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andrahandsuthyrning

Darfor agerar Bostadsratterna

Sedan ett par manader for Bostadsratterna och de andra bostadsrattsorganisationerna
samtal med regeringen om béattre regler for andrahandsuthyrning. Bakgrunden ar
naturligtvis det forvirrade laget forra hosten

GORAN OLSSON, vd pa Bostadsratterna,
varfor deltar Bostadsratterna i samtalen?
- Det har visat sig att det finns minga

missuppfattningar om vilka regler som
faktiskt giller, bland bdde politikerna, sty-
relserna i bostadsrittsforeningarna och de
boende. Dar kan vi sidkert gora en insats
for att skapa tydligare regler. Men fram-
for allt handlar det om att pdverka regelut-
formningen. I riksdagens omrostning
ihostas skiljde det endast ndgra roster

och majoriteterna hoppade mellan de oli-
ka forslagen. Det dr virdefullt om vi kan
bidra till att skapa regler som det finns
enighet bakom.

Blir det nu en helt fri uthyrning?

- Nej, hur de nya reglerna kommer att
se ut dr det naturligtvis for tidigt att sdga
ndgot bestimt om. Men vi har fort fram,
och det kommer nog politikerna lyss-
na p4, att den som vill hyra ut alltid mas-
te redovisa godtagbara skal for styrelsen.
Samtidigt bor det bli littare att hyra ut om

majoriteten av medlemmarna i huset vill
sd. Utmaningen ar att finna en balans mel-
lan medlemmens och féreningens intres-
se. Foreningens mojlighet att fungera ska
vdgas mot medlemmens ritt att férfoga
over sin lagenhet.

Varfor finns det regler fér andrahands-
uthyrning 6ver huvud taget?

- Det handlar om att skydda foreningens,
det vill sdga ocksd medlemmarnas intres-
se. Foreningens syfte ar ju att verka for
dem som bor i huset. Mdnga vill veta vem
de moter i trappan pd vig till jobbet, det ar
hogst rimligt. Och att driva en forening dar
ndstan alla bor pé andra stéllen dr ogorligt.

Exakt vilka andringar har bostadsrattsor-
ganisationerna och regeringen diskuterat?

- Vi tycker man ska justera lagstiftning-
en sd den blir tydligare. Men i grunden ir
den faktiskt inte sa dalig. Det dr forarbe-
tena, det som férklarar hur avvigningar-
na ska goras, som kan skrivas bdttre. Vi ser
ocksd att det ocksd handlar om att 6ka kun-

skapen. Debatten som varit har visat att
det finns en stor missuppfattning kring
andrahandsuthyrning. Mdnga tror att
de inte alls far hyra ut. Regeringen kom-
mer troligen ocksd goéra det mojligt for
foreningar att ta ut en extra avgift fran
dem som hyr ut, som ett litet plaster pa
sdren for dem som har mycket uthyr-
ningar.

Vad hénder nu?

- Samtalen fortsétter, och gdr allt
bra presenteras ett forslag som sedan
liaggs till grund for beslut i riksdagen.
Bostadsrattsorganisationerna har ock-
sd dtagit sig att undersoka hur mdnga
ligenheter som i dags-
lidget stdr tomma och
som kan komma ifra-
ga for att hyras ut. Det
konstiga ar att ingen
idag faktiskt vet hur
manga ligenheter det
handlar om.

Géran Olsson

Har ni problem i féreningen? Ring Styrelseradgivningen: 0775-200 100




vanliga
misstorstand

Mycket i en bostadsrattsforening ar sjalvklart. Men det finns en
del fallgropar som ar latta att trilla i. Bostadsratterna Direkt reder

darfor ut begreppen.

Vi maste gora en grundlig utredning
1 om vi kan anta en ny medlem.
Principen &r att bostadsriattsforeningen
ska vara 6ppen for medlemskap, vilket
innebdr att den som s6ker om medlem-
skap ocksa ska fa det. Det en forening

dr intresserad av dr att medlemmen kan
betala mdnadsavgiften och att personen
ar skotsam.

