Du och din _
bostadsrattsférening

UTHYRNING | ANDRA HAND

detta galler mellan férening och bostadsrattsdgare

| detta faktablad redogér vi fér vilka regler som géller for
féreningen vid andrahandsuthyrning av egen privatbostad,
eller andrahandsupplatelse som det formellt heter eftersom
reglerna &r desamma oavsett om ligenheten hyrs eller 1anas
ut. Vi ger ocksa tips om hur styrelsen kan hantera andra-
handsuthyrning for att inte stota pa problem.

Den 1 februari 2013 tidde en ny lag om uthyrning av egen bostad i kraft.
De nya reglerna gilller dock bara niir bostadsrittsigaren hyr ut en ligenhet,
inte flera, och r6r huvudsakligen forhllander mellan bostadsratesigaren och’
hyresgisten. Relationen mellan fsreningen och bostadsritesigaren vid
andrahandsuthyrning regleras, precis som tidigare, av bostadsritrslagen och
féreningens stadgar.

ANDRAHANDSUTHYRNING ELLER INNEBOENDE?

Det r inte i alla ligen sjilvkiart nir ett drende ska betrakeas som uthyrning i
andra hand eller om medlemmen har en inneboende. En bedémning fir
goras frin fall «ill fall. Det som framf$ralle avgor ir om bostadsrittsigaren
fortfarande bor och anviinder ligenheten som bostad eller om han/hon har
[imnat &ver ligenheten till nigon annan person under en viss tid utan att
sjéilv vistas diir. Om bostadsrittsigaren tar ut en hyra eller inte har inte med
saken att gora. For att ha en inneboende i sin bostadsrite kriivs ingen till-
stind frin foreningens seyrelse, vilker diremor en andrahandsuthyrning gér.

ANSOKAN OM UTHYRNING | ANDRA HAND

Om en medlem dnskar hyra ut sin bostadsritt i andra hand krivs det enligt
bostadsrittslagen et tillstind fran styrelsen. Der dr limplige att ansdkan
sket skriftligen. I ansokan ska det anges hur ling tid bostaden ska hyras ut,
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LAGEN OM UTHYRNING &
AV EGEN BOSTAD, SFS 2012:978

Lagen om uthyrning av egen bostad trédde i kraft den 1 februari
2013 och galler enbart privatbostdder. De nya reglerna for
andrahandsuthymmg av en bostadsratt géller huvudsakligen
hyrans storlek. Lagen ber¢r dérfér i f6rsta hand relationen mellan
medlemmen och andrahandshyresgésten, men det kan vara
viktigt aven for styrelsen att kanna till innehallet. Styrelsens
prévning av andrahandsuthyrning behalls oférandrad.

Lett separat faktablad redogér vi fér vad medlemmen behéver
kénna till om han eller hon vill hyra ut sin bostadsratt. ‘

skilec till art medlemmen vill hyra ut ligenheten i andra hand och vem som
kommer att bo i ligenheten under tiden. Om en ny andrahandshyresgist
flyeear in ska en ny anstkan skickas in, 4ven om detta sker under den period
som tillstind redan beviljacs for.

Fastighetsigarna har tagit fram en blankett for ansdkan om tillstind
for uthyrning i aridra hand som finns ate ladda ner frin vir webbplats
www.fastighetsagarna.se/stockholm.

BEAKTANSVARDA SKAL FOR UTHYRNING

Utgéngspunkten ir att styrelsen ska ge tillstind om bostadsrittsigaren som
dnskar hyra ut iandra hand har s4 kallade beakransvirda (giltiga) skil. Vad
som kan vara ett beakransvirt skil 4r nigot man far beddma i varje enskile
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fall. Allra vanligaste orsaken till att ndgon vill hyra ut sin bostadsrite i andra
hand r act bostadsriittsigaren vill prova pa ett sammanboende eller ska
studera/arbeta pa annan ort under en tid. Dessa skil anses som beaktans-
virda och uthyrning i andra hand bér beviljas. Andra giltiga skil kan vara
om bostadsrittsigaren pa grund av ilder eller sjukdom behéver vistas pi
virdhem samt om han eller hon har en period av militdrtjinstgbrning eller
utlandstjinstgSrning framfor sig. Fingelsevistelse r ocksi ett giltige skal.

