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Faktablad

Juridik

Korttidsupplatelse

Uthyrning under kort tid &r andrahandsupplatelse

Korttidsupplatelse, eller korttidsuthyrning som anvands i vardagligt sprak, innebar att
en lagenhet upplats till annan under kortare tid. Begreppet “upplatelse” anvinds
eftersom detta omfattar bade uthyrning mot betalning och upplatelse utan erséttning.
Exempel pa korttidsupplatelse ar nar en lagenhet hyrs ut vid en kortare semester dar
vanliga forfaranden &r att uthyrningen sker antingen genom bostadsbyte eller
uthyrningsformedlare sasom Airbnb.

Rattsligt galler ssmma regler for korttidsupplatelse som for andrahandsupplatelse. Det
finns inte nagra speciella regler nar det handlar om upplatelse av lagenhet under kort
tid — det finns alltsa inte nagon tidsgrans angaende hur lange en andrahandsupplatelse
ska paga for att den ska bli tillstandspliktig. Detta innebér att styrelsens eller
hyresvardens tillstand kravs dven for kortare uthyrning, privat sadan eller genom
formedlingsforetag som exempelvis Airbnb. Darmed blir samma sk&l som enligt
hyresnamnden &r godtagbara aktuella oavsett hur lang tid en lagenhet avses upplatas i
andra hand. Har inte tillstand givits anses lagenheten vara upplaten otillaten i andra
hand. For information om vad som generellt géller angaende andrahandsupplatelser
hanvisas till Riksbyggens separata faktablad om detta.

Korttidsupplatelse av bostadsratter

Det kan vara svart att komma at denna typ av andrahandsupplatelse, eftersom lagen
inte ar anpassad for andrahandsupplatelse som sker under kort tid. I vanliga fall vid
otillaten andrahandsuthyrning agerar styrelsen genom att skicka en rattelseanmaning
till den medlem som hyr ut otillatet inom tva manader fran det att styrelsen fick
vetskap om den otillatna andrahandsuthyrningen. Bostadsrattshavaren har da en chans
att ratta sig och att upphdra med den otillatna andrahandsuthyrningen. Om inte detta
sker har styrelsen ratt att ga vidare med en uppséagning pa grund av att
bostadsrattshavaren har forverkat nyttjanderatten till sin bostadsratt.

| fraga om korttidsupplatelse hinner styrelsen oftast inte med den formella gangen
med att skicka rattelseanmaning. Detta eftersom medlemmen ofta redan har rattat sig
och slutat hyra ut sin lagenhet innan styrelsen hunnit agera. Hyresnamnden har dock
klarlagt att kommersiell uthyrning via Airbnb inte ar skal till andrahandsupplatelse av
en bostadsratt. Hyr en bostadsrattshavare likvél ut sin lagenhet i andrahand finns
alltsa en mojlighet att forverka bostadsratten, efter rattelseanmodan och utebliven
réttelse.

Korttidsupplatelse av hyresratter
Reglerna om andrahandsuthyrning av hyresrétter liknar motsvarande regler for
bostadsritter. En skillnad dr att en hyresgist behdver “beaktansvirda skil” for att fa
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upplata sin ligenhet i andra hand, medan det for en bostadsritt ricker om “skél”
finns. Reglerna i bostadsrattslagen ar alltsa generdsare an motsvarande regler i
jordabalken.

Ut6ver detta genomfordes den 1 oktober 2019 lagandringar i jordabalken om otillaten
andrahandsupplatelse av hyresratter. Dessa andringar innbeér att en hyresratt &r
forverkad vid otillaten andrahandsupplatelse och hyresvarden ar berattigad att saga
upp avtalet i fortid utan mojlighet till rattelse fran hyrestagarens sida. Till skillnad
fran tidigare kan hyresgasten nu alltsa inte undga forverkande av hyresratten genom
att vidta rattelse eller ansoka om tillstdnd och f& detta beviljat. Aven detta &r en
skillnad fran reglerna i bostadsrattslagen, dar en bostadsrattshavare vid otillaten
andrahandsuthyrning fortfarande har en mojlighet att vidta rattelse for att undga
forverkande av sin bostadsratt.

