Att tinka pa vid andrahandsuthyrning

Hyresvirdens samtycke krivs

For att fa hyra ut sin ligenhet i andra hand krivs samtycke fran hyresvirden. Forstahands-
hyresgisten skall gora en skriftlig ansokan till hyresvirden. For att vara siker pa att ansokan ar
komplett bor hyresgisten anvinda en ansékningsblankett som Fastighetsdgarna Sverige har
tagit fram i samrad med SABO. Ans6kningsblanketten finns pa www.itkett.se

Om hyresvirden inte lamnar samtycke

Om hyresvirden inte limnar samtycke, kan hyresgisten begira tillstind hos hyresnimnden till
andrahandsuthyrningen. Hyresgisten maste da kunna bevisa att han eller hon har savil
patagliga skil att inte anvinda ligenheten som skil att behalla anknytningen till den. Beaktans-
virda skil for uthyrningen i lagens mening ir exempelvis nir hyresgisten vill provsambo i ett
parforhallande eller vistas pa annan ort pa grund av tillfalligt arbete eller studier. Hyresvirden
kan dock motsitta sig att tillstaind ges, om virden har befogad anledning till detta. En sadan
anledning kan vara att den féreslagne andrahandshyresgisten gjort sig kind som en stérande
person. Tillstind limnas vanligen f6r hogst ett ar i taget. Den sammanlagda tiden far i regel
inte Overstiga tre ar. Nir det giller provsamboende ges aldrig tillstind for lingre tid 4n
sammanlagt ett ar.

Riskfyllt att hyra ut utan samtycke eller tillstand

Om man hyr ut i andra hand utan hyresvirdens samtycke eller hyresnimndens tillstind, kan
man forlora sin hyresritt, det vill siga bli av med ligenheten.

Aven gratisupplatelser och uthyrning dir hyresgisten har plomberat ett av rummen betraktas
som andrahandsuthyrning.

Kontrollera andrahandshyresgisten fére uthyrning

Det 4r viktigt att hyresgisten, innan han/hon gor sin ansékan till hyresvirden, sjilv
kontrollerar att den tilltinkte andrahandshyresgasten dr skotsam och kan betala hyran. Om
andrahandshyresgisten stor grannarna, kan forstahandshyresgisten sjdlv mista ligenheten.
Hyresgisten maste fa stopp pa storningarna utan dréjsmal efter tillsagelse fran hyresvirden.
Man skall inte dra sig f6r att kontrollera dven vinner och bekanta som man 6verviger att hyra
ut sin ligenhet till. Innan man valjer andrahandshyresgist bor man vidta minst foljande fyra
atgirder:

e Stim triff med den tilltinkte andrahandshyresgisten for ett personligt mote. Da kan man
forsoka bilda sig en uppfattning om honom/henne och kinna efter om man kan ha
fortroenden for personen. Detta idr viktigt eftersom man eventuellt skall ha ett mer eller
mindre lingt hyresférhallande med varandra som maste fungera.

e Kontrollera andrahandshyresgistens betalningsférméga. Ta reda pd hans/hennes arbets-
forhallanden och vilka inkomster han/hon har. Ring kronofogdemyndigheten och hor
efter om det finns ndgra utslag i mal om betalningsféreligeande (betalningsanmarkningar)
eller handrickning (avhysning) mot den tilltinkte andrahandshyresgisten.



e Ring tingsritten och hor efter om det finns ndgra domar mot den tilltinkte andrahands-
hyresgisten. Fraga efter bade tvistemals- och brottmalsdomar.

e Ta referenser fran arbetsgivare och andra som kan uttala sig om den tilltinkte andrahands-
hyresgisten.

Uppritta ett skriftligt hyreskontrakt med andrahandshyresgisten

Det ir viktigt att uppratta ett skriftligt hyreskontrakt med andrahandshyresgisten. Fastighets-
dgarna Sverige har i samrad med SABO tagit fram ett standardavtal f6r avtal om uthyrning av
bostadsligenhet i andra hand. Formuliret finns pa www.itkett.se och tillhandahalls dven av
vissa fastighetsdgare.

Tink pa att det finns tvingande lagregler till férman f6r andrahandshyresgisten. Om hyres-
tiden exempelvis har bestimts till ett ar kan forstahandshyresgisten inte bryta kontraktet 1
fortid om han/hon av nigon anledning vill flytta hem igen. Oavsett vad man avtalar kan dock
en andrahandshyresgist alltid komma ur hyreskontraktet med tre manaders varsel. Vidare ér
torstahandshyresgisten, men inte andrahandshyresgisten, enligt lag alltid bunden av tre
manaders uppsagningstid nar man har ett tillsvidareavtal eller bestimd hyrestid overstigande
tre manader.