Det finns yreerligare omstindigheter som betrakeas som giltiga. Har man
képt en bostadsriite i syfic att bositra sig i den nir man gar i pension och om
detra ligger ndgra &r fram i tiden har personen rite att hyra ut bostaden fram
till dess. En medlem har ocksa riitt act upplita en bostadsract i andra hand
till sina barn. Nigra definitioner om barnens ilder eller uthyrningstidens
lingd ges inte av lagstiftarna och en skilighetsbeddmning far darfor goras.
Hyr barnen ligenheten fr att de ska fi méjlighet act komma ut pa
bostadsmarknaden? Rér det sig om de allra sista yrkesverksamma dren infor
pensioneringen? Svaren pi dessa frigor paverkar beddmningen,

Beslut om uthyrning i andra hand och fér hur ling tid tillstindet giller ska
fateas vid ett styrelseméte om inte nigon eller négra styrelseledaméter har
deleganon pa atc hantera den hir typen av drenden. Da ska i stillet en
rapport ske vid nistkommande styrelseméte. I bada fallen ska beslutet
provokollfdras. Svaret bér sindas skriftligen ill bostadsrittsigaren,

Om styrelsen inte godkinner andrahandsuthyrning kan bostadsritesigaren 2
frigan provad i hyresnimnden. Hyresnimnden kommer d3 at lyssna till
parternas argument och filla ett avgdrande. I de fall hyresnimnden gir emor
styrelsens beslut och beviljar medlemmen tillstind till uthyrning i andra
hand [amnas alltid et tidsbegrinsat beslur,

TIDSBEGRANSAT TILLSTAND

Fastighetsigarna rekommenderar att tillseand att hyra ur i andra hand ska
tidsbegrinsas, exempelvis till ett 4r. Detra skrivs i beslutet som medlemmen
far ta del av. D har foreningen mojlighet att folja upp om utlandstjnst-
goringen eller studierna har avbrutics. Ar diremot forutsdttningarna
desamma som vid den ursprungliga ansékan finns det ingen anledning till
at inte forlinga villstinder for yreedigare ett ar,

Den som studerar anses i allménher ha rite ate lisa firdige sin utbildning
och den som har ett férordnade om arbete pa annan ort bor £ slutfora
detta. Vad giller arbete ror det sig ofta om tva- eller tredriga forordnanden
och ett par sdana perioder har hyresnimnden ofta godeagit. Allest under
en period om fyra till sex &r. Nir det dremo giller act prova p etr
sambof6thallande har hyresnimnden sage att ett ar far ricka.

ANSVAR FOR LAGENHETEN

Aven nir ligenherten 4r uthyrd i andra hand ir bostadsrittsigaren alltid
ansvarig gentemot foreningen for alla sina frplikeelser, exempelvis att
ménadsavgifen beralas i ritt tid, act grannarna inte utsiites for storningar
och att virdnadsplikten gentemot bostadsritesforeningen uppratchalls.
Foreningen har inga juridiska krav i relation till andrahandshyresgisten.
Om nagot hinder kan foreningen skicka en anmodan om raceelse eller krav
till bostadsritesigaren. Det 4r d4 bostadseittsigarens ansvar att sikerstilla
att problemet upphér.
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INKLUDERA ALLA ®l

I ménga fall kommer en andrahandshyresgast att bo och vistas i
fastigheten under en relativt 1ang tid. Aven om.han/hon inte har
rétt att delta i den demokratiska processen finns det mycket att

vinna pd att &ndd inkludera personen i féreningens gemenskap

_Har foljer nagra tips som minskar anonymiteten.

1. Hélsa personen vilkommen och informera gérna om
f(jreningens ordningsregler och stadgar..

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

3. Inkludera dven andrahandshyresgastern eventuella sociala
arrangemang som staddagar. och hknande :

4. Se till att andrahandshyresgaster far viktig.information som
*1ér fastigheten, exempelvis genom att dela ut forenmgens
» nyhetsbrev aven till dem

Det ir dock vikrige ate styrelsen har kontakeuppgifter till andrahandshyres-
gisten. I det dagliga arbetet i foreningen kan det finnas tillfillen nir
styrelsen behdver prata med andrahandshyresgisten eller komma in i
ligenheten for tillsyn eller for att utfora arbete som foreningen svarar for.
En bra rutin vid andrahandsuthyrning ir diirfor ate bostadsrittsigaren
forser styrelsen med namn och &vriga kontakeuppgifier innan andrahands-
hyresgisten flytear in i ligenheten. Ar medlemmen inte ir ndbar under
perioden som ldgenheten ir uthyrd i andra hand, ill exempel om han/hon
befinner sig uromlands, ir det limplige act kriva ate bostadsrittsigaren utser
en kontaktperson med fullmake. Alltsi en person som styrelsen kan
kontakta om ndgot hinder och som har ritt att agera i medlemmens stille.

