Faktablad for
bostadsrattsagare

UTHYRNING | ANDRA HAND

detta galler mellan bostadsrattsagare och hyresgast

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

Riksdagen har stiftat en sirskild lag om uthyrning av privatbostad. Lagen
giller om du hyr ut en bostadsritt, en villa eller en dgarlagenhet. Diremot
giller 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
hyressittningsregler som galler fullt ut.

VAD INNEBAR BEGREPPET ANDRAHANDSUPPLATELSE?

I dagligt tal siger man att man hyr ut en bostadsritt i andra hand. Men
samma regler giller dven om bostadsrittsigaren lanar ut ligenheten. Dirfor
anvinds formellt sett begreppet upplitelse. En andrahandsupplatelse blir
det s snart du som bostadsrittsigaren har limnat ver ligenheten till ndgon

annan person under en viss tid utan att sjilv vistas dir. Det spelar dé ingen roll

om det ir en nira slikting eller nigon annan som bor i ligenheten och inte
heller om du tar ut nigon hyra eller inte. Vill du uppléta ligenheten i andra
hand maste du forst fa styrelsens tillstind. Annars riskerar du att bli uppsagd.

VEM AR ANSVARIG FOR LAGENHETEN?

Det ar alltid du som bostadsrittsigare som har ansvaret, bade for ligenheten
och for dina skyldigheter gentemot bostadsrittsforeningen som medlem.
Detta ansvar inkluderar exempelvis att betala avgiften till foreningen, se till
att grannarna inte blir stérda och att den s kallade virdnadsplikten skots.
Vardnadsplikten innebir att man kidnner ansvar f6r och vérdar lagenheten
och de allminna utrymmen man anvinder i fastigheten. Det 4r darfor
viktigt att kontrollera den som ska bo i andra hand i ligenheten noga. Man
kan begira referenser, kontrollera med kronofogden om det finns nagra
aktuella drenden och begira att fa en akeuell inkomstuppgift.

VEM HALLER LAGENHETEN FORSAKRAD?

Lagenheten ir din egendom. Ténk pé att ha kvar din bostadsrittstilliggs-
forsikring och hemforsikring som skydd om négot skulle hinda i
lagenheten. I vissa fall finns en gemensam bostadsritstilliggsforsikring i
foreningen och dé finns det skyddet automatiske, men andrahandshyres-
gasten kan inte sjilv teckna nigon sadan tilliggsforsikring. Har du kvar
mobler i ligenheten ir det extra viktigt med en hemforsikring som skyddar
vid skador. Ocksé andrahandshyresgisten bor ha en hemf6rsikring for sina
saker och for att kunna ersitta dig for eventuella skador. Tala med era

forsikringsbolag om vilket skydd ni har och behéver.
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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 medfér galler
huvudsakligen hyrans storlek och berér i forsta hand relationen
mellan bostadsrattsagaren och andrahandshyresgasten.

BEHOVER JAG STYRELSENS TILLSTAND?

Ja, du méste alltid ha bostadsrittsforeningens tillitelse ate hyra (eller lina)
ut din ligenhet i andra hand. Vanligen vill styrelsen ha en skriftlig ansokan.
De vill da veta varfér du vill hyra ut din lagenhet, hur linge du vill hyra ut
den och till vem. Oftast fir du tillstdnd fér en begrinsad tid och vill du hyra
ut den under lingre tid fir du d limna in en ny ansokan.

Byter du hyresgist i ligenheten mste en ny ansokan limnas in till styrelsen,
dven om detta sker under en redan beviljad tidsperiod.

NAR FAR JAG HYRA UT | ANDRA HAND?
Det ir styrelsen som fattar beslut om du fir eller inte fir hyra ut din ligenhet
i andra hand. Vanligen hills ett styrelseméte varje manad. Om styrelsen siger
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nej har du ritt ate fa ditt drende provat i hyresnimnden. For att fa tillstdnd
behdver du ha ett s3 kallat beaktansvire skil. Det kan vara om du ska arbeta
eller studera pd annan ort under en period eller om du av medicinska skal
eller familjeskil beh6ver vara hemifran under en period. Att prova ett
samboliv med nigon betraktas ocksa som ett beakeansvart skal.

HUR LANGE FAR JAG HYRA UT | ANDRA HAND?

Styrelsen brukar begrinsa tidsperioden, ofta till sex ménader eller ett &r. Det
innebir att du méste ansoka igen innan tiden har 16pt ut om du behover
fortsitta hyra ut ligenheten. Den totala uthyrningstiden beror pa vilket skal
du har. Ar det fraga om uclandstjinstgdring brukar ett par perioder om tva
eller tre &r godtas, alltsd upp till cirka sex ar. Om du studerar p4 annan ort fir
du lisa klart din utbildning. Vill du prova p ett sambof6rhallande brukar
tiden begrinsas till ett ar.

VAD BEHOVER BOSTADSRATTSFORENINGEN VETA?

Se till att styrelsen fir kontaktuppgifter dir du kommer att vara antriffbar.
Om nigot hinder kan det var bra att snabbt kunna na dig. Det kan ocksd
komma viktiga frigor till foreningsstimman som du vill kunna limna en
synpunke pa. Ar du svar att nd under uthyrningsperioden bor du i stillet
limna fullmake till ndgon person som finns tillginglig for foreningen, och
som kan fatta snabba beslut pa platsen eller hjilpa till med ligenheten. Du
bor ocksa limna andrahandshyresgistens namn och 6vriga kontaktuppgifter
till styrelsen innan han/hon flyttar in.