Pa médnga hall i landet kostar det
mycket att képa en bostad. Bankerna
har vid ldngivning redan
konstaterat att boldne-
tagaren ar kre-
ditvardig,
och att for-
eningen
skulle komma fram till
ndgot annat ir osanno- /.
likt. En kopare som beta- .
lar kontant visar ocksa pd en
betalningsformdga. Skulle medlemmen
inte betala avgiften kan foreningen lata
bostaden tvingsforsdljas och star dess-
utom forst i kon att fa sin skuld betald,
detta efter att foreningen meddelat ban-
ken att medlemmen ligger efter med
betalningen. Nar det kommer till perso-
nens skotsamhet dr det svart att f reda
péd ndgot. Foreningen kan inte heller kra-
va att den blivande medlemmen lamnar
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utdrag ur brottsregistret. Olika rattsfall
visar att det kravs mycket grova fall av
misskotsamhet i tidigare boenden som
skél for att neka medlemskap.

Vi kan sdga upp den som inte foljer
féreningens ordningsregler.
Fullt sd enkelt ar det inte. Ordnings-
regler, eller trivselregler som en del
foreningar viljer att kalla dem, ir ett
regelverk i vilket grannarna kommer
overens om vad som ska gilla dem
emellan. Reglerna kan ses som
en uttolkning av det som star
S i bostadsrattslagen, namli-
\."'-"\ .. gen att medlemmen ska
“bevara sundhet och
E .. gott skick inom eller
= * utanfor huset”. Vad
det innebdr blir sedan
ndgot som rattsvisendet i slutdndan far
bedoma. Har gar det alltsd inte att satta
upp ordningsregler som per automatik
blir skl for uppsagning om nédgon skulle
bryta mot regeln.

En lokalhyresgast kan 6verlata
hyresavtalet till vem som helst.
Nej, det finns tre lagliga férutsittningar
for tillstdnd till 6verlatelse:
1. Att verksamheten dverldts.

2. Hyresforhdllandet har pdgdtt i minst tre dr.
3. Att bostadsrdttsforeningen inte har

befogad anledning att siga nej.
Det forsta kravet innebdr att den som tar
over ska bedriva samma typ verksam-
het. Ett kontor kan inte borja anvidndas
som restaurang, bland annat med tanke
pa ventilationen. Inte heller ska verksam-
heten konkurrera med en liknande verk-
samhet som redan finns i huset.

Andra kravet handlar om att det kravs
synnerliga skil for 6verlatelse om hyres-
forhdllandet har varat i mindre in tre ar,
till exempel dodsfall eller sjukdom.

Sista kravet innebdr att nya lokalhy-
resgdsten ska ha betalningsféorméga.
Uppfylls inte de tre kraven dr det inget
som lagligen hindrar att féreningen kan
godkidnna en overldtelse och i samband
med detta forhandla om hyran.

Bostadsratt ar inget dgande, man
ager bara ratten att bo dar.
Det finns en del som havdar detta av oli-
ka anledningar. Bostadsrittsligenheten
dr ingen egen fastighet och ingen lag-
fart utfirdas. Samtidigt ar bostadsrétten
ndgonting som kops och siljs och fa skulle
uppfatta det som att de inte dger sin ligen-
het, dven om det finns en férening och
styrelse som ska se till fastighetens och



foreningens basta. Jiamfor bostadsrattsa-
gandet med dgande i ett aktiebolag. Ingen
ifrdgasitter att en aktie inte skulle vara
ett dgande.

Styrelsens nej till andrahands-
uthyrning star fast.
Om en styrelse siger nej kan
bostadsrdttshavaren fa saken pro-
vad i hyresndmnden och dér fé sin
andrahandsuthyrning godkind.
Hyresndmnden beddmer skilen utifrdn
lag och praxis och kan bevilja uthyrning
om det till exempel handlar om prov-
sammanboende, arbete eller studier pa
annan ort eller sjukdom.

6 Likabehandlingsprincipen handlar
om rattvisa.

Nja, likabehandlingsprincipen hand-
lar om att medlemmar ska behandlas
lika. Men olika behandling kan d4ndé
vara tilldtet om det dr sakligt motive-
rat. Den som bor pa entréplanet far
dnda vara med och betala for renove-
ringen av hissen och den som har egen
tviattmaskin i ligenheten betalar dnda
for den gemensamma tvéttstugan.
Likabehandlingsprincipen kan alltsd
innebdra att en investering medfor att
de olika hushadllen kan fa bdra en stor-

re ekonomisk andel 4n vad som motsva-
rar deras egna intressen av att utnyttja
investeringen.

