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Overlatelse

Hyreslagen ar tydlig nar det galler 6verlatelse av hyresratten - det ar i regel inte tilldtet utan
hyresvardens samtycke enbligt JB 12:32. Det finns dock ndgra undantag, som foljer i lagrum 12:33-37

En dverlatelse innebar att ndgon annan person tar 6ver kontraktet.
Inom familjen JB 12:33

| svensk ratt utgar man fran principen att 6verlatelse av hyresratter ar forbjuden. Detta betyder att en
hyresgast inte kan Gverlata sin hyresratt genom exempelvis testamente eller gava. Detta
overlatelseférbud galler dven vid familjerattsliga fang, som bodelning eller arv. Trots detta finns det
undantag som tillater 6verlatelse under vissa specifika omstandigheter. Ett sadant galler 6verlatelse
inom familjen enligt |B 12:33.

Undantag

« Overlatelse vid bodelning eller arv: Om en ldgenhet som varit avsedd som gemensam
bostad for makar eller sambor tilldelas en av dem genom bodelning eller arv, kan den personen
trdda i hyresgastens stalle. Detta galler &ven om paret har levt atskilda eller inte flyttat in
tillsammans.

* Registrerade partnerskap: Samma regler som galler for makar och sambor galler aven for
registrerade partners.

» Overtagande vid uppsagning: Makar, sambor, eller registrerade partners har dven ratt att
Overta ett hyresavtal nar det upphdr, exempelvis vid separation eller dédsfall.

Villkor och Process

» Underrattelse till hyresvarden: Det ar viktigt att hyresvarden underrattas om 6vergangen.
Den nya hyresgasten blir part i hyresavtalet forst efter sadan underrattelse.

» Ansvarsovergang: Nar en ny hyresgast 6vertar hyresavtalet, 6vergar ansvaret for
hyresforpliktelserna fran den tidigare hyresgasten till den nya.

* Ingen lamplighetsprovning: Vid familjerattslig dverlatelse gors ingen provning av den nya
hyresgastens lamplighet.

Denna oversikt belyser de viktigaste aspekterna av 6verlatelse och 6vertagande av hyresratter inom
ramen for familjeratten i Sverige, och erbjuder en klar forstaelse av de juridiska ramarna och
undantagen som galler i dessa situationer.
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Néarstaende JB 12:34

Ett annat undantag ar att hyresratt kan Gverlatas till narstaende eller den som varaktigt sammanbor
med honom eller henne. Termen 'narstaende' omfattar inte bara familjemedlemmar som foraldrar,
barn, och syskon, utan aven personer som lever i aktenskapsliknande forhallanden eller andra som pa
grund av sarskilda omstandigheter anses sta hyresgasten nara.

For att en overlatelse ska godkdnnas maste det foreligga ett varaktigt sammanboende, vilket
innebar ett gemensamt hushall och anvéndning av ldgenheten. Det innefattar delad anvandning av
utrymmen, gemensamma maltider och delat ansvar for hushallssysslor. Aven om det inte finns ndgon
fast tidsgrans, anses i allmanhet ett sammanboende pa nastan tre ar som tillrackligt. Undantag kan
g6ras om sammanboendet avbryts av en oférutsedd handelse, sasom en narstaendes dod.

Overlatelse ska ske om hyresnamnden lamnar tillstand. Aven om éverlatelsen inte kraver
hyresvardens samtycke, maste hyresvarden rimligen kunna godta den nya hyresgasten. Detta
bedéms utifran den nya hyresgastens personliga och ekonomiska lamplighet. Hyresnamnden ska
darfor lamna tillstdnd om hyresvarden skaligen kan "néja sig med férandringen”.

| praktiken kan dessa regler tillampas pa manga olika satt. Exempelvis kan en son som har bott med
sin mor i en hyresldgenhet under en langre tid, och som har delat hushall och vardagsliv, anses ha
ratt att Overta hyresratten efter moderns dod, forutsatt att hyresvarden skaligen kan godta honom
som hyresgast.

Byte av hyresratt JB 12:35

Hyresgast har ratt att byta hyreslagenhet med andra hyresgaster. Antingen om hyresvard samtycker,
eller om hyresnamnden lamnar tillstand. Det kraver att hyresgasten ar férstahandshyresgast och att
man haft ldgenheten som permanentbostad i minst ett ar, samt beaktansvarda skal. En vanlig
orsak till byte ar férandringar inom familjen, tex att man behdver stérre yta da man far fler barn. Om
man bott i lagenheten i mindre an ett ar, kan man anda fa byta om det finns synnerliga skal.
Sadana kan vara plétsliga férandringar i livssituation, till exempel sjukdom eller arbetsloshet.

Overlatelse av lokal JB 12:36

Om man saljer sin verksamhet som bedrivs i en lokal har man ratt att aven fora 6ver lokalen pa den
nya agaren. Det kraver att man sjalv bedrivit verksamheten i tre ar (annars kravs synnerliga skal,
som sjukdom). Hyresnamnden lamnar tillstand om hyresvard inte har befogad anledning att neka
overlatelsen.

