Andrahandsuthyrning

Som andrahandsuthyming réknas savél bostadsréttshavarens uthyrning mot erséttning
som om denne later nagon annan bo dér kostnadsfritt.

Bostadsrattshavare far hyra ut hela sin bostad i andra hand till annan "fér sjalvstandigt brukande"
endast om styrelsen ger sitt samtycke. Det inneb&r att om hyresgésten sjalvstandigt kan anvénda
lagenheten krévs styrelsens samtycke. Det &r inte helt 1&tt att bedéma om hyresgésten sjélvsténdigt
anvander bostadsratten. Hogsta Domstolen har i tva vagledande fall nagot tydligare forklarat vad
som gaéller.

| det forsta fallet ansags det vara en andrahandsuthyrning da en lagenhet uthyrts i sin helhet férutom
ett rum som bostadsrattshavaren hade last och anvande som férrad. | 6vrigt anvandes inte
lagenheten av bostadsréattshavaren mer &n att hennes sambo efter att ha kontaktat hyresgésten i
férvag besdkte lagenheten omkring en gang i manaden. Hyresgésten ansags da ha brukat
l&genheten sjélvstandigt och styrelsens samtycke kravdes till uthyrningen.

Det andra fallet rérde en bostadsrattshavare som hyrt ut hela sin lagenhet. Bostadsrattshavaren
dvernattade i ldgenheten nagon gang i manaden och besdkte I&genheten ett par ganger i veckan da
han anvénde sig av kéket och ett rum som var undantaget hyresgésten. Domstolen ansag att
bostadsrattshavaren anvénde ldgenheten pa sadant sétt att det inte var fraga om en sadan
andrahandsuthyrning som kréver styrelsens samtycke. Fér uthyrning till inneboende krévs inget
tillstand.

Bostadsréttshavaren ska i sin anstkan hos styrelsen ange skal till uthyrningen, till vem man vill hyra
ut och under hur lang tid. Grunden fér uthyrning i andra hand &r att man har styrelsens samtycke
eller har skal fér uthyrningen. Det finns dock vissa undantag da samtycke inte behévs, se mer om
detta i slutet av faktabladet.

Vanliga skél kan var:

e arbete/studier/vard av anhérig pa annan ort till vilkken man inte kan pendla
e sjukdom

e uthyrning till egna barn som t ex ska studera

e om man har fér avsikt att bosatta sigi 1agenheten efter pensionering

Bostadsréttslagen dndrades 1 juli 2014 sa att ratten att hyra ut i andra hand vidgades bl a till:

e om bostaden &r svarsald pa grund av marknadslaget
= uthyrning till nérstaende, alltsa inte enbart till egna barn

Det finns inte l&ngre nagot krav pa att bostadsrattshavaren ska ha for avsikt att flytta tillbaka till
lagenheten. Fragan végs fortfarande in i bedémningen, men &r inte avgérande. Daremot anses att ju
langre hyrestid desto starkare maste skélen vara.

Det finns ingen tidsgrans fér andrahandsuthyrning reglerad i lag, tiden far bestdmmas frén fall till fall.



Det hindrar dock inte styrelsen fran att tidsbegrénsa fillstandet till andrahandsuthyrningen.

Att tdnka pa vid langre uthyrningar &r att hyresgésten kan fa besittningsskydd efter tva ar. Om
hyresgésten far besittningsskydd kan det bli svart for bostadsrattshavaren att fiytta tillbaka till
bostadsrétien da hyresgésten har mojlighet att bo kvar. Besittningsskyddet kan och bér i sadana fall
avtalas bort mellan bostadsrattshavaren och hyresgésten. Lds mer om detta i faktabladet
Besittningsskydd eller pa hyresndmndens hemsida.

Végrar styrelsen samtycke har bostadsrattshavaren @nda réatt att upplata sin bostad i andra hand om
han har fatt tillstand fran hyresndmnden. Tillstandet, som &r tidsbegrénsat, ges om
bostadsréattshavaren har skal fér uthyrningen.

Om en bostadsréattshavare hyr ut sin lagenhet i andra hand utan styrelsens samtycke kallas det fér
ofillaten andrahandsupplatelse. Om inte medlemmen féljer styrelsens anmaning till réttelse, det vill
séga att omgaende upphéra med den ofillatna andrahandsupplatelsen, kan féreningen séga upp
medlemmens nyttjanderatt till 1agenheten.

