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DE NYA REGLERNA OM ANDRAHANDSUTHYRNING 

Bakgrund
Den 1 juli 2014 började nya regler om andrahandsupplåtelse av bostadsrättslägenhet gälla. De nya 
reglerna innebär två nyheter. Den första nyheten är att det inte längre krävs att bostadsrättshavarens 
skäl för uthyrningen är beaktansvärt. Det räcker kort och gott med att det är ett skäl. Den andra ny-
heten är att föreningen har möjlighet att ta ut en särskild avgift per andrahandsupplåtelse, om avgiften 
står uppräknad i stadgarna. 

Nu har det gått ett år sedan de nya reglerna trätt i kraft. Jag har som specialist inom bostadsrätts-
juridik noga följt reglernas genomslag, dels som ombud för föreningar, dels genom att gå igenom 
hyresnämndernas praxis. Det är hyresnämnden som har sista ordet när det gäller andrahandsupplå-
telse av bostadsrätt. 

Ansökan om tillstånd för andrahandsupplåtelse
Bostadsrättshavaren är precis som tidigare skyldig att ansöka om styrelsens tillstånd om någon an-
nan ska använda lägenheten självständigt. Struntar bostadsrättshavaren att begära tillstånd kan det 
betyda att han eller hon förlorar rätten att använda lägenheten. Det räcker med att en annan person 
nyttjar lägenheten självständigt för att tillstånd krävs. Det finns inget krav att det tas ut någon hyra. 

Om styrelsen nekar tillstånd har bostadsrättshavaren rätt att ansöka om att hyresnämnden ska bevilja 
tillstånd. För föreningar i Skåne är det Hyresnämnden i Malmö som prövar frågor om andrahands-
uthyrning. Hyresnämndens beslut kan inte överklagas. Och parterna får stå sina egna eventuella 
kostnader. Det betyder att bostadsrättshavaren inte blir tvungen att betala föreningens eventuella 
juristkostnader även om han förlorar. Hyresnämndens handläggning är gratis.

Ärenden kring andrahandsuthyrningar ökar
Under det gånga året har antalet ärenden som handlat om just andrahandsuthyrning av bostadsrätt 
ökat stort. Det tyder på att de nya reglera frigjort fler lediga bostäder, vilket var den dåvarande reger-
ingens syfte med lagändringen. Vi ska nedan gå igenom vilka anledningar som kan vara skäl enligt 
de nya reglerna och hur länge ett sådant skäl kan vara.

Bostadsrättshavarens skäl och uthyrningstidens längd
En vanlig missuppfattning är att alla tänkbara anledningar är skäl nog för att få tillstånd till uthyr-
ning. Så är inte fallet. Om anledningen är att bostadsrättshavaren endast vill tjäna pengar på uthyr-
ning av lägenheten är detta inte ett skäl i lagens mening. I förarbetena till lagen sägs dock att ett 
skäl för uthyrning kan vara att bostadsrättshavaren vill sälja men lägenheten är svårsåld. I sådant fall 
kan bostadsrättshavaren ha skäl för uthyrning i normalt 1 år. Men man kan alltså inte avvakta hur 
länge som helst. Även uthyrning under tiden man avvecklar sitt boende är numera ett godkänt skäl i 
rättspraxis. Det finns flera fall där bostadsrättshavaren köpt en lägenhet i föreningen med avsikt att 
flytta dit inom en snar framtid när den egna villan är såld etc. I sådana fall brukar hyresnämnderna 
godkänna 6 månader. 
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Bedömning av giltigt skäl
Utgångspunkten för ett giltigt skäl är annars att det ska vara under en övergångstid och att bostads-
rättshavaren sedan flyttar tillbaka till lägenheten. Hyresnämnderna är generösa i sin bedömning. 
Även om det inte verkar särskilt troligt att en bostadsrättshavare som fått plats på vårdhem kommer 
att flytta tillbaka, har uthyrning av dennes lägenhet i flera fall godkänts under lång tid. När det gäl-
ler provboende med sambo har hyresnämnderna fortsatt att upprätthålla en praxis om maximalt 1 
år. Vad gäller studier och arbete på annan ort är praxis mer generös än tidigare. Det kan som bekant 
ta 5 år att slutföra en universitetsutbildning. Och det är inte ovanligt med utlandstjänstgöring som 
varar flera år. Man får därför som förening vara beredd att tåla att en bostadsrättslägenhet är uthyrd 
i andra hand under den tid det normalt tar att genomföra en utbildning på annan ort. Men det 
duger inte som skäl för en bostadsrättshavare med lägenhet i Eslöv att som skäl ange studier i Lund. 
Om studie- eller arbetsorten ligger inom pendlingsavstånd föreligger inget giltigt skäl! 

