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Riksforbundet Bostadsrdtterna Sverige ekonomisk forening, nedan Bostadsrdtterna, dr
en intresse- och serviceorganisation for bostadsrittsforeningar med cirka 10 200
bostadsrdttsforeningar som medlemmar i hela Sverige med sammanlagt cirka 385 000
hushdll. Bostadsrdtterna har beretts tillfille att inkomma med yttrande over rubricerat

forslag och far framfora foljande.

Sammanfattning

Bostadsritterna delar utredningens bedomning att dagens regelverk om upplatelse i andra
hand redan &r generdst och att alla rimliga situationer d4 en medlem kan behdva upplata
sin ldgenhet i andra hand redan anses utgora godtagbara skél. I var mening finns det darfor
inget behov av att inféra dnnu generdsare bestimmelser. En forandring som innebir att
mingden andrahandsupplételser okar skulle dessutom vara negativ for flertalet foreningar
genom att forvaltningen av foreningarna skulle forsvaras. For medlemmarna skulle
otryggheten 6ka och sannolikt skulle ett generdsare regelverk ocksé ge incitament till
spekulativa kop. Vi menar ocksé att skil till en fordndring saknas i och med att den
forening som vill infora generdsare regler redan i dag kan gora det genom att

medlemmarna fattar ett majoritetsbeslut om saken. I var mening ar det viktigt att de
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personer som faktiskt paverkas av konsekvenserna ocksa enligt foreningsdemokratiska

principer far delta i ett eventuellt beslut om 6kad rétt till andrahandsupplatelse.

Bostadsratterna

tillstyrker forslaget om en ny lag for privatpersoners uthyrning av dgda bostéder,
avstyrker forslaget om utokade mdjligheter att upplata en bostadsritt i andra hand,
tillstyrker forslaget om tydligare grinsdragning for andrahandsupplatelser som
kraver tillstand,

avstar frén att ldmna synpunkter pa forslaget om hogre erséttning vid yrkesmaéssig
formedling av hyresritter,

avstar fran att ldmna synpunkter pa forslaget om en forbittrad modell for
blockhyra,

tillstyrker forslaget om att begrinsa mojligheterna att ldgga fram nya
omstindigheter och ny utredning i hovrétten och

tillstyrker forslaget om krav pd provningstillstand i1 hovritten i mal om

aterbetalning av hyra.

Utover detta anser vi

att det 1 7 kap. 32 § bostadsrittslagen ska fortydligas vad “mottagarens vanliga
adress” innebdr,

att bostadsrattsforeningar ska fé ta ut en administrativ avgift for handldggning av
ansokningar om upplatelse i1 andra hand,

att upprepad otillaten upplatelse i andra hand ska utgora en forverkandegrund,
att fristen for nir en anmodan om rittelse avseende olovlig upplatelse i andra hand
senast ska meddelas bostadsréttshavaren ska dkas frén tva till sex manader och
att en bostadsrittsforenings mojligheter att neka medlemskap vid misstanke om

spekulativt kop bor stirkas.

Nedan lamnar vi ndrmare synpunkter pa forslagets lika delar utifran dess kapitelindelning

och 1 anslutning till detta d&ven kompletterande forslag om foréndringar.
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5 Enklare privatuthyrning

Bostadsritterna tillstyrker forslaget med foljande synpunkter.

Nuvarande lag om uthyrning av egen bostad maste genom en hénvisning ldsas
tillsammans med relevanta delar av 12 kap. jordabalken. For en privatperson ar det i
praktiken mycket svart att f4 en dverblick dver bestimmelserna, vilket skapar osékerhet
vid uthyrning. Vi anser darfor att forslaget om en ny sammanhallen privatuthyrningslag
ar positivt och har goda forutsdttningar att forenkla och fortydliga for sdvial hyresvardar

som hyresgéster.