Styrelsen fick inte ansvarsfrihet pa

arsmotet. Nu hamnar vi i domstol.
Har finns ingen automatik. En foren-
ingsstaimma kan av olika skil neka sty-
relsen ansvarsfrihet, av bdde sakliga och
av mindre sakliga skil. Att bara fa ett
nekande pd stimman innebdr i sig ing-
enting, utan nidgon maste fora saken
vidare. Den som anser att ndgot brotts-
ligt har begétts fir polisanmaéla saken
som da utreds. Eller om ndgon limnar
in en stamningsansokan till domstolsva-
sendet.

Foreningen har alltid ratt att kom-

ma in i medlemmars lagenheter.
En sanning med modifikation.
Bostadsrattslagen anger att: "Foretradare
for bostadsrittsforeningen har ratt att
fd komma in i ligenheten nir det behdvs
for tillsyn eller for att utféra arbete
som foreningen svarar for.” Det innebér
inte att styrelsen har en generell ratt.
Just ordet tillsyn anvédnder en del for-
eningar som motivering for att utféra
regelbundna besiktningar av exempel-
vis ldgenheternas vatrum. Att ta sigin i

medlemmars ligenhet utan anledning
dr ndgot som manga kan uppleva som
provocerande, medan andra tycker att
det dr bra att foreningen kartlidgger att
inte huset skadas.

9 Vi har satt upp en varningsskylt om
istappar och gar fria fran ansvar.

I sd fall skulle samtliga fastighetsdgare

i Sverige sdtta upp skyltar i oktober och
ta ner dem i april. Féreningar gr inte
fria frdn ansvar. Mojligen kan en dom-
stol ta hdnsyn till att foreningen forsokt
forebygga uppkomsten av en olycka, men
ndgon generell ansvarsfrihet finns inte.

1 0 Alla maste komma pa vara
staddagar och vi kan ta ut en
avgift av dem som inte ar dar.
Allavill inte vara med pd stiddagar och
till syvende och sist far vi acceptera det.
En del manniskor vill d4gna tid &t sina ndra
och kara eller har inte den fysiska forma-
gan. Samtidigt far styrelsen gora sitt biasta
med att locka med trevlig samvaro eller s
tvingas den att hoja drsavgiften pa grund
av 0kade kostnader for tradgdrdsskotsel.
Men att ta ut en extraavgift av de utebliv-
na dr inte lagligt. En férening kan enbart
ta ut drsavgift samt overldtelse- och pant-
sdttningsavgift.



Bisgk for jav

Som styrelseledamot, foreningsmedlem eller revisor kan du hamna
i javssituationer. Da galler det att halla sig borta fran beslutet,
men det ar fortfarande i vissa fall mojligt att delta i diskussionerna.

JAV INNEBAR ATT en beslutsfatta-
re har egna intressen som kollide-

rar med foreningens intresse. Det dr

viktigt att en boende, oavsett vilken
roll denne har, ar uppmaérksam och
forsiktig med att delta i beslut dir
personen har egna intressen. De rol-
ler som en boende kan bli javig i dr
som medlem, styrelseledamot eller
foreningsrevisor.

Det finns ett par situationer dd
det kan finnas risk for javi sty-
relsen. For det forsta far en sty-
relseledamot inte vara med och
handldgga en frdga som ror avtal
mellan denne och foreningen.
Medlemmen far inte heller hand-
ligga avtal mellan féreningen och
tredje part om medlemmen i fré-
gan har ett intresse som kan strida
mot foreningens intresse. Exempel

pd detta kan vara avtal med en ndr-

stdende till en styrelseledamot,
med ledamotens foretag eller lik-
nande.

Att styrelseledamoten inte far
vara med och handligga avtalet
innebdr att personen inte kan vara
med under forberedandet, diskus-
sionen eller beslutandet i frigan.
Under tiden bor ledamoten lamna
rummet. Men dessférinnan kan sty-
relsen stdlla fragor eller lita leda-
moten framfora sina synpunkter i
drendet. I oklara fall dr det bittre
att avstd fran att vara med i besluts-
fattandet. Om inte annat sd for att
undvika konflikter eller bli miss-
tiakt for att utnyttja situationen i
eget intresse.

