~
FASTIGHETSAGARNA

LAGENHETSBYTEN







Ett centralt inslag i de rdttigheter som hyresgdsterna
har enligt hyreslagen ar rdtten att byta bostad.
Rdttsbildningen i bytesdrenden sker hos landets atta
hyresnamnder utan mdjlighet till 6verklagande hos
hogre instans. Detta innebdr att det manga ganger kan
vara svart for parterna i ett bytesdrende att Gver-
blicka vad som gdller i olika situationer, sdrskilt

om det dr fraga om byten mellan ldgenheter som ligger
inom olika hyresnamnders upptagningsomrdaden. Ett annat
problem dr den olagliga handeln med hyresrdtter. Det
ligger i bade fastighetsdgarnas och hyresgdsternas
gemensamma intresse att gdllande regler tilldmpas pa
ett enhetligt och riktigt sdtt. Fastighetsdgarna har

i samrad med SABO tagit fram dessa riktlinjer for att
tydliggbra innebdrden i bytesrdtten, sdka uppnd storsta
méjliga branschgemenskap och fdérebygga svarthandel med

hyresrdatter.




Vad som menas med lagenhetsbyte

Ett ligenhetsbyte innebir att hyresgisten overlater hyresritten till sin ligenhet for att
genom byte fa en annan bostad. Kedjebyten ir tillitna. Bytesritten dr i forsta hand till for
att minniskor, som redan har en hyresritt, skall kunna fa en ny bostad nir deras ekonomi,
familje- eller arbetsforhillanden foranleder det. Bytet maste alltid vara en fOrutsittning
for att hyresgisten skall fa den nya bostaden. En hyresgist som har bott kort tid (mindre
an cirka ett ar) i en ligenhet som han eller hon fitt genom byte maste ha starkare skil dn
annars for att pa nytt fa byta bostad.

Skriftlig ansdkan fran hyresgasten

Huvudregeln i hyreslagen ir att en hyresgist inte fir byta sin ligenhet utan hyresvirdens
samtycke. Den regeln bor uppritthillas konsekvent. Hyresvirden bor kriva att hyres-
gisten anvinder den ansOkningsblankett for ligenhetsbyte som Fastighetsidgarna tagit
fram i samrad med SABO. Dirigenom far hyresgisten klart for sig att ligenhetsbyte utan
samtycke eller tillstind kan utgora grund for uppsigning. Detsamma giller om samtycke
eller tillstind grundats pa oriktiga uppgifter.

For att ligenhetsbytet skall kunna godkinnas maste det finnas forslag pa en namngiven
bytespart. Generella samtycken bor inte ges.

Om hyresvirden vigrar samtycke kan hyresgisten i vissa fall fi hyresnimndens tillstind
till bytet. Hyresvirden bor vid avslag pa hyresgistens ansokan ange skilen till varfor an-
sokan avslagits samt upplysa hyresgisten om majligheten att vinda sig till hyresnimnden.
Blanketten for ans6kan om samtycke till ligenhetsbyte innehaller en sadan upplysning.

Nar samtycke bér ges

En forsta forutsittning for att samtycke skall kunna ges ir att det inte finns anledning att
ifragasitta hyresgistens uppgifter om skilet for bytet. Har hyresgisten anfort sidana skil
som normalt sett leder till att hyresnimnden limnar tillstand till ett ligenhetsbyte, bor
hyresvirden ge sitt samtycke till bytet, om inte bytet medfor en pataglig oligenhet for
hyresvirden eller otilliten ersittning limnas for hyresritten.

En hyresvird kan siga nej till ett byte om han samtidigt erbjuder hyresgisten en likvirdig
ersiattningsligenhet, sirskilt om hyresgisten vill byta till sig en overnattningsligenhet.Vid
byte till en Overnattningsligenhet eller annat nodvindigt bostadskomplement bor som
huvudregel for samtycke gilla att permanentbostaden ligger utom pendlingsavstind och
att hyresgisten skall nyttja ligenheten minst 2-3 dagar per vecka alternativt 80-100 dagar
per dr i samband med arbete eller studier.

