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Forord

Fastighetsdgarna och Sveriges Allmannytta har till-
sammans tagit fram riktlinjer i syfte att ge fastighetsagare
och hyresgéaster information om hur en ansékan om andra-
handsuthyrning av en bostadslagenhet bér bemaotas och

i vilka situationer en fastighetségare boér lamna sitt sam-
tycke till andrahandsuthyrning. Dessa riktlinjer géller endast
hyresratter. For uthyrning av bostadsratter hanvisas till
Fastighetsédgarnas Riktlinjer for upplatelse av bostadsréatt

i andra hand, som finns pa fastighetsagarna.se.

| denna skrift ges bland annat information om féljande:

- Hur boér en ansékan om andrahandsuthyrning se ut och
vilka handlingar ska man kréva for att fa ett tillrackligt
beslutsunderlag?

- Nar bor samtycke ges eller inte ges?¢ Vad utgdr beaktans-
vérda skal for andrahandsuthyrning?

- Tidsbegransning och andra villkor fér uthyrningen.

- Hur hog far andrahandshyran vara?

- Andrahandshyresgéstens stalining i forhallande till hyres-
varden.

- Konsekvenser av otilldten andrahandsuthyrning och handel
med hyreskontrakt.

De formulér som finns bifogade till dessa riktlinjer finns ocksa
i Fastighetsédgarna Dokument och pa fastighetsagarna.se.
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1 Syftet med riktlinjerna
En vél fungerande hyresbostadsmarknad bygger pa att
hyresvardar och hyresgéster stér i direkt kundférhéllande
till varandra. For hyresgasterna som kollektiv innebar en
alltfor utbredd andrahandsmarknad oldgenheter ur savél
trygghetssynpunkt som néar det galler mojligheten att fa
tillgéng till ett forstahandshyresavtal. Samtidigt finns det
situationer nar hyresgéster har ett behov och ratt enligt
hyreslagen att hyra ut sin lagenhet i andra hand.

Hyresgéster som hyr ut sin bostadslagenhet utan sam-
tycke fran hyresvarden eller tillstand fran hyresnamnden,
eller till en for hég andrahandshyra, riskerar langtgdende
konsekvenser. Det &r viktigt att hyresgésterna kanner till sina
réttigheter och sina skyldigheter.

Fastighetsdgarna och Sveriges Allmannytta har till-
sammans tagit fram dessa riktlinjer i syfte att informera om
regelverket och bidra till en val fungerande hyresmarknad.

2 Andrahandsuthyrning och grénsen

mot inneboende

Med andrahandsuthyrning menas att hyresgésten upplater
ldgenheten till ndgon annan for sjalvstandigt brukande. Vid
andrahandsuthyrning kravs hyresvardens samtycke alterna-
tivt tillstdnd frén hyresnédmnden. Att ha ndgon inneboende
hos sig ar inte att anse som andrahandsuthyrning och kraver
inte hyresvardens samtycke.

I bedémningen om det féreligger andrahandsuthyrning
eller en inneboendesituation &r det avgdérande i vilken méan
ldgenheten upplatits till annan for dennes sjélvstéandiga
anvandning. Ibland kan det vara svart att dra grénsen mellan
inneboende och andrahandsuthyrning.

Om hyresgasten inte anvander lagenheten som bostad
i beaktansvard utstrackning, ska en uthyrning av lagenheten
eller del av den alltid anses vara for sjalvstandigt brukande.
Med att en hyresgéast anvander en bostadslagenhet som
bostad i beaktansvard utstrackning avses att hyresgasten
anvander lagenheten som sin fasta bostad, det vill saga
permanentbostad, eller som ett nédvandigt komplement till
den fasta bostaden, sa kallad komplementbostad.

Frédgan om det ar en permanentbostad avgors utifran
en helhetsbeddmning déar bland annat hyresgéstens famil-
jeforhallanden, anknytning till orten och framtidsplaner nér
det géller boendet beaktas. For att en lagenhet ska anses
vara ett nédvéandigt komplement till hyresgastens fasta
bostad krévs normalt att hyresgésten visar att han eller
hon dvernattar i lagenheten tvd-tre dagar per vecka eller
80-100 dagar per ar och att detta sker i samband med
arbete eller studier.