Styrelsen ska skicka réttelseanmaningen till bostadsrattshavaren i rekommenderat brev inom tva
manader fran det att den fick kdnnedom om den olovliga uthyrningen. Fér vidare ldsning om
avflyttning se Bostadsratislagen 7 kap. 18§ p.2. och 7 kap. 19-218§§. Ett gott rad &r att kontakta
nagon jurist for radgivning vid fraga om uppségande av nyttjanderétten eftersom det &r en
komplicerad fraga.

Samtycke behdvs inte:

- om en bostadsratt har forvérvats vid exekutiv férsaljning eller tvangsférséljning av en juridisk
person som har pantratt i bostadsratten (t ex bank) och som inte antagits som medlem i féreningen,
eller

- om lagenheten &r avsedd for permanentboende och bostadsratten till Idgenheten innehas av en
kommun eller landsting. Styrelsen ska ddremot genast underréttas om en andrahandsupplatelse.

Vill du veta mer?

Fér mer information om andrahandsuthyrning i allménhet, (exempel pa avtal och dylikt) g4 in pa
www.omboende.se , www.hyresnamnden.se och www.bostadsratterna.se.

Foér mer information om hur styrelsen ska agera i frdgor om andrahandsuthyrning; kontakta gérna
Bostadsratternas styrelseradgivning pa 0775-200 100 eller logga in pawww.bostadsratterna.se och
klicka pa Fraga Bostadsrétterna.

ﬂ Bostadsratterna

Faktabanken &r en férman fér medlemmar i Bostadsratterna. Fler fragor? Kontakta
styrelseradgivningen pa 0775-200 100 eller fraga@bostadsratterna.se



Du och din |
bostadsrattstérening

UTHYRNING AV BOSTADSRATT

detta galler mellan férening och bostadsrattshavare

| detta faktablad redogdr vi for vilka regler som galler for
féreningen vid andrahandsuthyrning av egen privatbostad,
eller andrahandsupplatelse som det formelit heter. Vi ger
ocksa tips om hur styrelsen kan hantera andrahandsuthyr-
ning for att inte stéta pa problem.

Den 1 februari 2013 tradde en ny lag om uthyrning av egen bostad i kraft.
Denna giller dock bara nir bostadsriteshavaren hyr ut en ligenher, inte flera,
och rér huvudsakligen férhillandetr mellan bostadsriteshavaren och
hyresgisten. Relationen mellan féreningen och bostadsrittshavaren vid
andrahandsuthyrning regleras, precis som tidigare, av bostadsrittslagen och
foreningens stadgar.

ANDRAHANDSUTHYRNING ELLER INNEBOENDE?

Det dr inte i alla ligen sjilvklart ndr ett drende ska betrakeas som uthyrning i
andra hand eller om medlemmen har en inneboende. En bedémning far
goras fran fall till fall. Det som framforallt avgor dr om bostadsrirtshavaren
fortfarande bor och anvinder ligenheten som bostad eller om han/hon har
limnat 6ver ligenheten till nigon annan person under en viss tid utan art
sjilv vistas dir. Om bostadsrittshavaren tar uc en hyra eller inte har inte
med saken at gora. For att ha en inneboende i sin bostadsrarr krévs ingen
tillstind frin féreningens styrelse, vilker diremot en andrahandsuthyrning gor.

ANSOKAN OM UTHYRNING

Om en medlem 6nskar hyra ut sin bostadsritt i andra hand krivs det enlige
bostadsrittslagen et tillstind fran styrelsen. Det dr limpligt att ansdkan
sker skriftligen. T ansokan ska det anges hur ling tid bostaden ska hyras ur,
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LAGEN OM UTHYRNING
AV EGEN BOSTAD, SFS 2012:978

Lagen om uthyrning av egen bostad tradde i kraft den 1 februari
2013 och galler enbart privatbostader. De nya reglerna for
andrahandsuthyrning av en bostadsratt géller huvudsakligen
hyrans storlek. Lagen berér darfor i férsta hand relationen mellan
medlemmen och andrahandshyresgasten, men det kan vara
viktigt dven for styrelsen att kanna till innehallet. Styrelsens
prévning av andrahandsuthyrning behalls oférandrad.

| ett separat faktablad redogor vi for vad medlemmen behéver
kanna till om han eller hon vill hyra ut sin bostadsrétt.

skiler till att medlemmen vill hyra ut ligenheten i andra hand och vem som
kommer att bo i ligenheten under tiden. Om en ny andrahandshyresgist
flytear in ska en ny ansékan skickas in, dven om detta sker under den period
som tillstind redan beviljats fér.