DEN STYRELSELEDAMOT SOM miss-
tinker sig vara jivig i en friga ska
genast berdtta det for resten av sty-
relsen. De andra avgor sedan om
ledamoten ir jivig. Aven om styrel-
sen inte tycker att det dr en javsi-
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tuation kan ledamoten dnda vilja
att avstd frin att delta for att garde-
ra sig.

PA FORENINGSSTAMMAN SKA det
till relativt mycket for att jav ska
foreligga. Till exempel dr en med-
lem inte jdvig i friga om val av sig
sjdlv till styrelseledamot. Det beror
pa att det egna intresset att bli vald
inte kolliderar med féreningens
intresse att tillsatta en styrelse. Men
ndgra sarskilda fall finns d4 det
klassas som jav. En styrelseledamot
kan inte résta om sin egen ansvars-
frihet. Darutéver handlar det om
konflikter mellan forening och
medlem som kan fa rittsliga efter-
spel, eller fall dir det kan bli tal om
skadestdndskrav. Den som 4r javig
pd staimman far inte rosta men har
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dnda ratt att vara med under diskus-
sion och beslut.

Slutligen finns det javssituationer
som ror revisorn. For det forsta kan
inte en styrelseledamot vara revi-
sor. Inte heller en styrelseledamot
som precis har avgatt kan bli vald
till revisor. Denne skulle d& granska
sitt eget arbete frdn det gdngna dret.
Revisorn fdr inte vara ndgon som
skoter foreningens bokforing och
denne fir inte heller ha en skuld i
foreningen. Revisorn far inte hel-
ler vara anstédlld av, underordnad,

i beroendestdllning eller nirstden-
de till en styrelseledamot eller den
som skoter foreningens bokforing.

Javsreglerna framgar av Lagen om
ekonomiska féreningar. Dessa reg-
ler giller ocksa for bostadsrattsfor-
eningar.
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Forbattrad medlemsforman

Medlemsforeningarna i Bostadsratterna far tillgang till en rad formaner.
En av dessa férmaner har nu fornyats, namligen sakerhetsdoérrarna fran
Daloc, som ar Skandinaviens framsta tillverkare av sikerhetsklassade

stal- och tradorrar.

BOSTADSRATTERNA HAR ETT avtal
med Secor, dotterbolag i Daloc-
koncernen, som omfattar siker-
hetsdorrar. Medlemsféreningarna
erbjuds ett kvalitetssdkrat kon-
cept for dorrbyte inklusive monta-
ge, dir varje projekt offereras. Secor
erbjuder en mojlighet att med sina
l6sningar anpassa dorrarna till tids-
typiska utseenden.

Dorrar dr inte enbart ett skydd
mot inbrottstjuven utan dven ett
skydd mot oljud, brand och de far-
liga brandgaserna. Tvartemot vad
manga tror ar giftig rok och inte
lgorna den vanligaste dodsorsaken
vid briander. Det farligaste en boen-
de kan gora om det skulle brinna
utanfor ldgenheten dr att springa
ut i trapphuset, dir personen ar
oskyddad mot de farliga brandga-
serna. Boverket har nya regler om

nyinstallerade dorrars rokgastithet
och Dalocs sidkerhetsdorrar uppfyl-
ler det kravet.

Som extra formén for Bostads-
ritternas medlemsforeningar foljer

Valet klart till
Bostadsratternas fullmaktige

Bostadsratterna har manga medlemmar, bostadsrattsféreningar och bosparare,
vilket gor det svart att samla alla till ett mote. Darfor finns det ett fullmaktige
som fullgor alla de uppgifter som normalt vilar pa en féreningsstamma.

SAMTLIGA MEDLEMMAR Kkan rosta
ivalet och resultatet dr nu 51 valda
ledamoter. Fullméaktiges ordinarie
mote dger rum 24 maj i Stockholm.

DE VALDA LEDAMOTERNA AR:
Region Mellan: Barbro Andersson,
Brf Sillen, Harald Hagnell,
Bosparare, Hans Hansson, Brf Oden-
Ygg, Anita Jabin, Brf'Villa Martin,
Carina Laurin Stensson, Brf Gillet,
Lille-Mor Sandstrém Olson, Brf
Bjérkbacken, Bernt Ostling, Brf
Vasterdshus 20.