Trots att det idag ar lattare att sdga upp en hyresréatt pa grund av otillaten
andrahandsupplatelse sé finns en tidsgrans inom vilken en hyresvard méste agera. Ar
hyresratten forverkad pa grund av att den upplats otillatet i andra hand kan namligen
en hyresgast endast skiljas fran sin lagenheten om hyresvérden sagt upp hyresavtalet
inom sex manader fran det att hyresvarden fick vetskap om forhallandet. Senast ska
detta dock gjorts sex manader efter det att det forverkandegrundande forhallandet
upphorde.

Gaster

Det &r tillatet att ha gaster under en tillfallig period i sin bostad &ven om man sjélv
befinner sig pa annan plats utan att det ses som en andrahandsupplatelse. Gaster kan
vara nara vanner eller familj och inte personer som man har fatt kontakt med via
exempelvis Airbnb. Det ska dock réra sig om ett hogst tillfalligt boende eller
utldnande av bostaden for att vistelsen ska falla under gastbegreppet. Ar det istéllet
fraga om ett utlanande av bostaden pa obegransad tid dar familjemedlemmen eller
vannen sjalvstandigt brukar den sa blir det en andrahandsupplatelse som kraver
tillstand av styrelsen eller hyresvarden.

Vad kan man gora at korttidsupplatelse?

Det finns flera avgoranden gallande hyresratter dar dessa har ansetts forverkade pa
grund av uthyrning genom uthyrningsforetag sasom Airbnb. | dessa fall har man
konstaterat att de upplatelser som skett via Airbnb har varit manga och kortvariga
samt att ett relativt hogt pris har betalats per natt for uthyrningen av lagenheten.
Upplatelserna ansags darmed inte ha skett for bostadsandamal utan lagenheterna
ansags i de fallen ha hyrts ut under former som var att likna med hotellverksamhet.
Bostaden ansags som en foljd av detta ha forlorat karaktaren av boende. Genom att
anvanda lagenheten i strid med upplatelseandamalet ansags den som hyrde ut sin
lagenhet allvarligt ha &sidosatt sina forpliktelser som hyresgast. Aven om rattsfallen
géller hyresratter bor samma resonemang kunna goras gallande angaende
bostadsratter.

Att hinvisa till dessa uttalanden kan vara ett satt att komma &t notoriska uthyrare. Ar
det daremot sa att uthyrning skett via Airbnb nagon enstaka gang kan det vara svarare
att komma at. Med lagandringarna i jordabalken som genomfardes under 2019 ar det
idag dock lattare att komma at otillatna andrahandsuthyrningar som sker med
hyresrétter &n vad géller bostadsrétter.
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Sammanfattning

Det finns inte nagon tidsgrans i lagen for nar det ar fraga om en andrahandsupplatelse
eller inte. Det avgorande ar om bostaden upplats till en annan person som
sjalvstandigt brukar bostaden, oavsett om detta sker under 1ang eller Kort tid. Det &r
da fraga om en andrahandsupplatelse som kraver styrelsens eller hyresvardens
tillstand. Reglerna for gallande andrahandsupplatelse for hyresratter stramades at
under 2019. For hyresratter behdvs inte langre en réttelseanmaning skickas till
hyresgasten. Upprepade korttidsupplatelser kan ses som hotellverksamhet och det
finns hyresgaster som har varit tvungna att flytta fran sina hyresratter pa grund av
detta. Liknande praxis finns dock inte for bostadsratter. Det ar inte fraga om
andrahandsupplatelse om man later gaster eller vanner vistas i sin bostad under en
begrénsad period.
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