OTILLATEN UTHYRNING | ANDRA HAND

Om ndgon hyr eller linar ut en ligenhet i andra hand utan tillitelse maste
foreningen agera snabbe. Fran det att foreningen fatt kinnedom om
uthyrningen miste man inom tvi manader skicka en skriftlig anmodan om
rittelse till sin medlem, annars anses foreningen ha accepterat andrahands-
upplitelsen genom ate inte vidta nigra drgiirder. Nar bostadsritesigaren far
brever har han/hon tvi alternativ. Antingen att ansoka hos foreningen om
lov att hyra ut bostaden i andra hand eller att se till atc uthyrningen upphér.
Uthyrning utan styrelsens tillstand eller tillstind fran hyresnimnden kan £
stora konsekvenser for bostadsrittsigaren. Det kan resultera i act ritten till
lagenheten forverkas, alltss att medlemmen helt enkelt blir uppsagd.
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Faktablad for
bostadsrattsagare

UTHYRNING | ANDRA HAND

detta galler mellan bostadsrattségare och hyresgast

Det finns ménga saker att tdnka pa innan man hyr ut sin
bostadsratt i andra hand. Har har vi samlat det allra vikti-
gaste du behdver kinna till.

Riksdagen har stiftat en sirskild lag om athyrning av privatbostad. Lagen
giller om du hyr ut en bostadsritt, en villa eller en dgarligenhet. Ddremot
géller den inte uthyrning av en hyresritt och inte heller om du redan hyr ut
en annan ligenhet eller privatbostad. I de fallen ir det hyreslagen och dess
hyressitiningsregler som giller fullt ue.

VAD INNEBAR BEGREPPET ANDRAHANDSUPPLATELSE?

I daglige tal siger man att man hyr ut en bostadsritt i andra hand. Men
samma regler giller dven om bostadsrittsigaren lanar ue ligenheten. Dirfér
anvinds formellt sett begreppet upplételse. En andrahandsupplatelse blir
det sA snart du som bostadsrittsigaren har limnat éver ligenheten dll nigon
annan person under en viss tid utan art sjilv viscas dir. Der spelar 3 ingen roll
om det ir en nira slikring eller nigon annan som bor i lagenheten och inte
heller om du tar ut ndgon hyra eller inte. Vill du upplita ligenheten i andra
hand méste du forst i styrelsens tillstind. Annars riskerar du ate bl uppsagd.

VEM AR ANSVARIG FOR LAGENHETEN?

Detir alltid du som bostadsritrsigare som har ansvaret, bide £5¢ ligenheten
och fér dina skyldigheter gentemor bostadsriittsforeningen som medlem.
Detta ansvar inkluderar exempelvis act berala avgifren till foreningen, se till
att grannarna ince blir strda och att den si kallade virdnadsplikeen skots.
Vardnadsplikten innebr act man kinner ansvar fér och virdar ligenheten
och de allménna urrymmen man anvinder i fastigheten. Det 4r dirfor
viktige att kontrollera den som ska bo i andra hand i ligenheten noga. Man
kan begiira referenser, kontrollera med kronofogden om det finns nigra
aktuella drenden och begira ate fa en akeuell inkomstuppgift.

VEM HALLER LAGENHETEN FORSAKRAD?

Lagenheten ir din egendom. Tink p4 att ha kvar din bostadsritestilliggs-
forsikring och hemfdrsikring som skydd om nagot skulle hindai
lagenheten. I vissa fall finns en gemensam bostadsricestilliggsforsikring i
f6reningen och da finns det skyddet automatiske, men andrahandshyres-
gisten kan inte sjilv teckna nigon sidan tilliggsforsikring, Har du kvar
mébler i ligenheten dr det extra viktige med en hemforsikring som skyddar
vid skador. Ocksd andrahandshyresgisten bér ha en hcmférsﬁkring for sina
saker och for att kunna ersitra dig f6r eventuella skador. Tala med era

forsikringsbolag om vilket skydd ni har och behdver.
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LAGEN OM UTHYRNING
AV EGEN BOSTAD, SFS 2012:978

Lagen om uthyrning av egen privat bostad galler fran och med
den 1 februari 2013. De férandringar som den medfor galler
huvudsakligen hyrans storlek och berér i férsta hand relationen
mellan bostadsrattsagaren och andrahandshyresgasten.

