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HSBs POLICY FOR
BOSTADSHYRESRATTER

En god regelefterlevnad &r en sjalvklarhet i HSB och hela organisationen arbetar aktivt
med att standigt forbattra den. Ett stod for HSB i arbetet med att ha en god regelefter-
levnad ar HSBs ansvar som ar en gemensam samling av policys som antas av HSB
Riksforbunds styrelse.

Forbundsstyrelsen rekommenderar HSB-foreningarna att anta beslutade policys i
respektive HSB-forening. For HSB Riksforbund och dess dotterbolag galler policys
inom HSBs ansvar nér de beslutats av Forbundsstyrelsen.

Forbundsstyrelsen har den 11 april 2018 beslutat att HSBs policy for
bostadshyresratter ska inga i HSBs ansvar.

Vid var tid ansvarig dokumentagare pa HSB Riksforbund avdelning Juridik ansvar
for att innehallet i denna policy uppdateras och att eventuella &ndringar rapporteras
till Férbundsstyrelsen.

Antagen av:

HSB Ostras styrelse
2022.11.22
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Datum

Dokument-
version

Kommentar

Godkant av

2017-08-30

2017-08-28

Utkast framtaget med hjélp av
projektgrupp. Forfattare Mattias Berlin,
HSB Riksférbund. Innehall till rubriken
Ekonomiska forutsattningar saknas.

Projektgrupp HSB
Gemensamma riktlinjer

2017-08-31

2017-08-28

Innehall till rubriken Ekonomiska
forutsattningar saknas.

VO Styrgrupp
Hyresfastigheter

2017-10-11

2017-09-22

Utkast utskickat och forankrat med
natverket. Innehall till rubriken
Ekonomiska forutsattningar saknas.
Arbetsgrupp for Inkomstkrav utsedd av
natverket.

Nétverket Hyresfastigheter

2018-02-13

2018-02-11

Kompletta riktlinjer inkl. Grundkrav och
ekonomiska forutsattningar.

VO Styrgrupp
Hyresfastigheter

2018-03-14

2018-

Kompletta riktlinjer inkl. Grundkrav och
ekonomiska forutsattningar samt mallar.

Nétverket Hyresfastigheter

2018-04-11

2018-

Kompletta riktlinjer inkl. Grundkrav och
ekonomiska forutsattningar.

HSB Riksforbunds styrelse

2018-10-16

2018-10-16

Uppdatering av riktlinjer framférallt med
hansyn till GDPR.

HSB Riksforbunds styrelse

2019-09-30

2019-09-30

Uppdatering av riktlinjer inklusive
rutiner/mallar p g a ny lagstiftning

Dokumentéagare

2020-04-20

2019-09-30

Byte av namn

Dokumentéagare

2021-08-31

13

Uppdatering av riktlinjer med anledning av
Diskrimineringsombudsmannens (DO) nya
guide mot diskriminering vid uthyrning av
bostader samt mindre smajusteringar,
fortydliganden och formateringsandringar.

Dokumentéagare

2022-10-20

14

Uppdatering av policyn med anledning av
borttagande av grundkrav for férdelning av
hyresratt fran Bosparregelverket samt
mindre smajusteringar, fortydliganden och
formateringséndringar. Vidare har avsnittet
om hantering av personuppgifter forkortats
och utvecklas istallet i separat stddmaterial
till policyn.

Dokumentagare
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INLEDNING

Allmant

HSB &r en medlemségd organisation och Sveriges storsta bostadskooperation. HSBs
organisation bestar av 25 regionala HSB-foreningar, ca 4 100 HSB bostadsréattsforeningar samt
flera HSB-bolag. HSB har ca 674 000 enskilda medlemmar och ca 120 300 bosparare. HSBs
gemensamma nationella organisation bestar av HSB Riksférbund och dess dotterbolag HSB
Affarsstod, HSB Finansstod och HSB Projektpartner.

De 25 regionala HSB-féreningarna dger och forvaltar drygt 26 000 hyresrétter 6ver hela
landet. De regionala HSB-foreningarna &r sjalvstandiga med egen styrelse och ledning.

HSBs policy for bostadshyresratter

HSBs policy for bostadshyresratter &r en del av HSBs ansvar och har tagits fram for att skapa
forutsattning for HSB-foreningar och dess bolag att skapa en enhetlig och gemensam hantering
av bostadssokande och hyresgéster. Gemensamma policys forenklar och effektiviserar
verksamheten och framjar en god regelefterlevnad samt gor det majligt att ta fram
gemensamma mallar och stédmaterial.

En tydlig och ansvarsfull hantering av bostadssokande och hyresgaster ar viktigt fér HSBs
fortroende som hyresvard. Alla delar av HSBs verksamhet paverkar hur vi uppfattas. HSB é&r ett
starkt och valkant varumérke. Detta fortroende maste vi inom HSB forvalta, utveckla och hela
tiden fortsatta att fortjana. Det ar darfor angelaget att var process for uthyrning av bostads-
lagenheter ar transparant, foljer lagar, regler och i 6vrigt éverensstimmer med HSBs
varderingar.

HSBs policy for bostadshyresratter ar ett levande dokument som regelbundet gas igenom och
uppdateras en gang om aret. Policyn omfattar enbart upplatelse av hyresritt till bostads-
lagenheter. Lokala forutsattningar kan medféra att vissa HSB-féreningar har tagit beslut som
avviker fran HSBs policy for bostadshyresratter. Avvikelser ska beslutas i behorig ordning och
skriftligen dokumenteras i slutet av detta dokument.

Bestdmmelserna om hyra och bostadslédgenheter finns framst i jordabalkens 12 kapitel. Kapitlet
brukar allmént kallas for ”Hyreslagen” och forkortas ”HL”.
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FORE HYRESFORHALLANDET

HSBs bosparande och system for fortur

Ett bosparande i HSB kan ge fortur till HSBs nyproducerade bostader och hyresrétter i hela
Sverige. FOr att bospara i HSB kravs medlemskap i en HSB-férening och ett HSB Bosparkonto
i ett av HSB vid var tid anvisat sparsystem. HSBs bosparande regleras i HSBs Bosparregler®.

HSBs Bosparregler innehéller sarskilda regler for fortur till bostadshyresratter. Det kan aven
finnas regionalt anpassade fortursregler i vissa HSB-foreningar.?

Nér en bostadssokande fatt fortur till en hyresratt enligt HSBs Bosparregler eller enligt en
regionalt anpassad fortursregel tar HSBs policy for bostadshyresratter vid. For att slutligen
fordelas en hyresrétt ska den bostadssdkande dven uppfylla de grundkrav for fordelning av
hyresratt som vid var tid féljer av policyn. Det kan finnas regionala avvikelser fran grundkraven
i vissa HSB-foreningar.

En bosparare kan forhindras att anméla intresse for en hyresratt under sex manader om denna
under en tolvmanadersperiod avbojt tre erbjudanden. Att inte besvara ett lamnat erbjudande
likstélls med att tacka nej.

Grundkrav for fordelning av en hyresréatt

Hyresgéasten ska vara 18 ar
For att fa ett hyresavtal maste hyresgasten ha fyllt 18 ar.

Hyresgasten ska ha ett svenskt personnummer eller samordningsnummer
For att soka lagenhet och inga hyresavtal maste hyresgasten ha ett svenskt personnummer
eller samordningsnummer.

