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RIKTLINJER
VID IN- OCH
woemes IAVIFLY TTNING



P> SYFTET MED RIKTLINJERNA
Det dr viktigt att savil avflyttande som nya

hyresgister kinner sig rittvist och professionellt
behandlade i samband med in- och avflyttning-
ar. Syftet med riktlinjerna ir att férebygga ska-
dor och minska kostnaden for reparationer vid
avflyteningen for att pa sd site 6ka kundnojd-
heten och frimja ett langsiktigt boende.

Dessa riktlinjer for in- och avflyttning har
tagits fram av Fastighetsdgarna och SABO.
Riktlinjerna innehaller bland annat informa-
tion om hur man genomfor besiktningar och
hur man skapar tydlighet kring vad som 4r nor-
malt slitage. Mdnga hyresgister sitter dven in
egen utrustning i ligenheten. Det dr darfor vik-
tigt att klargora vad hyresgisten far gora i
ligenheten och var grinsen gér for dgar- och
underhallsansvaret om hyresgisten till exempel
har installerat en diskmaskin eller satt in nytt

kakel i koket.

»> BESIKTNING OCH TILLSYN
Hyresvirden har underhallsansvaret for ligen-
heten och hyresgisten har en vardplikt. For att

bedéma ligenhetens skick i samband med in-
och avflyttning ir besiktning ett viktigt verk-
tyg. Hyresvirden kan dven vid andra tillfillen
ha ridce dill tillerdde till ligenheten for att utéva
nédvindig tillsyn. Hyresvirden och hyresgis-
ten bor komma 6verens om limplig tid for
besikening. Skulle hyresgisten vigra hyresvir-
den att komma in i ligenheten kan hyresvirden
med kronofogdens hjilp fa tilltride. Att vigra
tilleride kan vara grund f6r uppsigning.

Det dr limpligt med besiktningar vid in- och
avflyttningar men dven vid ligenhetsbyten och
andra 6verldtelser. Hyresvirden behver ha
kinnedom om ligenhetens skick for att dels
veta om ldgenheten ir rengjord och vilka sed-
vanliga reparationer som behover goras direkt
eller pé sike, dels konstatera om avflyttande hy-
resgist ska betala ersittning for ndgra skador.
Avflyttande hyresgist kan for sin del vilja fa
bekriftelse pa att hyresvirden inte har ndgon
invindning mot hyresgistens vard av ligenhe-
ten. Slutligen kan den inflyttande hyresgisten
vilja ha ligenhetens skick bekriftat si att hyres-
virden inte senare kriver honom eller henne pa




ersitening for skador som kan ha orsakats av
tidigare hyresgist. Det kan vara virdefullt att
redan i samband med uppsigning eller godkin-
nande av ligenhetsbyte bestimma en tid for
besiktning. P4 sa vis sikerstills att det finns
utrymme for hyresgisten att dterstilla ligen-
heten inom hyrestiden.

Det finns inga lagregler om hur besiktningen
ska ga till. Manga hyresvirdar besiktigar ligen-
heten tillsammans med den avflyttande hyres-
gisten, andra lter bdde avflyttande och inflyt
tande hyresgist narvara. En del hyresvirdar
later forst den avflyttande hyresgisten sjilv
besiktiga ligenheten och utfor sedan en ny
besiktning tillsammans med den inflyttande
hyresgisten.

BESIKTNINGSPROTOKOLL
Skicket pa golv och viggar antecknas limpligen
i ett besiktningsprotokoll. Likasa bor skicket
pa utrustningen i kok, badrum och pa toaletter
antecknas. Tink dven pd att kontrollera att
eventuella el- och rérinstallationer som hyres-
gisten kan ha gjort dr fackmannamissigt
utférda. Det ska till exempel inte finnas ojor-
dade uttag i badrum eller dver diskbink. Aven
om installationerna 4r fackmannamaissigt gjor-
da har hyresvirden ritt att besluta att installa-
tionerna ska tas bort. Ett skil till detta kan vara
att hyresvirden, frin underhillssynpunke, vill
ha en enhetlig standard i sina ligenheter.
Hyresvirden bor dven kontrollera att tippskyd-

det pé spisen fungerar. Dokumentera girna
eventuella skador med fotografier. I ett besikt-
ningsprotokoll kan hyresvirden, den avflyttan-
de och den inflyttande hyresgisten enas om
vilka eventuella reparationer som ska utféras
och vem som ska bekosta dessa. Av besiktnings-
protokollet bor framgd om parterna vid besikt-
ningstillfillet i nigot avseende inte var dverens.

