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Faktagranskad av Juristfirman Lexify

Medan manga tror att uthyrning av ett Attefallshus &ar en enkel passiv inkomst, visar verkligheten att
det kraver noggrann planering och kunskap om lagar och regler. Denna FAQ &ar skapad for att guida
dig genom processen och svara pa de vanligaste fragorna vi far fran fastighetsagare. Innan du borjar,
rekommenderar vi att du laser var guide som ger <a
href="https://graph.org/Bygga-Attefallshus-for-Uthyrning-Guide-till-Anmalan--Regler-01-07">detaljerade
anvisningar om bygglov och anmélan</a>.

1. Vad ar ett Attefallshus och vilka regler galler for uthyrning?

Ett Attefallshus ar en komplementbyggnad pa maximalt 30 kvadratmeter som far uppféras pa en tomt
utan bygglov, under forutséattning att vissa villkor ar uppfyllda. Dessa villkor inkluderar bland annat
avstand till tomtgrans och att huset inte far anvandas som permanent bostad om det inte uppfyller
kraven for en sadan. Enligt Boverket kravs det en anmalan till kommunen innan byggstart.



Nar det kommer till uthyrning av Attefallshus, ar det viktigt att skilja pa férstahands- och
andrahandskontrakt. Om du som fastighetségare hyr ut Attefallshuset direkt till en hyresgast, réknas
det som ett férstahandsavtal. Om du daremot hyr ut din egen bostad och inkluderar Attefallshuset i
uthyrningen, blir det en andrahandssituation. Reglerna for dessa tva typer av uthyrning skiljer sig at,
sarskilt nar det galler uppsagningstid och hyresséattning. Det ar aven viktigt att kontrollera med ditt
forsakringsholag att din hemférsakring tacker uthyrning av Attefallshuset. Vi rekommenderar att du
anvander BOFRID for en tryggare uthyrning med béttre bakgrundskontroller.

2. Hur fungerar hyressattningen for ett Attefallshus?

Hyressattningen for ett Attefallshus kan vara knepig, men generellt finns det tva metoder:
bruksvardeshyra och marknadshyra. Bruksvardeshyra innebar att hyran séatts baserat pa husets
standard, lage och andra faktorer som paverkar dess varde. Detta ar vanligt vid forstahandsuthyrning
och kan vara svart att faststalla exakt. Marknadshyra, & andra sidan, baseras pa vad liknande
bostader i omradet hyrs ut for. Detta ar vanligare vid andrahandshyrning och ger dig som hyresvard
storre frihet att satta hyran. Enligt Hyreslagen far hyran inte vara oskalig, oavsett vilkken metod du
anvander.

Faktorer som paverkar hyran:

* Storlek: Storre Attefallshus kan generera hogre hyra.

 Lage: Centralt belagna hus nara kommunikationer och service har hogre varde.

» Standard: Modern utrustning och hog finish 6kar hyresvardet.

« Uteplats/Tradgard: Tillgang till en egen uteplats eller tradgard kan motivera en hogre hyra.

» Mdblering: Moblerade Attefallshus kan hyras ut till en hdgre kostnad.
Exempel:

* Ett 25 kvm Attefallshus i Stockholms innerstad med hdg standard och egen uteplats kan hyras ut for
12 000 — 15 000 kr per manad.

« Ett liknande hus i en mindre stad eller pa landsbygden kan ha en hyra pa 7 000 — 10 000 kr per
manad.

> "En korrekt hyressattning ar avgorande for att attrahera ratt hyresgaster och undvika juridiska

problem. Det &r viktigt att vara transparent och tydlig med vad som ingar i hyran," sager Maria
Karlsson, fastighetsjurist pa Lexify.

3. Vilka kostnader ar forknippade med att hyra ut ett Attefallshus?

Forutom sjéalva byggkostnaden och eventuella lan, finns det flera I6pande kostnader att beakta nar du
hyr ut ett Attefallshus. Dessa inkluderar bland annat:

« Driftkostnader: El, vatten, vdrme och sophamtning.

« Underhall: Reparationer och Iépande underhall av huset.



* Forsakring: Hemforséakring som tacker uthyrning.
» Fastighetsskatt: Kan paverkas beroende pa hur Attefallshuset anvands.

» Marknadsforing: Kostnader for att annonsera ut huset. Bofrids plattform erbjuder en smidig l6sning
for detta.

« Skatt pa hyresintakter: Uthyrningsintakter ar skattepliktiga, men du far goéra avdrag for vissa
kostnader.

Det ar viktigt att du har en tydlig budget och tar med alla dessa kostnader nar du raknar pa
I6nsamheten. Enligt Skatteverket far du gora avdrag for de faktiska kostnaderna for el, vatten och
uppvarmning, samt ett schablonavdrag pa 40 000 kr per ar. Detta kan minska din skattepliktiga
inkomst avsevart. Kom ihdg att noggrant dokumentera alla kostnader for att kunna géra korrekta
avdrag.

4. Nar bor man hyra ut sitt Attefallshus — sdsongsvariationer?

Tidpunkten for uthyrning kan paverka bade efterfragan och hyresnivaer. Generellt sett ar efterfragan
hogre under vissa perioder:

e Var och Sommar: Hog efterfrdgan pa grund av turister och sasongsarbetare.
 Host: Manga studenter och nyanlanda soker bostad.