Hyresgasten ska kunna styrka sin inkomst

Om hyresgasten blir aktuell for en lagenhet maste hyresgasten kunna styrka sin inkomst med
intyg och annat underlag for sina inkomstkallor, t.ex. l16nespecifikationer, arbetsgivarintyg med
inkomstuppgifter, beslutsunderlag fran a-kassa, forsakringskassan eller bank. Kontoutdrag kan
lamnas in som komplement och kan inte lamnas in som enskilt underlag for
inkomstbedémningen.

Hyresgéasten maste ha en bruttoinkomst som motsvarar tre ganger hyran.

Om en hyresgast ska sta pa kontraktet sa ska dennes bruttoinkomst motsvara minst tre ganger
hyran. Om flera hyresgaster ska sta pa hyreskontraktet sa ska hushallets samlade bruttoinkomst
motsvara minst tre ganger hyran. Inkomstkravet kan dock inte ligga till grund for bedémning
vid byten och éverlatelser. Da galler hyreslagens bestammelser.

Om inkomsten inte riktigt star i proportion till hyran kan hyresgasten bli godkand om denne
lamnar sékerhet for sina forpliktelser enligt hyreskontraktet genom borgen stélld av en
borgensman. Borgensmannen ska kunna uppvisa en bruttoinkomst pa minst fem ganger
hyran.

Godkanda inkomster (brutto)

e Inkomst av tjanst och inkomst av naringsverksamhet

e Inkomst av kapital — rantor eller avkastning pa eget kapital raknas som inkomst

e Ersattning fran A-kassa/forsakringskassa (som grundar sig pa inkomst av tjanst och
inkomst av néringsverksamhet)

1 Av HSB-féreningarnas och HSB Riksforbunds stadgar framgar att HSB Riksférbunds foreningsstimma faststaller bosparregler.
2 HSB Riksforbunds forbundsstyrelse beslutar om godkannande av regionalt anpassade fortursregler som far antas av HSB-foreningar genom
styrelsebeslut.



5 (20)
(P

I8

SR/
HSB - dar méjligheterna bor
o Pension eller dldreférsorjningsstod

o Ovriga ersattningar — foraldrapenning, graviditetsersattning, aktivitetsersattning,
sjukersattning, handikapperséattning

Godkanda bidrag

e Studiemedel fran CSN (lan och bidrag)
e Underhallsstod

e Barnbidrag

e Etableringsersattning

Godkanda nettobidrag rédknas upp med faktor 1,5 for att bli jamférbara med bruttoinkomst.

Skulder och betalningsanmarkningar

For att teckna bindande avtal for en hyresréatt far det inte finnas nagra betalningsanmarkningar
relaterade till boendet. FOr andra betalningsanmérkningar sker en samlad beddmning. Se HSBs
bosparregler § 9:3.

HSB tar kreditupplysning pa alla som blir aktuella for ett hyresavtal pa lagenhet.
Hyresgéasten ska endast ha ett (1) stadigvarande boende

o Sokande till hyreslagenhet maste avsluta annat stadigvarande/permanent boende om
sadant finns.

e Den som star pa hyresavtalet ska bo och vara folkbokford i lagenheten. Kontroller gors
mot folkbokfdringen.

Forslag pé sarskilda villkor vid annat permanent boende som ska avslutas:

- Auvtalet galler under forutsattning att fastigheten (fastighetsbeteckningen)
avyttras inom x manader fran tilltradesdatumet.

- Auvtalet galler under forutsattning att bostadsratten med adress xyz avyttras
inom x manader fran tilltradesdatumet.

- Auvtalet galler under forutsattning att hyresavtal med adress xyz sagts upp till att
upphora galla senast 3 manader fran tilltradesdatumet for denna lagenhet.

Hyresgasten ska ha skétt sin relation till HSB som hyresvard

Om hyresgasten har misskott sin relation med HSB under de senaste tva aren nekas hyresgasten
att skriva avtal. Vid dokumenterat misskott relation kan hyresgasten sparras fran att gora
intresseanmalningar pa HSBs lagenheter under tva ars tid. Med misskott relation raknas:

e Olovlig andrahandsupplatelse som leder till forverkande av hyresratten

o Allvarliga storningar mot andra hyresgéster som ligger till grund for uppségning
e Vanvard av lagenhet som lett till kostnader for hyresvarden

e Hot eller vald mot HSBs personal som lett till polisanmalan

o Verkstélld avhysning for hyresskulder

e Overgiven lagenhet som blivit dtertagen

e Osant intygande, forfalskning av inkomstunderlag, id-handling eller dylikt
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Hyresgéasten ska, pa begéran, kunna uppvisa referenser fran eventuell tidigare hyresvard

Nar hyresgasten ar aktuell for att skriva avtal ska hyresgésten, pa begaran, kunna ge HSB ratt att
begara ut referenser fran eventuell tidigare hyresvard. Ar hyresgasten redan hyresgast hos HSB
gors en intern kontroll av hyresinbetalningar och skoétsel. Kontroller bor dven goras for att
undvika eventuella otilldtna andrahandsupplatelser.

Allmant om overlatelse av hyresratt

En hyresréatt kan pa olika satt 6verga till en ny hyresgast. Om ett hyresavtal sags upp och
hyresvarden traffar ett nytt hyresavtal med en ny hyresgast upphor hyresratten och hyres-
forhallandet med den tidigare hyresgasten. Ett nytt avtal och nytt hyresférhallande har da
traffats mellan hyresvarden och den nya hyresgasten och reglerna om overlatelse av hyresratten
blir inte tillampliga.

Om hyresratten 6vergar till ny hyresgast genom till exempel en dverlatelse ersétter den nya
hyresgasten den tidigare hyresgasten i hyresforhallandet. Juridiskt sett r det samma hyresavtal
som léper med en ny person som hyresgést.

Huvudregeln ar att hyresratten till en lagenhet inte far dverlatas till annan person utan hyres-
vardens samtycke eller hyresnd&mndens godkannande. Om hyresgasten bryter mot denna regel ar
overlatelsen ogiltig och hyresvarden har mgjlighet att saga upp hyresavtalet for forverkande.
Hyresgasten kan dock bara sagas upp pa grund av forverkande om hyresvérden inom sex
manader fran det att han fick vetskap sagt till hyresgasten att vidta réttelse. Om hyresvérden
missar denna tidsfrist finns det mojlighet att géra en uppsagning till hyrestidens utgang.

Overlételse familjerattsliga forvarv

Huvudregeln att dverlatelse inte far ske géller ocksa vid bodelning, arv, testamente, bolagsskifte
eller liknande férvérv. Det dr ddrmed inte mojligt att testamentera bort” en hyresratt. Det finns
dock undantag fran huvudregeln om 6verlatelseforbud for vissa familjerattsliga forvary som
gors av make eller sambo, dverlatelse till vissa narstaende, i samband med byte av bostad och
overlatelse av bostad som upplatits till kommun.

Overlételse till make eller sambo

I samband med bodelning kan en make eller sambo fa 6verta en lagenhet som varit avsedd for
makarnas/sambornas gemensamma hem. Aven utan att det &r frdga om en bodelning kan en
sambo — under vissa forutsattningar som narmare framgar av sambolagen — fa Gverta en
lagenhet. En efterlevande make kan ocksa fa ta Gver en lagenhet utan att bodelning skett. | dessa
fall maste hyresvarden som huvudregel acceptera dverlatelsen och kan inte ifragasatta ekonomin
eller andra omstandigheter hanforliga till den person som ska Gverta lagenheten.