Sarskild restriktivitet vid byte till villa
eller bostadsrattslagenhet

Bytesritten giller i och for sig ocksa byten till en villa eller en bostadsrittsligenhet.
Villa- och bostadsrittsmarknaderna ir emellertid oftast fungerande marknader i balans
dir en hyresgist kan fa tag pa det objekt som han 6nskar och har rad med. I regel saknas
dirfor skil for byte till en villa eller en bostadsrittsligenhet. Det naturliga dr att ligenheten
i sadana fall fristills till hyresvirdens forfogande. Hyresvirdar bor dirfor vara mycket
restriktiva nir det giller att tillata byten mellan 4 ena sidan hyresritter och 4 andra sidan

villor eller bostadsrittsligenheter.I enlighet med hyresnimndernas praxis bor samtycke




ges endast om en villa eller en bostadsrittsligenhet idr sirskilt avpassad for hyresgisten
med hinsyn till hans eller hennes sirskilda behov pd grund av sjukdom, handikapp eller
dirmed jimforbart forhallande.

Beaktansvarda skal for lagenhetsbyte

Hyresgisten maste bevisa att det finns skil for ligenhetsbytet, dvs. att det finns ett
trovirdigt behov av den nya bostaden. Det ir endast hyresgistens, inte bytespartens eller
nagon annans, skil for bytet som beaktas. Om bada i ett parforhallande dr hyresgister, dr
det tillrickligt att en av dem har beaktansvirda skil for bytet. I det foljande ges exempel
pé de vanligaste slagen av beaktansvirda skil for ligenhetsbyten.

1. Andrade familjeférhallanden Om behovet av en storre eller mindre och
billigare bostad beror pi dodsfall, separation, inledande av ett nytt forhillande eller
tillokning i familjen kan en hyresgist ha beaktansvirda skl for byte.

2. Vasentligt andrade ekonomiska forhallanden — 6nskemal om lagre hyra
Om exempelvis hyresgisten pa grund av sjukdom, pensionering eller arbetsloshet
har fitt indrade ekonomiska forhallanden och dirfor behover ligre hyra kan det
utgora ett beaktansvirt skl for byte.

3. Andrade férhallanden pa grund av studier eller arbetsplatsens lige
Om hyresgisten behover en ny bostad till foljd av studier eller arbete pa annan ort
kan det utgora ett beaktansvirt skil for byte.

4. Vasentligt forbattrad bostadsstandard Om hyresgisten inte kan hinvisa till
nagra indrade forhallanden men genom bytet kan fa visentligt forbéttrad bostads-
standard i form av t.ex. en storre och/eller nyrenoverad ligenhet kan det utgora ett
beaktansvirt skil for byte.



Bytesparten maste kunna tas som god som hyresgist. Han eller hon skall silunda kunna
betala hyran och skota ligenheten i enlighet med den vardnadsplikt som en hyresgist
har enligt hyreslagen. Bytesparten skall dven i ovrigt kunna iaktta sundhet, ordning och
gott skick inom fastigheten. Har bytesparten brustit i dessa avseenden i sitt tidigare
boende, krivs det betryggande upplysningar om att detta inte kommer att upprepas i det
nya boendet. Saknas sidana upplysningar, kan bytet inte anses ske utan pataglig oligen-
het for hyresvirden och hyresvirden kan da siga nej till bytet.

Diremot dr det ingen pataglig oligenhet att hyresvirden sjilv har behov av ligenheten
for att t.ex. anvinda den som evakueringsbostad, portvaktsbostad eller for att kunna hyra

ut den till nirstaende eller nagon i den interna kon.

Det ir straffbart att begira ersittning for en hyresritt och det ligger i savil hyresvirdars
som hyresgisters intresse att motarbeta en svart marknad for hyresritter. Olaglig ersitt-
ning kan forekomma bade i form av kontant betalning och i annan form, t.ex. genom
rabatt pa priset vid byte mot bostadsritt eller villa. Om ersittning limnas fOor hyresritten,
skall hyresvirden vigra samtycke till bytet.

Om hyresgisten vid begiran om byte till bostadsritt eller villa kan visa beaktansvirda
skil for ett byte, men det kan misstinkas att det forekommer otillaten ersittning i form
av rabatt pa priset, giller foljande. Hyresvirden maste forst gora sannolikt att hyresgisten
betalar ett pris som klart understiger marknadsvirdet for bostadsritten eller villan. Detta
kan ske genom virderingsintyg eller genom utredning om forsiljning av likvirdiga bo-
stadsritter eller villor. Har hyresvirden gjort sannolikt att underprissittning forekommer,
maste hyresgisten i sin tur bevisa (vilket ir ett starkare krav dn att gora sannolikt) att det
pris han eller hon betalar 6verensstimmer med bytesobjektets marknadsvirde. Lyckas
hyresgisten inte med detta, kan hyresvirden vigra samtycke.