Fastighetsagarna har tagit fram en blankett fér ansokan om tillstind
for uthyrning i andra hand som finns att ladda ner fran vir webbplats
www.fastighetsagarna.se.

SKAL FOR UTHYRNING

Den 1 juli 2014 dndrades bostadsrittslagen. Tidigare har det krives
beakeansvirda skil for att en bostadsrateshavare ska fa hyra ut sin ligenhet.
Nu kréivs bara art bostadsrarrshavaren uppvisar skl for uthyrningen. Reglerna
har alltsé blivit generésare. Andringen betyder dock inte acv alla skil 4r
godragbara. Att exempelvis kipa en ligenhet och sedan hyra ut den fér att
tillgodgéra sig hyra, utan are sjilv avse bo i ligenheten, behéver inte godras av
bostadsricesforeningen. Klart dr ocksa att skil som fran bérjan var godrag-
bara, kan férsimras dver tid.

Allra vanligaste orsaken till att nigon vill hyra ut sin bostadsritt i andra
hand ar att bostadsrittshavaren vill prova pa et sammanboende eller ska
studera/arbeta pa annan ort under en tid. Dessa skil dr godragbara och
uthyrning i andra hand bér beviljas. Andra giltiga skil kan vara om
bostadsrattshavaren pa grund av alder eller sjukdom behéver vistas pa
vardhem samt om han eller hon har en period av militirtjinstgdrning eller
utlandstjinstgorning framfor sig. Fangelsevistelse dr ocksa ete giltige skil.
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Det finns yreerligare omstiandigheter som betrakeas som giltiga. Har man
kopt en bostadsritr i syfte att bosétta sig i den nir man gir i pension och om
detta ligger nigra ar fram i tiden har personen ritt att hyra ut bostaden fram
till dess. En medlem har ocksa rite att upplata en bostadsritt i andra hand
till sina barn. Nagra definitioner om barnens ilder eller uthyringstidens
lingd ges inte av lagstiftarna och en skilighetsbeddmning far dirfor goras.
Hyr barnen ligenheten fr att de ska fa méjlighert act komma uc pa
bostadsmarknaden? Rér det sig om de allra sista yrkesverksamma ren infor
pensioneringen? Svaren pi dessa frigor paverkar bedémningen.

Beslut om uthyrning i andra hand och fér hur ling tid tillstander giller ska
fartas vid ett styrelseméte om inte ngon eller nigra styrelscledaméter har
delegation pa att hantera den hir rypen av drenden. Da ska i stillet en
rapport ske vid nistkommande styrelsemére. I bada fallen ska beslutet
protokollforas. Svaret bér sindas skriftligen till bostadsriteshavaren.

Om styrelsen inte godkinner andrahandsuchyrningen kan bostadsriteshava-
ren fa frigan provad i hyresnimnden. Hyresnimnden kommer di ate lyssna
till parternas argument och flla ett avgdrande. I de fall hyresnimnden gir
emot styrelsens beslut och beviljar medlemmen rillstand till uthyrning i
andra hand limnas alltid ett tidsbegrinsat beslut,

FORENINGEN HAR RATT ATT TA UT EN AVGIFT

Fran och med den 1 juli 2014 har bostadsrittsféreningar rice att ta ut en
arlig avgift av den som hyr ut sin bostadsrite. Avgiften ska faststillas till
hégst ete arlige belopp om 10 procent av prisbasbeloppet, vilket under 2014
motsvarar cirka 4 440 kronor., For att kunna ta ut avgiften maste det vara
inskrivet i foreningens stadgar, Fastighetsigarnas ménsterstadgar har
andrats i detta avseende. Dessa tillhandahalls gracis for medlemmar i

Fastighetsigarna.

TIDSBEGRANSAT TILLSTAND

Fastighetsigarna rekommenderar art tillstind att hyra uc i andra hand ska
tidsbegrinsas, exempelvis till ete ir. Detta skrivs i beslutet som medlemmen
far ta del av. D4 har féreningen méjlighet att folja upp om utlandstjinst-
goringen eller studierna har avbrutits. Ar diremot forutsiteningarna
desamma som vid den ursprungliga ansékan finns det ingen anledning cill
att inte férlinga tillstander for yeeerligare etr ar.