BEHOVER JAG STYRELSENS TILLSTAND?

Ja, du miste alltid ha bostadsrictsforeningens tillatelse att hyra (eller [ana)
ut din ligenhet i andra hand. Vanligen vill styrelsen ha en skrifilig ansékan.
De vill da veta varfor du vill hyra ut din ligenher, hur linge du vill hyra ut
den och till vem. Oftast far du tillseand for en begrénsad tid och vill du hyra
ut den under lingre tid fir du d limna in en ny ansdkan.

Byter du hyresgist i ligenheten méste en ny ansékan limnas in till styrelsen,
4ven om detta sker under en redan beviljad tidsperiod.

NAR FAR JAG HYRA UT | ANDRA HAND?
Det iir styrelsen som fatar beslut om du fir eller inte far hyra ut din ligenhet
iandra hand. Vanligen halls ett styrelseméte varje minad. Om styrelsen siger
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nej har du rite ace f4 diee drende prévac i hyresnimnden. For are £ dillseind
behdver du ha ett s kallac beakeansvire skil. Det kan vara om du ska arbeta
eller studera pa annan ort under en period eller om du av medicinska skil
eller familjeskil behéver vara hemifrdn under en period. Att prova ett
samboliv med ndgon betrakras ocksd som ett beakransvire skil.

HUR LANGE FAR JAG HYRA UT | ANDRA HAND?

Styrelsen brukar begrinsa tidsperioden, ofta till sex manader eller ett ir. Det
innebir att du méste ansdka igen innan tiden har 5pt uc om du behéver
fortsitra hyra ut ligenheten. Den totala uthyrningstiden beror pa vilker skil
du har, Ar det friga om utlandstjinstgoring brukar exe par perioder om tvd
eller cre 4r godras, alltsi upp till cirka sex 4. Om du studerar pa annan ort fir
du ldsa klart din utbildning. Vill du prova p4 ett samboforhallande brukar
tiden begrinsas till etc ar.

VAD BEHOVER BOSTADSRATTSFORENINGEN VETA?

Se till ate styrelsen fir kontakeuppgifter dir du kommer att vara ancriffbar,
Om ndgot hinder kan det var bra att snabbt kunna ni dig, Det kan ocksa
komma viktiga frigor till foreningsstimman som du vill kunna limna en
synpunke pa. Ar du svir ar nd under uthyrningsperioden bér du i stillet
limna fullmake till ndgon person som finns tillgiinglig for foreningen, och
som kan fatta snabba beslut pa platsen eller hjilpa till med ligenheten. Du
bor ocksi limna andrahandshyresgistens namn och 6vriga kontakruppgifter
till styrelsen innan han/hon flytear in.

MASTE JAG HA ETT AVTAL MED DEN SOM HYR?
Fastighetsigarna rekommenderar allrid skriftliga avtal 4ven om det inte
finns nigor lagkray pi att cer sadant miste finnas. Muncliga aveal kan
innebira att ni inte har samma tolkning av er sverenskommelse, vilker kan
leda till onddiga tvister. S for din egen trygghets skull bér du alltid ha et
skriftlige avral. Det finns en del lagar som styr villkoren i kontrakeer. Dirfor
kan det vara bra att anviinda ctt hyresaveal som ar upprittat av Fastighetsi-
garna eller ndgon annan som kan regelverket. Hyr du ut méblerat ir det en
god idé att gbra en férteckning Gver mébler och inventarier, Gér ocksa en
gemensam genomging av ligenhetens skick med andrahandshyresgisten
innan uthyrningen och vid avflyrrningen. Har nigra skador uppstact
diremellan ska du kriva ersitening av den du hyre ut ligenheten dill,

HUR LANGE GALLER HYRESAVTALET

Skriv in i avtalet under vilken tid det giller. Ténk ocks3 p4 att synkronisera
uthyrningstiden i ditr koncrakt med andrahandshyresgisten med den
tidsperiod som styrelsen har godkint. Har ni ince reglerat hyrestidens kingd
giller hyresavtalet tillsvidare. Nigon méste dé siga upp avtalet for ace det ska
upphéra act gilla.

