INFORMATION OM NYA REGLER FOR LAGENHETSBYTEN

Den 1 oktober 2019 tradde nya bestimmelser i hyreslagen (12 kap. jordabalken) i kraft avseende
lagenhetsbyten. Lagindringarna ska tillimpas pa hyresavtal som ingétts efter ikrafttridandet samt pa
hyresavtal som ingatts dessforinnan om &tgirderna som avses i bestimmelserna har vidtagits efter
ikrafttradandet.:

For att du som hyresgist ska veta vad som géller vid lagenhetsbyten vill Botrygg med denna
information sammanfatta den genomférda lagdndringen. Lagiandringen omfattar frimst
bostadsldgenheter, varfér bestimmelser avseende lokaler inte kommer att beroras.

1. Lagenhetsbyten
1.1. Fordndring av reglerna i korthet

e Bytesritten giller bara mellan hyresritter.

o Tillstand till byte ska inte lamnas om en hyresgist, eller dennes bytespart, har varit bosatt i
sin lagenhet under kortare tid &n ett &r vid tidpunkten fér ansékan om tillstdnd, om inte
sarskilda skal foreligger.

o Tillstand till byte ska inte lamnas om det finns anledning att anta att nigon som ar delaktig
i att bytet kommer till stdnd begirt, avtalat om eller tagit emot sarskild ersattning med
anledning av ett 1agenhetsbyte.

e En hyresgist som begér eller tar emot en sirskild erséttning for verlatelse av hyresratten
till lagenheten eller tar emot sirskild ersattning for 6verlatelse av hyresratten kan siagas
upp med omedelbar verkan.

e Det dr brottsligt att lamna, begéra, avtala om och ta emot sérskild erséttning med
anledning av ett lagenhetsbyte.

1.2. Forutsdttningar for ldgenhetsbyte

En hyresgist far inte 6verldta sin hyresritt utan att hyresviarden samtycker till det. Fran detta forbud
finns vissa undantag - bytesratten ar ett av dessa. For att ha ritt att byta en hyresritt mot annan
bostadslagenhet kravs att hyresgasten har beaktansvirda skil for bytet. Beaktansvéarda skil kan
exempelvis vara sirskilda familjeférhéllanden, en visentlig fordndring av ekonomiska férhallanden
mm. For att kunna tillimpa bytesratten kravs samtycke fran hyresvirden eller tillstand fran
hyresndmnden. Bytet ska vidare kunna dga rum utan pataglig oldgenhet for hyresvarden, vilket
innebdr att bytesparten méste kunna fullgora sina skyldigheter enligt hyresavtalet, sd som
hyresbetalningar och vardplikt.2

Tidigare har det i teorin varit mdjligt att byta sin hyresriatt mot exempelvis en bostadsritt eller villa.
Genom lagdndringen omfattar bytesratten endast bostadsldgenheter, d v s hyresritter.3

Under de senaste aren har missbruk av bytesrétten okat, vilket kommit till uttryck genom bland annat
skenbyten. For att komma till rdtta med problemet har vissa féorandringar av den lagstiftning som
behandlar bytesratten ansetts nodviandiga.4 En sddan dndring ar att tillstand till att byta lagenhet inte
ska lamnas om det finns anledning att anta att ndgon som ar delaktig i att bytet kommer till stand
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begirt, avtalat om eller tagit emot ersittning. Bestimmelsen omfattar samtliga parter i ett byte och
kan dven omfatta person som inte ar part i bytet, t e x en méklare.5

Ytterligare en forandring som inforts avseende bytesratten ar att bida bytesparter maste ha varit
bosatta i sina respektive ldgenheter under minst ett ar vid tidpunkten for ansékan om byte.
Bosittningskravet innebar att ldgenheterna ska fungera som parternas fasta bostad eller som en
nodvindig komplementbostad. Tid som en hyresgést hyrt ut sin lagenhet i andrahand kan inte
tillgodoréknas vid “ettars-provningen”. Det ar hyresgisten som har bevisbordan for att boendekravet
ar uppfyllt. Om synnerliga skil foreligger kan ett byte tillatas trots att boendekravet inte ar uppfyllt.¢

1.3. Forverkande med anledning av missbruk av bytesrdtten

For det fall bytesratten missbrukas pa sa sitt att hyresgisten lamnar eller tar emot en sérskild
ersittning, d v s annan ersattning dn hyra, vid 6verlételse av hyresratten eller begar sarskild erséttning
for overlételse av hyresratten ar hyresrétten forverkad. Hyresvarden kan dé sdga upp hyresgésten till
omedelbar avflyttning. Hyresritten ar inte forverkad om det som ligger hyresgisten till last ir av ringa
betydelse. Det ska dven noteras att forbud mot att begira sarskild ersattning dven giller vid upplatelse
av lagenhet eller del dirav.

Hyresgiasten kan endast skilja fran lagenheten om hyresviarden sagt upp avtalet inom sex manader fran
det att hyresvirden fick vetskap om forhallandet, dock senast fem ar efter att den sérskilda
ersiattningen limnades, togs emot eller begirdes.”

1.4. Brottsliga forfaranden

En ny bestdmmelse i hyreslagen stadgar att den som begir, traffar avtal om eller tar emot en
sarskild ersattning for att uppléata en bostadsldgenhet eller for att 6verlata hyresrétten till en sidan
lagenhet doms till boter eller fangelse i hogst tva dr. Om brottet ar ringa, doms till boter eller
fangelse i hogst sex manader. Om brottet ar grovt doms till fangelse i 14gst sex ménader och hogst
fyra &r. Aven den som limnar en sirskild ersittning for att hyra en bostadsligenhet eller for att
forvarva hyresritten till en sddan lagenhet, doms till boter eller fangelse i hogst tva ar. I ringa fall
utdoms inget ansvar, medan det vid grovt brott utdoms fangelse i ldgst sex ménader och hogst fyra
ar.8
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