Ett samtycke eller tillstind till byte kan forenas med villkor som forutsittning for bytet.
Ett villkor kan framfor allt gilla krav pa sikerhet. Finns det t.ex. en risk fOr att bytes-
parten inte skall komma att iaktta sina skyldigheter som hyresgist kan risken ibland
undanrojas genom att sikerhet stills for hyresavtalets fullgorande. Detta giller frimst vid
bristande hyresbetalningar och asidosittande av vardnadsplikten. Om hyresvirden accep-
terar borgen som sikerhet, bor virden prova borgensmannens betalningsformaga vid
bytet samt pa sikt. En borgensforbindelse bor accepteras endast om forbindelsen utgor
betryggande sikerhet for fullgorandet av hyresgistens forpliktelser. Inget hindrar att den
avtridande hyresgisten ir borgensman. Fastighetsigarnas formulir for borgensforbindel-
se bor anvindas. Om deposition anvinds som sikerhet bor en s.k. bankdeposition goras.
Det innebir att bytesparten sitter in beloppet pa bank och med foreskrift om att beloppet,
eller del av detta, endast far lyftas om bade bytespart och hyresvird samtycker till det.I
hindelse av oenighet far frigan provas rittsligt. En borgensman kan alltid siga upp sitt
atagande att upphora att gilla, men tidigast till en tidpunkt som intriffar tva ar fran det
atagandet borjade gilla. Uppsigningstiden dr nio manader.

Limnas samtycke eller tillstind till byte, intrider bytesparten i hyresforhallandet med
hyresvirden. Mellan dessa kommer att gilla de hyresvillkor som gillde mellan hyres-



viarden och den tidigare hyresgisten. Hyresvirden kan som forutsittning for att gd med
pa bytet inte begira att hyresvillkoren dndras.

Genom att anvinda Fastighetsigarnas blankett for ansokan om ligenhetsbyte kommer
automatiskt vissa villkor for samtycke till byte att beaktas, bland annat en forsikran att
ingen ekonomisk ersittning forekommit i anledning av bytet.

Information om bytesparten

Hyresvirden ir berittigad att gora de undersokningar som behovs i samband med en
begiran om samtycke till byte. Hyresvirden har ritt att kontrollera var savil hyresgisten
som bytesparten ir folkbokforda. For att kunna ta stillning till bytespartens betalnings-
formaga och skotsamhet i boendet behdver hyresvirden kunna inhimta uppgifter

fran kreditupplysningsinstitut, tidigare hyresvirdar eller andra personer. Hyresgistens
ansokan om byte bor dirfor innehalla ett medgivande fran den foreslagne hyresgisten att
sadana uppgifter far inhimtas. Fastighetsidgarnas blankett for ansokan om ligenhetsbyte
ar utformad i enlighet med detta. Den ticker dven utlimnande av uppgifter om hyresgis-
ten, som bytespartens hyresvird kan behova.

Hyresvardens kostnader i samband med
ldagenhetsbytet

Hyresvirden har inte ritt att vid byte begira ersittning av hyresgisten for kostnader
for kontroll av tilltridande bostadshyresgist, besiktning av ligenheten eller for andra

administrativa atgirder.




e ANSOKAN Sid1(2)
~ OM LAGENHETSBYTE

FASTIGHETSAGARNA

For att fa byta lagenhet kravs skriftligt samtycke fran hyresvarden. Handlaggningstiden &r cirka sex veckor fran det att en komplett
ansOkan kommit in till hyresvarden. Avslar hyresvarden ansdkan, har hyresgasten majlighet att hos hyresndmnden anscka om
tillstand till bytet. Ett I1agenhetsbyte som genomférs utan samtycke eller tillstand kan utgéra grund fér uppségning. Detsamma géller
om samtycke eller tillstand grundats pa oriktiga uppgifter. Mer information om ldgenhetsbyte finns i dokumentet "Riktlinjer for
lagenhetsbyten” pa www.fastighetsagarna.se.

Upplysningar

Nuvarande Namn | Personnr

hyresgést(er)

(s6kande) Namn | Personnr
Telefon dagtid kvallstid |

E-postadress

Lagenhetens Gatudress | Postnr
adress m.m.

Lagenhetstyp (antal rum och kok/kokvra) Trappor | Lagenh nhetens area im?2 ca

Hyra kr/man yrd sedan ar

Ansodkan/Skilen Jag/vi ansoker harmed om att genom byte fa 6verlata hyresréatten till Iagenhet e bytespart(er). Skalen fér ans6kan &r féljande:

for ansokan

| Personnr

Bytespart 1
| Postnr | Ort
och kok/kokvra) Trappor | Lagenhet nr | Lagenhetens area i m2 ca
| Hyrd sedan ar
kvallstid | mobi
E-postadress
Arsinkomst
Hyresvards namn och adress | Telefon
Arbetsgivares namn och adress | Telefon
Referensperson hos arbetsgivaren
Annan referensperson Telefon

Fastighetssigarna Sveriges formulir nr 74 upprittat 2006 i samrad med SABO. Eftertryck férbjudes.



