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Föreställ dig att du äntligen har hittat den perfekta hyresgästen för din lägenhet. Kontraktet är

påskrivet, nycklarna överlämnade, och du känner dig trygg. Men bara några veckor senare får du ett

oväntat brev från bostadsrättsföreningen, eller ännu värre, en uppringning från den tidigare

hyresgästen som klagar på störningar. Plötsligt är den smidiga uthyrningen förvandlad till en

administrativ mardröm. Denna oro är inte ovanlig, och många uthyrare hamnar i knipa på grund av

misstag som enkelt kunde ha undvikits. Att hyra ut en bostad i andra hand kan vara en utmärkt

lösning för att få in extra intäkter eller för att bevara sin bostadsrätt vid längre bortavaro, men det

kräver noggrannhet och kunskap om gällande regler. För att lyckas med processen rekommenderar vi

att du läser vår <a

href="https://graph.org/hitta-hyresgaster-snabbt--sakert-expertguide-for-uthyrare-2024-03-17">expertguide

för uthyrare 2024</a> som täcker allt från annonsering till avtalshantering.

Vad läsaren kommer lära sig



I den här guiden kommer du att lära dig att identifiera och undvika de vanligaste misstagen som

hyresvärdar gör vid andrahandsuthyrning. Vi går igenom allt från juridiska fallgropar och felaktig

hyressättning till otillräckliga bakgrundskontroller och bristande kommunikation. Målet är att ge dig de

verktyg och den kunskap som krävs för att din uthyrning ska bli så problemfri och lönsam som möjligt,

utan oväntade överraskningar.

Varför detta är viktigt nu

Marknaden för andrahandsuthyrning är konstant i förändring, och med det följer nya utmaningar och

möjligheter. Ökad efterfrågan på hyresbostäder, särskilt i storstäder, har gjort andrahandsuthyrning till

ett attraktivt alternativ. Men detta har också lett till en komplexare situation med fler fall av oseriösa

hyresgäster och uthyrare som inte alltid följer alla regler. Just nu är det viktigare än någonsin att vara

välinformerad, då nya lagar och rättsfall kontinuerligt påverkar vad som är tillåtet och inte. Enligt

Boverkets rapport (2023) om hyressättning i praktiken är det många som brister i kunskapen om

skälig hyra, vilket kan leda till allvarliga konsekvenser för uthyraren. Statistik från Hyresgästföreningen

visar att antalet tvister relaterade till andrahandsuthyrning har ökat med cirka 15% under de senaste

fem åren, vilket understryker vikten av att vara förberedd. Att agera proaktivt och med korrekt

information kan spara dig både tid, pengar och mycket huvudvärk.

Steg-för-steg: Undvik de vanligaste misstagen

Att hyra ut en bostad i andra hand kan kännas som en djungel av regler och bestämmelser. Men

genom att följa några grundläggande steg och vara medveten om de vanligaste misstagen kan du

navigera processen framgångsrikt. Vår erfarenhet visar att de flesta problem uppstår på grund av

bristande förberedelser och okunskap.

#### 1. Glöm inte tillståndet från föreningen/hyresvärden

Det allra första och kanske viktigaste steget är att skaffa ett godkännande. Oavsett om du hyr ut en

bostadsrätt eller en hyresrätt, behöver du tillstånd. Att strunta i detta kan få allvarliga konsekvenser,

inklusive att du förlorar din bostadsrätt eller ditt förstahandskontrakt. Många uthyrare missar detta eller

tror att det räcker med att informera. Nej, det krävs ett skriftligt godkännande.

• Bostadsrätt: Du måste ansöka om tillstånd hos din bostadsrättsförening. De flesta föreningar

godkänner uthyrning om du har beaktansvärda skäl, till exempel arbete på annan ort, studier,

provboende med partner, eller sjukdom. Utan dessa skäl kan de neka dig, och du måste i så fall

vända dig till Hyresnämnden för att få frågan prövad. Föreningen har rätt att ta ut en avgift för

andrahandsuthyrningen, som dock är begränsad till 10% av prisbasbeloppet per år.

• Hyresrätt: Du behöver din förstahandsvärds godkännande. Här är reglerna ännu striktare. Du måste

ha beaktansvärda skäl och hyresvärden får inte ha någon befogad anledning att neka dig (t.ex. att

hyresgästen är olämplig). Om du inte får tillstånd kan du vända dig till Hyresnämnden. Enligt hyresrätt

på Wikipedia är det viktigt att förstå skillnaden mellan att hyra ut en bostadsrätt och en hyresrätt, då

lagstiftningen skiljer sig åt markant.



