RIKTLINJER
FOR LAGEN-
.=.. HETSBYTEN



P> SYFTET MED RIKTLINJERNA
Ett centralt inslag i de rittigheter som hyresgis-

terna har enligt hyreslagen ir ritten att byta
bostad med ndgon annan. Eftersom ligenhets-
byten provas av landets dtta hyresnimnder utan
mojlighet till verklagande hos hogre instans
kan det ofta kan vara svirt for parterna i ett
bytesirende att 6verblicka vad som giller i olika
situationer. Detta giller sirskilt om det 4r fraga
om byten mellan ligenheter som ligger inom
olika hyresnimnders upptagningsomraden.
Det ligger i hyresvirdarnas och hyresgisternas
gemensamma intresse att gillande regler till-
limpas pa ett enhetligt och riktigt stt. Fastig-
hetsigarna och SABO har tagit fram dessa rikt-
linjer for att tydliggora inneborden i bytes-
ritten, forsdka uppna storsta méjliga bransch-
gemenskap och forebygga svarthandel med
hyresritter.

» VAD SOM MENAS MED
LAGENHETSBYTE

Ett ligenhetsbyte innebir att hyresgisten over-
later hyresritten till sin ligenhet till nigon
annan for att dirigenom fi en annan bostad.
Aven kedjebyten, byten som rér fler dn tva
ligenheter, ir tillitna. I forsta hand ir bytes-
ritten till for att minniskor, som redan har en
hyresritt, ska kunna fi en ny bostad nir deras
ekonomi, familje- eller arbetsférhillanden f6r-
anleder det. En hyresgist som har bott kort tid
(mindre 4n cirka ett dr) i en ligenhet som han
eller hon fatt genom byte méste ha starkare skil
dn annars for att pa nytt fi byta bostad.

> SKRIFTLIG ANSOKAN FRAN
HYRESGASTEN

Huvudregeln i hyreslagen ir att en hyresgist
ska ha hyresvirdens samtycke till ligenhets-
bytet. Den regeln bor uppritthéllas konse-
kvent. Det ir viktigt att hyresvirden uppmanar
hyresgisten att anvinda den ansokningsblan-

kett for ligenhetsbyte som Fastighetsigarna
tagit fram i samrad med SABO. P4 si sitt siker-
stills att hyresvirden far in alla nodvindiga
upplysningar, vilket underlittar hyresvirdens
bedémning och majliggér att hyresgisten far
ett snabbt besked. Samtidigt far hyresgisten via
ansokningsblanketten information om att
ligenhetsbyte utan samtycke eller samtycke
grundat pé oriktiga uppgifter kan utgora grund
for uppsigning. Ansékan bor besvaras sa snart
som mojligt, normalt inom tre till sex veckor
frin det att en komplett ansékan natt hyresvir-
den. Direfter kan eventuell kontraktsskrivning
bokas in och bytet dga rum.

For att ligenhetsbytet ska kunna godkinnas
mdste det finnas fdrslag pa en namngiven
bytespart. Generella samtycken bor inte ges.
Om hyresvirden vigrar samtycke kan hyresgis-
ten i vissa fall fi hyresnimndens tillstand till
bytet. Hyresvirden bor vid avslag pa hyresgis-
tens anskan ange skilen till varfér ansokan
avslagits samt upplysa hyresgisten om mojlig-
heten att vinda sig till hyresnimnden. Blanket-
ten for ans6kan om samtycke till ligenhetsbyte
innehiller en sidan upplysning.

» NAR SAMTYCKE BOR GES

Samtycke ska ges nir hyresgisten har beaktans-
virda skl for lagenhetsbytet. Hyresvirden
behéver dock inte ge sitt samtycke till bytet om
det medfor en pétaglig oldgenhet for hyresvir-
den, eller om det finns anledning for hyresvir-
den att anta att otilldten ersittning limnas for
hyresritten.

En hyresvird kan siga nej till ett byte om han
samtidigt erbjuder hyresgisten en likvirdig
ersittningsldgenhet, sirskilt om hyresgisten vill
byta till sig en Gvernattningsligenhet. Vid byte
till en Gvernattningsligenhet bor som huvud-
regel for samtycke gilla att permanentbostaden




ligger utom pendlingsavstind och att hyresgis-
ten nytgjar ligenheten minst tvé till tre dagar
per vecka alternativt 80-100 dagar per ar i
samband med arbete eller studier.

