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Inneboende eller andrahandshyresgast?

En bostadsrdttshavare fdr ha inneboende i sin bostadsldgenhet utan att forst be
styrelsen om lov. Andra regler galler om bostadsrdattshavaren vill uppldta sin
bostadsldgenhet i andra hand - i sd fall krdvs alltid styrelsens tillstdand. Ibland
kan det dock vara svdrt att avgora om en person dr en inneboende eller
andrahandshyresgdst. | det hdr inldgget reder fastighetsjurist Mattias Olsson frdn
HSB ut vad som skiljer en inneboendesituation mot en andrahandsuppldtelse.

Det ar tillatet att ha inneboende

En bostadsrattshavare har i princip alltid ratt att han en inneboende. De
flesta av oss har antagligen en tydlig bild av vad som menas med att ha en



inneboende; det kan till exempel handla om att bostadsrattshavaren hyr ut
ett rum i sin lagenhet till en student eller later en kompis eller
familjemedlem bo i ldgenheten tillsammans med bostadsrattshavaren.
Forutsattningen ar att bostadsrattshavaren fortfarande har kontroll over
lagenheten.

Ratten att ha inneboende ar inte tillstandspliktig vilket innebar att
bostadsrattshavaren inte behdver be styrelsen om lov innan den inneboende
flyttar in. Sa lange inackorderingen av den inneboende personen inte medfor
men (skada eller olagenhet) for foreningen eller ndgon annan medlem i
foreningen ar det helt tillatet.

Andrahandsupplatelse kraver styrelsens eller hyresnamndens tillstand

Om det istallet handlar om en andrahandsupplatelse av en bostadsratt kravs
alltid styrelsens tillstand innan lagenheten upplats till en annan person i
andrahand. | 7 kapitlet 10 & bostadsrattslagen star namligen att "En
bostadsrattshavare far upplata sin lagenhet i andra hand till nagon annan for
sjalvstandigt brukande endast om styrelsen ger sitt samtycke.”

Om styrelsen inte ger sitt samtycke till andrahandsupplatelsen kan
bostadsrattshavaren vanda sig till hyresnamnden for provning. Om
hyresnamnden godkanner andrahandsupplatelsen foreligger en ratt att
upplata lagenheten i andrahand. Om bostadsratten upplats i andrahand utan
tillatelse kan nyttjanderatten till bostadsratten forverkas och
bostadsrattshavaren kan sagas upp.

Skillnaden mellan att ha inneboende och upplata lagenheten i andrahand -
en fraga om sjalvstandigt nyttjande

| typfallen ar det en tydlig skillnad mellan att ha inneboende och upplata sin
lagenhet i andrahand. Om jag later min kompis bo i min lagenhet
tillsammans med mig under en tid ar min kompis antagligen att betraktas
som en inneboende, men om jag later samma kompis bo i min ldagenhet i
Stockholm - och han har ratt att nyttja hela lagenheten pa ett sjalvstandigt
satt — samtidigt som jag jobbar i London och inte alls besoker lagenheten ar
det antagligen en andrahandsupplatelse. Observera att det inte har nagon
betydelse om det utgar betalning eller inte.



Med det sagt finns ocksa manga fall da denna distinktion inte ar lika tydlig;
det finns manga situationer da det ar svart att avgora om det handlar om en
inneboendesituation eller en andrahandsupplatelse. Det handlar trots allt om
att gora en bedomning av omstandigheterna i det aktuella fallet.

Med avstamp i den ovan namnda bestammelsen i bostadsrattslagen har
Hogsta domstolen (se referatet NJA 2001 s. 241) ansett att knackfragan vid
denna bedomning ar om det foreligger en "ratt att sjalvstandigt nyttja
lagenheten”. Det dr alltsa av central betydelse att utreda om den person som
bor i lagenheten (andrahandshyresgasten eller den inneboende) har en ratt
att sjalvstandigt nyttja lagenheten. Hogsta domstolen besvarar inte exakt hur
denna beddmning ska goras, men ger nagra exempel. Det ar till exempel
relevant att utreda hur ofta bostadsrattshavaren besoker lagenheten, om
bostadsrattshavaren sover over i ldgenheten och i sa fall hur ofta, om
bostadsrattshavaren far sin post till lagenheten, om bostadsrattshavaren
aviserar sina besok pa forhand, hur manga rum personen i fraga far disponera
samt pa vilket satt bostadsrattshavaren anvander lagenheten nar han eller
hon kommer pa besok.

Hogsta domstolen uttalade till exempel att en person
(andrahandshyresgasten) som bott ensam i en lagenhet och forfogat dver
samtliga utrymmen i lagenheten, aven kok och badrum, skulle ses som just
en andrahandshyresgast snarare an inneboende, aven om
bostadsrattshavarens sambo vid ett par tillfallen i manaden besokte
lagenheten for att hamta posten. Hogsta domstolen ansag dock, avseende ett
annat forhallande, att faktumet att bostadsrattshavaren besokte lagenheten
ett par ganger i veckan och da utnyttjade koket och ett last rum som
andrahandshyresgasten inte fick anvanda, samt att han fick post till
lagenheten, talade for att det var fraga om en inneboendesituation snarare an
en andrahandsupplatelse.

Kontakta oss

Medlemmar, fortroendevalda och anstallda hos HSB kan kostnadsfritt
kontakta HSBs juridiska radgivning pa telefonnummer 0771-472 472 for
generell juridisk radgivning.

HSBs jurister bistar garna er bostadsrattsforening (bade medlemsforeningar,
foreningar som inte ar medlemmar och ovriga fastighetsagare) med specifik
juridisk radgivning eller foretrader er som ombud, klicka har for


http://www.hsb.se/juridik

kontaktuppgifter eller om ni vill veta mer.

HSB dr en medlemsdqgd, kooperativ organisation som arbetar med bosparande,
byggande och forvaltning. HSB vill skapa en trygg boendemiljé ddr alla kan
trdffas och trivas.

HSB dr Sveriges storsta bostadskooperation med:

. ca 674 000 medlemmar

. ca 4 000 bostadsrdttsforeningar
. ca 35 000 fortroendevalda

. 26 regionala HSB-foreningar

HSB dgs och drivs av medlemmarna enligt principen en medlem - en rost.
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