Enligt forslaget ska den nya lagen omfatta uthyrning av upp till tva bostdder.
Bostadsritterna befarar att en sddan utformning, och dven forslaget om en hyresmodell
som kan medfora hogre hyra, riskerar att ge incitament till spekulativa kop av
bostadsritter med enda syfte att hyra ut for att tjina pengar. En saddan utveckling kan
medféra en prisutveckling pa Dbostadsritter som ytterligare forsvarar f{or
forstagangskopare att komma in pd bostadsmarknaden. Vi menar att det endast
undantagsvis finns legitima skél att dga och hyra ut mer 4n en bostadsritt, men att
situationen dr en annan for den som dger en fastighet med flera bostidder. Forslaget bor i
var mening dndras sé att det inte omfattar mer dn en bostadsritt. Till detta kommer att det
for en hyresgist redan i dag &r svart att veta hur manga lagenheter hyresviarden hyr ut och
vilken lagstiftning som ska tillimpas pa hyresforhallandet. Om privatuthyrningslagen ska

omfatta fler ligenheter blir det 4nnu svérare for hyresgésten att bedoma saken.

Vi anser att det dr positivt att bestimmelser om deposition foreslds, men menar att det
saknas skél att tillata deposition hos andra &n ldnsstyrelsen. Dagens system med
deposition hos lansstyrelsen ér vil fungerande, atnjuter allméint fortroende och utgér en
trygg 16sning for parterna, vilket talar for att det bor vara enda sittet att géra en deposition
vid privatuthyrning. Systematiska skil talar dven for att privatuthyrningslagen bor
utformas likartat motsvarande bestimmelser i 12 kap. jordabalken. Vidare ifragasétter vi
att maximal deposition ska f4 uppgd till tre ménadshyror. I och med forslaget till ny

hyresmodell kommer hyran att kunna variera mellan olika ldgenheter, vilket innebér att
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den sammanlagda depositionen kommer att skifta vdsentligt samtidigt som de risker
hyresvdrden 16per for exempelvis skador pd ldgenheten kostnadsméssigt kan vara
likartade. Konsekvensen blir att en person som hyr ut i battre 14ge far ett battre skydd vid
eventuella skadestandskrav. Detta talar i var mening for att parterna bor ha storre frihet
att avtala om saken beroende pa de specifika omstdndigheterna. Vi foreslar darfor att

maximal deposition ska fa uppga till sex manadshyror.

Forslaget (6 kap. 3 §) innehaller vissa begransningar kring hur hyresgisten far lata
utomstiende personer bo 1 ldgenheten (inneboende). I bestimmelsen ndmns flera faktorer
som ska beaktas vid bedomningen av huruvida hyresvirden skiligen ska behova godta
utomstdende personer. Vi menar dock att det saknas skél att gora skillnad pa utomstaende
personer och nirstdende som inte kan anses utgdra inneboende d& de problem som kan
uppstd gor sig géllande oavsett personens relation till hyresgésten. I var mening bor

forslaget dndras sa att det géller alla som utdver hyresgésten bor i 14genheten.

I forslaget (8 kap. 2 §) finns bestimmelser om hur vissa meddelanden kan dverldmnas till
hyresvirden eller hyresgésten. Enligt forslaget ska sddana meddelanden som omfattas av
bestammelsen skickas med rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress. Vidare
finns ett fortydligande om att eventuell annan adress som hyresvirden eller hyresgisten
har lamnat ska anses utgora dennes vanliga adress och dven att hyresvarden far skicka
meddelanden till ldgenheten om hyresgésten inte har uppgivit ndgon annan adress.
Motsvarande bestimmelse finns 1 12 kap. 63 § jordabalken. Vi anser att forslaget dr bra
da det tydligt reglerar hur meddelanden ska skickas men vill i sammanhanget papeka att
det finns ett behov av att inféra motsvarande bestimmelse 1 7 kap. 32 § bostadsréttslagen.
I bostadsrittslagen framgar enbart att meddelanden ska séndas till mottagarens vanliga

adress, men inga bestdmmelser finns om vad detta konkret betyder.

