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Forestall dig att du antligen har hittat den perfekta hyresgasten for din lagenhet. Kontraktet ar
paskrivet, nycklarna éverlamnade, och du kanner dig trygg. Men bara nagra veckor senare far du ett
ovantat brev fran bostadsrattsféreningen, eller &nnu vérre, en uppringning fran den tidigare
hyresgasten som klagar pa storningar. Plétsligt ar den smidiga uthyrningen férvandlad till en
administrativ mardrom. Denna oro &r inte ovanlig, och manga uthyrare hamnar i knipa pa grund av
misstag som enkelt kunde ha undvikits. Att hyra ut en bostad i andra hand kan vara en utmarkt
I6sning for att fa in extra intakter eller for att bevara sin bostadsratt vid langre bortavaro, men det
kraver noggrannhet och kunskap om géallande regler. For att lyckas med processen rekommenderar vi
att du laser var <a

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

for uthyrare 2024</a> som tacker allt fran annonsering till avtalshantering.

Vad lasaren kommer lara sig



| den har guiden kommer du att lara dig att identifiera och undvika de vanligaste misstagen som
hyresvardar gor vid andrahandsuthyrning. Vi gar igenom allt fran juridiska fallgropar och felaktig
hyressattning till otillrackliga bakgrundskontroller och bristande kommunikation. Malet &r att ge dig de
verktyg och den kunskap som kravs for att din uthyrning ska bli sa problemfri och Isnsam som mojligt,
utan ovantade overraskningar.

Varfor detta ar viktigt nu

Marknaden for andrahandsuthyrning ar konstant i férandring, och med det foljer nya utmaningar och
mojligheter. Okad efterfrdgan pa hyresbostader, sarskilt i storstader, har gjort andrahandsuthyrning till
ett attraktivt alternativ. Men detta har ocksa lett till en komplexare situation med fler fall av oseriosa
hyresgaster och uthyrare som inte alltid foljer alla regler. Just nu &r det viktigare an nagonsin att vara
valinformerad, da nya lagar och rattsfall kontinuerligt paverkar vad som &r tillatet och inte. Enligt
Boverkets rapport (2023) om hyressattning i praktiken &ar det manga som brister i kunskapen om
skalig hyra, vilket kan leda till allvarliga konsekvenser for uthyraren. Statistik fran Hyresgastforeningen
visar att antalet tvister relaterade till andrahandsuthyrning har 6kat med cirka 15% under de senaste
fem aren, vilket understryker vikten av att vara forberedd. Att agera proaktivt och med korrekt
information kan spara dig bade tid, pengar och mycket huvudvark.

Steg-for-steg: Undvik de vanligaste misstagen

Att hyra ut en bostad i andra hand kan kannas som en djungel av regler och bestammelser. Men
genom att félja nagra grundlaggande steg och vara medveten om de vanligaste misstagen kan du
navigera processen framgangsrikt. Var erfarenhet visar att de flesta problem uppstar pa grund av
bristande forberedelser och okunskap.

#### 1. Glom inte tillstandet fran foreningen/hyresvarden

Det allra forsta och kanske viktigaste steget ar att skaffa ett godkénnande. Oavsett om du hyr ut en
bostadsratt eller en hyresratt, behodver du tillstand. Att strunta i detta kan fa allvarliga konsekvenser,
inklusive att du forlorar din bostadsratt eller ditt forstahandskontrakt. Manga uthyrare missar detta eller
tror att det racker med att informera. Nej, det kravs ett skriftligt godk&nnande.

« Bostadsratt: Du maste ansoka om tillstand hos din bostadsrattsforening. De flesta foreningar
godkanner uthyrning om du har beaktansvarda skal, till exempel arbete pa annan ort, studier,
provboende med partner, eller sjukdom. Utan dessa skal kan de neka dig, och du maste i sa fall
vanda dig till Hyresnamnden for att fa fragan prévad. Féreningen har ratt att ta ut en avgift for
andrahandsuthyrningen, som dock ar begransad till 10% av prisbasbeloppet per ar.

« Hyresratt: Du behover din forstahandsvards godkannande. Har ar reglerna annu striktare. Du maste
ha beaktansvarda skal och hyresvarden far inte ha nagon befogad anledning att neka dig (t.ex. att
hyresgéasten ar olamplig). Om du inte far tillstand kan du vanda dig till Hyresnamnden. Enligt hyresratt
pa Wikipedia ar det viktigt att forsta skillnaden mellan att hyra ut en bostadsratt och en hyresratt, da
lagstiftningen skiljer sig at markant.



Misstag att undvika: Att hyra ut utan tillstdnd. Konsekvenserna kan vara uppsagning av din
bostadsrétt eller hyresratt. Detta &r ett av de vanligaste och allvarligaste misstagen.

#### 2. Felaktig hyressattning — en dyrbar falla

Att satta ratt hyra ar avgorande. Alltfor manga uthyrare satter en for hog hyra, vilket kan leda till att
hyresgasten kraver tillbaka delar av hyran i efterhand. Detta kallas for aterbetalning av 6verhyra och
kan bli mycket kostsamt. Hyresnamnden har befogenhet att préva hyrans skalighet.