Om hyresgasten tar ut hyra eller inte saknar betydelse
fér bedémningen om viss anvandning ar andrahandsuthyr-
ning eller inneboende.

3 Skriftlig ans6kan fran hyresgasten

Hyresgésten far inte hyra ut ldgenheten i andra hand utan
hyresvardens samtycke. Denna principiella regel bér upp-
ratthéllas konsekvent.

Det &r viktigt att hyresvdrden uppmanar hyresgéasten att
anvénda den ansokningsblankett fér andrahandsuthyrning
som Fastighetségarna tagit fram tillsammans med Sveriges
Allméannytta (se formular i Bilagan). P& s& sétt sakerstélls
att hyresvéarden far in alla nddvandiga upplysningar, vilket
underlattar hyresvardens beddémning och mojliggér att
hyresgésten far ett snabbt besked. Samtidigt far hyresgés-
ten via ansdkningsblanketten information om att uthyrning
utan samtycke eller samtycke grundat pé oriktiga uppgifter
kan utgodra grund fér uppséagning och dessutom fa straff-
rattsliga konsekvenser.

Hyresgéastens ansdkan bor besvaras sé snart som mojligt,
i normalfallet inom tre veckor fran det att en komplett anso-
kan natt hyresvarden. Det kan dock i vissa fall krévas langre
handlaggningstid, till exempel vid arbetstoppar eller under
semestrar.

For att andrahandsuthyrningen ska kunna godkénnas bor
det finnas forslag pd en namngiven andrahandshyresgast.
Generella samtycken bor inte ges. Samtycke krévs dven om
den foreslagna andrahandshyresgésten &ar en narstdende
person till hyresgasten.

Om hyresvérden inte samtycker kan hyresgasten vanda
sig till hyresndmnden och anséka om tillstand till uthyr-
ningen. Det &r visserligen inte ndgot krav att hyresvarden
anger skélen for sin vagran redan nar hyresgasten ansoker
om hyresvardens samtycke. Dock bér hyresvarden ange
skalen for ett avslag i yttrandet till hyresnamnden, varfér det
ar naturligt att hyresvarden redan vid avslaget pé hyres-
gastens ansdkan anger skalen till detta. Hyresvarden bor da
ockséd upplysa hyresgéasten om méjligheten att véanda sig till
hyresnamnden. Fastighetsédgarnas formulér fér ansékan om
andrahandsuthyrning innehdller en sddan upplysning.

4 Nar samtycke bor ges
Samtycke till andrahandsuthyrningen ska ges nar hyresgés-
ten har beaktansvarda skél for uthyrningen, hyresvarden inte
har befogad anledning att vagra samtycke och hyresgéasten
inte tar ut en andrahandshyra som &verstiger skélig hyra.
Vilka skal som helst behéver inte godtas. Det méste vara
frdga om en situation da hyresgasten har saval patagliga skél
att inte anvanda lagenheten som skal att behalla anknyt-
ningen till den.

Ar hyresvarden tveksam till om det skal som hyres-
gasten angett ar beaktansvéart, kan hyresvarden saga nej
till ansdkan. Hyresgéasten far d& ansdka om tillstdnd hos
hyresnamnden.



5 Beaktansvarda skal for andrahandsuthyrning
Hyresgéasten méste visa att hon eller han har beaktansvérda
skal fér andrahandsuthyrningen.

| det foljande ges nagra exempel pé beaktansvarda skal.
For varje exempel ges en rekommendation om en tids-
begrénsning som hyresvarden bor tillampa. En bedémning
ska dock ske i varje enskilt fall, varfér samtycke i vissa fall
kan ges for langre tidsperioder.

5.1 Alder eller sjukdom

En hyresgast kan ha beaktansvarda skél for uthyrning

om hon eller han laggs in péa sjukhus eller annat tillfalligt
boende pé grund av alder eller sjukdom. Hyresvarden bor
inte ta stéllning till om det &r sannolikt att hyresgésten
kommer att dtervanda till Iagenheten. Daremot forsvagas
skalen for uthyrningen ju langre tid hyresgasten vistas
borta fran lagenheten. Samtycke till uthyrning bor i regel
ges for hogst ett &r i taget. Den sammanlagda tiden bor
normalt inte dverstiga tre ar.