Region Norr: Hans Jénsson, Brf
Seldngershus nr 4, Peter

Rulle Malmqvist,

Brf Totten i Are,

Arvid Wenngren,

Brf Kruthornet,

Gunilla Astrom, Brf

Kallbacken.

Region Stockholm: Gun Andersson,
Bosparare, Peeter Aspe, Bosparare,
Jan Axelsson, Brf Norrtilje 18,
Andreas Bergsten, Bosparare,
Hakan Blomdahl, Bosparare, Cecilia
Borjeson, Bosparare, Mariette
Daflos, Brf Solhojden, Ulrika
Falt, Brf Marmorn, Gunnel Firm,
Brf Fatburen, Jan Gustafsson. Bf
Radjuret u p a, Bertil Gustavsson,
Brf Kaptenen, Susanne Hessler, Brf
Katthuvudet 7, Sara Ingemarson,
Brf Sibeliusgdngen 28, Katrine
Konar, Brf Kullen, Peter Krait, Brf
Signalpatrullen 13, Lena Lans, Brf
Solsdngen 6, Hikan Lyckeborg,

Brf Hjorthagshus, Lars Nilsson,

BrfTulehé6jden, Charlotta

Schenholm, Brf Bananen, Millan

Sjodin, Brf Duvnds, Emilia

Slaghok, Brf Primuskoket 6,

Bo Wennerstrand, Brf

att kostnadsfritt vdlja mellan mon-
tering av extralds eller en dorrsparr
med bygel. Secor har dterforsiljare
over hela landet och dérrarna mon-
teras av deras certificerade samar-
betspartner.

HAR DU FRAGOR eller vill bestil-

la dorrar? Kontakta Anders Lundh
pa Secor, telefon 0705-88 01 99. Han
héinvisar till lamplig dterforsiljare
beroende pd var i landet forening-
en finns.

OVRIGA MEDLEMSFORMANER FINNS
pd bostadsratterna.se under fli-

ken For medlemmar. For att fa till-
gdng till hur féormdanerna bestalls
behovs inloggningsuppgifter.
Saknar foreningen dessa gdr det att
ringa till Bostadsritterna pa telefon
0775-200 100.

Akeslund nr 1, Anne Wompa Brf
Snoflingan 2.

Region Syd: Anders Bremer,

Brf Centralpalatset, Hans-Peter
Dahlquist, Bosparare, Marika
Harstedt, Brf Gyllenstjidrnan i
Malmo, Victor Johansson, Brf Killian
9, Harriet Linden, Brf Niktergalen
16, Joacim Lundberg, Brf Glddjen,
Monica Molin, Brf Vipemollan

2, Annacarin Rathsman, Brf
Lorensborg.

Region Vast: Annika Attesjd, Brf
Nordostpassagen, Anita Blixt, Brf
Larmtrumman 2, Kurt Book, Brf
Kallebicksvigen 17, Marianne
Carlstrom, Brf Maskinkajen,
Johan Ek, Brf Trossen, Magnus
Granath Brf, Herkulesgatan 11,
Maud Ihreskog, Brf Svanen, Kjell
Johansson, Brf Masthugget, Ulrika
Videli, Brf Backegatan 25-31.



Posttidning B
Stockholm Klara

Returneras vid obestallbarhet till:
Bostadsratterna, Luntmakargatan 46,
111 37 Stockholm

Ska vi ordna
ordférande?

Ar det valberedningens

uppgift att fa fram
stammoordférande samt
justerare till arsstamman?
Svar: Det finns inga lagregler
om valberedning 6ver huvud
taget. Mojligen kan det std i
era stadgar vad valberedning-
ens uppgift i just er férening
ar. Star dar ingenting arbetar
valberedningen efter det satt
den finner lampligt. Finns det
en valberedning ar det vanli-
gen dennes uppgift att lagga
forslag till stdamman om val till
olika poster inom féreningen,
ibland ocksa vem som kan
agera stammoordférande.

Hur ska fjarrvarmen
debiteras?