SARSKILD BEDOMNING VID BYTE TILL
VILLA ELLER BOSTADSRATTSLAGENHET
Bytesritten giller i och for sig ocksé byten till
en villa eller en bostadsrittsligenhet. Vanligen
kan dock hyresgisten kopa en villa eller en
bostadsritt utan att anvinda hyresritten som
byte. I regel saknas dirfor skil for byte till en
villa eller en bostadsrittsligenhet. Hyresvirdar
bér vara mycket restriktiva nir det giller att
tillata byten mellan & ena sidan hyresritter och
4 andra sidan villor eller bostadsrittsligenheter.
Det naturliga ir att ligenheten istillet fristills
till hyresvirdens forfogande, si att den till
exempel kan anvindas for nyupplatelse till
bostadssokande i intern bostadskd eller hos
bostadsformedlingen. I enlighet med hyres-
nimndernas praxis bor samtycke ges endast om
en villa eller en bostadsrittsldgenhet ir sirskile
limpad for hyresgisten med hinsyn till hans
eller hennes sirskilda behov pa grund av sjuk-
dom, handikapp eller dirmed jimforbart
forhillande.

BEAKTANSVARDA SKAL FOR
LAGENHETSBYTE
Hyresgisten ska visa att det finns skil for ligen-
hetsbytet, det vill siga att det finns ett behov av
den nya bostaden. Det dr endast hyresgistens,
inte bytespartens eller nigon annans, skil for
bytet som beaktas. Om hyresgisten ir gift eller
sambo och har makan/maken eller sambon inte
del i hyresritten, 4r det tillrickligt att en av
dem har beaktansvirda skil. Med sambor avses
hir detsamma som i sambolagen, det vill siga
tvd personer som bor tillsammans i ett parfor-
hallande och har gemensamt hushall. I det fol-
jande ges exempel pé de vanligaste slagen av
beaktansvirda skil for ligenhetsbyten.

1. ANDRADE FAMILJEFORHALLANDEN
Om behovet av en stérre eller mindre eller bil-
ligare bostad beror pa till exempel dodsfall,
separation, inledande av ett nytt férhéillande
eller tillokning i familjen kan en hyresgist ha
beaktansvirda skil.

2. VASENTLIGT ANDRADE EKONOMIS-
KA FORHALLANDEN - ONSKEMAL OM
LAGRE HYRA

Om exempelvis hyresgisten pd grund av sjuk-
dom, pensionering eller arbetsldshet har fatt
eller kommer att fi indrade ekonomiska férhal-

landen och dirfér behover ligre hyra kan det
utgora ett beaktansvire skil.

3. ANDRADE FORHALLANDEN PA
GRUND AV STUDIER ELLER ARBETS-
PLATSENS LAGE

Om hyresgisten behéver en ny bostad till f6ljd
av studier eller arbete pd annan ort kan det
utgora ett beaktansvire skil.

4. VASENTLIGT FORBATTRAD
BOSTADSSTANDARD

Om hyresgisten inte kan hinvisa till ndgra
indrade forhallanden men genom bytet kan fa
visentligt forbittrad bostadsstandard i form av
till exempel en storre och/eller nyrenoverad
ligenhet kan det utgora ett beaktansvirt skil.

NAR ETT LAGENHETSBYTE MEDFOR
EN PATAGLIG OLAGENHET FOR HYRES-
VARDEN
Bytesparten maste kunna accepteras som hyres-
gist. Han eller hon ska kunna betala hyran och
skota ligenheten i enlighet med den virdnads-
plikt som en hyresgist har enligt hyreslagen.
Bytesparten ska dven i 6vrigt kunna iaktta
sundhet, ordning och gott skick inom fastighe-
ten. 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 upp-
lysningar, kan bytet inte anses ske utan pataglig
oldgenhet for hyresvirden och hyresvirden kan
da siga nej till bytet.

Diremot dr det ingen pétaglig oldgenhet att
hyresvirden sjilv har behov av ligenheten for
att till exempel anvinda den som evakuerings-
bostad, portvaktsbostad eller for att kunna hyra
ut den till nirstiende eller nagon i den interna
kon.