Overlatelse till narstdende

Det finns dven majlighet for en hyresgast att dverlata sin hyresritt till en narstdende person. En
narstaende person kan forutom make eller sambo vara en slakting, det vill séga en nagot vidare
krets personer an de som pa familjerattslig grund kan fa dverta lagenheten. En Gverlatelse till
narstaende person forutsatter att denne varaktigt har sammanbott med hyresgasten under cirka
tre ar. Hyresvarden ska vidare skaligen kunna noja sig med den nya hyresgasten, det vill saga
kunna stélla krav pa att den nya hyresgasten har tillracklig inkomst och i 6vrigt &r skotsam.
Ratten till overlatelse kan dven aberopas av dodsho.

Anmodan av eventuell make eller sambo

En sambo eller make kan vid uppségning av ett hyresavtal under vissa omstandigheter kréva att
sjalv fa ta 6ver hyresavtalet. Det ar darfor viktigt att anmoda en eventuell sambo/make som inte
hyr lagenheten sjalv att flytta fran lagenheten vid en uppsagning. Om sambon/maken inte flyttar
maste arendet hanskjutas till hyresnamnden for prévning inom en manad.
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Byte av lagenhet

En hyresgast far inte byta sin lagenhet utan hyresvardens samtycke eller hyresnamndens god-
kénnande. Om hyresvérden bedomer att hyresgésten har beaktansvarda skal for sin begdran om
byte och om detta kan ske utan pataglig oldgenhet bor hyresvarden sa snart det ar mojligt
samtycka till bytet. En hyresgasts majlighet att byta till sig en annan bostad ar dock manga
ganger begransad nar det finns lediga bostader som han eller hon kan hyra eller kopa utan att
behdva lamna sin lagenhet i byte. Hyresnamnden far inte heller bevilja byte till bostadsratt
eller villa. Som huvudregel maste bade hyresgéasten och bytesparten bott i lagenheterna i ett ar
for att fa tillstand till byte i hyresnamnden. Bestammelserna om bytesratt &r aven tillampliga
vid sa kallade “kedjebyten”.

Hyresvarden har inte ratt till ersattning

Hyresvarden har inte rétt att vid byte begara ersattning av hyresgasten for kostnader for kontroll
av tilltradande hyresgast, besiktning av lagenheten eller for andra administrativa atgarder. Ett
byte av lagenhet innebér att den som byter far samma rattigheter och skyldigheter som den han
eller hon byter med hade. Det &r inte nddvandigt att skriva ett nytt hyresavtal utan det récker att
anteckna andringen pa det befintliga avtalet.

Hyresnamndens tillstand

Hyresnamndens tillstand till 6verlatelsen kan forenas med villkor, till exempel om sakerhet for
hyresavtalets fullgorande. Hyresnamnden kan dock inte i samband med overlatelsen andra de
gallande hyresvillkoren. | vissa fall saknas helt bytesratt sasom for lagenhet som hyrs ut i andra
hand och lagenhet som utgor del av upplatarens bostad.

Hyresavtal

Det finns flera sa kallade standardavtal for upplatelse av hyresrétt till lagenheter, bland annat
upprattade av Fastighetsdagarna. Avsikten med dessa ar att forenkla forfarandet vid avtals-
skrivning. Om det ar frdga om omfattande upplatelser eller komplicerade situationer kan det
vara att foredra att ta fram ett anpassat hyresavtal. Inom HSB ska hyresavtal alltid vara
skriftliga. Det blir annars besvarligt att halla koll pa vad som &r dverenskommet, men det ar bra
att k&nna till att &ven muntliga hyresavtal &r giltiga.

Hyreslagen tvingande

Vid tecknande av hyresavtal ar det viktigt att uppméarksamma reglerna i hyreslagen. De flesta
reglerna ar tvingande till hyresgastens forman och tar darmed 6ver vad som finns angivit i
hyresavtalet. Vissa lagregler ar dock dispositiva, vilket innebér att det star parterna fritt att
komma éverens om vad som ska galla.

Vem kan vara hyresgast

Part i ett hyresforhallande kan vara antingen en juridisk eller fysisk person. Ar hyresgasten en
juridisk person ska det framga vilket slag av juridisk person det r, till exempel AB eller HB.
Som part bor inte accepteras skrivningar sdésom “Anderssons bilskola”. Vidare ska hyresavtalet
undertecknas med firmanamn och behorig firmatecknare. Kontrollera att hyresavtalet under-
tecknas av ratt person. Organisationsnummer alternativt personnummer ska anges pa hyres-
avtalet. Ar hyresgasten en enskild firma ar det den fysiska personen som ar hyresgast.

Hyresgasten bor inte flytta in i ldgenheten forrén hyresavtalet ar undertecknat eftersom
omstandigheten att inflyttning har medgetts kan aberopas till stod for att ett muntligt hyresavtal
kommit till stand.

Ett hyresavtal kan uppkomma till féljd av hyresvardens passivitet, till exempel om en hyresvard
har fatt en exekutionstitel avseende avhysning av en hyresgast men dréjer med att vanda sig till
Kronofogdemyndigheten for att fa avhysningen verkstalld.
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Om flera personer star som hyresgast ar de gemensamt ansvariga for fullgérandet av skyldig-
heterna enligt hyresavtalet. Ansvaret &r solidariskt vilket innebar att hyresvérden inte behdver
vénda sig mot samtliga hyresgaster med till exempel en fordran pa obetald hyra. Familje-
medlemmar och andra som bor i lagenheten tillsammans med hyresgasten utan att st pa
hyresavtalet &r inte att betrakta som hyresgéster i hyreslagens mening.

Det finns inga lagbestammelser som medfér att hyresvarden ar skyldig att lata tva personer som
skaffar en lagenhet tillsammans sta pa hyresavtalet. Férdelen ar att de blir solidariskt ansvariga
for hyrans betalning men nackdelen &r en 6kad administration. Om det till exempel blir aktuellt
med en delgivning vid uppséagning krévs delgivning av var och en av hyresgasterna. Del-
givningen kan bli extra komplicerad om en av hyresgésterna inte langre befinner sig i Sverige.

Besiktning infor tilltrade

Det &r viktigt for bade hyresvarden och hyresgésten att lagenheten besiktas i samband med
tilltradet. Hyresvarden har bevisbdrdan for att en skada uppstatt under hyrestiden och for den
inflyttande hyresgasten ar det bra att fa en bekraftelse pa att hyresvarden inte kommer att krava
honom eller henne pa ersattning for befintliga skador som orsakats av tidigare hyresgast.
Genom besiktningen kan hyresvérden dven avgora vad som bor atgardas omedelbart eller
enligt fastighetens underhallsplan.

En besiktning bor dokumenteras skriftligt och undertecknas av bade hyresgast och hyresvard.
Utan ett besiktningsprotokoll &r det svart for hyresvarden att visa vilken hyresgast som har
orsakat skadorna.
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UNDER HYRESFORHALLANDET

Besittningsskydd

I princip samtliga hyresavtal for bostadslagenheter &r férenade med ett besittningsskydd.
Besittningsskyddet innebér att hyresgésten har ratt att fa sitt hyresavtal forlangt om hyresvarden
obefogat sager upp hyresavtalet. Om hyresgasten och hyresvérden inte kommer 6verens far
hyresndmnden/tingsratten avgora tvisten. En hyresgast har rétt att bo kvar i lagenheten under
tiden som hyresnamndens/tingsrattens provning pagar. Besittningsskyddet innebar aven att
hyresgasten kan fa uppskov med avflyttning fran lagenheten.