Ar avealet skriver pa bestimd tid s& upphér det automatiske nir hyrestiden
gar ut, uran ate det behdver sigas upp. Men 4ven ett avtal pa bestimd tid kan
sigas upp'i fortid. For hyresgisten giller en uppsigningstid om en manad.
For hyresvirden, det vill siga du som bostadsritrsigare, giller en uppsiig-
ningstid om tre ménader. En uppsigning riknas alitid fran nistkommande
ménadsskifte. Det innebir att om ete hyresavtal sigs upp den 22 september
s bézjar uppsigningstiden art 16pa fran och med den 1 okeober, Uppsig-
ningstidens lingd frin respektive part ér densamma bade vid uppsigning av
etc tillsvidareavtal och vid fortida uppsigning av ett tidsbestime avtal,
Andrahandshyresgiisten har aldrig riict att f3 hyresavealer frlingt mot
bostadsrittsigarens vilja, oavsett hur linge han eller hon har bott i lagen-
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heten. Sager bostadsrittsigaren upp avtalet ir hyresgasten skyldig act flytea
vid uppsigningstidens slut.

Om andrahandshyresgiisten inte skéter sina taganden under hyrestiden
giller hyreslagens regler. Det innebir att om hyran inte betalas i tid, om
ligenheten inte vardas eller om hyresgisten stor sina grannar kan hyresgisten
sigas upp, under forutsieening att det sker pa det sdtr som anges i hyreslagen.

HYRANS STORLEK?

Parterna ar fria att komma &verens om hyrans storlek. Detta innebir att nir
du ska hyra ut din bostadsritt i andra hand bestims hyran i en éverenskom-
melse mellan dig som bostadsritrsigare och din hyresgiist. Hyresnivin och
andra villkor i samband med uthyrningen skrivs in  hyresavralet och giller
under hela den avtalade perioden.

VAD HANDER VID EVENTUELL TVIST OM HYRESVILLKOREN?
Bade bostadsrittsiigaren och hyresgisten har ritt act begiira indrade villkor
hos hyresndmnden. Tanken dr dock att parterna forst ska £orsoka komma
Sverens innan en tvist om hyresvillkoren inleds. Om den dverenskomna
hyran patagligt verstiger vad som ir skiligt och om ni sjilva inte nir en ny
8verenskommelse kan hyresgisten ansoka om en prévning av hyran hos
hyresnimnden. Den skiliga hyresniva som hyresnimnden urgr ifrdn #r inte
ldngre hyreslagens regler om bruksvirdeshyra, istillet dr det bostadsritts-
dgarens beriknade kapital- och driftskostnader for bostadsratrstigenheten.
Kapiralkostnader beriknas som en skilig avkastning p4 bostadens marknads-
virde. Med det menas att bostaden virderas objekivt och rintan motsvarar
ett par procent dver gillande referensrinta. Med driftkostnader menas avgifc
till bostadsritesforeningen, el, vatten, bredband med mera. Ar Ligenheten
méblerad kan du ocks? ta ut ersittning for slitage av mébler.

Nir det galler f6r hog hyra finns det inte lingre nigra regler som siger ate

den som hyr ut kan bli skyldig ace betala tillbaka for hég hyra i efterhand.
Om hyresndmnden anser ate hyran r for hog kan den besluta om en ligre
hyresnivi. Denna kommer di-act gilla fran dagen for ansékan, eller i vissa fall
en senare tidpunke. Eller s fartar hyresndmnden besluter att den hyra ni
dverenskommit om dr skilig. I bida fallen har respektive parc méjlighet att
dverklaga beslutee till hovriteen. Inte heller den som hyr ut Ligenhéten och
avtalar om en hyra som iir ligre in vad som kan anses som skillig hyra har rite
att i cfterhand begira en héjning av hyran.

VILKEN SAKERHET KAN JAG BEGARA?

Du kan begira en sikerhet av den du ska hyra ut till. Det kan vara en borgen
elter annan ekonomisk garanti. En-enkel metod ir att ta en extra ménadshyra
iforskott (deposition) och att sedan inte ta nigon hyra under sista manaden.
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