Du och din
bostadsrattstérening

UTHYRNING | ANDRA HAND

detta galler mellan férening och bostadsrattsagare
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| detta faktablad redogér vi for vilka regler som galler for
foreningen vid andrahandsuthyrning av egen privatbostad,
eller andrahandsupplatelse som det formellt heter eftersom
reglerna dr desamma oavsett om lagenheten hyrs eller lanas
ut. Vi ger ocksa tips om hur styrelsen kan hantera andra-
handsuthyrning for att inte stota pa problem.

Den 1 februari 2013 tridde en ny lag om uthyrning av egen bostad i kraft.
De nya reglerna giller dock bara nir bostadsrittsigaren hyr ut en ligenhet,
inte flera, och rér huvudsakligen forhallandet mellan bostadsrittsigaren och
hyresgisten. Relationen mellan féreningen och bostadsrittsigaren vid
andrahandsuthyrning regleras, precis som tidigare, av bostadsrittslagen och
foreningens stadgar.

ANDRAHANDSUTHYRNING ELLER INNEBOENDE?

Det ir inte i alla ligen sjilvklart nir ett drende ska betraktas som uthyrning i
andra hand eller om medlemmen har en inneboende. En bedémning fir
goras fran fall dill fall. Det som framférallt avgor dr om bostadsrittsigaren
fortfarande bor och anvinder ligenheten som bostad eller om han/hon har
lamnat Sver lagenheten till ndgon annan person under en viss tid utan att
sjilv vistas dir. Om bostadsrittsigaren tar ut en hyra eller inte har inte med
saken att gora. For att ha en inneboende i sin bostadsritt krivs ingen till-
stind frin foreningens styrelse, vilket diremot en andrahandsuthyrning gor.

ANSOKAN OM UTHYRNING | ANDRA HAND

Om en medlem 6nskar hyra ut sin bostadsritt i andra hand krivs det enligt
bostadsrittslagen ett tillstind frin styrelsen. Det dr limpligt att anskan
sker skriftligen. T 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 tradde i kraft den 1 februari
2013 och galler enbart privatbostader. De nya reglerna for
andrahandsuthyrning av en bostadsratt galler huvudsakligen
hyrans storlek. Lagen beror darfor i forsta hand relationen mellan
medlemmen och andrahandshyresgasten, men det kan vara
viktigt dven for styrelsen att kanna till innehallet. Styrelsens
provning av andrahandsuthyrning behalls oférandrad.

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

skilet till act medlemmen vill hyra ut ligenheten i andra hand och vem som
kommer att bo i ligenheten under tiden. Om en ny andrahandshyresgist
flyttar in ska en ny ansdkan skickas in, dven om detta sker under den period
som tillstand redan beviljats for.

Fastighetsigarna har tagit fram en blankett f6r ansékan om tillstand
for uthyrning i andra hand som finns att ladda ner fran var webbplats
www.fastighetsagarna.se/stockholm.

BEAKTANSVARDA SKAL FOR UTHYRNING
Utgangspunkten ir att styrelsen ska ge tillstind om bostadsrittsigaren som
onskar hyra ut i andra hand har s kallade beaktansvirda (giltiga) skil. Vad

som kan vara ett beaktansvirt skil dr ndgot man fir bedéma i varje enskilt
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fall. Allra vanligaste orsaken till att ndgon vill hyra ut sin bostadsritt i andra
hand 4r att bostadsrittsigaren vill prova pi 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 pd grund av élder eller sjukdom behover vistas pa
vardhem samt om han eller hon har en period av militirtjanstgérning eller
utlandstjinstgorning framfor sig. Fingelsevistelse dr ocksa ett giltige skal.

Det finns ytterligare omstindigheter som betraktas som giltiga. Har man
kopt en bostadsritt i syfte att bositta sig i den ndr man gir i pension och om
detta ligger ndgra &r fram i tiden har personen ritt att hyra ut bostaden fram
till dess. En medlem har ocksa ritt att upplata en bostadsrétt i andra hand
till sina barn. Nigra definitioner om barnens dlder eller uthyrningstidens
langd ges inte av lagstiftarna och en skilighetsbedomning far dirfor goras.
Hyr barnen ligenheten for att de ska fi mojlighet att komma ut pd
bostadsmarknaden? Rér det sig om de allra sista yrkesverksamma aren infor
pensioneringen? Svaren pa dessa frigor paverkar bedomningen.

Beslut om uthyrning i andra hand och f6r hur ling tid tillstdndet galler ska
fattas vid ett styrelseméte om inte nigon eller nigra styrelseledaméter har
delegation pd att hantera den hir typen av drenden. Da ska i stillet en
rapport ske vid nistkommande styrelsemdéte. I bdda fallen ska beslutet
protokollféras. Svaret bor sindas skriftligen till bostadsrittsigaren.

