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Andrahandsupplatelse

Styrelsens samtycke eller hyresnamndens tillstand

Som huvudregel krivs styrelsens samtycke eller hyresndmndens tillstand om
bostadsrittshavaren vill upplata sin ldgenhet till annan for sjélvstindigt brukande, sa
kallad andrahandsuthyrning.

Observera att ingen hyra krivs for att reglerna ska gélla. Det finns heller inga
specialregler for sldktingar eller narstdende. Om exempelvis en foralder hyr ut sin
lagenhet till sitt barn (eller later barnet bo kostnadsfritt i ligenheten) rdknas det som
en andrahandsupplatelse om fordldern sjélv inte bor i ldgenheten. Villkoren i ett
andrahandskontrakt &r i princip inget som foreningen kan paverka. Foreningen far
exempelvis inte ha synpunkter pd den hyra som bostadsréttshavaren tar ut.

Skal och befogad anledning att vagra

Foreningen har alltid mandat att ge tillstand till andrahandsupplételse medan
hyresnimnden maste hélla sig till lag och praxis. Féreningsstimman kan ge styrelsen
direktiv att vara mer generds dn hyresnimnden vad géller vilka skél som godtas for
andrahandsupplatelse. Likhetsprincipen maste beaktas. Medges en medlem
andrahandsupplatelse for vissa skl ska tillstdnd ges till annan medlem som har
samma skal.

Tidigare krivdes att bostadsréttshavaren hade “beaktansvérda skal” for
andrahandsupplatelse, nu racker det med skil”. Hyresnimnden ska ldmna tillstand
om bostadsrittshavaren har skil for upplatelsen och foreningen inte har befogad
anledning att vigra samtycke.

Utgangspunkten i ett godtagbart skél for att upplata en ldgenhet i andra hand 4r om
bostadsrittshavaren under en tid inte avser anvénda ldgenheten men har ett rimligt
behov av att behalla den. Exempel som anges i lagens forarbeten &r studier eller
anstillning p4 annan ort bortom pendlingsavstand, provsamboende, langre
utlandsvistelse, vard av anhorig, att man ar intagen pa langvard eller viljan att bereda
en nérstdende en bostad. Ett annat skil som kan anses godtagbart &r uthyrning i
véntan pa battre marknadsforutsittningar for forsiljning. Det finns inte ndgot krav pa
planerat atervindande till lagenheten. Den som forvérvat en ldgenhet i spekulativt
syfte anses dock inte ha skal att fa uppléta lagenheten i andra hand.

Tidsfaktorn ska végas in. Skdlen for upplatelsen véger lattare ju langre tiden gar. Om
en lagenhet alltsd redan varit upplaten i andra hand ett par ar vager
bostadsrattshavarens skil lattare mot foreningens skél for att neka tillstand.
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Befogad anledning for foreningen att inte ldmna samtycke kan vara foreningens
storlek (for styrelsearbetet), tidsfaktorn (lang uthyrning) och speciella foreskrifter i
stadgarna angdende medlemskap (till exempel aldersrestriktioner) samt hyresgéstens
personliga kvalifikationer (att hyresgésten ar kénd stdrningsmakare — dock ej
hyresgéstens ekonomi).

Otillaten andrahandsupplatelse och tvamanadersfristen

Om bostadsrittshavaren uppléter sin ldgenhet utan styrelsens eller hyresnimndens
tillstand foreligger en otilldten andrahandsupplatelse, vilket kan leda till forverkande
av bostadsritten. Aven upplatelse efter att tillstand 16pt ut riknas som en otilliten
andrahandsupplatelse.

Vid en otillaten andrahandsupplételse maste foreningen skicka en réttelseanmaning
till bostadsréttshavaren inom tva manader fran det att foreningen fatt kinnedom om
upplatelsen for att den ska kunna ligga till grund for forverkande. Aven om
foreningen inte vill sdga upp bostadsréttshavaren utan enbart att
andrahandsupplatelsen ska upphdra maste foreningen skicka en rittelseanmaning
inom tidsfristen, annars saknas patryckningsmedel om bostadsréttshavaren inte vill
sdga upp andrahandshyresgisten. Varje andrahandsupplatelse rdknas som en ny
upplatelse, sa foreningen far en ny chans att reagera inom tvad manader for varje
upplatelse.

Foreningen kan forvisso skicka en réttelseanmaning dven om det gatt ldngre tid dn tva
ménader. Férhoppningsvis réttar sig bostadsréttshavaren efter foreningens vilja och
om inte annat kan det, vid eventuella framtida tvister, vara bra att kunna visa att
bostadsrittshavaren tidigare struntat i anmaningar frén styrelsen.

Ansvar for lagenheten

Det ar fortfarande bostadsréttshavaren som ansvarar for lagenhetens skick och ar
skyldig att bland annat se till att inte storningar forekommer samt att arsavgiften
betalas i tid. Blir det aktuellt att skicka réttelseanmaning ska den skickas till
bostadsrittshavaren och inte andrahandshyresgésten.

Avgift for andrahandsupplatelse

Foreningen har rétt att ta ut en avgift for andrahandsupplételsen under forutséttning
att det finns inskrivet i foreningens stadgar (Riksbyggens normalstadgar innehéller
sédan skrivning). Avgiften per ar far uppga till hogst tio procent av prisbasbeloppet.

Sammanfattning

Andrahandsupplételse kraver styrelsens eller hyresndmndens tillstind. Hyresndmnden
ger tillstind om det finns skal for upplatelsen och féreningen inte har befogad
anledning att vigra. Om en bostadsréttshavare hyr ut sin ldgenhet otillatet &r det
grund for uppségning pa grund av férverkande. Foreningen maste skicka en
rittelseanmaning inom tvd ménader fran det att den har fatt kinnedom om den
otillatna upplatelsen, for att den ska kunna ligga till grund for férverkande.
Rittelseanmaningen skickas till bostadsrittshavaren. Bostadsréttshavaren ansvarar for
lagenhetens skick och stdrningar etcetera, 4ven nér ldgenheten dr upplaten i andra
hand. Avgift for andrahandsupplatelse far tas ut forutsatt att det star i stadgarna.
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