Besittningsskyddet galler dock inte alltid. Om till exempel hyresavtalet avser en vanlig
andrahandsupplatelse av en hyreslagenhet och avtalet upphor inom tva ar har andra-
handshyresgasten inget besittningsskydd.

Det ar aven under vissa forutsattningar mojligt att avtala bort besittningsskyddet. En
overenskommelse om ett avstaende fran besittningsskyddet maste upprattas i en sarskild
separat skriftlig handling och som huvudregel krdvs hyresndmndens godk&nnande av
dverenskommelsen for att den ska bli giltig.

Lagenhetens skick och underhall

Hyreslagen anger inte nagra absolut bindande bestammelser om lagenhetens skick. Det finns
dock vissa minimikrav avseende skicket for lagenheter upplatna for permanentboende. Sarskilt
vart att notera ar att hyresgasterna maste ha tillgang till férrad och tvattstuga. Hyresvérden ska
tillhandahalla ldgenheten i sddant skick att den enligt “den allménna uppfattningen pa orten ar
fullt brukbar for det avsedda andamalet”. Bittre skick far avtalas. Att ligenheten ar fullt
brukbar innebdr att lagenheten ska ha de tekniska forutséattningarna for att kunna anvandas som
bostad. L&genheten ska dessutom ha vissa estetiska forutsattningar som till exempel inte alltfor
slitna ytskikt.

Hyresvardens ansvar

Hyresvarden har det yttersta ansvaret att se till s att lagenheten &r i sadant skick som anges i
foregaende stycke. Det innebér att lagenheten antingen ska hallas fullt brukbar for det avsedda
andamalet eller att lagenheten ska hallas i battre skick om parterna avtalat om detta. Hyres-
varden &r vidare skyldig att utféra sedvanligt underhall. Det kan innebara bland annat golv-
behandling, tapetsering, malning eller liknande underhallsatgard. Underhall ska ske med skaliga
tidsintervaller.

Hyresgést kan ha rétt till nedsattning av hyran

Uppstar hinder, men, ohyra eller skada i lagenheten och detta inte ar orsakat av hyresgasten eller
om hyresvarden brister i sin underhallsskyldighet kan hyresgasten ha ratt till nedsattning av
hyran for den tid lagenheten ar i bristfalligt skick. Dock tidigast fran den tidpunkt da bristen
anmaldes till hyresvarden. Standardhyresavtal innehaller dock ofta en skrivning dar parterna
avtalar bort hyresgastens rétt till nedséttning av hyran nér hyresvarden utfor sedvanliga
underhallsatgard for att satta lagenheten i avtalat skick och detta underhallsarbete innebar att
tillfalliga hinder kan uppsta.

Hyran och betalning av hyran

For lagenheter ska hyran vara angiven i hyresavtalet med ett bestamt belopp. Innehaller hyres-
avtalet forhandlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen (1978:304) ar det dock tillrackligt att
hyresbeloppet anges i en forhandlingséverenskommelse. Detta innebdr att indexklausuler,
preliminara hyror och liknande inte &r tillatna for lagenheter upplatna med hyresrétt.

Hur bestams hyran

Hyran for l1agenheter kan bestdmmas antingen genom individuella férhandlingar mellan
hyresgésten och hyresvérden eller via kollektiva férhandlingar mellan hyresvérden och hyres-
gastféreningen. Om hyran ska bestammas genom kollektiva férhandlingar forutsatter
hyresforhandlingslagen att det mellan parterna finns ett avtal som anger hur
hyresforhandlingarna ska ga till, en sé kallad ”férhandlingsordning”. For att hyresgésten ska
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bli bunden av den nya hyran kravs vidare att hyresavtalet innehaller en sa kallad
’forhandlingsklausul” som anger att hyresgésten &r skyldig att folja vad parterna har kommit
fram till.

Undantag fran huvudregeln

Fran huvudregeln att hyran for lagenheter ska vara angiven med ett bestamt belopp finns tva
undantag. Det forsta undantaget ger mojlighet att under vissa forutsattningar i efterhand bestdm-
ma erséttning for kostnader avseende lagenhetens uppvarmning, nedkylning, varmvatten,
elektrisk strém och avgifter for vatten och avlopp. Det andra undantaget fran forbudet om rorlig
hyra avser lagenheter som hyrs ut i andra hand. | ett andrahandshyresférhallande &r det tillatet
att koppla hyran for andrahandsupplatelsen till den hyra som forstahandshyresgasten sjalv
betalar. For aterbetalning av oskalig hyra galler sarskilda regler.

Avisering av hyra

Det finns inget krav i lag att hyresvarden ska avisera hyran. Aviseringen far dock anses vara en
normal service. Av avin bor det tydligt framga hur beloppet ar fordelat pa hyran och eventuellt
ovriga tillagg.

Forbattrings- och andringsatgarder

Hyresvarden bor i god tid informera hyresgasten om planerade standardforbéttringar eller andra
andringsatgarder. Vissa standardhojande atgarder far hyresvarden endast utféra om de har god-
kénts av hyresgasten. Atgarder som avser gemensamma delar av fastigheten maste godkannas
av mer an halften av hyresgasterna i de berdrda lagenheterna. Om hyresgasten inte godkénner
atgarden kan hyresvarden ansoka till hyresnamnden om tillstand. Hyresnamnden ska godkanna
atgarden om hyresvarden har beaktansvart intresse av att utfora atgarden och det inte ar oskaligt
mot hyresgéasten att den utfors.

Stérningar

Nér en hyresgast anvander sin lagenhet ska hyresgésten se till att de som bor i omgivningen inte
utséatts for storningar och iaktta allt som krévs for att bevara sundhet, ordning och gott skick
inom fastigheten. Exempel pa vanliga stérningar ar ljud och ovésen. Aven stérande, stotande
och annat olampligt upptradande gentemot grannar utgor storning. Ytterligare exempel pa stor-
ningar ar nar grannar brister i sin djurhallning pa sadant satt att det orsakar problem. Sarskilt
allvarliga &r naturligtvis stérningar som pagar mer kontinuerligt och under natten.

Nar man beddmer vilka stérningar som maste accepteras ar normen den allméanna uppfattningen
om vilka stérningar den som bor i ett flerfamiljshus bor tala. Det tas inte nagon sarskild hansyn
till att vissa personer ar kansligare &n andra. Inte heller tas sérskild hansyn till att nattarbetande
kan behova sova pa dagen eller att nagon arbetar hemma.

Bestdmmelserna om stérningar omfattar inte endast hyresgéstens lagenhet utan aven de
allmanna utrymmena som hyresgasten normalt har tillgang till, sasom tvéttstuga, hiss och
trappuppgangar. Hyresgasten ar aven skyldig att se till att dennes gaster, inneboende med
flera inte stor de som bor i omgivningen. Om en hyresgdst gor sig skyldig till storningar i
boendet och stdrningarna fortsétter efter hyresvérdens rattelseanmodan kan hyresratten
forverkas.