Onm styrelsen inte godkanner andrahandsuthyrning kan bostadsrittsigaren fa
frigan provad i hyresnimnden. Hyresnimnden kommer d4 att lyssna till
parternas argument och filla ett avgorande. I de fall hyresnimnden gar emot
styrelsens beslut och beviljar medlemmen tillstind till uthyrning i andra
hand limnas alltid ett tidsbegrinsat beslut.

TIDSBEGRANSAT TILLSTAND

Fastighetsigarna rekommenderar att tillstand att hyra ut i andra hand ska
tidsbegrinsas, exempelvis till ett ar. Detta skrivs i beslutet som medlemmen
far ta del av. D4 har foreningen mojlighet att folja upp om utlandstjanst-
géringen eller studierna har avbrutits. Ar diremot forutsittningarna
desamma som vid den ursprungliga ansékan finns det ingen anledning till
att inte forlinga tillstandet for ytterligare ett ar.

Den som studerar anses i allmanhet ha ritt att lisa fardigt sin utbildning
och den som har ett férordnade om arbete pa annan ort bér f3 slutfora
detta. Vad giller arbete ror det sig ofta om tva- eller tredriga forordnanden
och ett par sidana perioder har hyresnimnden ofta godtagit. Alltsd under
en period om fyra till sex &r. Nér det daremot galler att prova pd ett
sambof6rhallande har hyresnimnden sagt att ett ar far ricka.

ANSVAR FOR LAGENHETEN

Aven nir ligenheten ir uthyrd i andra hand ir bostadsrittsigaren alltid
ansvarig gentemot féreningen for alla sina forpliktelser, exempelvis att
manadsavgiften betalas i ritt tid, att grannarna inte utsitts for storningar
och att vardnadsplikten gentemot bostadsrittsféreningen uppratthalls.
Foreningen har inga juridiska krav i relation till andrahandshyresgisten.
Om nagot hinder kan féreningen skicka en anmodan om rittelse eller krav
till bostadsrittsigaren. Det dr da bostadsrittsigarens ansvar att sakerstilla
att problemet upphor.
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INKLUDERA ALLA o

I ménga fall kommer en andrahandshyresgast att bo och vistas i
fastigheten under en relativt 1&ng tid. Aven om han/hon inte har
ratt att delta i den demokratiska processen finns det mycket att
vinna pa att anda inkludera personen i féreningens gemenskap.
Har foljer nagra tips som minskar anonymiteten.

1. Halsa personen valkommen och informera garna om
féreningens ordningsregler och stadgar.

2. Beréatta 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 aven till dem.

Det ir dock viktig att styrelsen har kontaktuppgifter till andrahandshyres-
gisten. I det dagliga arbetet i foreningen kan det finnas tillfillen nir
styrelsen behdver prata med andrahandshyresgisten eller komma in i
lagenheten fér tillsyn eller for att utfora arbete som féreningen svarar for.
En bra rutin vid andrahandsuthyrning 4r darfér att bostadsrittsigaren
forser styrelsen med namn och 6vriga kontaktuppgifter innan andrahands-
hyresgisten flyttar in i ligenheten. Ar medlemmen inte ir nabar under
perioden som ligenheten ér uthyrd i andra hand, till exempel om han/hon
befinner sig utomlands, ar det lampligt att kriva att bostadsrittsigaren utser
en kontaktperson med fullmake. Alltsd en person som styrelsen kan

kontakta om nigot hinder och som har ritt att agera i medlemmens stille.

OTILLATEN UTHYRNING | ANDRA HAND

Om nigon hyr eller lanar ut en ligenhet i andra hand utan tillitelse maste
foreningen agera snabbt. Fran det att foreningen fatt kinnedom om
uthyrningen maste man inom tvi manader skicka en skriftlig anmodan om
rittelse till sin medlem, annars anses foreningen ha accepterat andrahands-
upplitelsen genom att inte vidta nagra dtgirder. Nir bostadsrittsigaren far
brevet har han/hon tva alternativ. Antingen att ans6ka hos foreningen om
lov att hyra ut bostaden i andra hand eller att se till att uthyrningen upphér.
Uthyrning utan styrelsens tillstand eller tillstand frén hyresnimnden kan f3
stora konsekvenser for bostadsrittsigaren. Det kan resultera i att ritten till

lagenheten forverkas, alltsa att medlemmen helt enkelt blir uppsagd.

SARSKILDA REGLER

Nir det giller bostadsrittsligenheter som 4gs av en juridisk person
och anviinds som bostad ér rétten att hyra ut i andra hand mer
vidstracke. Ytterligare ndgra specialfall finns dar styrelsens méjlighet
att ge avslag ar begrinsad. Vid behov kan styrelsen kontakta
Fastighetsidgarna Stockholms medlemsrédgivning pa 020-510 511 for

radgivning om detta.

Detta faktablad berér enbart uthyrning av privatbostider. Nir det
giller uthyrning av hyresritter och kommersiella lokaler i andra hand

ar det hyreslagens regelverk som giller.
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