Med anledning av detta kan det rekommenderas att man i avtalet fyller 1 att hyrestiden 16per
fr.o.m. ett visst datum och tills vidare, med tre manaders uppsigningstid. Observera att avtalet
alltid maste sigas upp for att upphora att gilla, savil nar avtalet 16per tills vidare som nir man
har en bestimd hyrestid och hyresgisten sammantaget disponerat 6ver ligenheten mer dn nio

manader.
Skriv en forteckning 6ver mébler m.m. och besiktiga ligenheten

Nir man fatt klartecken till att hyra ut till en viss person, bér man fore tilltridet sammantriffa
med honom/henne i ligenheten och uppritta en férteckning Gver mébler och inventatier som
ingar i uthyrningen. Forteckningen bor undertecknas och upprittas i ett exemplar till f6rsta-
handshyresgisten och ett exemplar till andrahandshyresgisten. Det ar ocksa viktigt att man pa
samma sitt gor en gemensam forteckning 6ver eventuella brister och skador pa savil ligen-
heten som mébler och inventarier. Man bor ocksa gora en avflyttningsbesiktning nér uthyr-
ningen upphor. Det star mer om detta i standardavtalet om uthyrning av bostadslagenhet i
andra hand som finns pa www.itkett.se

Man skall komma ihag att det alltid dr forstahandshyresgisten som i forhallande till fastighets-
dgaren ansvarar for skador i ligenheten. Forstahandshyresgisten kan alltsd inte skylla brister
och skador pa andrahandshyresgisten.

Ibland behévs sikerhet f6r hyran och andra férpliktelser

Begir sikerhet, till exempel borgen, av andrahandshyresgisten, om hans/hennes inkomster dr
1 lagsta laget fOr att klara hyran. Anvind Fastighetsigarna Sveriges borgensformulir f6r
bostadsligenhet som finns pa www.itkett.se

Var ocksa noggrann med att det finns en gillande hemférsikring f6r ligenheten under
uthyrningen.



Lat inte andrahandshyresgisten betala hyran direkt till fastighetsigaren

Om forstahandshyresgisten vill vara sidker pa att inte fa ndgra betalningsanmirkningar pa sig,
bor han/hon alltid sjilv betala hyran till fastighetsidgaren. Andrahandshyresgisten skall alltsa
betala hyran till férstahandshyresgisten och inte direkt till fastighetsédgaren.

Avtala bort besittningsskyddet vid uthyrningar under lingre tid 4n tva ar

En andrahandshyresgist far aldrig nagot hyresférhéllande till fastighetsigaren eller ritt att ta
over forstahandshyreskontraktet. Diremot far andrahandshyresgisten besittningsskydd gente-
mot forstahandshyresgisten om uthyrningen pagar under lingre tid 4n tva ar. Inga dirfor avtal
om avstaende fran besittningsskydd, om uthyrningen skall paga lingre dn tva ar. Blankett om
avstaende fran besittningsskydd finns pa hyresnimndens hemsida
www.dom.se/hyresnamnden

Hyran skall vara skilig - annars har andrahandshyresgisten ritt till dterbetalning

Ta inte ut 6verhyra. Man far i princip inte ta ut hégre hyra in den man som forstahandshyres-
gast betalar till sin egen hyresvird. Ett visst paslag f6r mobler far goras. Om ligenheten ar fullt
moblerad kan ersittningen normalt motsvara ett paslag om hogst 10 % av manadshyran som
forstahandshyresgasten betalar till sin egen hyresvird. Om paslaget dr hogre kan andrahands-
hyresgisten begira att hyresnimnden beslutar om aterbetalning av éverhyran (med rinta). En
sadan ansokan till hyresnimnden kan limnas in upp till tre manader efter det att andrahands-
hyresgisten limnade ligenheten och kan gilla 6verhyra for tva ar tillbaka i tiden.

Ordna med fullmakt

Aven om fastighetsigaren inte skulle kriva det, ir det i hyresgistens intresse att ordna med
fullmakt, sirskilt vid utlandsvistelse, sa att ett ombud kan foretrdda hyresgisten i alla drenden
betriffande ligenheten. Fastighetsidgarna Sveriges formulir f6r oaterkallelig fullmakt finns pa
www.itkett.se

Till sist

Glom aldrig bort att det dr forstahandshyresgisten som har det fulla ansvaret gentemot
fastighetsagaren for

e att samtycke eller tillstind till uthyrningen finns,

e att fastighetsdgaren far sina hyror i tid,

e att storningar inte forekommer under uthyrningen, och

e att ligenheten inte skadas under andrahandsuthyrningen.
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