Regler kring uthyrning och inneboende

Kallor; Fastighetsdgarna och Fastum juridik

Relationen mellan foreningen och bostadsrattshavaren vid andrahandsuthyrning regleras av
bostadsrattslagen och foreningens stadgar. Enligt foreningens stadgar ar avsikten att
medlemmarna nyttjar sina ldgenheter som bostad.

Andrahandsuthyrning eller inneboende?

Definition av andrahandsuthyrning avgors om bostadsrattshavaren anvander lagenheten som
bostad, eller lamnat 6ver lagenheten till n4gon annan under en viss tid utan att sjalv vistas dar.
Om bostadsrattshavaren tar ut en hyra eller inte har inte med saken att gora.

Exempel pa gransdragningar enligt dom i hyresnamnden;
Andrahandsupplatelse (NJA 2001 s. 241 1)

e Boende har sjalvstandigt forfogande av lgh

e Agaren besoker lagenhet ndgon gdng/méanad
e Agaren férvarnade om sin ankomst

e Agaren harett l&strumiilgh

Inneboende (NJA 2001 s 241 1l)

e Boende har inte sjalvstandigt forfogande av lgh

e Agaren besoker lagenheten ett par ganger/vecka
e Agaren sover i lst rum ndgon gadng/méanad

e Agarens post delas ut till adressen

For att ha en inneboende i sin bostadsratt kravs inget tillstand fran foreningens styrelse, vilket
daremot en andrahandsuthyrning gor.

Ansokan om andrahandsuthyrning

Om en medlem 6nskar hyra ut sin bostadsratt i andra hand kravs det enligt bostadsrattslagen
ett tillstand fran styrelsen. Det &r lampligt att ansdkan sker skriftligen och att ange hur lang tid
bostaden ska hyras ut, skalet till att medlemmen vill hyra ut lagenheten och till vem. Om en ny
andrahandshyresgast flyttar in ska en ny ansokan skickas in, &ven om detta sker under den
period som tillstdnd redan beviljats for.

Skal for uthyrning

Enligt bostadsrattslagen kravs att bostadsrattshavaren uppvisar skal for uthyrningen. Alla skal
ar dock inte godtagbara, att exempelvis kopa en lagenhet och sedan hyra ut den for att
tillgodogora sig hyra, utan att sjalv avse bo i lagenheten, godtas inte.



Klart ar ocksa att skal som fran borjan var godtagbara, kan tappa baring 6ver tid.

Vanliga skal till andrahandsuthyrning ar att prova pa ett sammanboende, eller studera/arbeta
pa annan ort. Dessa skél ar godtagbara och uthyrning i andra hand bor beviljas under
begransad tid. Andra giltiga skal kan vara om bostadsrattshavaren pa grund av alder eller
sjukdom behover vistas pa vardhem, utévar militar- eller utlandstjanstgoring och dven
fangelsevistelse ar ett giltigt skal.

Ytterligare omstandigheter som kan betraktas som giltiga &r om man kopt en bostadsratt i
syfte att bosétta sig i den nar man gar i pension, om detta ligger nagra ar fram i tiden har
personen ratt att hyra ut bostaden fram till dess, och en medlem kan ha rétt att upplata en
bostadsratt i andra hand till sina barn.

Hur beslutet fattas

Beslut om uthyrning i andra hand och for hur lang tid tillstandet galler fattas vid ett
styrelsemote dar beslutet ska protokollféras. Svaret bor sandas skriftligen till
bostadsrattshavaren.

Om styrelsen inte godkanner andrahandsuthyrningen kan bostadsrattshavaren fa fragan
provad i hyresnamnden. | de fall hyresnamnden gar emot styrelsens beslut och beviljar
medlemmen tillstand till uthyrning i andra hand lamnas alltid ett tidsbegransat beslut.

Tidsbegransat tillstand
Om foreningen ger tillstand att hyra ut i andra hand ska det tidsbegransas, exempelvis till ett
ar. Detta skrivs i beslutet som medlemmen far ta del av.

Féreningen foljer upp tex om utlandstjinstgoringen eller studierna har avbrutits. Ar
forutsattningarna desamma som vid den ursprungliga ansokan kan tillstandet forlangas
ytterligare ett ar. Den totala tiden for andrahandsupplatelser beror pa vilket skal som ligger till
grund for ansokan. Vid provsamboende brukar som huvudregel hogst ett ar accepteras, men
vid studier pa annan ort kan det handla om flera ar beroende pa hur lang utbildningen &r.

Avgift vid andrahandsupplatelse

Om en bostadsrattshavare upplater sin lagenhet i andra hand tar féreningen ut en avgift under
forutsattning att denna avgift anges i foreningens stadgar. Avgiften far uppga till hogst tio
procent av ett prisbasbelopp per ar.

Foreningen ar fri att bestdmma om avgiften ska tas ut arligen, manadsvis eller med annan
periodicitet. Om lagenheten ar upplaten endast en del av ett ar, berdknas avgiften efter de
kalendermanader som upplatelsen faktiskt pagar.



Sedan 2019 ar det ju ett brott att ta ut oskaélig hyra

Om du hyr ut lagenheten moblerad har du ratt att gora paslag pa hyran. Paslaget far inte
Overstiga 15 procent av den hyra som du som forstahandshyresgast (ersatts med
bostadsrattshavare) betalar. Tilldgg for annat som ingér i andrahandshyran, till exempel
hushallsel, bredband eller parkeringsplats, far inte overstiga de faktiska kostnaderna.

Ansvar for lagenheten

Aven nér lagenheten ar uthyrd i andra hand ar bostadsréttshavaren alltid ansvarig gentemot
foreningen for alla sina forpliktelser, exempelvis att manadsavgiften betalas i ratt tid, att
grannarna inte utsatts for storningar och att vardnadsplikten gentemot bostadsrattsforeningen
uppratthalls. Féreningen har inga juridiska krav i relation till andrahandshyresgasten.

Om nagot hander kan féreningen skicka en anmodan om rattelse eller krav till
bostadsrattshavaren vars ansvar ar att sakerstalla sa problemet upphor.

Det ar viktigt att styrelsen har kontaktuppgifter till andrahandshyresgasten da det kan finnas
tillfallen nar féreningen behdver kontakta andrahandshyresgasten, komma in i lagenheten for
tillsyn, eller for att utfra arbete som foreningen svarar for. Ar medlemmen inte ndbar under
perioden som lagenheten ar uthyrd i andra hand, till exempel om han eller hon befinner sig
utomlands, ar det lampligt att bostadsrattshavaren utser en kontaktperson med fullmakt.

Otillaten uthyrning i andrahand
Om nagon hyr eller lanar ut en lagenhet i andra hand utan tillatelse ska foreningen vidta
atgarder snabbt och skicka en skriftlig anmodan om rattelse.

Nar bostadsrattshavaren far anmodan finns tre alternativ;

1. ansodka hos foreningen om lov att hyra ut bostaden i andra hand
2. ansodka hos hyresndmnden om lov att hyra ut bostaden i andra hand
3. setill att uthyrningen upphor

Uthyrning utan styrelsens eller hyresnamndens tillstand kan fa stora konsekvenser for
bostadsrattshavaren.

Det kan resultera i att ratten till lAgenheten forverkas, alltsa att medlemmen blir uppsagd och
bostadsratten tvangsforsald.
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