6.1 Bostadsrittshavare ska ges utokade maojligheter att upplita sin ligenhet i andra
hand

Bostadsritterna avstyrker forslaget.
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Nuvarande bestammelser om andrahandsupplételse av bostadsritt dr generdsa, vilket
dven framkommer i utredningen. Ett stort antal skdl motiverar uthyrning och ofta kan
bostadsréttshavaren ridkna med att fa hyra ut i flera &r. Den réttspraxis som finns ar
omfattande och vil kalibrerad efter verkliga livssituationer, si att den som har sakliga
skil 1 regel kan forlita sig om att f4 hyra ut under vad som allmént sett uppfattas som
rimlig tid. Bostadsrétternas uppfattning &r att det saknas behov av att gora systemet dnnu
generdsare och att en fordndring av denna omfattning inte bor genomforas utan tungt
vagande skél. I var mening saknas sddana skél. Det dr exempelvis inte visat att en dndring
skulle medfora att fler bostdder blir tillgdngliga. Diaremot skulle sannolikt risken for
spekulativa kop 1 syfte att hyra ut for att tjana pengar 6ka. Vi menar att en fordndring

skulle vara negativ for flertalet bostadsréttsforeningar och deras medlemmar.

Andamalet med de flesta bostadsrittsforeningar #r att tillhandahalla permanentbostider
at foreningens medlemmar. De boende &dger och skoter huset gemensamt. Viss
andrahandsupplételse har alltid forekommit och &r svar att undvika, men for en
bostadsrittsforening dr malsittningen i regel att s& ménga medlemmar som mdojligt ska
bo 1 huset och ta ansvar for sin ldgenhet och hjilpa till med forvaltningen av féreningen.
For en bostadsrittsforening innebér andrahandsupplatelser att det blir svarare att tillsitta
styrelse och andra fortroenderoller, att firre personer deltar i foreningsaktiviteter sdsom
stdiddagar, sdmre sammanhallning i foreningen och dven att foreningsdemokratin
urholkas nér deltagandet pa foreningsstimmor minskar. Ett annat praktiskt problem &r att
foreningar ofta har svédrare att fa tilltrdde till uthyrda ldgenheter for exempelvis
ventilationskontroll och stamspolning, vilket inte séllan medfor 6kade kostnader och
merarbete for styrelsen. I viss man kan en forening kompenseras genom den avgift for
andrahandsupplételse som far tas ut, men avgifterna racker inte alltid och framfor allt
ersitter en avgift inte engagemang. Genom var medlemsradgivning kommer vi ofta i
kontakt med foreningar dir det stora problemet ar att fa personer vill eller kan engagera
sig och att samma personer ar efter ar kdnner sig tvungna att kandidera for att 6ver huvud
taget tillsdtta positionerna. Sddana problem forvérras vid omfattande upplételse i andra
hand och blir sérskilt accentuerat i smé foreningar. I utredningen (s. 379) framgér att

medlemmar som hyr ut 1 andra hand kan delta i styrelsearbete pd distans. Detta menar vi
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dock 1 manga fall dr orealistiskt. Dels &dr det inte alla foreningar som vill eller kan
organisera sitt styrelsearbete digitalt, dels har styrelsearbete i en bostadsrittsforening ett
stort praktiskt inslag som forutsitter ndrvaro pa plats. Om en styrelseledamot enbart deltar
digitalt innebér det att resten av styrelsen kommer att behdva ata sig fler praktiska
uppgifter i huset. For omgivande grannar innebér andrahandsupplatelser 6kad otrygghet
genom att hyresgaster ofta byts ut. Det har dven forekommit fall dér 14genheter har hyrts

1 andra hand for kriminella aktiviteter.