5.2 Tillfalligt arbete pa annan ort

For att tillfalligt arbete p& annan ort ska utgdra beaktans-
varda skal for uthyrning bér orten ligga langre bort én vad
som kan anses utgdra normalt pendlingsavsténd, det vill
sdga mer an cirka atta till tio mil och en restid som 6éver-
stiger en och en halv timme per dag, enkel vag. Samtycke
till uthyrning bér i regel ges for hogst ett ar i taget. Den
sammanlagda tiden bor normalt inte dverstiga tre ar.

5.3 Studier pa annan ort

For att studier p4 annan ort ska utgéra beaktansvéarda skél
fér uthyrning bor orten ligga langre bort &n vad som kan
anses utgdra normalt pendlingsavstand, det vill séga mer
an cirka atta till tio mil och en restid som &verstiger en
och en halv timme per dag, enkel vag. Samtycke bor ges
for ett &r i taget. Den sammanlagda tiden bér normalt inte
Overstiga tre éar.

5.4 Sérskilda familjeférhallanden

Sarskilda familjeférhallanden kan vara nér en hyresgéast
vill provbo i ett parférhallande. Det blivande samboparet
ska inte tidigare ha bott tillsammans. Provboende kan
ske i den enes eller andres bostad eller i en gemensamt
anskaffad bostad. Samtycke till uthyrning bér inte ges for
langre tid an ett ar.

5.5 Andra skal

Hyresgasten kan ha beaktansvarda skél aven i andra fall &n
de som har ndmnts ovan. Det ska vara fréga om sarskilda
situationer dar hyresgasten har savél patagliga skél att inte
anvanda lagenheten som skal att behalla anknytningen till

ldgenheten. Som exempel kan némnas langre utlandsvis-
telse som varar minst ndgra méanader, vard av néra anhorig
i dennes hem eller om hyresgésten ar frihetsberévad.
Samtycke till uthyrning bor i regel ges for hogst ett ar i
taget. Den sammanlagda tiden bér normalt inte éverstiga
tre &r.

6 Befogad anledning att neka samtycke
till andrahandsuthyrning
Forutom att hyresgasten ska ha beaktansvarda skél, ska
hyresvarden kunna godta den féreslagna andrahands-
hyresgésten for att ansdkan ska beviljas. Ett exempel pa nér
hyresvarden kan séga nej ar om den féreslagna andrahands-
hyresgésten ar en person som ar kénd for att vara stérande.

Andrahandshyresgéstens forméaga att betala hyra saknar
daremot normalt betydelse, eftersom férstahandshyresgas-
ten svarar for forpliktelserna enligt férstahandshyresavtalet.
En langre utlandsvistelse dar hyresgasten inte kommer att
kunna nés kan dock utgéra befogad anledning att vagra
samtycke.

| dessa situationer kan samtycke dandé ges, om det
férenas med villkor, till exempel att hyresgasten ska utse
ombud med fullmakt eller att andrahandshyresgésten pétar
sig ett solidariskt ansvar under uthyrningstiden eller staller
saékerhet for férstahandshyresavtalets fullgérande. | det sist-
ndmnda fallet kan det finnas skal att kontrollera andrahands-
hyresgéstens betalningsférméga innan samtycke ges.

Hyresvardens behov av lagenheten for egen del, till
exempel som evakueringsbostad, utgdr inte en godtagbar
anledning att vagra samtycke.

7 Andrahandshyrans storlek

Sedan den 1 oktober 2019 &r det férbjudet foér forstahands-
hyresgésten att ta ut en hégre hyra an vad han eller hon
sjalv betalar. Vid inneboende féar hyran inte vara hogre

an en andel av férstahandshyran som &r proportionerlig i
forhéllande till omfattningen av uppléatelsen. Hyran far, totalt
sett, inte Gverstiga den hyra forstahandshyresgésten betalar.
Forstahandshyran utgér med andra ord ett tak fér andra-
handshyran.

For en fullt moblerad lagenhet far forstahandshyres-
gasten emellertid gora ett paslag om hogst 15 procent av
hyran. Tillagg for andra nyttigheter som ingér i uthyrningen,
till exempel bredband, ar tilldtna men far inte dverstiga
férstahandshyresgéastens kostnader fér dem.