Andrahandsupplatelse

Andrahandsupplatelse dr nar nagon annan an hyresgasten sjalvstandigt brukar lagenheten. Det
saknar betydelse om hyresgésten tar betalt eller inte. Vem hyresgésten hyr ut lagenheten till har
heller ingen betydelse. Andrahandsupplatelse som sker utan hyresvéardens samtycke eller
hyresnamndens tillstand kan utgora grund for uppsagning och forverkande av hyresréatten. En
andrahandsupplatelse paverkar inte rattsforhallandet mellan hyresvarden och hyresgasten.
Hyresgasten star kvar som part till hyresvarden nar det géller rattigheter och skyldigheter enligt
hyresavtalet.

Att ha ngon inneboende ar inte att anse som andrahandsupplatelse. En hyresgast far ha
inneboende utan samtycke eller tillstand forutsatt att det inte medfér men for hyresvarden
eller ndgon annan hyresgast. Gransen mellan vem som &r inneboende och vem som &r
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andrahandshyresgast gar vid det tillfalle da andrahandshyresgéasten anses bruka lagenheten
sjélvstandigt.

Det dr inte alltid latt att avgora om hyresgésten sjalvstandigt brukar lagenheten”. Hogsta
domstolen har i tva vagledande avgoranden konstaterat foljande.

| det forsta malet ansdg domstolen att det var en andrahandsupplatelse nar en lagenhet hyrdes ut
i sin helhet férutom ett rum som hade lasts och anvandes som forrad. | 6vrigt anvande
ldgenhetsinnehavaren inte lagenheten mer &n att hennes sambo, efter att ha kontaktat
hyresgasten i forvag, besokte lagenheten cirka en gang i manaden. Hyresgasten ansags ha brukat
lagenheten sjalvstandigt och samtycke eller tillstand kravdes for uthyrningen.

| det andra malet hade en lagenhetsinnehavare hyrt ut hela sin lagenhet. Lagenhetsinnehavaren
Overnattade i lagenheten nagon gang i manaden och bestkte lagenheten ett par ganger i veckan
da han anvande koket och ett rum som var undantaget hyresgasten. Domstolen ansag att
lagenhetsinnehavaren anvande ldgenheten pa ett sadant satt att det inte var fraga om ett sjalv-
standigt brukande. Nagot samtycke eller tillstand kravdes darmed inte for uthyrning.

Hyresgasten far vid inneboende bara ta ut en proportionerlig andel av den hyra som
hyresgasten sjalv betalar. Hyran far totalt sett inte dverstiga den hyra som hyresgasten betalar.

Sedan den 1 oktober 2019 finns det inte langre nagon skyldighet for hyresvarden att skicka en
rattelseanmodan innan uppsagning pga. olovlig andrahandsuthyrning. En eventuell uppsagning maste ske
inom sex manader fran och med att hyresvarden fick vetskap om den olovliga uthyrningen, dock senast
sex manader efter att den olovlig uthyrningen upphdrde.

Hyresvardens samtycke

En hyresgast far inte hyra ut sin lagenhet utan hyresvardens samtycke eller hyresnamndens
godkéannande. Anstkan om att fa hyra ut sin lagenhet ska goras skriftligen och i god tid. Inga
generella tillstand ska ges. Ansokan maste bland annat innehalla; (i) namn pa den tilltankta
hyresgasten, (ii) den tidsperiod som ansdkan avser och (iii) varfor hyresgasten behdver hyra ut
lagenheten. Om hyresvarden avslar hyresgéstens ansékan bor hyresvarden ange skalen till detta
och upplysa hyresgésten om mojligheten att vanda sig till hyresndmnden.

Beaktansvarda skal kravs

Nar hyresvarden ska avgora om samtycke ska lamnas till andrahandsupplatelsen ska hyres-
varden ta stéllning till om hyresgasten har beaktansvérda skél for att hyra ut lagenheten och om
hyresvarden har befogad anledning till att vagra att lamna samtycke. Ett samtycke bor begransas
till hogst ett ar i taget men kan fornyas sa lange hyresgasten anses ha beaktansvérda skal.

Beaktansvarda skal tar sikte pa bade hyresgastens anledning till att tillfalligt Iamna lagenheten
och hyresgéastens behov av att behalla lagenheten. Exempel pa beaktansvarda skal ar alder,
sjukdom, tillfalligt arbete eller studier pa annan ort, langre utlandsvistelse, sarskilda familje-
forhallanden och andra jamforbara forhallanden.

Befogad anledning att neka

Hyresvarden kan ha befogad anledning att vagra en andrahandsupplatelse om den tilltankta
andrahandshyresgasten till exempel ar en person som ar kénd for att ha varit stérande i an-
slutning till boendet. For att hyresvarden ska kunna ta stéllning till andrahandshyresgésten kan
hyresvarden vilja inhdmta referenser avseende den tilltdnkta andrahandshyresgéstens skot-
samhet. Hyresgastens ansokan om andrahandsupplatelsen bor darfor innehalla ett medgivande
fran den foreslagna andrahandshyresgasten att sadana uppgifter far inhamtas och att dessa far
behandlas i enlighet med bestdmmelserna om behandling av personuppgifter.

Mellan hyresgésten och andrahandshyresgésten bor det upprattas ett skriftligt avtal om andra-
handsuthyrning. Avtalet bor bland annat reglera hyrestid, uppsagning, eventuell forlangning,
vem som tecknar hemforsakring, eventuell deposition, andrahandshyresgéstens skyldigheter vid
anvandning av lagenheten, avflyttningsbesiktning och ansvar for nycklar.
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Besittningsskydd for andrahandshyresgasten
En andrahandshyresgast far besittningsskydd forst nar hyresférhallandet varat i langre an tva ar.
Hyresforhallandet ar den sammanlagda hyrestiden. Det spelar alltsa ingen roll att man hyrt
lagenheten tolv manader i taget. Hyresgasten och andrahandshyresgasten kan traffa en
overenskommelse om avstaende fran besittningsskydd. Blankett for avstaende fran
besittningsskyddet finns pa hyresnamndens hemsida.

Andrahandshyresgastens hyra

Hyresgasten har normalt ratt att ta ut samma hyra som han eller hon sjélv betalar plus 10-15
procent om lagenheten hyrs ut moblerad. Den andrahandshyresgast som betalat en oskélig hyra
kan ha ratt att fa tillbaka en del av hyran. Andrahandshyresgasten far da vanda sig till
hyresnamnden.

En hyresgast som tar ut en for hog andrahandshyra riskerar att bli av lagenheten. Fran den
1 oktober 2019 ar det dessutom brottsligt att hyra ut en Iagenhet i andrahand utan tillstand och
till en for hog hyra. Straffet ar boter eller fangelse i upp till tva ar. 1 ringa fall utgar inget straff.

Hyresvardens ratt till tilltrade

En hyresgést har i princip en exklusiv dispositionsratt till sin Idgenhet och kan déarmed hindra
andra fran att fa komma in. Hyresvarden har inte nagon ratt att utan hyresgastens medgivande
bereda sig tilltrade till lagenheten. Att hyresvarden har rétt att ha en huvudnyckel ger ingen
generell ratt att ga in i en lagenhet for att till exempel utfora reparationer utan hyresgéstens
foregaende medgivande.