I sammanhanget dr det dven viktigt att komma ihdg att en bostadsrittsforening dr en
ekonomisk forening med syfte att dga och tillhandahalla bostider &t foreningens
medlemmar. Det gemensamma é&gandet, foreningsformen och inte minst praktiska
omstindigheter innebir att en bostadsrittshavare méaste ta skélig hinsyn till sina grannar
och acceptera 16sningar som vinner stdd hos majoriteten. Beslut fattas i demokratisk
ordning pa en foreningsstimma, dar foreningens medlemmar har rostrétt enligt sarskilda
rostrattsregler som sékerstéller lika rostritt, oavsett ldgenhetens storlek eller vérde. I vissa
frdgor maste alltsd minoriteten sté tillbaka for majoritetens vilja. Ingenting hindrar dock
en bostadsrittsforening frdn att genom ett stimmobeslut inféra generdsare regler om
andrahandsupplételse forutsatt att en majoritet av medlemmarna 6nskar denna forandring.
Ett sddant initiativ kan komma frén en eller flera medlemmar eller fran styrelsen.
Bostadsritterna anser att det dr viktigt att medlemmarna i varje forening sjilva fa ta
stallning till hur de vill organisera fOreningen. Ett eventuellt beslut om huruvida
generdsare regler om andrahandsupplételse ska inforas dr 1 vir menig sa betydelsefullt for

medlemmarna och foreningens praktiska arbete att det bor fattas 1 varje enskild forening.

Sammantaget anser Bostadsritterna att dagens bestimmelser om upplatelse i andra hand
ar vél avvidgda mellan foreningens och de enskilda medlemmarnas intressen, att tillstind
redan ldmnas generdst och att det saknas skl att genomfora en fordndring. Frdgan om
eventuell utdkad rétt till upplatelse 1 andra hand bor snarare hanteras inom ramen for

foreningsdemokratin i respektive forening.
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Upplatelse i andra hand utan skil

I kommittédirektiven ndmns som alternativ att bostadsrattshavare skulle kunna fa rétt att
upplata sin ldgenhet utan skél under viss tid. Utredningen har valt att inte ga vidare med
ett sadant forslag. Bostadsritterna delar utredningens slutsats att det inte finns behov av
att upplatelse 1 andra hand ska kunna ske utan skil. Dels ar synen pd godtagbara skil
redan sa generds att behov saknas. Dels skulle en sddan modell sannolikt fa foljden att
det skulle bli svart for en forening att folja upp vad som é&r tilldtna och otilldtna
uthyrningar. 1 praktiken skulle det bli svart att forverka en bostadsritt vid otillaten
upplatelse 1 andra hand da det for foreningen sannolikt skulle vara svart att bemota ett
pastdende om att det ar friga om tillaten upplatelse utan skél. Niar vad som missténkts
utgdra en otilldten upplételse 1 andra hand uppticks i dag ar det for foreningen i regel
mycket svirt att visa hur ldnge upplatelsen har pagétt. En andrahandsupplatelse som inte
kriaver skil och som dirmed &r utom foreningens kontroll skulle dven 6ka risken for

kriminella aktiviteter och att manniskor i utsatta positioner utnyttjas.

Svart att neka medlemskap vid misstinkta spekulationskop

I kommittédirektiven framgar att eventuella dndringar inte ska uppmuntra till spekulativa
beteenden dér nagon koper eller innehar en bostad 1 syfte att hyra ut den enbart for att
tillgodogdra sig hyra. Vi menar att forslaget faktiskt ger incitament till spekulativa
beteenden genom dels mojligheten att hyra ut upp till tva bostider, dels forslaget om ny
hyresmodell vid privatuthyrning, dels den generdsare ritten till upplatelse i andra hand.
Redan i dag fir vi genom var radgivning till bostadsrittsféreningar indikationer pa att
detta dr ett problem som &r svért att hantera for bostadsrittsforeningar. Det &r i praktiken
mycket svart att pa forhand veta hur en kdpare kommer att anvinda en bostadsritt och i
rittspraxis anses det vara foreningen som har bevisboérdan om att kdpet ar spekulativt vid
ett eventuellt nekande av medlemskap (se OH 5314-18). Till detta kommer risken att
enskilda styrelseledamoter kan bli personligt skadestdndsskyldiga vid oaktsam provning
av medlemskap (se Svea hovritt mal T 7713-20, dom 2021-06-22). Detta innebér att
manga styrelser inte vagar neka medlemskap. Vi anser att detta dr problematiskt och att
foreningars mojlighet att neka medlemskap behover forbéttras. Vid tvekan om

forviarvarens ekonomiska forméga anses det vara dennes sak att styrka att
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betalningsforméga finns (se OH 6314-13 och OH 8043-09). Vi menar att bevisbdrdan bor

vara motsvarande vid misstanke om ett spekulativt kop.