De nya reglerna tydliggdr att det inte ar tillatet for en
hyresgast att hyra ut for att tjdna pengar pé sin andrahands-
eller inneboendeuthyrning. Om en hyresgast trots det hyr
ut till en fér hog hyra riskerar han eller hon att bli av med sin
lagenhet. Att hyra ut i andrahand eller till en inneboende till
en oskaligt hog hyra utgér numera en férverkandegrund, det



vill sdga att hyresgéasten riskerar bli av med hyreskontraktet
med omedelbar verkan. Hyresratten ska dock inte férverkas
om hyresgésten kan visa giltig ursakt eller det som ligger
hyresgasten till last ar av ringa betydelse. Utgdngspunkten ar
att en hyresgast som véljer att hyra ut sin lagenhet eller del
av den ska ta reda pa vilken hyra som han eller hon har ratt
att ta ut. Men om en hyresvard eller en myndighet lamnat
felaktig information till hyresgasten om vilken hyra som
hyresgéasten kan ta ut kan det vara fréga om giltig ursakt.
Detsamma kan gélla om hyresgésten har gett en kopia pa
andrahandskontraktet till hyresvarden och denne har
godkant upplatelsen utan att invénda mot hyran.

Om andrahandshyran ar otilldtet hog, kan andrahands-
hyresgéasten vénda sig till hyresndmnden och begéra aterbe-
talning av oskalig hyra. Den period som &terbetalningsskyld-
igheten kan avse har forlangts. Hyresnamndens beslut om
aterbetalning kan avse dverhyra som betalats upp till tva ar
fére dagen for ansokan till hyresnémnden.

Forstahandshyresgésten bor upplysas om de nya
reglerna for hyrans storlek vid andrahandsuthyrning och
konsekvenserna av att ta ut fér hég hyra. Den anséknings-
blankett fér andrahandsuthyrning som Fastighetsadgarna tagit
fram i samrad med Sveriges Allmannytta innehaller sddan
upplysning (se bilaga).

8 Tidsbegransning och andra villkor
Ett samtycke till andrahandsuthyrning bér alltid begransas till
att avse en viss tid, normalt ett &r.

Fornyat samtycke bor kunna ges ytterligare hogst tva
génger med ett ar for varje gang, det vill sdga sammanlagt
tre &r. Nar en hyresgést ansdkt om samtycke till andrahand-
suthyrning for att provsambo eller fér langre utlandsvistelse
bér samtycket dock begréansas till en sammanlagt kortare
tid. Se avsnittet Beaktansvarda skal for andrahandsuthyrning.

Anser hyresvéarden att det finns anledning att neka
uthyrning i andra hand, kan férhéllandena vara séddana att
det &nda ar mojligt for varden att ldmna samtycke om vissa
villkor uppfylls.

Ett vanligt villkor nar hyresgésten kan vara svar att né ar
att hyresgésten genom fullmakt ska utse ett ombud som
har ratt att foretrada hyresgésten i alla drenden som géller
ldgenheten under hela hyrestiden. Fullmakten bér ocksé
omfatta ratt for ombudet att ta emot och kvittera séval
uppsagningshandlingar som andra handlingar rérande lagen-
heten. Den fullmakt vid andrahandsuthyrning, som Fastig-
hetsdgarna tagit fram tillsammans med Sveriges Allméannytta
kan anvandas (se bilaga).

Hyresvarden kan dven férena sitt samtycke med andra
villkor, till exempel féljande:

- Att forstahandshyresgésten ska hélla hyresvarden fort-
|6pande underrattad om sin egen och ombudets adress,

- Att férstahandshyresgasten ska informera andrahands-
hyresgésten om gallande ordningsregler i fastigheten,

- Att det ska finnas en for lagenheten géllande hemforsak-
ring under uthyrningsperioden,

- Att upprattat andrahandshyresavtal ska uppvisas for
hyresvarden,

- Att vid langre utlandsvistelse, ska andrahandshyresgésten
férbinda sig att solidariskt med férstahandshyresgéasten
svara for de ekonomiska forpliktelserna enligt férstahands-
hyresavtalet, eller att andrahandshyresgasten staller saker-
het fér forstahandshyresavtalets fullgérande.