Vi har en fraga angaen-

de fjarrvarme i var for-
ening. | var ekonomiska
plan star det att vi ska beta-
la fjarrvdarme efter forbruk-
ning. Den ska da betalas ut-
6ver manadsavgiften. Men
majoriteten i féreningen
menar att fjarrvarmen bor
inga i manadsavgiften, allt-
sa efter yta. | vara stadgar
star det att vi kan betala
efter forbrukning eller yten-
het. Kan styrelsen sjalv be-
stamma hur vi vill att fjarr-
varmen ska debiteras eller
maste fragan upp for ett
stammobeslut?
Svar: For att ni ska kunna
debitera varme eller vatten
separat vid sidan av vanlig
manadsavgift maste det finnas
stod i stadgarna for detta. Vad
som stdr i en ekonomisk plan
saknar har betydelse — det ar
texten i era stadgar som ar
avgorande.
Ofta anges det i stadgar
samma formulering som i vara

FRAGOR & SVAR

till fraga@bostadsratterna.se

Fragorna ar stillda av styrelseledaméter per e-post

Inglasning av balkonger ses som en ombyggnad av huset.
En stdmma mdste dérfér fatta beslut om férdndringen

kan bli av eller inte.

monsterstadgar 8 §, namligen
att styrelsen kan besluta att
till exempel vatten och varme
ska betalas efter forbrukning.
Har ni motsvarande text i era
stadgar ar det alltsa styrelsen
som kan ta ett sadant beslut.

Inglasning av balkonger
—vad galler?

Vi har fatt in motioner

till var arsstamma gal-
lande inglasning av bal-
konger. Vi bor i ett L-format
hus dar kortsidan av den
langsta huskroppen vetter
mot vatten och kaj. Vara
balkonger finns pa insidan
mot en innergard. Nu vill
nagra medlemmar glasa in
dessa och vi undrar om det
ar en enkel majoritet eller
en kvalificerad vid omrost-
ning som galler. Styrelsen
resonerar sa att utsikten

faktiskt kan bli stord for
vissa medlemmar som
maste se igenom dessa in-
glasningar for att se vatt-
net.

Svar: Ni tanker alldeles ratt.
Detta ses som en ombygg-
nad av huset och da maste
en stdamma fatta beslutet.
Men alla medlemmar som
kan tankas uppleva nagon

nackdel med inglasning maste

tillfragas om sin installning.
Aven de som inte kommer
till stamman maste tillfra-
gas, helst skriftligen. Sager
nagon sadan berérd medlem
nej, pa grund av férsamrad
utsikt, maste stamman fatta
beslut med 2/3 majoritet och
beslutet ska sedan godkan-
nas av hyresnamnd. Las mer
pa www.bostadsratterna.se
under Allt om Bostadsratt—

Faktablad—Att bygga balkong.

Behover foreningen
godarad?
De erfarna styrelserddgivarna

pa Bostadsratterna tar varje ar
emot tusentals samtal och e-brev.
Radgivningen ingar i medlemsav-
giften och kostar ingenting extra.
Ring 0775-200 100 eller e-posta
till fraga@bostadsratterna.se med
styrelsens fragor. 4

Pengar till innovativt
byggande

Regeringen hoppas pa att ett stod
om 50 miljoner ska ge ett mer
innovativt byggande. De anslagna
medlen ska stimulera nytdnkande
och 6kat byggande nar det galler
ungas boende. Boverket bedémer
ansokningarna och pengarna kan
sokas av bland annat foretag och
kommuner fram till den 1 augusti

\\Linne’gatan 41-45 F
Goteborg

Gratulationer till Sveriges
basta tvattstuga

Din Bostadsratt, som &r
Bostadsratternas boendetidning,
har utsett Sveriges basta tvatt-
stuga. Den ligger i bostadsratts-
foreningen Linnégatan 41-45

i Goteborg. Deras tvattstuga
"praglas av rymd och hemtrevnad.
De fargglada fargvaggarna ger ett
modernt intryck i en tvattstuga
som blivit en viktig traffpunkt for
foreningens medlemmar” motive-
rar Bostadsratternas jury.

Bostadsratterna Direkt ges ut av Bostadsratterna som &r en oberoende intresse- och serviceorganisation som arbetar for bostadsrattsforeningar i hela Sverige
Adress Bostadsratterna, Luntmakargatan 46, 111 37 Stockholm Telefon 08-58 00 10 00 Fragor om innehallet? Vand er till Bostadsratterna
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