Den som har engagerat sig i bostadsrattsforeningens styrelse under en langre tid minns sakert
att en bostadsrattshavare tidigare behodvde ha "beaktansvarda skal” for att fa hyra utiandra
hand. Sedan sommaren 2014 kravs endast "skal”. Denna ordning géller alltjamt an idag. Nar
styrelsen provar en inkommen ansdkan ar det viktigt att endast beddma bostadsrattshavarens skal
att fa hyra ut, inte andrahandshyresgastens skél att fa hyra.

| och med den lagandring som tradde i kraft den 1 juli 2026 ska styrelsen inte langre beakta
tidigare uthyrningar. Den tidigare ordningen, dar bostadsrattshavarens skal férsvagades for
varje &r som uthyrningsperioden forlangdes, galler alltsd inte langre. | praktiken innebéar det att
styrelsen ska behandla varje inkommen ansékan som om det vore den forsta uthyrningen.

Fran ovan finns dock ett undantag. Styrelsen kan végra ge sitt samtycke om uthyrning skett i
"betydande omfattning” Mer om detta nedan.

Aktuell rattspraxis

En genomgang av Hyresndmndens praxis visar att uthyrning i "betydande omfattning” i princip
forutsatter att bostaden varit uthyrd under en sammanhéngande period om minst fem (5) ar.
Innan denna grans blivit nddd har styrelsen mycket begréansade mojligheter att kunna neka till
fortsatt andrahandsupplatelse pa basis av tidigare uthyrningar.

Det aterstar att se hur beddmningen ska goras nar det ar frdga om en bruten period, dar en
bostadsrattshavare exempelvis har hyrt ut sin bostadsrattsldgenhet itre (3) ar for att sedan,
efter att ha bott i [agenheten under en kort tid, hyra ut igen for en tid om ytterligare tva (2) ar.

Av praxis foljer aven att det finns ett par situationer dar en snavare bedémning fortfarande géller.
Om bostadsrattshavaren uppger nagot av skalen provboende med sambo eller att Idgenheten dr

svarsald pa marknaden, géller fortfarande hogst ett (1) ar. Bostadsrattshavaren kan alltsa efter ett
ar inte rakna med att fa forlangning vid en ny ansdkan som grundar sig pa nadgot av dessa tva skal.

Fastums jurist Tony Loflund har under hosten 2026 drivit flera mél i Hyresnamnden som ror
andrahandsuthyrningar. Bilden fran dessa rattsliga avgéranden framstar som klar. Det finns i
princip inget utrymme fér ndgon beddmning som avviker fran femarsgransen, férutom nar det
handlar om skélen provboende med sambo eller att ldgenheten &r svarsald p&d marknaden.

Pa nasta sida ges ett par farska exempel ur verkligheten med négra utdrag fran Hyresnamndens
slutliga beslut i ett par olika avgdranden fran augusti respektive september 2026.
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Genom éndringar i bostadsrittslagen, vilka tridde i kraft den 1 juli 2026, utdkades
utrymmet att upplata sin ldgenhet 1 andra hand négot ytterligare (se prop.
2025/25:187). Vid bedémningen av om tillstind till en andrahandsupplatelse ska
limnas ska tidigare upplatelser i andra hand beaktas endast om de skett i betydande
omfattning. Bostadsrittshavaren maste fortfarande ha skil for upplatelsen och ett
rimligt behov av att behalla ldgenheten. En bostadsrittsigare som har skil ska, som
utgangspunkt, kunna hyra ut i andra hand under den tid som skilet dger giltighet. For
skil sasom arbete pa annan ort, dr det rimligt att andrahandsuthyrning tillats under
den tid detta pagr eller 1 vart fall under liingre tid én enbart ett eller ett par ar. Om
avsikten ér spekulativ har bostadsrittshavaren inte skil for upplatelsen (a. prop. s. 66

ff).

Enligt bestimmelsens lydelse sedan den 1 juli 2026 ska alltsd tidigare upplitelser 1
andra hand beaktas vid bedémningen om tillstind ska limnas endast om de skett 1
betydande omfattning. Nigon exakt griins for niir en ligenhet har upplatits 1
betydande omfattning gar inte att dra, utan bedémningen fir giras med hiinsyn till
omstindigheterna i det enskilda fallet. Som utgingspunkt kan dock en ligenhet som
upplitits i ndgot eller ndgra ar inte anses uppfylla rekvisitet "1 betydande
omfattning”, medan en uthyrningstid om fem ar typiskt sett bor géra det (prop.

2025/26:187 5. 193).

Aven om en ligenhet inte kan anses ha varit upplaten i betydande omfattning
forutsitter nimndens godkinnande att de skiil som en bostadsrittshavare har for en
upplitelse 1 andra hand faktiskt bestar. Vissa skil for en upplatelse pagar typiskt sett
under en lingre tid, medan andra skil endast bér kunna dberopas under en begriinsad
tid. Exempel pi skiil som normalt dger giltighet under en mer begrinsad tid ar
provsamboende eller att ligenheten dr svar att silja pd grund av
marknadsforutsiittningar. Sidana skil har i lagens mening ansetts besta bara 1 nigot

eller méjligtvis ett par ars tid (prop. 2025/26:187 5. 66 och s. 193).

Foreningen har invint att_ genom att hyra ut lagenheten sedan
oktober 2022, har upplatit ligenheten i betydande omfattning. Aven om -

-har upplitit lagenheten i andra hand under en period om strax under fyra ar
innebir inte det enligt ndimndens bedomning att ldgenheten ska anses ha varit
upplaten i en betydande omfattning. Mot denna bakgrund ska inte tidigare

upplatelser beaktas vid provningen. Skil, som inte dr forsvagade, foreligger saledes

varfor _s ansokan ska bifallas.
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Ett bekymmer ar att mél av den har typeniregel inte gar att 6verklaga och kan darfor inte heller
bli foremal for ndgon dverprovning i Svea Hovratt. Eftersom Hyresnamnden ar bade forsta och
sista instans blir det sdledes Hyresnamndens tolkning av géllande ratt som faller det slutliga
avgorandet - nagot som alla bostadsrattsféreningar behéver forhalla sig till.

Praxis forvantas dock nyanseras med undantagsfall allt eftersom Hyresndmnden préovar fler fall
dar sarskilda omstandigheter kan komma att beaktas. Det ar blott en tidsfrédga innan vi far
avgodranden fran allman domstol som ror frégor avseende andrahandsuthyrningar efter
lagdndringen. Dessa domslut kan d& bli foremal for dverprovning i en hdgre instans vilket pa sikt
kanresulteraivigledande domar i framtiden.

Skal for bostadsrattsféreningar att se dver stadgarna

Andrahandsupplatelser, som ar den juridiska termen for andrahandsuthyrning, regleras av
bestammelseni 7 kap. 10-11 8§ bostadsrattslagen. | ssmband med lagédndringen som tradde i
kraft den 1 juli 2026 har nya lydelser tillkommit. Det har ocksa fortydligats vad skillnaden ar
mellan en upplatelse i andra hand och en inneboendesituation.

Stadgebestammelser eller policys med den innebdrden att tillstdnd for andrahandsupplatelse
kategoriskt inte beviljas efter exempelvis tre ars uthyrning, far inte langre tillampas.

Vid behov bér féreningens stadgar uppdateras sé att de harmoniserar med nu géllande
formuleringar i bostadsrattslagen.

Kontakt

Fastums jurister nas enklast per e-post, juridik@fastum.se.
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