Hyra ut bostadsrattslagenhet i andra hand
— vad galler?

Det kan givetvis intraffa handelser i ens liv som gor att man inte sjalv kan bo i
sin lagenhet. Man kanske ska prova att bo ihop med sin nye pojk-/flickvan eller
ens arbetsgivare kanske erbjuder ett spannande vikariat pa annan ort.

| de fallen kan man ha skal till att hyra ut sin bostadsratt i andra hand. Las vidare for
att ta reda pa vad som galler om du vill hyra ut din bostadsratt.

Jag avrader fran att pabdrja andrahandsuthyrningen innan bostadsrattsféreningen
lamnat sitt tillstand. Att hyra ut sin lagenhet utan tillstand ar grund for férverkande,
vilket kan innebara att nyttjanderatten blir uppsagd. En uppsagd lagenhet kan bli
foremal for tvangsforsaljning via kronofogden.

Vad ar en andrahandsupplatelse?

Som bostadsrattshavare har du alltid ratt att sjalv bestamma hur mycket och om du
Overhuvudtaget ska vistas i din lagenhet. Om du vill Iana eller hyra ut din lagenhet till
nagon annan kravs det att du har samtycke till det fran bostadsrattsféreningen. |
dagligt tal kallas det andrahandsuthyrning, men i lagtexten benamns det
andrahandsupplatelse. Detta pa grund av att det saknar betydelse om man tar betalt
eller inte.

Det spelar ingen roll vem som ska bo i ldagenheten medan den &r uthyrd. Aven om
det ar en narstaende person, till exempel ett barn eller en syster, sa ar det fragan om
en andrahandsupplatelse. Det ar alltsa alltid en andrahandsupplatelse nar en
bostadsrattshavare later nagon annan sjalvstandigt bruka lagenheten.

Tillstand kravs

Det ar styrelsen i bostadsrattsforeningen som beslutar om tillstand for
andrahandsupplatelse. Det ar saledes till styrelsen du ska lamna din ansékan om
tillstand. Styrelsen ska som utgangspunkt ge tillstand om bostadsrattshavaren som
onskar hyra ut i andra hand har skal till uthyrningen. Styrelsens tillstdnd ska
begransas i tiden. Vi rekommenderar att tillstandet lamnas for ett halvar eller max ett
ar i taget. Om bostadsrattsféreningen sager nej till andrahandsupplatelsen har
bostadsrattshavaren alltid mojlighet att vanda sig till hyresnamnden och fa fragan
provad dar.

Har du skal?

For att en bostadsrattshavare ska ha ratt att hyra ut sin lagenhet i andra hand kravs
det att bostadsrattshavaren har skal uthyrningen. Nedan finns nagra vanliga exempel
pa skal till andrahandsupplatelse. Notera att listan ej ar uttdmmande.



Provsambo

Bereda narstdende bostad
Arbete pa annan ort

Studier pa annan ort

Tillfallig vistelse pa annan ort

Viktigt att komma ihag nar man ska bedéma bostadsrattshavarens skal ar att skalen
blir svagare med tiden. Ett bra exempel pa detta ar att du inte kan provsambo i all
evighet.

Har féreningen anledning att vagra tillstand?

Aven om bostadsrattshavaren har skal att hyra ut i andra hand kan
bostadsrattsforeningen neka ansdkan om andrahandsuthyrning om féreningen har
en befogad anledning till det. Exempel pa vad som kan vara en befogad anledning
for bostadsrattsforeningen att neka tillstand kan vara att det redan ar manga
bostadsratter upplatna i andra hand och det ar svart att tillsatta personer till
fortroendevalda poster. Det sistnamnda ar vanligt i sméa bostadsrattsféreningar.

Ansvar

Nar man val fatt tillstand att hyra ut i andra hand finns det en hel del saker som man
som bostadsrattshavare bor tanka pa. En forsta sak jag vill belysa ar det faktum att
det ar bostadsrattshavaren som alltjamt ar ansvarig for det I6pande underhallet av
lagenheten. Det innebar till exempel att om andrahandshyresgéasten ger upphov till
storningar kan bostadsratten forverkas. Det ligger alltsa saval i bostadsrattshavarens
som bostadsrattsforeningens intresse att andrahandshyresgasten ar en ordningsam
person.

Bostadsrattshavaren ar inte ansvarig for skador som uppstar i foreningens fastighet
pa grund av andrahandshyresgastens vallande. Detta klargjordes i ett rattsfall som
kom hdsten 2016. Pa denna punkt skiljer sig andrahandsupplatelser av bostadsratter
fran andrahandsupplatelser av hyresratter.