OTILLATEN ERSATTNING FOR HYRES-
RATTEN
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 ersittning kan
vara kontant betalning eller till exempel rabatt
pa priset vid byte till bostadsritt eller villa. Om
ersittning limnas for hyresritten, ska hyresvir-
den vigra samrtycke till bytet.

Om hyresgisten vid begiran om byte till
bostadsritt eller villa kan visa beaktansvirda
skil, men det kan misstinkas att otilldten
ersittning forekommer i form av rabatt pa




priset, giller foljande. Hyresvirden maste forst
gora sannolikt att hyresgisten betalar ett pris
som klart understiger marknadsvirdet fér bo-
stadsritten eller villan. Detta kan ske genom att
hyresvirden inférskaffar virderingsintyg eller
presenterar en utredning om forsiljning av lik-
virdiga bostadsritter eller villor. Har hyresvir-
den gjort sannolikt att underprissittning fore-
kommer, méste hyresgisten i sin tur bevisa
(vilket 4r ett starkare krav 4n att gora sannolikt)
att det pris han eller hon betalar 6verensstim-
mer med bytesobjektets marknadsvirde. Lyckas
hyresgisten inte med detta, kan hyresvirden
vigra samtycke.

Genom att anvinda Fastighetsigarnas blankett
for ansokan om ligenhetsbyte kommer vissa
villkor f6r samtycke till byte att beaktas. Bland
annat innehaller den en forsikran att ingen
ekonomisk ersittning forekommit i anledning
av bytet.

VILLKOR
Ett samtycke eller tillstand till byte kan forenas
med villkor. Ett villkor kan gilla krav pé siker-
het. Risken for att bytesparten inte kommer att
fullgora sina skyldigheter som hyresgist kan
ibland undanréjas genom att sikerhet stills.
Det kan bli aktuellt vid tidigare betalningsfor-
summelser och dsidosittande av vardnadsplik-
ten. Nir det giller hyresgistens betalningsfor-
maga bor dock utgangspunkten vara att hyres-
gisten sjilv ska kunna betala hyran. Hyresvir-
den ir inte utan vidare skyldig att godta en
stilld sikerhet som ersittning vid bristande
betalningsférmaga.

Om hyresvirden accepterar borgen som siker-
het, bér virden prova borgensmannens betal-
ningsférméga vid tidpunkten f6r bytet likvil
som pa sikt. En borgensférbindelse bor accepte-
ras endast om forbindelsen utgor betryggande
sikerhet for fullgorandet av hyresgistens for-
pliktelser. Inget hindrar att den frintridande
hyresgisten dr borgensman. Fastighetsigarna
har i samrad med SABO, Hyresgistféreningen
och Konsumentverket tagit fram ett formulir
for borgensforbindelse som bér anvindas. En
borgensman kan alltid sidga upp sitt dtagande
att upphora att gilla, men tidigast till en tid-
punkt som intriffar tvd &r frin det att dtagan-
det borjade gilla. Uppsigningstiden ir nio
manader.

Om deposition anvinds som sikerhet bor en si
kallad bankdeposition goras. Det innebir att
bytesparten sitter in beloppet pd en bank med

en foreskrift om att beloppet, eller del av detta,
endast far lyfras om bade bytespart och hyres-
vird samtycker till det. I hindelse av oenighet
far frigan provas ritsligt.

OFORANDRADE HYRESVILLKOR
Limnas samtycke eller tillstand till byte och
parterna genomfor bytet, intrider bytesparten i
hyresforhallandet med hyresvirden. Mellan
dessa kommer att gilla de hyresvillkor som
gillde mellan hyresvirden och den tidigare hy-
resgisten. Har hyresgisten limnat godkdnnan-
de avseende standardhgjning i ligenheten eller
avseende dndringar i ligenheten eller de gemen-
samma utrymmena giller godkidnnandet dven
for bytesparten om bytet sker utan att nigot
nytt hyresavtal upprittats. Hyresvirden kan
som forutsittning for att gd med pa bytet inte
begira att hyresvillkoren dndras.