Tilltréade for nodvandig tillsyn

En hyresvard har emellertid ratt att utan uppskov fa tilltrade till lagenheten for nodvandig tillsyn
och for att utfora forbattringsarbeten som inte kan vénta utan skada. Nodvandig tillsyn omfattar
besiktningar som foretas med vissa tidsintervaller men &ven besiktningar som foranleds av till
exempel en hyresgasts avflyttning. Arbete som inte kan véanta utan skada &r sadant arbete som ar
nodvandigt for att avhjalpa skada som medfor fara for byggnadens bestand men dven som sadan
skada som tilltar i omfang ifall arbetet skjuts upp, till exempel ett vattenlackage.

Tilltrade for mindre bradskande forbattringsarbeten

Efter tillsdgelse minst en manad i forvag far hyresvarden lata utfora mindre bradskande for-
battringsarbeten som inte vallar hinder eller men i nyttjanderatten. Hyresvarden &r skyldig att se
till att hyresgésten inte drabbas av stdrre oldgenhet &n nddvéndigt nér arbeten eller tillsyn utfors
i lagenheten eller nér lagenheten visas.

Tilltréde for visning av ledig lagenhet
Nér lagenheten ar ledig till uthyrning ar hyresgasten skyldig att lata hyresvérden visa den for
hyresspekulanter pa lamplig tid.

Vagrat tilltrade

Om hyresgasten trots att hyresvarden har ratt att fa tilltrade till lagenheten inte tillmotesgar
hyresvardens behov kan hyresvéarden begéra handréckning hos kronofogdemyndigheten. En
vagran att lata hyresvarden fa tilltrade kan dven utgora grund for forverkande av hyresratten.

Nodsituation

Hyreslagen behandlar inte tilltrade vid rena nodsituationer. Férekommer en sadan situation kan
hyresvarden bereda sig tilltrade till lagenheten direkt. Forhallandena maste dock vara sadana att
det &r nddvandigt att ingripa i hyresgéstens ratt for att hindra en éverhdngande, oférutsedd fara,
som kan leda till vésentligt storre skada &n den som orsakas av ingreppet.
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EFTER HYRESFORHALLANDET

Uppsagning for avflyttning

Hyresvardens uppséagning ska vara skriftlig om ett hyresforhallande varat langre an tre manader.
Uppségningen ska stallas till den eller de personer som &r hyresgéster och undertecknas av
hyresvarden eller av ombud. Nagot skal for uppségningen behdéver inte anges. Det hor dock till
god sed att hyresvarden anger orsaken till uppsagning. Syftet ar att hyresgasten ska fa tillracklig
information for att forsta orsaken till uppsagningen och kunna ta stallning om det ar nagon
mening att motsétta sig uppsagningen.

Delgivning av uppsagning

En skriftlig uppsagning kan i princip delges pa vilket satt som helst — genom personligt
overlamnande, brev eller rekommenderat brev. Den som héavdar att uppségning skett &r vid
ett ifragasattande emellertid tvungen att bevisa sitt pastaende. Sker uppségningen genom
rekommenderat brev anses den ha skett nar den har avlamnats for postbefordran till
hyresgastens vanliga adress. En hyresgast har alltid rétt att sdga upp ett hyresavtal med tre
manaders uppséagningstid oberoende av hur lang avtalstiden &r och dven om den avtalade
uppsagningstiden skulle vara langre. Uppséagning far dven vara muntlig om hyresvarden
lamnar en skriftlig bekraftelse pa uppsagningen.

Hyresavtalet upphor

Hyresavtal som galler for obestamd tid (dvs. tillsvidareavtal) upphdor att galla vid det
manadsskifte som intraffar tidigast efter tre manader fran uppsagningen. Om t.ex. en hyresgast
sager upp hyresavtalet for upphérande den 17 januari sa ar den 30 april samma ar den tidigaste
tidpunkten som hyresavtalet kan upphora. Hyresgasten kan emellertid vélja att sdga upp avtalet
till ett senare manadsskifte. Sjalvklart kan uppsagning ocksa ske enligt bestaimmelserna i
hyresavtalet.

Omstandigheten att hyresgasten avlider medfor inte att hyresforhallandet upphor utan dodsboet
intrader som utdvare av hyresratten. Om dodsboet vill bli befriad fran hyresavtalet maste
dodsboet saga upp hyresavtalet inom en manad fran dodsfallet. Hyresavtalet upphor da att gélla
vid det manadsskifte som intraffar tidigast efter en manad fran uppsagningen. Missar dédsboet
manadsfristen l6per hyresavtalet vidare och far sagas upp enligt de vanliga reglerna.

Har det inte traffats ndgon annan 6verenskommelse ska hyresgésten lamna lagenheten senast
klockan tolv dagen efter det att hyresavtalet upphérde. Om denna dag infaller en I6rdag,
sondag, allman helgdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton ska lagenheten istallet
lamnas nasta vardag klockan tolv.

Besiktning vid utflytt

Pa samma satt som vid inflyttning &r det vardefullt for bade hyresvard och hyresgast att
lagenheten besiktas vid utflyttning. En hyresgést kan bli betalningsskyldig foér skador som inte
omfattas av normalt slitage. Storre borrhal i vaggar och tak, inrékta lagenheter, skador pa
ytskikt och trasiga fonster ar exempel pa onormalt slitage. Hyresvérden svarar for det som far
anses omfattas av normalt slitage. Besiktningen vid avflytt bor ske i sa god tid att hyresgasten
sjalv har mojlighet att lata atgarda eventuella skador.

Overgiven lagenhet och kvarlamnad egendom

Om en hyresgast dverger sin lagenhet har hyresvarden ratt att utan nagot sarskilt myndighets-
forfarande genast ta tillbaka lagenheten. Hyresforhallandet upphor och det star hyresvarden fritt
att hyra ut lagenheten till en annan hyresgast. Nagon uppsagning av hyresavtalet behéver inte
ske.

Nagon definition for nar en lagenhet far anses 6vergiven finns inte i hyreslagen. Ett atertagande
av en lagenhet forutsatter att det inte finns ndgon omstandighet som tyder pa att lagenheten
alltjamt ar bebodd. Av praxis framgar att en lagenhet far anses 6vergiven nar det av omstandig-
heterna i det enskilda fallet framgar att hyresgésten eller annan som inrymts i lagenheten inte
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langre nyttjar lagenheten och inte heller avser att aterta nyttjandet. Om hyresgasten fortsatter att
betala hyran trots att han inte uppehaller sig i lagenheten anses lagenheten inte 6vergiven. En
lagenhet kan emellertid ofta anses dvergiven aven om vissa foremal lamnats kvar.

Om det med hansyn till omstandigheterna inte kan antas att lagenheten &r dvergiven far hyres-
varden anvanda sig av forfarandet med uppsagning och avhysning. Hyresvérden kan inte krava
den tidigare hyresgasten pa hyra for tiden efter atertagandet. Daremot kan hyresgésten bli skade-
standsskyldig for sitt avtalsbrott. Bestammelserna om kvarlamnad egendom blir tillampliga pa
alla situationer da en hyresgast lamnat lagenheten, till exempel vid uppsagning, forverkande
eller nér hyresgéstens dvergett ldgenheten. Rétten att ta hand om kvarlamnad egendom géller all
egendom som finns kvar i lagenheten eller i ett utrymme som hor till lagenheten, sasom kallar-
och vindsutrymmen eller garage.