NORMALT SLITAGE
Hyresvirden ansvarar for underhéll och repara-
tioner i ligenheten vid normalt slitage. Hyres-
virdens enda méjlighet att 6verlirta sin under-
halls- och reparationsskyldighet pd hyresgisten
i ett flerbostadshus dr om detta skrivs in i en
forhandlingséverenskommelse med en hyres-
gistforening. Med anledning av att ligenheten
forsimras genom alder och bruk ska hyresvir-
den med skiliga tidsmellanrum se till act sed-
vanliga reparationer och underhéllsatgirder
utfors. Exempelvis slipning av parkettgolv och
tapetsering omfattas av hyresvirdens under-
hallsskyldighet. Det finns inga lagregler som
nirmare bestimmer underhillsintervallens
lingd utan dessa kan variera; en ligenhet som
anvinds av en storre familj blir normalt i behov
av reparation tidigare in om den nyttjats av en
vuxen person. I normalfallet innebir, enligt
hyresnimndens praxis, ett skiligt tidsmellan-
rum att hyresvirden ska tapetsera om i intervall
om 12-15 ar. Om hyresvirden har en under-
hallsplan, fir hyresgisten i allminhet ritta sig
efter tidsintervallen i planen.

“Hyresvéirden har underhalls-
ansvaret for en ldgenhet och
hyresgdsten har en vdrdplikt."
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ONORMALT SLITAGE
Om hyresgisten orsakar skador som inte dr
normalt slitage, kan hyresvirden debitera
hyresgisten for skadorna. Hyresvirden har dven
ritt att kriva betalt exempelvis for merkostna-
den for att byta ut ett golv istillet for att slipa
det om hyresgisten av vardslshet har orsakat
skador som gér att golvet inte kan underhillas
genom slipning och ytbehandling.

Exempel pi onormalt slitage 4r om hyresgisten
roke i ligenheten och inte vidtagit de dtgirder
som behovs for att begrinsa skador i ligenheten
till f6ljd av rékningen. Hyresvirden kan dé kri-
va betalt for att dterstilla ligenheten. Det kan
gilla kostnaden for att reparera skadan; nya
tapeter, nya vitvaror, nya golvmattor och sa
vidare med avdrag f6r dlder, men ocksa kostnad
for det merarbete skadan orsakat, till exempel
kostnaden for att méila med spirrfirg under ny
tapet. Det samma giller for fettflickar orsakade
av hyresgisten, vilket oftast ses som onormalt
slitage. Ersittningsskyldigheten féreligger oav-
sett hur manga dr som gétt sedan hyresvirden
tapetserade om.

En hjilp f6r att bedoma kostnaden for att repa-
rera skador som uppticks i samband med en
avflyteningsbesiktning kan vara nyckeltal som
tas fram av branschorganisationer.

HYRESGASTENS REPARATIONSRATT
En hyresgist har ritt att pa egen bekostnad
mala och tapetsera i ligenheten for att sdtta sin
egen personliga prigel pa ligenheten. Hyres-
gistens val av kulorer och tapetmdonster far
dock inte vara sd extrema att ligenhetens
bruksvirde dirigenom minskar. Intriffar detta
har hyresvirden rite till ersittning nir hyres-
gisten flyttar. Detta giller exempelvis om
hyresgisten har satt upp en svart sammetstapet
i vardagsrummet.

Utdver malning och tapetsering far hyresgisten
dven bland annat montera persienner, sitta
kakel i kok, installera diskmaskin och sdtta upp
kolfilterflikt. Hyresgisten fir dock inte dndra
ligenhetens planldsning, riva ut den fasta koks-
inredningen, bygga bastu eller montera spis-
kupa med flakturtag till befintligt ventilations-
system. Hyresvirden och hyresgisten kan
daremot komma Sverens om att hyresgisten pa
egen bekostnad till exempel har ritt att sitta in
ett nytt kok. Se mer om en sadan utvidgad re-
parationsritt under avsnittet Tillford egendom.

Hyresgidsten fir inte riva ut golv utan tillstind.
Frildgger hyresgisten utan tillstind undergolvet

eller ligger hyresgisten till exempel in ett lami-
natgolv som medfor att stegljudsnivén i under-
liggande ligenheter 6kar, kan hyresvirden
kriva att golvet omedelbart aterstills pd hyres-
gistens bekostnad. Hyresgisten kan dven bli
ersittningsskyldig om hyresgisten har vidtagit
atgirder i ligenheten som gér att hyresvirden
vid underhallsarbete drabbas av merkostnader.

I regel behover inte dndringar som hyresgisten
gor med stod av reparationsritten aterstillas.
Diremot kan hyresgisten bli ersittningsskyldig
om arbetena inte 4r fackmannamaissigt utforda.
For att undg skadestindskrav kan hyresgisten
dterstilla ligenheten. Sidant aterstillande har
hyresgisten endast ritt att gora under hyres-
tiden. Ersdttningsskyldigheten kan jaimkas om
ligenheten inte var i godtagbart skick fére
hyresgistens atgirder.