ANSOKAN Sid 2(2)
OM LAGENHETSBYTE

Bytespart 2 Namn (Bytespart/make/maka/sambo) Personnr
Gatuadress | Postnr Ort
Lagenhetstyp (antal rum och kdk/kokvra) Trappor | L&genhet nr | L&égenhetens areaimz ca
Hyra kr/man | Hyrd sedan ar

Telefon dagtid kvallstid

E-postadress

Arsinkomst
Hyresvards namn och adress fon
Arbetsgivares namn och adress elefon

Referensperson hos arbetsgivaren

Annan referensperson Telefon

Genomférandet Vi 6nskar genomféra bytet den
av bytet m.m. Bytespartens(-ernas) hushall bestar av personer, va
Bytet |:| ar ett direktbyte tt kedjebyte (se bilaga)

Lagenheten har besiktigats av bytesparten(-erna) o
godkanns i nuvarande skick

godkénns inte. Orsak:

Handlingar som Nuvarande hyresgast skall bifoga handli 6r ansokan. Exempel pa sadana handlingar ar arbetsgivarintyg, studieintyg
skall bifogas och lakarintyg. Dessutom skall nuva

ansokan

Férsédkran Vi intygar hdrmed p3
ingen uppgift av bet
annat satt har &

v ygar pa samma satt att mgen ekonomisk ersattnmg, vare sig genom kontant betalning eller pa
edning av bytet. Om bytet inte kommer att genomféras pa satt som anges i denna ansékan garanterar vi att vi
alla rattshandlingar skall ga tillbaka.

Oriktiga uppgifter ta medféra straffansvar fér osant intygande. Den tilltradande hyresgésten (bytesparten) kan dven komma

ommer till stdnd genom oriktiga eller utelamnade uppgifter eller genom olagliga transaktioner. Den som tar emot
g kan komma att atalas och straffas for detta och ar skyldig att Iamna tillbaka vad han tagit emot.

ardar far lamna och inhamta referenser och ekonomiska upplysningar om oss som hyresgaster.

upplysningar

Underskrift Ort/datum Ort/datum
Nuvarande hyresgast 1 Bytespart 1
Nuvarande hyresgéast 2 Bytespart 2/make/maka/sambo

Fastighetsédgarna Sveriges formuldr nr 74 uppréttat 2006 i samrad med SABO. Eftertryck férbjudes.



e — BILAGA
~ TILL ANSOKAN OM LAGENHETSBYTE
FASTIGHETSAGARNA

Byteskedja 1 | Avflyttande hyresgaést (a) flyttar till (ange adress) Nr Tr

Lagenhetens storlek (antal rum och kok/kokvra)

Nuvarande hyresgast (b) | Telefon

Hyresvard/Férvaltare | Telefon

2 | Avflyttande hyresgast (b) flyttar till (ange adress)

Lagenhetens storlek (antal rum och kdk/kokvra)

Nuvarande hyresgast (c) | Telefon
Hyresvard/Forvaltare | Telefon

3 | Avflyttande hyresgast (c) flyttar till (ange adress) | Nr Tr
Lagenhetens storlek (antal rum och kok/kokvra)
Nuvarande hyresgast (d) | Telefon
Hyresvard/Forvaltare | Telefon

4 | Avflyttande hyresgast (d) flyttar till (ange adress) | Nr Tr
Lagenhetens storlek (antal rum och kdk/kokv
Nuvarande hyresgast (e) | Telefon
Hyresvard/Forvaltare | Telefon

Ytterligare
upplysningar

Fastighetsadgarna Sveriges formuldr nr 75 uppréttat 2006 i samrad med SABO. Eftertryck férbjudes.







MANNA FORM

Fastighetsdagarna ar en intresse- och branschorganisation som arbetar for en val fungerande
fastighetsmarknad. Medlemmar &r dgare av lokal- och bostadshyreshus, industrifastigheter och
bostadsrattsféreningar.

Fastighetsdagarna Sverige, Box 16132, 103 23 Stockholm
Tfn 08-61357 00 Fax 08-61357 01
info@fastighetsagarna.se www.fastighetsagarna.se

Blanketterna i denna broschyr finns pa www.itkett.se
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