MASTE JAG HA ETT AVTAL MED DEN SOM HYR?
Fastighetsigarna rekommenderar alltid skriftliga avtal dven om det inte
finns ndgot lagkrav p4 att ett sddant miste finnas. Muntliga avtal kan
innebira att ni inte har samma tolkning av er 6verenskommelse, vilket kan
leda till onédiga tvister. S& for din egen trygghets skull bor du alltid ha ete
skriftligt avtal. Det finns en del lagar som styr villkoren i kontrakeet. Dirfor
kan det vara bra att anvinda ett hyresavtal som ar upprittat av Fastighetsi-
garna eller ndgon annan som kan regelverket. Hyr du ut méblerat r det en
god id¢ att gora en férteckning Gver mébler och inventarier. Gér ocksd en
gemensam genomgéng av ligenhetens skick med andrahandshyresgisten
innan uthyrningen och vid avflyttningen. Har ngra skador uppstétt
diremellan ska du kriva ersittning av den du hyrt ut ligenheten till.

HUR LANGE GALLER HYRESAVTALET

Skriv in i avtalet under vilken tid det giller. Ténk ocksa pé att synkronisera
uthyrningstiden i ditt kontrakt med andrahandshyresgisten med den
tidsperiod som styrelsen har godkint. Har ni inte reglerat hyrestidens lingd
giller hyresavtalet tillsvidare. Nigon méste da siga upp avtalet for att det ska
upphora ate gilla.

Ar avtalet skrivet pa bestimd tid s upphér det automatiskt nir hyrestiden
gar ut, utan att det behdver sigas upp. Men 4ven ett avtal pa bestimd tid kan
sigas upp i fortid. For hyresgisten giller en uppsigningstid om en ménad.
For hyresvirden, det vill siga du som bostadsrittsigare, giller en uppsig-
ningstid om tre ménader. En uppsigning riknas alltid frin nistkommande
manadsskifte. Det innebir att om ett hyresavtal sigs upp den 22 september
sd borjar uppsigningstiden att I6pa frin och med den 1 oktober. Uppsig-
ningstidens lingd fran respektive part ir densamma bade vid uppsigning av
ctt tillsvidareavtal och vid fortida uppsigning av ctt tidsbestimt avtal.
Andrahandshyresgisten har aldrig ritt att fa hyresavtalet f6rlingt mot

bostadsrittsigarens vilja, oavsett hur linge han eller hon har bott i ligen-
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heten. Siger bostadsrittsigaren upp avtalet ir hyresgisten skyldig att flytta
vid uppsigningstidens slut.

Om andrahandshyresgisten inte skter sina dtaganden under hyrestiden
giller hyreslagens regler. Det innebir att om hyran inte betalas i tid, om
lagenheten inte vardas eller om hyresgisten stor sina grannar kan hyresgisten

sigas upp, under forutsittning att det sker pa det sitt som anges i hyreslagen.

HYRANS STORLEK?

Parterna ir fria att komma Gverens om hyrans storlek. Detta innebir att nir
du ska hyra ut din bostadsritt i andra hand bestims hyran i en 6verenskom-
melse mellan dig som bostadsrittsigare och din hyresgist. Hyresnivan och
andra villkor i samband med uthyrningen skrivs in i hyresavtalet och giller

under hela den avtalade perioden.

VAD HANDER VID EVENTUELL TVIST OM HYRESVILLKOREN?
Béde bostadsrittsigaren och hyresgisten har ritt att begira andrade villkor
hos hyresnimnden. Tanken ér dock att parterna forst ska forsoka komma
verens innan en tvist om hyresvillkoren inleds. Om den éverenskomna
hyran pitagligt Sverstiger vad som ir skiligt och om ni sjilva inte nar en ny
Sverenskommelse kan hyresgisten anséka om en provning av hyran hos
hyresnimnden. Den skiliga hyresnivi som hyresnimnden utgr ifrn ir inte
langre hyreslagens regler om bruksvirdeshyra, istillet ar det bostadsritts-
4garens beriknade kapital- och driftskostnader f6r bostadsrittsligenheten.
Kapitalkostnader beridknas som en skilig avkastning pa bostadens marknads-
virde. Med det menas att bostaden vérderas objektivt och rintan motsvarar
ett par procent dver gillande referensrinta. Med driftkostnader menas avgift
till bostadsrattsforeningen, el, vatten, bredband med mera. Ar ligenheten
moblerad kan du ocksé ta ut ersittning for slitage av mébler.

ETT RAKNEEXEMPEL

Justitiedepartementet ger i ett faktablad foljande rikneexempel:

En bostadsrittsligenhet som ir vird tre miljoner kronor hyrs ut i andra
hand. Avgiften till foreningen 4r 1 900 kronor per manad. Med en skilig

E avkastningsrinta pé fyra procent per ar ger det foljande kalkyl. E
" 3000000 x 0,04 (4 %) = 120 000:- !
E 120 000:- / 12 manader = 10 000:- per ménad i kapitalkostnad E
E 10 000:- + minadsavgift till foreningen = 11 900:- per minad i hyra E

Nir det galler for hog hyra finns det inte lingre nigra regler som siger att
den som hyr ut kan bli skyldig att betala tillbaka for hog hyra i efterhand.
Om hyresnimnden anser att hyran 4r for hog kan den besluta om en ligre
hyresnivi. Denna kommer da att gilla frin dagen for ansokan, eller i vissa fall
en senare tidpunke. Eller si fattar hyresnimnden beslutet att den hyra ni
overenskommit om ér skilig. I bada fallen har respektive part mojlighet att
overklaga beslutet till hovritten. Inte heller den som hyr ut ligenheten och
avtalar om en hyra som ir ligre 4n vad som kan anses som skalig hyra har ritt
att i efterhand 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
eller annan ekonomisk garanti. En enkel metod ir att ta en extra manadshyra
i forskott (deposition) och att sedan inte ta ndgon hyra under sista minaden.
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