyresgastféreningen
Riksforbundet, Riksbyggen, Jagvillhabostad.nu, Stockholms Handels-
kammare, Sveriges forenade studentkarer (SFS), Svenska hyres- och
relocationféreningen for personalbostdder (SHRF), och Sveriges
Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO).
Stockholms kommun har avstatt fran att yttra sig.

Bilaga 3
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