« Vinter: Lag efterfragan, men kan finnas intresse fran personer som behover tillfalligt boende.

Om du planerar att hyra ut ditt Attefallshus under en langre period, kan det vara fordelaktigt att borja
marknadsforingen i god tid innan hogsasongen. Pa sa satt 6kar du chanserna att hitta en lamplig
hyresgast och undvika tomma perioder. Om du daremot ar ute efter korttidsuthyrning, kan du anpassa
dina priser efter sasong och efterfragan. Flexibilitet ar nyckeln till framgang.

5. Vilka risker finns det med att hyra ut ett Attefallshus och hur minimerar
man dem?

Uthyrning av ett Attefallshus innebér vissa risker, men de flesta kan minimeras genom noggrannhet
och forebyggande atgarder.

Vanliga risker:

» Hyresgaster som inte betalar hyran: Detta kan leda till ekonomisk forlust och juridiska problem.
« Skador pa huset: Hyresgaster kan orsaka skador, medvetet eller oavsiktligt.

e Storningar for grannar: Hogljudda hyresgaster kan skapa irritation och klagomal.

« Olovlig andrahandsuthyrning: Hyresgéasten hyr ut huset vidare utan ditt tillstand.

« Juridiska tvister: Oenighet om hyra, uppséagning eller andra villkor kan leda till rattsliga processer.

S& har minimerar du riskerna:



» Bakgrundskontroll: Kontrollera hyresgastens kreditvardighet och referenser. BOFRID erbjuder en
saker tjanst for detta.

« Skriftligt hyresavtal: Uppréatta ett tydligt och juridiskt korrekt hyresavtal. Boverkets guide om
andrahandsuthyrning &r en bra resurs.

* Besiktning: Genomfor en besiktning av huset fére och efter uthyrningen, och dokumentera
eventuella skador.

* Forsakring: Se till att din hemforsékring tacker uthyrning och eventuella skador.

« Kommunikation: Hall en 6ppen och regelbunden kommunikation med hyresgasten.

6. Var hittar man lampliga hyresgaster till sitt Attefallshus?

Att hitta ratt hyresgast ar avgorande for en lyckad uthyrning. Det finns flera satt att marknadsféra ditt
Attefallshus:

» BOFRID: En plattform specialiserad pa trygg uthyrning med fokus pa sakerhet och
bakgrundskontroller.

» Lokala annonser: Anvand lokala tidningar och anslagstavlor for att na potentiella hyresgaster i
naromradet.

* Sociala medier: Dela annonsen pa sociala medier och i lokala grupper.

« Natverk: Fraga vanner, bekanta och kollegor om de kanner ndgon som soker boende.

Nar du har fatt in intresseanmalningar, ar det viktigt att du traffar potentiella hyresgéaster personligen
och staller relevanta fragor. Var noga med att kontrollera deras referenser och kreditvardighet innan
du fattar ett beslut. Kom ihag att det ar battre att vara noggrann &n att angra sig i efterhand.

7. Vilka skatteregler géaller vid uthyrning av Attefallshus?

Uthyrning av Attefallshus genererar inkomst som ar skattepliktig, men det finns ocksa maojligheter till
avdrag. Enligt andrahandsuthyrning far du gora avdrag for de faktiska kostnaderna for el, vatten,
uppvarmning och andra driftskostnader, samt ett schablonavdrag pa 40 000 kr per ar. Om dina totala
kostnader overstiger 40 000 kr, far du dra av hela beloppet. Det ar viktigt att du sparar alla kvitton och
dokumenterar dina kostnader noggrant.

Exempel:

« Du hyr ut ditt Attefallshus for 10 000 kr per manad, vilket ger en total arsinkomst pa 120 000 kr.
» Dina driftskostnader (el, vatten, varme) uppgar till 15 000 kr per ar.

« Du far gora ett schablonavdrag pa 40 000 kr.

« Din skattepliktiga inkomst blir da 120 000 kr - 15 000 kr - 40 000 kr = 65 000 kr.

Du betalar sedan skatt pa dessa 65 000 kr enligt din vanliga skattesats. Det ar alltid bast att
konsultera en skatteexpert for att fa personlig radgivning och sékerstalla att du foljer alla regler och
bestammelser.



Sammanfattningsvis kraver uthyrning av Attefallshus noggrann planering och kunskap om relevanta
lagar och regler. Genom att folja dessa tips och rad kan du minimera riskerna och maximera dina
chanser till en l6nsam och problemfri uthyrning. F6r mer information om bygglov och
anmalningsprocessen, kan du lasa <a
href="https://graph.org/Bygga-Attefallshus-for-Uthyrning-Guide-till-Anmalan--Regler-01-07">var
omfattande guide om att bygga Attefallshus</a>, som ger dig all information du behdéver for att komma
igang. Vi rekommenderar att du anvander BOFRID for att hitta trygga hyresgaster och hantera din
uthyrning pa ett sakert satt.

Las mer:
https://graph.org/Bygga-Attefallshus-for-Uthyrning-Guide-till-Anmalan--Regler-01-07