Ratt att ta ut avgift

Manga bostadsrattsféreningars styrelser har koll pa att det numera finns en mojlighet
att ta ut en avgift av en bostadsrattshavare som vill upplata sin lagenhet i andrahand.
Forst och framst maste det framga av stadgarna i bostadsrattsforeningen att
mojlighet finns att ta ut en avgift fér andrahandsupplatelse. | 2011 ars HSB
normalstadgar (version 5) framgar denna mojlighet. Darutéver kravs det ett
styrelsebeslut dar styrelsen beslutar att borja ta ut avgift for andrahandsupplatelse.



Avgiften tas ut av bostadsrattshavaren som upplater sin lagenhet i andra hand. Avgift
kan aven tas ut av kommun eller landsting som innehar en bostadsratt som ar
upplaten som bostad. Detta trots att kommun eller landsting inte behdver anséka om
tillstand, men det ror sig om en andrahandsupplatelse da de later nagon bo i deras
lagenhet. Om en bostadsrattshavare skulle aga flera bostadsratter i
bostadsrattsforeningen kan en avgift tas ut for var och en av lagenheterna om de
upplats i andra hand.

Enligt bostadsrattslagen och HSB normalstadgar 2011 (version 5) framgar att
avgiften far tas ut med max 10 procent av prisbeloppet per ar. En avgift kan tas ut
med max 4 480 kr per ar under ar 2017. Hansyn ska tas till hur manga
kalendermanader lagenheten ar upplaten.

Det ar upp till styrelsen i bostadsrattsforeningen att bestamma om avgift ska tas ut
med maxbeloppet eller utga fran nagon sarskild berakning. Sjalvklart behéver
styrelsen fatta ett beslut om vilken princip man ska anvanda sig av vid
bestammandet av beloppet for avgiften och sedan behandla alla medlemmar lika.

Det framgar inte av lag eller stadgar hur avgiften ska tas ut. Den kan tas ut som en
klumpsumma eller manadsvis i forskott. Jag rekommenderar att avgiften tas ut
manadsvis i forskott, i likhet med arsavgiften.

Att inte betala avgiften for andrahandsupplatelse innebar en risk att bostadsratten blir
forverkad. Bostadsrattshavaren blir da uppsagd fran sin lagenhet och maste avflytta.

Hyressattning

Det ar upp till bostadsrattshavaren och andrahandshyresgasten att komma éverens
om storleken pa hyran, men den far inte vara patagligt hogre an summan av
uthyrarens kapitalkostnad och driftskostnad. Kapitalkostnaden ska beraknas som en
skalig arlig avkastningsranta pa bostadens marknadsvarde.

Avkastningsrantan ar skalig om den ligger ett par procent dver Riksbankens
referensranta. Rantan ar inte kopplad till uthyrarens faktiska kostnader utan ar en
uppskattad kostnad for att ha kapitalet bundet i bostaden. Huruvida
bostadsrattshavaren lanat pengar eller inte for att kdpa bostaden saknar alltsa
betydelse.

Med driftskostnader menas till exempel avqift till bostadsrattsféreningen och
kostnader for el och bredband. Om lagenheten hyrs ut moblerad ar det tillatet ta ut
ersattning for mobelslitage.

Rakneexempel

En bostadsrattslagenhet som ar vard tre miljoner kronor hyrs ut i andra hand.
Avgiften till bostadsrattsféreningen ar 1 900 kronor per manad. Med en skalig
avkastningsranta om fyra procent ger det féljande kostnader fér hyresvarden per
manad:



(3 000 000*0,04)/12 + 1 900 = 11 900 kronor.

Besittningsskydd

For andrahandsuthyrningar av bostadsrattslagenheter som pabarjats efter den 1
februari 2013 finns inget besittningsskydd for andrahandshyresgasten.

Maste jag ha ett avtal om
andrahandsuthyrning?

Ett skriftligt andrahandshyresavtal ar inget krav men ar absolut en férdel och nagot
som vi rekommenderar. Det ar positivt for bada parter att kunna visa vad som har
kommit dverens om vad galler till exempel hyrestid, uppsagning och hyra.

Avslutningsvis

Glom inte den foreningsrattsliga grundtanken: en bostadsrattsforening ar inte mer an
dess medlemmar och om alla medlemmar hyr ut sina lagenheter i andra hand
forfaller tanken om att bostadsrattshavarna ska bo permanent i
bostadsrattsféreningen. Tanken med andrahandsupplatelser ar inte att du som
bostadsrattshavare ska kunna goéra dig en hacka pa grund av radande bostadskris.