Behov av administrativ avgift vid andrahandsupplatelse

Andrahandsupplatelser medfor bade administrativt arbete for styrelsen och Okade
kostnader for foreningen genom minskat deltagande i foreningsaktiviteter och olika
praktiska problem, exempelvis tilltrddesfragor. Inte sdllan medfor handldggningen av en
ansOkan om andrahandsupplatelse lika mycket arbete som en Overlatelse av bostadsritt.
Enligt 7 kap. 14 § bostadsrittslagen far en fOrening ta ut en avgift for
andrahandsupplételse, vilken éarligen far uppgéd till maximalt 10 procent av ett
prisbasbelopp. Var uppfattning &r att foreningar inte kompenseras fullt ut av nuvarande
niva, vilket innebér att hela medlemskollektivet far bara merkostnaderna. Skulle forslaget
om generdsare ritt till upplételse 1 andra hand genomforas skulle det sannolikt medfora
fler andrahandsupplatelser och &nnu mer betona behovet av hogre avgifter. For att béattre
kompensera foreningar anser vi att det utdver nuvarande avgift bor inféras en separat
administrativ avgift for handldggning av en ansdkan om andrahandsupplatelse, likartad
Overlatelseavgift och pantsittningsavgift. Forslagsvis bor avgiften vara 1 samma
storleksordning som foreningens Overlatelseavgift. En saddan avgift skulle tydligare
ersitta foreningar for den omfattande administration som ansdkningar om tillstand till
upplatelse i andra hand medfor och skulle ocksd kompensera for att bostadsrittshavare

inte séllan byter hyresgést under padgdende period och ger in en ny ansokan.

Upprepad otilliten andrahandsupplatelse

Enligt 7 kap. 20-21 §§ bostadsrittslagen far en bostadsrittshavare som upplater sin
lagenhet i andra hand utan tillstdnd dels inte sdgas upp om vederbdrande efter tillsdgelse
vidtar rittelse, dels inte skiljas fran ligenheten om rittelse vidtas innan féreningen har
sagt upp ldgenheten. Detta innebdr i praktiken att en bostadsréttshavare i viss mén kan
dgna sig at otillaten andrahandsupplatelse av karaktiren korttidsuthyrning samtidigt som
foreningens mojligheter att vidta sanktioner dr begrdnsade da uthyrningarna i regel ar
avslutade innan fOreningen hinner agera. Vi menar att det bor Overvigas om en

bestimmelse om forverkande vid upprepad otillaiten andrahandsupplatelse ska inforas.
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Det vill sdga en bestimmelse likartad motsvarande om upprepad betalningsforsening
enligt 7 kap. 23 § 3 st. bostadsrittslagen. En sddan bestimmelse skulle sannolikt ha en

preventiv verkan och bidra till en upplevd 6kad trygghet i foreningen.

Frist for anmodan om rittelse vid otilliten andrahandsupplatelse

Ett praktiskt problem for bostadsrattsforeningar dr att de vid otillaten upplatelse i andra
hand enligt 7 kap. 21 § 2 st. bostadsréttslagen maste anmoda bostadsréttshavaren att vidta
rttelse inom tvd manader. Om fristen inte foljs forlorar foreningen mojligheten att skilja
bostadsréttshavaren frdn lagenheten. I regel utreder styrelser i bostadsrittsforening
misstidnkta andrahandsupplatelser pa egen hand. Jimfort med en professionell hyresvérd
tar arbetet i regel langre tid, bedrivs ofta pa kvillar och helger, kan inbegripa att sdka
hjilp frén sakkunniga och behdva behandlas vid flera styrelseméten. Om en férening
agerar for sent kan det fa4 fOljden att bostadsriattshavaren kan lita den otillatna
andrahandsupplatelsen paga i princip hur ldnge som helst utan att foreningen kan agera.
Vi har genom var medlemsradgivning kommit i kontakt med foreningar dir detta har
medfort mycket langa uthyrningar som foreningen inte kan agera mot. For att minska
risken for denna sorts problem menar vi att fristen bor forldngas till sex ménader,
motsvarande den frist som en hyresvérd enligt 12 kap. 43 § jordabalken har att sdga upp

en hyresgist vid otillaten andrahandsupplatelse.