Sarskilt om kvarlamnad egendom

Egendom som inte har avhamtats tre manader efter det att hyresgasten uppmanats att hamta
egendomen tillfaller hyresvarden utan ratt till ersattning. Om det inte ar ként var hyresgasten
flyttat och hyresvarden inte kan uppmana hyresgasten tillfaller egendomen hyresvarden sex
manader fran det att hyresgasten lamnat lagenheten. Det ar lampligt att hyresvéarden uppréttar en
enkel forteckning 6ver kvarlamnad egendom som tas om hand. Férteckningen bor bevittnas av
“utomstaende” personer. Om méjligt bor egendomen édven fotodokumenteras.

For parkeringsplatser utomhus upplatna genom avtal om lagenhetsarrende galler inte hyres-
lagen. Av allménna rattsgrundsatser foljer dock att hyresvarden har ratt att aterta en parkerings-
plats som dvergivits.

Kopplade avtal

Ibland omfattar ett hyresavtal aven en parkerings- eller garageplats. Om ett sadant bostads-
hyresavtal sags upp, eller pa annat satt upphor, sa upphor aven ratten till parkering- eller
garageplatsen att galla. Nagon i avtalen bestamd koppling eller hanvisning behdvs inte. | en del
fall ingas separata avtal for bostaden respektive parkerings- eller garageplatsen, sa kallade
kopplade avtal. Om ett sddant bostadshyresavtal sags upp upphor aven avtalet om parkering-
eller garageplatsen att galla.

Om déremot endast hyresavtalet avseende garageplatsen ségs upp eller om hyresgésten inte bor
hos hyresvérden blir istéllet reglerna om uppsagning for lokal tillampliga. Samma sak géller om
hyresgasten tecknat avtal om parkeringsplats utomhus dock med skillnad att om det saknas
bestammelser om uppsagningstider i avtalet sa ska jordabalkens bestammelser om
lagenhetsarrende tillampas.
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OVRIGT

Hemforsakring

En hyresgast har ingen juridisk skyldighet att teckna en hemférsékring. Hyresvarden kan
darmed inte villkora ett hyresavtal med att hyresgasten tecknar en hemforsékring. Det &r dock
en stark rekommendation att varje hyresgést tecknar en hemforsakring. Hemforsakringen utgor
en trygghet om nagot hander i lagenheten som till exempel brand, inbrott eller vattenlackage.

Folkbokforing

Man maste vara folkbokford dar man tilloringar sin dygnsvila. Sedan den 1 juli 2018 ar det
brottsligt att 1dmna oriktiga uppgifter eller att inte anmala &ndrade bokforingsuppgifter till
Skatteverket nar man flyttar. Straffet ar boter eller fangelse i hogst sex manader.

Antal boende personer per lagenhet

Vid uthyrningstillfallet &r det rimligt att begransa antalet boende for respektive lagenhets-
storlek. Syftet med begransningen ar framst att forebygga trangboddhet, osunda
boendeforhallanden, forhojt slitage och begransa antalet boende till det antal som
lagenheten ar dimensionerad for, t.ex. vad avser ventilation och brandsakerhetsfragor. En
begransning kan ocksa ge hyresgasten kraft att std emot tryck fran slaktingar och vanner
som kan insistera pa att fa bo i lagenheten. HSB har tagit fram féljande riktlinjer for antalet
personer (vuxna och barn) som far bo i en lagenhet.

- Ett rum och kok < 50 kvadratmeter maximalt tre personer

- Tva rum och kok < 70 kvadratmeter maximalt fyra personer
- Tre rum och kok < 90 kvadratmeter maximalt sex personer

- Fyra rum och kok < 110 kvadratmeter maximalt atta personer
- Fem rum och kok < 120 kvadratmeter maximalt tio personer

Det ar dock viktigt att kanna till att det dver tid ar svart att uppratthalla en begransning av
antalet boende i en lagenhet. En familj kan till exempel fa fler barn. Det ar heller inte mojligt att
begréansa hyresgastens rétt till att ha inneboende om inte hyresvérden lider men eller hyresgésten
asidosatter sin vardplikt.

Det ar mycket viktigt att hyresvarden inte tillampar regler om trangboddhet olika.
Diskrimineringsombudsmannen (DO) har uttalat sig om att om en hyresvérd exempelvis nekar
en familj med utlandsk bakgrund bostad med hanvisning till regler om trangboddhet men att
samma regler inte géller for andra bostadssokande sa kan det utgéra diskriminering.
Hyresvarden maste darfor agera och tillampa dessa regler konsekvent.

Diskriminering

Diskrimineringslagen (2008:567) galler vid uthyrning av bostéader till allméanheten.
Diskriminering vid uthyrning av bostéader ar forbjudet enligt lagen. HSB tar avstand fran all
form av diskriminering och arbetar aktivt for en god sed pa hyresmarknaden.

Diskrimineringsforbudet galler all verksamhet inom uthyrningsverksamheten, dvs. bade i
samband med sjélva uthyrningen (t.ex. krav som stélls pa den bostadssokande) och under
hyresforhallandet (t.ex. hyresvillkor, I6pande fastighetsforvaltning, krav for byte av lagenhet
och krav for andrahandsuthyrning).

Diskrimineringsforbudet géller mot fysiska personer (dvs. privatpersoner) och inte mot juridiska
personer (dvs. olika typer av foretag, foreningar och organisationer). Diskrimineringslagen &r
inte tillamplig mellan privatpersoner, t.ex. mellan hyresgaster. Lagen galler darfor inte nér
hyresgaster ar otrevliga eller trakasserar varandra. Lagen ar inte heller tillamplig nér hyresgéster
ar otrevliga eller trakasserar medarbetare hos en hyresvard.
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Det &r hyresvarden som &r ansvarig for att diskriminering inte sker och méste aktivt arbeta for
att forebygga och undvika diskriminering. Hyresvérden ansvarar for diskriminerande handlingar
oavsett om handlingen utférs av anstallda, inhyrd personal eller ndgon som hyresvarden anlitat i
uthyrningen.

Diskrimineringslagen ar tvingande och kan inte avtalas bort

Diskrimineringslagen &r tvingande och gar inte att avtala bort. Om ett hyresavtal innehaller en
bestammelse som &r diskriminerande sa kan bestammelsen jamkas eller ogiltigforklaras om den
som diskriminerats begar det. Om nagon utsatts for diskriminering genom att inte fa hyra en
bostadslagenhet som istallet hyrs ut till ndgon annan sa kan den som diskriminerats inte fa
hyresavtalet ogiltigforklarat. Istéllet kan den diskriminerade ha rétt till
diskrimineringsersattning.

Forbud mot diskriminering vid tillhandahallande av bostader
Diskriminering vid tillhandahallande av bostader ar forbjudet enligt diskrimineringslagen.

Diskriminering enligt diskrimineringslagen innebar forenklat att:

° en person missgynnas eller kranks i en viss situation eller handelse;

°  detta missgynnande/denna krankning har ett samband med nagon av de sju
diskrimineringsgrunderna i diskrimineringslagen (sexuella trakasserier kréaver dock inte detta
samband); och att

° situationen handlar om nagon av de sex diskrimineringsformerna i diskrimineringslagen.