Misstag att undvika: Att hyra ut utan tillstånd. Konsekvenserna kan vara uppsägning av din

bostadsrätt eller hyresrätt. Detta är ett av de vanligaste och allvarligaste misstagen.

#### 2. Felaktig hyressättning – en dyrbar fälla

Att sätta rätt hyra är avgörande. Alltför många uthyrare sätter en för hög hyra, vilket kan leda till att

hyresgästen kräver tillbaka delar av hyran i efterhand. Detta kallas för återbetalning av överhyra och

kan bli mycket kostsamt. Hyresnämnden har befogenhet att pröva hyrans skälighet.

• Bostadsrätt: Hyran ska baseras på en kostnadsbaserad hyra. Det innebär att du får ta ut en hyra

som täcker dina kapitalkostnader (ränta på lån för bostaden, beräknad på marknadsvärdet) och

driftkostnader (avgift till föreningen, eventuell el, vatten, bredband, möbelslitage). Du får inte göra vinst

på hyran. En schablon för möbelslitage är ofta 10-15% extra på hyran om bostaden hyrs ut möblerad.

För att beräkna korrekt hyra, se Boverkets vägledning om hyressättning i praktiken.

• Hyresrätt: Hyran får inte överstiga den hyra du själv betalar, plus eventuella tillägg för möbler (max

15%) och extra kostnader för el, bredband etc. Det är viktigt att specificera vad som ingår i hyran i

kontraktet.

Misstag att undvika: Att sätta en oskäligt hög hyra. Detta är en av de vanligaste orsakerna till tvister

och kan leda till att du måste betala tillbaka stora summor till hyresgästen. Under våra år i branschen

har vi sett många fall där uthyrare tvingats betala tillbaka tiotusentals kronor.

#### 3. Otillräckliga bakgrundskontroller – en riskabel genväg

Att inte göra en grundlig bakgrundskontroll av potentiella hyresgäster är ett misstag som kan leda till

stora problem. Att lita på magkänsla eller enbart referenser är inte tillräckligt. En dålig hyresgäst kan

orsaka skador på bostaden, inte betala hyran, eller störa grannar. Det är här en plattform som

BOFRID blir ovärderlig.

• Kreditkontroll: Kontrollera hyresgästens ekonomiska situation via kreditupplysningsföretag. Sök efter

betalningsanmärkningar eller skulder.

• Referenser: Be om referenser från tidigare hyresvärdar och arbetsgivare. Kontakta dem och ställ

relevanta frågor om hyresgästens pålitlighet, hur de skött sin bostad och betalningsvilja.

• Personligt möte: Träffa alltid potentiella hyresgäster personligen. Det ger dig en bättre känsla för

personen och möjlighet att ställa frågor.

• Identitetskontroll: Kontrollera ID-handlingar för att säkerställa att personen är den de utger sig för att

vara.

Misstag att undvika: Att hoppa över bakgrundskontroller. Detta är en direkt inbjudan till problem. Enligt

en undersökning från Länsförsäkringar (2022) upplever 1 av 5 uthyrare problem med hyresgäster som

inte betalar hyran, ofta på grund av bristande förkontroll.

#### 4. Bristfälligt hyresavtal – din trygghet på papper



Ett muntligt avtal är juridiskt bindande, men vid andrahandsuthyrning är det att be om problem. Ett

skriftligt hyresavtal som är tydligt och komplett är avgörande för att undvika missförstånd och tvister.

Detta avtal ska reglera alla viktiga aspekter av uthyrningen.

• Hyresperiod: Tydliggör start- och slutdatum för uthyrningen. Om uthyrningen är tillsvidare med

uppsägningstid, specificera även det.

• Hyra och betalningsvillkor: Ange exakt hyresbelopp, förfallodatum, och hur betalning ska ske.

Specificera vad som ingår i hyran (el, vatten, bredband etc.).

• Uppsägningstid: Enligt hyreslagen är uppsägningstiden tre månader för hyresvärden och en månad

för hyresgästen om inget annat avtalats. Det är viktigt att detta framgår tydligt.

• Deposition: Om deposition tas ut, specificera belopp och villkor för återbetalning. Det är klokt att ha

en tydlig inventarielista och fotodokumentation av bostadens skick vid inflyttning.

• Ansvar för underhåll och skador: Vem ansvarar för vad? Normalt slitage är hyresvärdens ansvar,

men hyresgästen är ansvarig för skador orsakade av oaktsamhet.

• Regler för bostaden: Förbud mot rökning, husdjur, antal boende, regler för störningar, med mera.

