INFORMATION OM NYA REGLER FOR
ANDRAHANDSUTHYRNING

Den 1 oktober 2019 tradde nya bestimmelser i hyreslagen (12 kap. jordabalken) i kraft
avseende andrahandsuthyrning. Lagindringarna ska tillimpas pa hyresavtal som ingatts
efter ikrafttridandet samt pa hyresavtal som ingatts dessférinnan om atgiarderna som avses i
bestaimmelserna har vidtagits efter ikrafttradandet.

For att du som hyresgist ska veta vad som giller vid andrahandsuthyrning vill Botrygg med
denna information sammanfatta den genomférda lagindringen. Lagandringen omfattar
framst bostadslagenheter, varfor bestimmelser avseende lokaler inte kommer att beroras.

1. Andrahandsuthyrning
1.1. Fordndring av reglerna i korthet

Om en hyresgast (forstahandshyresgast) inte anviander en bostadsldgenhet som bostad i
beaktansvird utstrackning ar en upplételse av lagenheten eller delar av denna att anse som
en andrahandsuthyrning.

Den som hyr ut en bostadslagenhet i andra hand utan tillstand riskerar att forlora
hyresavtalet med omedelbar verkan. Det finns inte langre en mojlighet for
forstahandshyresgasten att vidta rattelse for att forhindra forverkande av hyresratten.

For att ha ratt att hyra ut sin bostadsldgenhet krévs att forstahandshyresgasten tar ut en
skalig hyra.

Om en forstahandshyresgast, utan giltig ursikt, tar ut en oskalig hyra kan hyresavtalet sdgas
upp med omedelbar verkan.

Det har inforts en ratt for andrahandshyresgéasten till aterbetalning av upp till tva ars
“O0verhyra”.

Det ar brottsligt att hyra ut en ldgenhet i andra hand utan behovligt samtycke eller tillstdnd
till en oskalig hyra.

1.2. Vad dar en andrahandsuthyrning?

En andrahandsuthyrning ar en upplételse av ldgenhet, eller del av ldgenhet, i andra hand till
annan for sjalvstandigt brukande. En upplatelse som innebar att nagon annan kan bruka
lagenheten sjalvstandigt definieras sdledes som en andrahandsuthyrning oavsett om
upplatelsen sker mot ersittning eller inte. Att forstahandshyresgasten har undantagit ett eller
flera rum fran upplatelsen eller pd annat satt forbehallit sig nyttjanderatten till delar av
lagenheten ar inte tillrackligt for att upplételsen ska falla utanfor tillimpningen av
lagreglerna som beror andrahandsuthyrning. Att ha en inneboende i sin forhyrda lagenhet
utgor dock inte en andrahandsupplételse, eftersom andrahandshyresgésten dé inte
sjalvstandigt kan bruka lagenheten.2

1 Prop. 2018/19:107 s.59.
2 Tbid s. 42.



For att lattare kunna gora gransdragningen mellan en andrahandsuthyrning och inneboende
stadgas i hyreslagen, efter lagiandringen, att en upplatelse av en bostadsldgenhet som
hyresgisten inte anviander som sin fasta bostad, d v s som permanentbostad eller nédvandig
komplementbostad, i beaktansvird utstriackning, presumeras vara en upplatelse for
sjalvstandigt brukande och ddrmed en andrahandsuthyrning. Vid bedomningen av om en
lagenhet utgor forstahandshyresgastens bostad i beaktansvard utstrackning gors en
helhetsbedomning av hyresgistens familjeforhallanden, anknytning till orten och
framtidsplaner avseende boendet. For att en lagenhet ska anses utgora
forstahandshyresgastens fasta bostad i beaktansvard utstrackning kravs att hyresgasten visar
att denne Gvernattar i lagenheten 2-3 dagar per vecka eller 80-100 dagar per ar och att detta
sker i samband med arbete eller studier.3

1.3. Forutsdttningar for andrahandsuthyrning

En hyresgist far enligt hyreslagen inte utan hyresvardens samtycke hyra ut eller pa nagot
annat satt upplata en lagenhet i andra hand till ndgon annan for sjalvstandigt brukande. En
hyresgist kan dven ansoka om tillstand hos hyresnimnden fér andrahandsuthyrning.

For att ha ratt att hyra ut sin lagenhet i andra hand kravs att forstahandshyresgéisten har
beaktansvirda skal for upplatelsen pa grund av sarskilda familjeférhallanden, alder,
sjukdom, tillfalligt arbete eller studier pa annan ort, langre utomlandsvistelse eller dirmed
jamforbara forhallanden. En ytterligare forutsittning ar att hyresviarden kan godta den
andrahandshyresgast som foreslés. Dartill kravs att den hyra som tas ut av
andrahandshyresgisten ar skalig, vilket utgor en skarpning av tidigare regler. En skilig hyra
utgors av den hyra som hyresgisten betalar till hyresvarden, med tillagg for mobler,
utrustning och nyttigheter. Tilligg for mobler, annan utrustning far maximalt uppga till 15
procent av forstahandshyresgéastens grundhyra, men ska sté i proportion till omfattning av
moblering samt moblernas skick.4 Det dr endast den faktiska kostnaden av den nyttighet som
kommer andrahandshyresgésten till del som far laggas till.s