Andra skäl som förekommer är vård av nära anhörig där man som förening får räkna med att tåla 
1 år och planerad längre utlandsvistelse där det förekommer att hyresnämnden godkänt 6 mån. Ett 
mycket vanligt skäl är att bostadsrättshavaren vill ha lägenheten uthyrd i avvaktan på pensionering. 
Detta är OK under förutsättning att planerna för pensionering är klara, realistiska och kan förväntas 
ske inom maximalt några års tid. Ett fall från Hyresnämnden i Stockholm rörde ett par som ville få 
tillstånd att hyra ut en liten 1:a med kokvrå i avvaktan på att de skulle pensionera sig inom ett par år 
och då bosätta sig i lägenheten. Hyresnämnden avslog ansökan och menade att det inte var realis-
tiskt att bostadsrättshavarna verkligen skulle bosätta sig i den lilla lägenheten när de sedan länge 
bott i en stor villa. 

Numera är upplåtelse till nära anhörig ett skäl i sig. Vad som är nära anhörig står inte i lagen. Praxis 
har dock talat om att svåger faller utanför men att person som ”varit som en dotter” för bostadsrätts-
havaren kan omfattas. Klart är att syskon och barn omfattas. Det är tveksamt om kusiner kvalificerar 
sig. I sådant fall bör kusinen ha en särskilt nära relation till bostadsrättshavaren.

Om föreningen ifrågasätter bostadsrättshavarens skäl ska de styrkas. Det betyder att bostadsrättsha-
varen kan behöva ge in studieintyg, anställningsavtal eller annat underlag som visar att skälet inte är 
påhittat. Ofta är hyresnämnderna milda i sin bedömning till förmån för bostadsrättshavaren. 

Skäl till avslag
Bara för att bostadsrättshavaren har skäl för upplåtelsen betyder inte det med automatik att han eller 
hon ska beviljas tillstånd. Bostadsrättshavarens skäl ska vägas mot föreningens eventuellt befogade in-
tresse att neka tillstånd. Ibland kan föreningens intressen väga över, ofta när uthyrningen varat lång 
tid. Ju längre tid uthyrningen pågått desto större krav kan ställas på bostadsrättshavarens skäl. Om 
hyresgästen inte kan presenteras vid namn, denne tidigare misskött sitt boende eller föreningen är 
liten och genom uthyrningen får svårt att fungera kan ansökan ibland avslås. När det gäller förening-
ens storlek krävs det ett mycket stort manfall. Det ska vara fråga om en mindre förening, maximalt 
40 lägenheter. Det räcker inte att mer än en tiondel av lägenheterna redan är uthyrda. Antalet måste 
upp i minst 30 % för att få avgörande roll. Om bostadsrättshavaren erbjudit sig att engagera sig i 
föreningen, trots att lägenheten är uthyrd bortfaller olägenheten för föreningen. Detsamma gäller 
om hyresgästerna engagerar sig, till exempel deltar vid gemensamma städdagar eller liknande. Det 
är oftast tidsfaktorn som blir utslagsgivande till föreningens fördel. Om det verkar som att bostads-
rättshavaren inte kommer att återvända till lägenheten eller en uthyrning redan pågått flera år talar 
det för att föreningen har fog att neka tillstånd när uthyrningen har varat i några år. 
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Avgift för andrahandsupplåtelse
Om föreningen har avgiften med i sina stadgar har styrelsen rätt att besluta att det tas ut en avgift 
för andrahandsupplåtelse. Det finns ett tak för avgiften, oavsett vad det står i stadgarna om maximalt 
belopp. Taket är 10 % av prisbasbeloppet per år/lägenhet, vilket för närvarande innebär en avgift 
om drygt 370 kr/mån. Det är bostadsrättshavaren som ansvarar för att avgiften betalas till fören-
ingen. Det kan vara förödande att slarva med avgiften. Precis som vad gäller månadsavgiften innebär 
utebliven avgift för andrahandsupplåtelse att bostadsrätten kan förverkas. Med förverkande innebär 
att bostadsrättshavaren förlorar rätten att använda lägenheten. 