INFORMATION OM BYTESPARTEN
Hyresvirden ir berittigad att gora de under-
s6kningar som behdvs i samband med en begi-
ran om samtycke till byte. Hyresvirden har ritt
att kontrollera var sivil hyresgisten som bytes-
parten ir folkbokforda. For att kunna ta still-
ning till bytespartens betalningsformaga och
skdtsamhet i boendet behdver hyresvirden
kunna inhimta uppgifter frin kreditupplys-
ningsinstitut. Hyresvirden kan 4ven behéva
inhimta upplysningar frin tidigare hyresvirdar
eller andra personer. Hyresgistens ansokan om
byte bér dirfor innehalla ett medgivande fran
den foreslagne hyresgisten om att sidana upp-
gifter far inhdmtas frin referenspersoner som
angivits i ansokan. Fastighetsidgarnas blankett
for ansokan om ligenhetsbyte innehaller ett
omsesidigt medgivande for hyresvirdarna att
inhimta uppgifter for bada hyresgisterna.

HYRESVARDENS KOSTNADER I
SAMBAND MED LAGENHETSBYTET
Hyresvirden har inte ritt att vid byte begira
ersittning av hyresgisten for kostnader for kon-
troll av tilltridande bostadshyresgist, besikt-
ning av lagenheten eller for andra administra-
tiva atgirder.

BILAGOR
BLANKETT NR 74
Ansokan om ligenhetsbyte

BLANKETT NR 75
Bilaga till ans6kan om ldgenhetsbyte




ANSOKAN Sid1(2)

OM LAGENHETSBYTE

FASTIGHETSAGARNA Lagenhetsnr:
Nuvarande Namn: Personnr:
hyresgast(er)
(sokande)
Namn: Personnr:
E-postadress: Mobiltelefon: Ovrig telefon:
Lagenhetens Gatuadress: Postnr: Ort:
adress m.m.
agennetcnummer
Lagenhetstyp (antal rum och kék/kokvrd): Trappor: Lagenhetensareai m” || sensnr: [Officiellt nr:
Hyra: Hyrd sedan ar:
Ansokan/Skélen |Jag/vi anséker hdrmed om att genom byte fa 6verlata hyresratten till lagenh ill ne nde bytespart(er). Skalen for ansokan ar foljande:
foransokan
Bytesparta Namn: Personnr:
Gatuadress: Postnr: Ort:
Lagenhetsnummer
Lagenhetstyp (antal rum och kék/kokvrd): Trappor: Lagenhetensareai m? ca: Hyresvardensnr: |Officiellt nr:
Hyra kr/man: Hyrd sedan ar:
E-postadress: Mobiltelefon: Ovrig telefon:
Arsinkomst: Bilaga:
Medgivande Jag medger att var hyresvard far lamna och inhamta referenser och ekonomiska upplysningar av féljande referenspersoner:
Bytespart1 Hyresvards namn och adress: Telefon:
Arbetsgivares namn och adress: Telefon:
Annan referensperson: Telefon:
Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 74 upprattat 2006 i samrad med SABO. Reviderat av Fastighetsdgarna Sign: Sign:

Sverige och SABO 2013. Eftertryck forbjuds.
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ANSOKAN Sid2(2)

.. OM LAGENHETSBYTE Légenhetsnr:
FASTIGHETSAGARNA
Bytespart2 Namn (Bytespartner/make/maka/sambo): Personnr:
Gatuadress: Postnr: Ort:
Lagenhetsnummer
Lagenhetstyp (antal rum och kék/kokvra): Trappor: Lagenhetensareai m? ca: Hyresvardensii: |Officiellt nr:
Hyra kr/man: |Hvrd seden i
E-postadress: Mobiltelefon: {Ovrig telefon:
|
Arsinkomst: Bilaga:
Medgivande Jag medger att var hyresvérd far I1amna och inhdmta referenser och ekonomiska upplysningar liande referenspersoner:
Bytespart2 Hyresvards namn och adress: Telefon:
Arbetsgivares namn och adress: Telefon:
Annan referensperson namn och adress: Telefon:
Genomférandet |Vionskar genomférabytet den
avbytet m.m. Bytespartens(-ernas) hushall bestar av pers_o r, varav barn under 16 &r.