Forstahandshyran med ett tillagg om 15 % ar saledes en s k "takhyra” for
andrahandsupplételsen. Forstahandshyresgésten far inte ta ut tillagg for slitage, eftersom det
anses tackas av grundhyran. For det fall del av lagenheten hyrs ut ska andrahandshyran
motsvara en proportionerlig del av grundhyran i forhallande till omfattningen av upplételsen
jamte tillagg. For det fall andrahandshyran ar hogre an takhyran ska tillstand till
andrahandsuthyrning nekas.®

1.4. Forverkande av hyresrdtten vid otillaten andrahandsuthyrning och uttag av 6verhyra

I vissa situationer kan en hyresgist forverka hyresratten, vilket medfor att hyresvarden har
ratt att sdga upp hyresavtalet i fértid, d v s med omedelbar verkan. En sadan situation 4r om
en hyresgist av en bostadslagenhet, utan behovligt samtycke eller tillstind, upplater
lagenheten i andra hand. Detta ar en skarpning av tidigare regler pa sa sitt att hyresviarden

3 Ibid s. 66.
41bid s. 44-46.
5Ibid s. 74.
6 Ibid s. 45-47.



tidigare var tvingad att ge forstahandshyresgédsten mojlighet att vidta rattelse for att kunna
undgé forverkande.

Om en otillaiten andrahandsuthyrning dgt rum och hyresgisten har en giltig ursikt for detta
ar hyresritten inte forverkad. Utgdngspunkten ar att en hyresgist som véljer att hyra ut sin
lagenhet ska kinna till, eller i vart fall ta reda pa, att det kravs samtycke fran hyresvarden
eller tillstand fran hyresnamnden for att ha ratt att upplata sin lagenhet i andra hand. I vissa
fall kan dock omstandigheter gora att en upplatelse utan samtycke/tillstand kan anses vara
ursaktlig, till exempel om hyresvarden lamnat felaktig eller otydlig information. Om
hyresviarden lamnar information via brevutskick eller direkt i hyresavtalet ska en hyresgast i
princip inte kunna ha en giltig ursikt for en andrahandsuthyrning utan samtycke eller
tillstdnd. Aven om hyresgisten saknar giltig ursiikt ska inte hyresritten forverkas om det som
ligger hyresgisten till last ar av ringa betydelse. 7

Ytterligare en nyhet i hyreslagen ar daven att forverkande av hyresratten kan ske om en
hyresgast vid upplételse av bostadslagenhet eller del darav tar emot en hyra som inte ar
skilig. Anledningen till lagindringen ar att man tydligare vill markera att det inte ar tillatet
att ta ut en 6verhyra fran sin andrahandshyresgist. Andrahandshyran ar saledes inte lingre
bara ett forhéllande mellan forsta-och andrahandshyresgisten, utan nagot som séavél
hyresviard som hyresnamnden kan ha synpunkter pa.8 Forverkande av hyresratten vid uttag
av overhyra intrader inte om hyresgisten kan visa pa en giltig ursakt. Har giller samma sak
som vid forverkande pa grund av olovlig andrahandsuthyrning, d v s att utgdngspunkten ar
att en hyresgist som véljer att hyra ut sin ldgenhet ska kidnna till, eller i vart fall ta reda pa
vilken hyra som ar skilig vid en andrahandsupplatelse. Ett fall da uttag av 6verhyra inte kan
leda till forverkande ar da hyresviarden erhallit kopia av andrahandskontraktet och darefter
godkant upplatelsen.

For att forverkandegrund ska intrida kravs att hyresviarden sdger upp hyresavtalet inom sex
maéanader fran det att vetskap erholls om uttag av 6verhyra. Forverkandegrund intrader inte
heller om hyresavtalet sdags upp nar det gatt langre tid 4n sex manader sedan
forstahandshyresgisten upphort med att ta ut 6verhyra.o

1.5. Aterbetalningsskyldighet av éverhyra

Efter den 1 oktober 2019 kan en forstahandshyresgast bli aterbetalningsskyldig for 6verhyra
som har erhallits upp till tva ar fore ansokan om &dterbetalning. Tidigare har denna majlighet
varit begransad till ett ar.1°

1.6. Brottsliga forfaranden

En ny bestimmelse i hyreslagen stadgar att en hyresgist som upplater en bostadslagenhet i
andrahand for sjalvstandigt brukande utan behovligt samtycke eller tillstdnd, och tar emot en
hyra for upplatelsen som inte ar skilig, doms till boter eller fangelse i hogst tva ar. I ringa fall
ska dock ansvar inte utdomas."

7 Ibid s. 68-69.
8 Ibid s. 49.
9 Ibid s. 67-70.
10 Tbid s. 47
11 Thid s. 79.



2. Botryggs generella instillning

En uthyrning i andrahand avser alltid en begriansad tid, det kravs alltid ett beaktansvart skl
for uthyrningen, den som hyr i andrahand ska vara en skotsam person och hyran far inte
overstiga skalig hyra. For en uthyrning i andrahand lamnar Botrygg i regel inte tillstand for
langre tid an ett ar 4t gdngen, men det finns undantag. Vid skilet samboprovning ldmnas i
regel inte tillstand for langre tid an sex manader at gangen.

Om Botrygg inte godkinner en andrahandsuthyrning sa kan tillstand sokas hos
hyresnimnden. Om en lagenhet hyrs ut i andrahand utan lov fran Botrygg eller utan tillstand
fran hyresnamnden sa kan hyresritten forverkas. Hyresavtalet kan da sdgas upp.