9 Andrahandshyresgéastens stéllning i forhallande

till hyresvarden

Ett medgivande till andrahandsuthyrning innebar inte att
nagot hyresférhéllande uppkommer mellan hyresvérden och
andrahandshyresgésten. Om forstahandshyresférhéllandet
upphor, méaste andrahandshyresgéasten flytta. Andrahands-
hyresgésten har ingen ratt att ta 6ver forstahandshyres-
kontraktet.

10 Hyresvardens kostnader i samband med
andrahandsuthyrningen

Hyresvarden har inte ratt att vid andrahandsuthyrning
begéra ersattning av hyresgasten for kostnader for kontroll
av andrahandshyresgasten eller fér andra administrativa
atgarder.

11 Om korttidsuthyrningar

Den tekniska utvecklingen har medfért att hyresgaster
snabbt och enkelt via olika plattformar kan administrera
korta andrahandsuthyrningar, till exempel under semester-
tider.

Det &r viktigt att informera sina hyresgaster om att
andrahandsuthyrningar oavsett omfattning ar tillstdndsplik-
tiga och att kortare precis som ladngre otilldtna uthyrningar
kan leda till att hyreskontraktet ségs upp. Och om det dess-
utom sker till fér hég hyra riskerar hyresgasten att démas
for brott. Se avsnittet Andrahandshyrans storlek.

En hyresvard kan forvisso vélja att ge sitt samtycke,
men det &r Fastighetsagarna och Sveriges Allméannyttas
uppfattning att hyresvérdar boér vara restriktiva med att ge
sitt samtycke till andrahandsuthyrningar av denna typ. Kort-
tidsuthyrningar i semestertider lampar sig battre fér dem
som ager sin bostad, till exempel en villa.

Att hyra ut sin lagenhet enbart for att vilja tillgodogora
sig hyra ar inte ett beaktansvéart skal. Att hyra ut till en hogre
hyra an vad man sjélv betalar &r dessutom férbjudet. Se
avsnittet Andrahandshyrans storlek.

Utover sjalvstandiga andrahandsuthyrningar av ovan typ
férekommer att hyresgéster via samma plattformar hyr ut



ett rum under kort tid mot mycket hég hyra utan att sjalva
ldmna lagenheten.

Dessa upplételser innebér att den tillfalliga besdkaren
&r inneboende, varfor det inte blir frdga om en andrahand-
suthyrning som kraver hyresvardens samtycke. Se avsnittet
Andrahandsuthyrning och gransen mot inneboende.

| fall dar hyresgaster i stor omfattning nyttjar sin lagen-
het pa detta satt, eller det kan anses gransa till hotellik-
nande upplételser, bor hyresgésten informeras om att en
bostadslagenhet inte far anvandas for ett annat &ndamaél én
det avsedda samt att hyresgéasten inte far lov att inrymma
utomstdende om det innebér men fér hyresvarden. Med
men avses verkliga olagenheter fér hyresvarden, exempelvis
ett dkat slitage. Savél &ndrad anvéndning som men till f6ljd
av att hyresgésten inhyst utomstdende personer i lagen-
heten kan utgdra grund for forverkande och leda till att
hyresgasten forlorar sin lagenhet.

12 Otillaten andrahandsuthyrning
Den 1 oktober 2019 tradde strangare regler i kraft mot
otilldten andrahandsuthyrning. Bakgrunden ar att den
otilldtna andrahandsuthyrningen och missbruket av innebo-
endebestdmmelserna dkat de senaste aren. Syftet med lag-
skarpningarna ar att komma till ratta med oriktiga hyresfér-
héallanden och bidra till en rattvisare hyresbostadsmarknad
med fler férstahandskontrakt och tryggare boendevillkor.
En hyresgast som hyr ut sin ldgenhet i andra hand utan
hyresvarden samtycke eller hyresnamndens tillstand riskerar
att bli uppsagd for avflyttning till hyrestidens slut eller att
hyresratten férverkas med omedelbar verkan. Tidigare har
hyresgasten haft maojlighet att vidta rattelse, det vill saga att
upphoéra med andrahandsuthyrningen, eller att anséka om
tillstdnd och fa ansdkan beviljad. Dessa mojligheter finns inte
langre. | stéllet géller att hyresratten ar férverkad om inte
hyresgasten kan visa giltig ursakt for sitt beteende eller att
det som ligger hyresgasten till last &r av ringa betydelse.
Utgangspunkten ar att en hyresgést som valjer att hyra
ut sin lagenhet ska kénna till att det kravs samtycke av
hyresvarden eller tillstdnd av hyresndmnden. Hyresgéstens
beteende kan emellertid vara ursaktligt om till exempel
hyresvarden eller en myndighet lamnat felaktig information.
Dessutom har en ny straffbestdmmelse inforts som
innebar att det ar brottsligt att hyra ut en lagenhet i andra
hand utan samtycke fran hyresvérden eller tillstand fran
hyresnéamnden och ta emot en hyra som inte ar skalig. Se
avsnittet Andrahandshyrans storlek om hur hég andra-
handshyran f&r vara. Den som &gnar sig &t s&dan otilldten
andrahandsuthyrning kan démas till boter eller fangelse upp
till tva ar. | ringa fall utdoms inget straff.