Exempel

- En individ hyr en lokal for att anvéanda som lager for personliga agodelar och vill senare dverlata
hyresratten till en bekant som planerar att starta en bokaffar i lokalen. | detta fall tilldmpas inte 12
kap. 36 §, eftersom den ursprungliga hyresgasten inte anvant lokalen for forvarvsverksamhet och den
avsedda verksamheten skiljer sig fran det ursprungliga syftet med hyreskontraktet.

- En smaforetagare hyr en lokal for att driva en blomsterhandel. Efter fem ar beslutar féretagaren att
flytta verksamheten till en annan stad och vill dverlata hyresratten till en annan blomsterhandlare
som onskar fortsatta verksamheten. Har kan 12 kap. 36 § tillampas, da det ar fragan om en
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overlatelse av hyresratten kopplad till verksamhetens fortsattning

Upplatelse

Istallet for att Iata nagon annan ta 6ver hyreskontrakt, eller byta med en annan hyresgast kan
forstahandshyresgast behalla sitt kontrakt men hyra ut hela eller delar av lagenheten till en annan
person, andrahandsuthyrning respektive att ha inneboende.

Andrahandsuthyrning 12:39-40

Svensk hyresratt staller grundlaggande krav pa hyresvardens samtycke eller hyresnamndens tillstand
for andrahandsupplatelse, dven kallat total sublokation. Detta galler fér bade bostadslagenheter och
lokaler. Lagandringar fran 2019 har skarpt reglerna for att motverka missbruk och otillatna
ersattningar vid andrahandsupplatelse.

Om inte hyresvard lamnar samtycke ska tillstand ges om det finns beaktansvarda skal, vilket varierar
mellan bostadshyra och lokalhyra, men omfattar ofta familjeférhallanden, arbete, studier eller
sjukdom.

Om tillstand eller samtycke ges ar det viktigt att konstatera att forstahandshyresgasten fortfarande ar
den som hyr lagenheten och star pa avtalet med hyresvarden. Det innebar att det fortsattningsvis
aven ar denna person som ansvarar for exempelvis skador som uppstar. Samtliga forpliktelser for
forstahandshyresgasten kvarstar.

Mellan forstahandshyresgast och andrahandshyresgast upprattas ett annat avtal, som reglerar
andrahandsuthyrningen.

Exempel:

e A = hyresvard
e B = forstahandshyresgast
e C = andrahandshyresgast

A hyr ut en bostadslagenhet till B, som nu ska prova att bo sambo med sin partner pa en annan
adress. A lamnar samtycke till att B hyr ut lagenheten i andra hand till C. Under tiden C bor dar
skadas badrummet. A kommer att vanda sig till B, som ar ansvarig (om inget annat avtalats).

Det ar dven B som ska betala hyran till A - det skulle kunna innebara att om B inte betalar och
lagenheten forverkas, sa kan inte C bo kvar.

Besittningsskydd (mer om det langre fram). Enligt regler i hyreslagen har hyresgasten ett
besittningsskydd mot hyresvard. Det innebar att man kan krava férlangning vid uppsagning, JB 12:46.
F6r andrahandsuthyrning ar det viktigt att forsta att andrahandshyresgasten har ett besittningsskydd,
men det galler mot forstahandshyresgasten (som blir hyresvard i deras relation). Skulle
forstahandshyresgasten bryta mot sina forpliktelser mot den ursprungliga hyresvarden kan
lagenheten bli forverkad och aven andrahandshyresgasten kan bli tvungen att flytta.
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Inneboende 12:41

Om forstahandshyresgasten sjalv bor kvar i ldgenheten far hen ta in en inneboende som t ex hyr ett
rum i lagenheten. Detta far ske utan hyresvardens samtycke. Men daremot far det inte ske om det ar
till men for hyresvarden.

Sarskilda regler kopplade till 6verlatelse och upplatelse

Det ar forbjudet att ta ut en ersattning eller avqift for dverlatelse och upplatelse av lagenhet. Det &r
till och med kriminellt, enligt 12:65. Straffbart med hégst tva ars fangelse (béter och 6 manaders
fangelse om det ar ett ringa brott).

Det ar vidare inte tillatet att vid andrahandsuthyrning (samt vid partiella sublokation, "inneboende”)
ta ut en oskaligt hog hyra. Det ska vara samma hyra som férstahandshyresgasten sjalv betalar,
med ett paslag pa maximalt 15 % om lagenheten hyrs ut moblerad, 12:55.

Skulle férstahandshyresgast ta ut en oskalig hyra kan andrahandshyresgasten, efter anmalan till
hyresnamnden, kréava aterbetalning pa det dverstigande beloppet, 12:55f. Detsamma géller &ven
vid partiella sublokation (inneboende).

Det ar sedan 2019 aven straffbart for en forstahandshyresgast att hyra ut en lagenheten i andra
hand om det sker utan hyresvardens samtycke, samt att en oskaligt hdg hyra tas ut, 12:65c.
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