Misstag att undvika: Att använda ett generiskt avtal eller inget avtal alls. Anlita en plattform som

BOFRID som erbjuder juridiskt korrekta avtal som skyddar båda parter. Enligt Hyresgästföreningens

guide om hyresrätt är ett välformulerat avtal grunden för en trygg uthyrning.

#### 5. Ignorera skatteregler – en obehaglig överraskning

Många uthyrare är omedvetna om att inkomster från uthyrning är skattepliktiga. Att inte deklarera

dessa inkomster kan leda till straffavgifter och restskatt. Enligt Skatteverket (2024) finns det dock

förmånliga avdrag att göra.

• Schablonavdrag: Ett schablonavdrag på 40 000 kr per år gäller för uthyrning av privatbostäder.

• Avdrag för avgift/hyra: Om du hyr ut en del av din bostad, får du dra av en del av din egen avgift till

bostadsrättsföreningen eller hyra till din hyresvärd, proportionerligt mot hur stor del av bostaden du

hyr ut.

• Övriga avdrag: Kostnader för möbler och utrustning som används i uthyrningen kan också vara

avdragsgilla.

Misstag att undvika: Att inte deklarera hyresintäkterna. Detta är ett vanligt misstag som kan leda till

problem med Skatteverket. Se Skatteverkets regler för andrahandsuthyrning för detaljerad

information.

#### 6. Dålig kommunikation och uppföljning – nyckeln till en god relation

En god relation med din hyresgäst bygger på öppen och tydlig kommunikation. Att vara tillgänglig och

svara på frågor i tid kan förhindra små problem från att växa till stora konflikter. Det är också viktigt att

följa upp uthyrningen regelbundet.

• Tydliga kontaktvägar: Se till att hyresgästen vet hur och när de kan nå dig.



• Regelbundna kontroller (överenskommet): Om möjligt, och med hyresgästens godkännande, gör en

enkel kontroll av bostaden en gång per år för att säkerställa att allt är i sin ordning. Detta bör avtalas i

förhand.

• Återkoppling: Var öppen för feedback från hyresgästen och ta eventuella klagomål på allvar.

Misstag att undvika: Att vara otillgänglig eller ignorera hyresgästens frågor. Detta kan leda till

frustration och att problem byggs upp i det tysta. En bristande kommunikation kan också leda till att

mindre missförstånd eskalerar till fullskaliga tvister.

TIPS: Extra råd från experter

• Använd en pålitlig plattform: Använd alltid en plattform som BOFRID för att annonsera din bostad.

BOFRID erbjuder inte bara tryggare uthyrning och bättre bakgrundskontroller, utan också smarta

verktyg för att hantera avtal och kommunikation. Traditionella alternativ som andra plattformar saknar

ofta de säkerhetsnivåer som BOFRID tillhandahåller. Vi har sett att uthyrare som använder pålitliga

plattformar upplever signifikant färre problem.

• Dokumentera allt: Fota bostaden före uthyrning, skriv detaljerade protokoll vid in- och utflyttning, och

spara all kommunikation. Denna dokumentation är ovärderlig om en tvist skulle uppstå.

• Försäkring: Kontrollera din hemförsäkring. Täcker den uthyrning i andra hand? Vissa försäkringar

kräver extra tillägg.

• Var tydlig med förväntningar: Klargör dina förväntningar på hyresgästen redan vid första kontakten.

Detta inkluderar allt från städning till regler för fester och besökare.

• Följ lagen: Oavsett om du är en erfaren uthyrare eller nybörjare, är det avgörande att alltid följa

hyreslagen och relevanta lagar. Okunskap befriar inte från ansvar.

Sammanfattning: Viktigaste punkterna

Att hyra ut en bostad i andra hand kan vara en lönsam och smidig affär, förutsatt att du är väl

förberedd och undviker de vanligaste fallgroparna. De viktigaste punkterna att komma ihåg är att

alltid: skaffa godkännande från bostadsrättsföreningen eller förstahandsvärden, sätta en skälig och

laglig hyra, utföra noggranna bakgrundskontroller, upprätta ett komplett och juridiskt korrekt

hyresavtal, deklarera dina hyresintäkter korrekt, och upprätthålla en god kommunikation med din

hyresgäst. Genom att följa dessa råd kan du minimera riskerna och skapa en positiv upplevelse för

både dig och din hyresgäst. För att få ytterligare information och praktiska råd beskrivs <a

href="https://graph.org/hitta-hyresgaster-snabbt--sakert-expertguide-for-uthyrare-2024-03-17">checklistan

för säkra hyresavtal</a> i detalj.

Läs mer:
https://graph.org/hitta-hyresgaster-snabbt--sakert-expertguide-for-uthyrare-2024-03-17