Om nagon av diskrimineringsgrunderna ar uppfyllda och har ett samband med
missgynnandet/krankningen samt att det handlar om nagon av diskrimineringsformerna sa kan
det missgynnande/den krankning som personen drabbats av alltsa utgora diskriminering.

De sju diskrimineringsgrunderna
De sju diskrimineringsgrunderna ar:

°  Kon*

°  Konsoverskridande identitet eller uttryck
°  Etnisk tillhdrighet

°  Funktionsnedséattning

°  Sexuell laggning

°  Alder®

° Religion eller annan trosuppfattning

Sex former av diskriminering
Sex former av diskriminering ar férbjudna®:

°  Direkt diskriminering

° Indirekt diskriminering

°  Bristande tillganglighet (obs! Galler inte vid uthyrning av bostader’)
°  Trakasserier

°  Sexuella trakasserier

3 E6r definition och ytterligare lasning om diskrimineringsgrunderna hanvisas till diskrimineringslagen eller DOs guide mot diskriminering vid
uthyrning av bostad.

4 Det kan vara tillatet for en hyresvérd att behandla kvinnor och méan olika vid tillhandahéllande av bostader om det finns ett berattigat syfte och de
medel som anvands ar lampliga och nédvandiga for att uppna syftet, t.ex. av olika typer av skyddade boenden.

® Det kan vara tillatet for en hyresvard att behandla personer olika utifran &lder om det finns ett beréattigat syfte och de medel som anvénds &r lampliga
och nédvandiga, t.ex. aldersgranser for senior- eller ungdomshoenden.

6 Fgr definition och ytterligare lasning om de olika formerna av diskriminering hanvisas till diskrimineringslagen eller DOs guide mot diskriminering
vid uthyrning av bostad.

" Huvudregeln &r att ett férbud mot diskriminering i form av bristande tillganglighet galler. Forbudet galler dock inte vid uthyrning av bostader. 1 dvrigt
géller alla andra diskrimineringsformer vid uthyrning av bostader.
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° Instruktioner att diskriminera

Exempel pa sadant som kan vara diskriminerande vid uthyrning av bostader

Nedan utgor exempel pa situationer som kan vara diskriminering. Enligt DO ar de vanligaste
diskrimineringsgrunderna inom bostadsomradet etnisk tillh6righet, funktionsnedsattning och
alder.

°  En bostadssokande nekas att fa hyra en lagenhet med hanvisning till den etniska

sammansattningen bland hyresgasterna i trappuppgangen.

En hyresvérd handplockar” sina hyresgéster och véljer bara hyresgaster med svenska namn.

°  En hyresvard staller hardare krav pa personer med utlandsk bakgrund jamfort med personer med
svensk bakgrund.

°  En hyresvérd erbjuder samre villkor i hyresavtal till bostadssokande med funktionsnedsattning.

°  Endast personer med svenskt personnummer far stélla sig i en hyresvardes bostadsko.

° En hyresvard valjer att inte hyra ut lagenheter till yngre personer med motiveringen att de
riskerar att stora grannar i storre omfattning an aldre personer.

Diskriminering ar aven kriminaliserat
Diskriminering &r &ven ett brott enligt 16 kap. 9 § brottsbalken (1962:700) som kallas olaga
diskriminering. Brottet kan ge boter eller fangelse i hogst ett ar.

Behandling av personuppgifter

All hantering av personuppgifter inom HSB ska folja GDPR. Detta galler oavsett om
hanteringen sker fore hyresforhallandet har inletts (t.ex. behandling av personuppgifter vid
intresseanmalan till bostéader), under hyresforhallandet (t.ex. behandling av
betalningsuppgifter eller kontaktuppgifter) eller efter att hyresforhallandet har upphort (t.ex.
behandling av uppgifter om misskdtsamhet eller uppgifter till bevakning av fordringar). For
ytterligare information, se separat stédmaterial till denna policy.

Den svarta bostadsmarknaden

Den svarta bostadsmarknaden bestar av olika foreteelser som ar mer eller mindre allvarliga, till
exempel handel med hyresavtal och folkbokforingsadresser, olika former av bidragsfusk och
otillaten andrahandsupplatelse. Boverket har definierat den svarta bostadsmarknaden som
otillaten andrahandsupplatelse, handel med hyreskontrakt och bedréageri.

Hyresvarden bor aktivt arbeta for att minimera utrymmet fér den svarta bostadsmarknaden
genom att ha system och rutiner for uthyrning och samarbete med olika myndigheter. Den
svarta bostadsmarknaden undergréaver den ordinarie bostadsmarknaden, utgér grund for
bidragsfusk, bas for organiserad brottslighet och underminerar kdsystemet.

Den svarta bostadsmarknaden for ocksa med sig direkta risker. Raddningsinsatser kan forsvaras
nar ett stort eller okant antal manniskor bor i lagenheterna alternativt nar manga fler ar folk-
bokforda i en brinnande lagenhet an de som faktiskt bor dar. Sjukvardens smittsparningar vid
utbrott av smittsamma sjukdomar kan forsvaras. Dimensionering av andra samhallstjanster som
sophamtning och kollektivtrafik ar ocksa beroende av data fran folkbokforingen.

Svarthandel med hyresavtal

Det ar forbjudet att handla med hyresavtal avseende bostad mot otillaten erséttning, sa kallad svarthandel.
En hyresgast far alltsa inte sélja ett hyresavtal. Det ar inte heller tillatet att betala en hyresgést, svart-
méklare eller annan person for att fa ett hyresavtal. Den 1 oktober 2019 skarptes straffet for att sélja ett
hyresavtal till boter eller fangelse i tva r. Om brottet ar grovt kan man démas till fyra ars fangelse. Det ar
nu aven brottsligt att kopa ett hyresavtal. Straffet ar béter eller fangelse i hogst tva ar. Om brottet ar grovt
kan man domas till fyra ars fangelse. | ringa fall utgar inte straff. Handel med hyresavtal kan vara att anse
som grovt om man till exempel l&mnar osann uppgift till myndighet, forfalskar ett intyg eller om en
person utnyttjar sin stéllning som &gare eller forvaltare av en fastighet.
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Kontaktuppgifter

Om du har nagra fragor rérande denna policy &r du valkommen att ta kontakt med HSBs
juridiska radgivning pa telefonnummer 0771-472 472. Radgivningen ar 6ppen vardagar mellan
klockan 9.00-16.00 (lunchsténgt klockan 12.00-13.00). Du kan aven mejla till
juristerna@hsb.se.

Lokala avvikelser fran HSBs policy for bostadshyresréatter
HSB Ostra har beslutat om féljande avvikelser fran HSBs policy for bostadshyresratter.

LOKALA AVVIKELSER FRAN HSBS POLICY FOR BOSTADSHYRESRATTER

e Hyresnivan i HSB Ostra Hyresfastigheter forhandlas enligt det lokala samarbetet Ratt Hyra eller
motsvarande i de kommuner vi & verksamma. Hyresnivan kan komma att forandras for den nya
hyresgasten enligt systemet.

e Ett grundkrav for fordelning av hyresrétt ar att den inkomst som bedémningen grundas pa kan starkas
av den sokande 6 manader framat i tiden.

e Kreditupplysningar vid omflytt i bestandet &r i vissa fall inte nddvandiga.

e Omflyttning inom HSB Ostras hyresbestand, vid en kortare boendetid &n 2 &r, medges endast i vissa
fall, exempelvis vid forandrade familjeforhallanden.