TILLFORD EGENDOM
Det som hyresgisten tillfor ligenheten dr som
utgdngspunkt 16s egendom. Exempel pa [os
egendom ir en diskmaskin som hyresgisten har
képt och installerat. Hyresvirden har inget
dgar- och underhéllsansvar for en sidan disk-
maskin. Om den avflyttande hyresgisten siljer
eller ger bort diskmaskinen till den inflyttande
hyresgisten, ir hyresvirden fortfarande utan
ansvar for den. Star diskmaskinen kvar i ligen-
heten utan att sidan 6verlatelse har skett kan
dganderitten 6vergd till hyresvirden. Hyresvir-
den kan di antingen 6verta dgar- och under-
hallsansvaret for diskmaskinen och eventuellt
héja hyran, eller ta bort diskmaskinen. Den be-
skrivna principen avseende diskmaskin giller
allesa all 16s egendom som hyresgisten tillfor, sa
som brandvarnare, persienner, extra garderober
och sa vidare.

Om hyresvirden ger hyresgisten ritt att till
exempel sitta in ett nytt kok, dr det vikeigt att
parterna reglerar den utvidgade reparations-
ritten i ett sirskilt avtal. Utgdngspunkten bor
da vara att hyresgisten inte ska ha nigon ater-
stillandeskyldighet. Nir hyresgisten sitter in
ett nytt kok brukar parterna betrakta koket och
vitvarorna som hyresgistens egendom. Det
innebir att hyresgisten kan silja koket till nista
hyresgist. Det innebdr ocksd att hyresgisten
har underhéllsskyldighet for koket. Gér hyres-
gistens spis da sonder, dr inte hyresvirden skyl-
dig att bekosta reparation eller utbyte. Ett alter-
nativ till 6verlatelse till ndsta hyresgist vid
hyresgistens avflyttning 4r att hyresvirden
l6ser in den egendom som hyresgisten tillfort
ligenheten till det kvarvarande virdet. Egen-
domen blir d4 hyresvirdens och han far i fort-




sattningen underhallsskyldigheten for denna.
Far hyresgisten tillstind att pd egen bekostnad
genomfora en badrumsrenovering, far hyresvir-
den genast dgar- och underhallsansvar f6r klin-
ker, kakel med mera eftersom det anses vara en
del av byggnaden. Som tidigare har nimnts kan
sadan underhallsskyldighet liggas pd hyresgis-
ten endast genom en férhandlingséverenskom-
melse med en hyresgistforening som har for-
handlingsordning f6r huset. For 6vrig inred-
ning kan det vara bra att beakta vad som
angetts ovan avseende kok.

Avflyttande hyresgist fir givetvis silja tillford
egendom, exempelvis en diskmaskin, till en in-
flyttande hyresgist. Priset far dock inte uppga
till en sddan niva att det kan anses utgora en
forticke forsiljning av hyresritten. Oavsett pris
far inte heller den nya hyresgisten tvingas att
képa egendom, som han eller hon inte vill ha,
for att kunna fa hyreskontrakeet.

Det ir viktigt att hyresgisten som vill tillféra
egendom till ligenheten tinker pa att installa-
tion av exempelvis diskmaskin, tvittmaskin,
kaffemaskin bor ske i enlighet med bransch-
reglerna Siker vatteninstallation. Det dr ocksé
viktigt att det finns en avstingningsanordning
for att stinga av trycksatt vatten till den maskin

som installeras. Sannolikheten ir da storre att
hyresgistens hemforsikring eller fastighetsfor-
sikringen kan ticka skadorna i fall skada skulle
uppkomma.

HYRESGASTENS HEMFORSAKRING
Hyresgistens hemforsikring omfattar frimst
skador pa hyresgistens egendom. Skador i
ligenheten och fastigheten regleras i forsta
hand genom fastighetens forsikring. Hyresgis-
tens hemf6rsikring kan endast tas i ansprak om
en skada i ligenheten eller fastigheten har orsa-
kats genom hyresgistens vardsloshet eller for-
summelse. Har skadan orsakats av en olycks-
hindelse, far fastighetsforsikringen tas i
ansprak. Ett exempel pa skador som orsakats av
en olyckshindelse 4r en vattenskada som upp-
kommit nir en hyresgists akvarium har gatt
sonder pa grund av konstruktionsfel. Detta
ticks alltsd av fastighetsforsikringen. En vanlig
fraga, som ocksa har provats i Hégsta Domsto-
len, 4r vem som ansvarar for skadan nir en
vattenskada uppkommit pa grund av att slang-
en till en diskmaskin lossnat. Denna skada kan
anses vara orsakad av hyresgistens vardsloshet
om hyresgisten hade kunnat férhindra skadan
genom att stinga av vattnet pa avstingnings-
anordningen pa diskbinken.
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