6.2 Tydligare grinsdragning for andrahandsupplitelser som kriver tillstind

Bostadsritterna tillstyrker forslaget.

Vi delar utredningens uppfattning att det finns ett behov av att 1 bostadsrittslagen
definiera sjdlvstandigt brukande. Genom vér radgivning far vi ofta fragor fran foreningar
om saken och rittsldget. Det dr uppenbart svart for savil styrelser som medlemmar i
foreningar att avgora nir det dr fraga om inneboende respektive upplételse 1 andra hand.
Sannolikt forekommer pastddda inneboendesituationer som 1 realiteten dr dolda och

dérmed otillatna upplételser i andra hand. Ett fortydligande dr dérfor vilkommet.
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Enligt utredningen bor det inte krdvas att bostadsrittshavaren anvander ldgenheten som
permanent bostad, utan bara i betydande utstrackning for att det inte ska vara fraga om
sjalvstandigt brukande. Vidare framgar som riktmérke att betydande utstrackning bor
vara 80-100 dagar om éret eller 2-3 dagar per vecka. Det framgér emellertid inte om de
80-100 dagarna kan vara sammanhéllna eller om de maste fordelas skiligt Gver hela aret.
Om dagarna kan riknas sammanhéllet kan det tillspetsat fa foljden att en person dger fyra
lagenheter och sitter i system att bo 90 dagar i successiv foljd i respektive ldgenhet for
att det inte ska vara frdga om sjélvstindigt brukande for den som ldgenheten har
vidareupplatits till. Rimligare &r att det ska vara friga om 80-100 dagar fordelade over
hela ret, men inte nédvéndigtvis med samma antal per vecka eller ménad. Vi anser att

detta behover klargoras for att undvika missbruk.

Forslaget innehéller en 6vergangsregel med inneborden att fortydligandet av sjdlvstandigt
brukande enbart ska gilla vidareupplatelser som har skett efter ikrafttraidandet. Vi menar
att detta ar onddigt begrinsande. For vidareupplatelser som har ingétts fore
ikrafttridandet torde den nya bestimmelsen i1 forsta hand vara relevant for siddana
vidareupplatelser som i dag kan utgdra partiell sublokation men som efter ikrafttradandet
kan anses vara total sublokation. Overgéngsregeln synes innebéra att sidana kan fortsitta
utan nagon bortre grians. Detta forefaller inte andamalsenligt sett till att fortydligandet
infors just for att f4 ordning pa oklara forhallanden. I var mening kan 6vergangsregeln i
stdllet utformas sd att bestimmelsen ska tillimpas pa vidareupplételser som skett fore
ikrafttrddandet frdn och med den 1 juli 2027, vilket ger bostadsréttshavaren och dennes

hyresgést ett ar att hantera de nya forutséattningarna.

7 Hogre ersittning vid yrkesmissig formedling av hyresritter

Bostadsritterna avstar frin att [dimna synpunkter pé forslaget.

8 En forbattrad modell for blockhyra

Bostadsritterna avstér fran att 1imna synpunkter pd forslaget.
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9 En mer effektiv provning av mal om aterbetalning av hyra

Bostadsritterna tillstyrker forslaget.

10 Ikrafttridande- och 6vergangsbestaimmelser
Bostadsratterna tillstyrker forslaget med synpunkterna om Overgingsregeln om

sjalvstandigt brukande enligt forslaget i avsnitt 6.2 ovan.

Med vénlig hélsning

Ulrika Blomqvist

VD
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