Bytet [] érett direktbyte ’j_in5 i ett kedjebyte (se bilaga)
Lagenheten har besiki (atsav bytecparten(-cria) och
[ ] godkénnsinuvarande

[] godkénnsinuvarande skick ¢ féljande avseende:

Handlingar som

Nuvarande hyresgést ska bifoga handlingar som styrker skélen f6r ansékan. Exempel pa sadana handlingar &r arbetsgivarintyg, studieintyg och

ska bifogas lakarintyg. Dessutom ska nuvarande hyresgast bifoga
ansékan [ ] géllande personbevis for badesig sjélv och bytespart
[ ] kopiaav anstéllningsavtal for bytesparten
[ ] kopiaav bytespartens nuvarande hyreskontrakt
Forsakran Viintygar hdrmed pé heder och samvete att [dmnade uppgifter &r sanna, att bytet kommer att dgarum i enlighet med dessa uppgifter, samt

attingen uppgift av betydelse utelamnats. Vi intygar pa samma sétt att ingen ekonomisk erséttning, vare sig genom kontant betalning eller pa
annat satt har forekommit i anledning av bytet. Om bytet inte kommer att genomféras pé sétt som anges i denna ansékan garanterar vi att vi
inte kommer att genomféra bytet och att alla rattshandlingar ska ga tillbaka.

Upplysningar

For att fa bytalagenhet krévs ett skriftligt samtycke fran hyresvarden. Handlaggningstiden &r normalt mellan tre till sex veckor fran det att en
komplett ans6kan kommit in till hyresvarden. Avslar hyresvarden ansokan, har hyresgasten méjlighet att hos hyresndmnden anséka om
tillstand till bytet. Ett lagenhetsbyte som genomférs utan samtycke eller tillstand kan utgora grund f6r uppsagning. Detsamma géller om
samtycke eller tillstdnd grundats pa oriktiga uppgifter. Mer information om ldgenhetsbyte finns i dokumentet “Riktlinjer for lagenhetsbyten”
pa www.fastighetsagarna.se.

Om oriktiga uppgifter ldmnas, kan detta medféra straffansvar for osant intygande. Den tilltrddande hyresgdsten (bytesparten) kan dven komma
att ségas upp om hyresavtal kommer till stand genom oriktiga eller utelamnade uppgifter eller genom olagliga transaktioner. Den som tar emot
en olaglig ekonomisk erséttning kan komma att atalas och straffas for detta och &r skyldig att Iamnatillbaka vad han eller hon har tagit emot.

Ovriga
upplysningar

Bilaga:

Underskrift

Ort/datum: Ort/datum:

Nuvarande hyresgast 1: Bytespart 1:
Namnfortydligande: Namnfértydligande:
Nuvarande hyresgast 2: Bytespart 2/make/maka/sambo:
Namnfortydligande: Namnfértydligande:

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 74 upprattat 2006 i samrad med SABO. Reviderat av Fastighetsdgarna Sverige och SABO 2013. Eftertryck forbjuds.



—— BILAGA" ) Sid 1 (1)
.. TILL ANSOKAN OM LAGENHETSBYTE .
FASTIGHETSAGARNA Lagenhetsnr:
Byteskedja 1 [Avflyttande hyresgast (a) flyttar till (ange adress): Nr: Tr:
Lagenhetens storlek (antal rum och kok/kokvra):
Nuvarande hyresgast (b): Telefon:
Hyresvard/Forvaltare: Telefon:
|
2 [Avflyttande hyresgast (b) flyttar till (ange adress): ) <N? Tr:
|
Lagenhetens storlek (antal rum och kok/kokvra):
Nuvarande hyresgast (c): Telefon:
Hyresvard/Forvaltare: Telefon:
3 [Avflyttande hyresgast (c) flyttar till (ange adress): Nr: Tr:
Lagenhetens storlek (antal rum och kok/kokvr?
Nuvarande hyresgast (d): Telefon:
Hyresvard/Forvaltare: - Telefon:
4 |Avflyttande hyresgast (d) flyttar till (ange adress): Nr: Tr:
Lagenhetens storlek (antal rum och kok/kokvra):
Nuvarande hyresgast (e): Telefon:
Hyresvard/Forvaltare: Telefon:
Ytterligare
upplysningar

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 75 upprattat 2006 i samrad med SABO. Granskat 2012. Eftertryck forbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

Utdelningsadress: Box 16132, 103 23 Stockholm
Besoksadress: Drottninggatan 33, Stockholm
Telefon: 08-613 57 00 Fax: 08-613 57 01
E-post: info@fastighetsagarna.se