ANSVAR FOR LAGENHETEN

Aven nir ligenheren ar uthyrd i andra hand ir bostadsrittshavaren alldd
ansvarig gentemot féreningen for alla sina forplikeelser, exempelvis att
minadsavgifren betalas i rétr tid, atr grannarna inte utsites f6r stérningar
och att virdnadsplikten gentemot bostadsritesféreningen uppratchalls.
Féreningen har inga juridiska krav i relation till andrahandshyresgisten.
Om nagot hinder kan foreningen skicka en anmodan om riceelse eller krav
till bostadsrattshavaren. Det dr d4 bostadsrittshavarens ansvar att sikerstilla
att problemet upphér.

Der dr dock vikrigr att styrelsen har kontakruppgifter till andrahandshyres-
gasten. [ det dagliga arbetet i féreningen kan det finnas tillfillen nar
styrelsen behéver prara med andrahandshyresgisten eller komma in i
ligenheten for tillsyn eller for art utféra arbete som féreningen svarar for.
En bra rutin vid andrahandsuthyrning ir dirfor art bostadsritrshavaren
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INKLUDERA ALLA ®

I ménga fall kommer en andrahandshyresgast att bo och vistas i
fastigheten under en relativt lang tid. Aven om han/hon inte har
ratt att delta i den demokratiska processen finns det mycket att
vinna pa att &nda inkludera personen i féreningens gemenskap.
Har foljer nagra tips som minskar anonymiteten.

1. Halsa personen vilkommen och informera garna om
foreningens ordningsregler och stadgar.

2. Berédtta for 6vriga boende i féreningen att de kommer
att mota ett nytt ansikte i trapphuset.

3. Inkludera &ven andrahandshyresgaster i eventuella sociala
arrangemang som staddagar och liknande.

4. Se till att andrahandshyresgaster far viktig information som
ror fastigheten, exempelvis genom att dela ut féreningens
nyhetsbrev dven till dem.

forser styrelsen med namn och évriga kontaktuppgifter innan andrahands-
hyresgisten flyttar in i ligenheten. Ar medlemmen inte 4r nébar under
perioden som ligenheten ér uthyrd i andra hand, till exempel om han/hon
befinner sig utomlands, 4r det limplige att kréva ate bostadsrittshavaren utser
en kontakeperson med fullmake. Allesa en person som styrelsen kan
kontakea om nagot hinder och som har ritt atr agera i medlemmens stille.
Fastighetsigarna tillhandahller gracis en mall for fullmake som bostads-
riteshavaren kan anvinda om denne vill lata hyresgisten agera i sitr stille
under hyrestiden. Mallen finns i Fastighetsigarnas webbshop.

OTILLATEN UTHYRNING | ANDRA HAND

Om nagon hyr eller lanar ut en ligenhet i andra hand uran tillitelse maste
foreningen agera snabbe. Fran det att foreningen fact kinnedom om
uthyrningen méste man inom tvi manader skicka en skriftlig anmodan om
rittelse till sin medlem, annars anses féreningen ha accepterat andrahands-
upplatelsen genom att inte vidta nigra drgirder. Nir bostadsrittshavaren far
brever har han/hon tvi alternativ. Antingen att anséka hos féreningen om
lov att hyra ut bostaden i andra hand eller atr se till ace uthyrningen upphér.
Uthyrning utan styrelsens tillstind eller tillstind fran hyresnimnden kan fa
stora konsekvenser for bostadsrittshavaren. Det kan resultera i act ritren «ill
ligenheten f6rverkas, alltsi ate medlemmen helt enkelt blir uppsagd.

SARSKILDA REGLER

Nir det galler bostadsrirtslagenherer som 4gs av en juridisk person
© ochanvinds som bostad ir ritten att hyra utiandra hand mer !
| vidstracke. Yeeerligare nagra specialfall finns dir styrelsens mojlighet
i attgeavslagdr begrdnsad. Vid behov kan styrelsen kontakra akruelle I
é regionkontor hos Fastighetsigarna for radgivning.
i Derra fakeablad berdr enbart uthyrning av privatbostider. Nar det
. giller uthyrning av hyresratter i andra hand 4r det hyreslagens :

regelverk som galler. |
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