13 Information om andrahandshyresgasten

For att kunna ta stéllning till andrahandshyresgéstens
skdtsamhet i boendet behdver hyresvarden ibland kunna
inhdmta uppgifter frén tidigare hyresvardar eller andra
personer. | samband med att en kontakt etableras med
andrahandshyresgésten och information om denne hédmtas
in, ska hyresvarden ldmna information om vilka personupp-
gifter som behandlas genom referenstagning och liknande
inhdmtning av uppgifter. Att Idmna s&dan information &r en
skyldighet enligt EU:s dataskyddsférordning ("GDPR”)'.

Andamalet med att hamta in referenser fran tidigare
hyresvardar och andra personer som hyresgésten uppgivit,
ar att beddma hyresgéstens lamplighet och skétsamhet.
Hyresvarden behandlar ocks& andrahandshyresgéstens
personuppgifter for att kunna administrera ansékan om
andrahandsuthyrning. Den lagliga grunden foér behandling-
arna ar en intresseavvagning.

De uppgifter som hamtas in fér att bedéma lamplig-
heten och skdtsamheten méste vara nddvéndiga i forhal-
lande till &ndamalet. Av det skalet bor hyresvardar inte utan
noggrant dvervédgande exempelvis ta kreditupplysningar pa
andrahandshyresgéster. Behov av kreditupplysning saknas
normalt, d& hyresvérden och andrahandshyresgésten inte
stér i ett direkt avtalsforhéllande till varandra. Om andra-
handshyresgésten pétar sig ett solidariskt ansvar eller stéller
saékerhet for férstahandshyresavtalets fullgérande kan det
dock vara berattigat att kontrollera betalningsférmaga.

Se avsnittet Befogad anledning att neka samtycke. En
beddmning av vilka uppgifter som behdvs for att fullgdra
dndamalet maste ske i varje fall.

14 Folkbokforing
Man méste vara folkbokférd dar man tillbringar sin dygnsvila.
En hyresgédst méaste sdledes kontakta Skatteverket i samband
med flytt fér att uppge sina nya folkbokféringsuppgifter.
S&dan anmélan ska ske senast inom en vecka frén det att
man flyttat. Sedan den 1juli 2018 &r det brottsligt for en
hyresgést att lamna oriktiga uppgifter eller att inte anméla
andrade folkbokforingsuppgifter till Skatteverket nar man
flyttar. Straffet ar boter eller fangelse i hogst sex manader.

Det finns vissa undantag frdn anmalningsskyldigheten.
Andrad bosattning anses till exempel inte féreligga vid till-
fallig vistelse (hogst ett &r) i annan bostad.

L&s mer pa skatteverket.se.

1 L&s mer om GDPR pé datainspektionen.se. Fastighetségarna, Sveriges
Allménnytta och Hyresgéstforeningen har tagit fram en vagledning
fér behandling av personuppgifter vid uthyrning och férvaltning av
bostader. Vagledningen finns att ladda ner pé fastighetsagarna.se och
sverigesallmannytta.se.
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Bilagor

Ansdkan om andrahandsuthyrning.

Information till andrahandshyresgést.

Fullmakt vid andrahandsuthyrning.

Avtal om uthyrning av bostadsldgenhet i andra hand.

Information om behandling av personuppgifter vid
upplatelse i andra hand.