Avgiften finns för att kompensera föreningen för ökad administration och risken att färre medlem-
mar engagerar sig i föreningen. Avgiften kan tas ut både för vanliga bostadsrättslägenheter och 
bostadsrättslokaler. Det är viktigt att styrelsen iakttar likhetsprincipen vid avgiftsuttag. Rabatt på 
avgifter till vissa medlemmar som hyr medan andra får betala avgiften får inte förekomma. 

Lathund
Jag ska nedan göra en enkel uppställning över skäl och längd. Hyrestidens längd ska betraktas som 
riktmärke. Det finns utrymme för individuella variationer. Tänk på att föreningens policy otaliga 
gånger fått stryka på foten i hyresnämnden. Det är alltså tämligen tandlöst att ha en absolut max-
gräns på 2 år för all andrahandsupplåtelse, oavsett skäl. Det kommer aldrig hålla. Bara om förening-
ens policy är mer generös mot medlemmar än praxis tar nämnden hänsyn till den. 

Skäl					     Maximal godtagen längd i praxis
Studier på annan ort			   5 år
Arbete på annan ort 			   5 år
I väntan på pensionering		  4 år
Eget vårdbehov			   3 år
Provbo med sambo			   1 år
Vård av nära anhörig			   1 år
Uthyrning till närstående		  1 år
Avvaktan på bättre marknadsläge	 1 år
Fängelsevistelse			   1 år
Längre utlandsvistelse			  6 mån
Tid att avveckla nuvarande boende	 6 mån
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HSBeta
Du som läser det här är kanske förtroendevald i en bostadsrättförening. Har styrelsen i din förening 
flera andrahandsuthyrningar att hantera? Vill ni kunna följa rättsutvecklingen i takt med att nya fall 
kommer från hyresnämnderna? Brukar ni diskutera andra juridiska frågor, till exempel när man 
kan säga nej till medlemskap eller när man måste hålla en stämma för att besluta i en fråga? Ni har 
kanske styrelsemötena utanför ordinarie arbetstid och inte tid eller möjlighet att konsultera expertis 
när en brådskande fråga uppkommer? Du kanske har letat efter kvalitetsstämplad juridisk vägled-
ning inom bostadsrättsjuridik? 

Har du svarat ja på någon eller några av frågorna och kan hantera en dator, surfplatta eller smart-
phone har HSB Skåne tagit fram en enkel lösning för dig: HSBeta. 

En levande kunskapsbank i bostadsrättsjuridik
HSBeta är en portal, en levande kunskapsbank i bostadsrättsjuridik. Genom att navigera sig fram 
mellan olika områden kan styrelseledamoten snabbt finna rätt ingång på en fråga. Finner du inte 
svaret går det att söka på sidan, liksom det går att ställa frågor via en särskild funktion som når HSB 
Skånes jurister. Du garanteras respons inom 2 vardagar från det att du ställde frågan. 

Juristerna på HSB Skåne uppdaterar portalen löpande med nytillkommen praxis samt då ändrade 
regler träder ikraft. Med jämna mellanrum uppdateras även portalen med avgöranden från hyres-
nämnden.

Låter det intressant? 
Anmäl dig då för att teckna ett provabonnemang till och med 2016! Du får ett inloggningskonto 
som kan nyttjas av ledamöterna i styrelsen. Styrelsen betalar inget för abonnemanget under resten av 
2015 och för 2016 blir avgiften 150 kr/mån, det vill säga 1 800 kr/år ex. moms.   

Kontakt för tecknande av HSBeta-abonnemang
Magnus Andersson, Ekonom HSB Skåne 
Tel: 046–210 84 35 
E-post: magnus.andersson@skane.hsb.se

Med vänlig hälsning

Carl Henrik Stenmarker
Jur. kand.
Mobil: 0730- 78 84 30
E-post: carlhenrik.stenmarker@skane.hsb.se
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HSBeta - ett urplock
HSBeta är en stor kunskapsportal för dig som styrelseledamot i en bostadsrättsförening. Här får du en liten föra-
ning om vad som väntar dig som användare.