« Bostadsratt: Hyran ska baseras pa en kostnadsbaserad hyra. Det innebar att du far ta ut en hyra
som tacker dina kapitalkostnader (réanta pa lan for bostaden, beraknad pa marknadsvardet) och
driftkostnader (avgift till féreningen, eventuell el, vatten, bredband, mobelslitage). Du far inte gora vinst
pa hyran. En schablon for mobelslitage ar ofta 10-15% extra pa hyran om bostaden hyrs ut méblerad.
For att berékna korrekt hyra, se Boverkets vagledning om hyressattning i praktiken.

« Hyresratt: Hyran far inte 6verstiga den hyra du sjalv betalar, plus eventuella tillagg for mobler (max
15%) och extra kostnader for el, bredband etc. Det ar viktigt att specificera vad som ingar i hyran i
kontraktet.

Misstag att undvika: Att satta en oskaligt hog hyra. Detta ar en av de vanligaste orsakerna till tvister
och kan leda till att du maste betala tillbaka stora summor till hyresgasten. Under vara ar i branschen
har vi sett manga fall dar uthyrare tvingats betala tillbaka tiotusentals kronor.

#### 3. Otillrackliga bakgrundskontroller — en riskabel genvéag

Att inte gora en grundlig bakgrundskontroll av potentiella hyresgaster ar ett misstag som kan leda till
stora problem. Att lita pA magkéansla eller enbart referenser ar inte tillrackligt. En dalig hyresgast kan
orsaka skador pa bostaden, inte betala hyran, eller stéra grannar. Det ar har en plattform som
BOFRID blir ovérderlig.

« Kreditkontroll: Kontrollera hyresgéastens ekonomiska situation via kreditupplysningsforetag. Sok efter
betalningsanmarkningar eller skulder.

« Referenser: Be om referenser fran tidigare hyresvardar och arbetsgivare. Kontakta dem och stall
relevanta frdgor om hyresgastens palitlighet, hur de skott sin bostad och betalningsvilja.

 Personligt moéte: Traffa alltid potentiella hyresgaster personligen. Det ger dig en béttre kansla for
personen och mojlighet att stalla fragor.

« Identitetskontroll: Kontrollera ID-handlingar for att sékerstalla att personen &r den de utger sig for att
vara.

Misstag att undvika: Att hoppa dver bakgrundskontroller. Detta ar en direkt inbjudan till problem. Enligt
en undersokning fran Lansforsakringar (2022) upplever 1 av 5 uthyrare problem med hyresgaster som

inte betalar hyran, ofta pa grund av bristande forkontroll.

#### 4. Bristfalligt hyresavtal — din trygghet pa papper



Ett muntligt avtal ar juridiskt bindande, men vid andrahandsuthyrning &r det att be om problem. Ett
skriftligt hyresavtal som &r tydligt och komplett &r avgérande for att undvika missforstand och tvister.
Detta avtal ska reglera alla viktiga aspekter av uthyrningen.

» Hyresperiod: Tydliggor start- och slutdatum for uthyrningen. Om uthyrningen ar tillsvidare med
uppsagningstid, specificera aven det.

» Hyra och betalningsvillkor: Ange exakt hyresbelopp, forfallodatum, och hur betalning ska ske.
Specificera vad som ingar i hyran (el, vatten, bredband etc.).

 Uppséagningstid: Enligt hyreslagen ar uppsagningstiden tre manader for hyresvarden och en manad
for hyresgasten om inget annat avtalats. Det &r viktigt att detta framgar tydligt.

» Deposition: Om deposition tas ut, specificera belopp och villkor for aterbetalning. Det ar klokt att ha
en tydlig inventarielista och fotodokumentation av bostadens skick vid inflyttning.

« Ansvar for underhall och skador: Vem ansvarar for vad? Normalt slitage ar hyresvardens ansvar,
men hyresgasten ar ansvarig for skador orsakade av oaktsamhet.

» Regler for bostaden: Forbud mot rokning, husdjur, antal boende, regler for stérningar, med mera.

Misstag att undvika: Att anvanda ett generiskt avtal eller inget avtal alls. Anlita en plattform som
BOFRID som erbjuder juridiskt korrekta avtal som skyddar bada parter. Enligt Hyresgastféreningens
guide om hyresréatt ar ett valformulerat avtal grunden fér en trygg uthyrning.

### 5. Ignorera skatteregler — en obehaglig 6verraskning

Manga uthyrare ar omedvetna om att inkomster fran uthyrning ar skattepliktiga. Att inte deklarera
dessa inkomster kan leda till straffavgifter och restskatt. Enligt Skatteverket (2024) finns det dock
formanliga avdrag att gora.

« Schablonavdrag: Ett schablonavdrag pa 40 000 kr per ar galler for uthyrning av privatbostader.

« Avdrag for avgift/hyra: Om du hyr ut en del av din bostad, far du dra av en del av din egen avgift till
bostadsréattsforeningen eller hyra till din hyresvérd, proportionerligt mot hur stor del av bostaden du
hyr ut.

« Ovriga avdrag: Kostnader for mébler och utrustning som anvands i uthyrningen kan ocksa vara
avdragsgilla.

Misstag att undvika: Att inte deklarera hyresintdkterna. Detta ar ett vanligt misstag som kan leda till
problem med Skatteverket. Se Skatteverkets regler for andrahandsuthyrning for detaljerad
information.

#### 6. Dalig kommunikation och uppféljning — nyckeln till en god relation

En god relation med din hyresgéast bygger pa 6ppen och tydlig kommunikation. Att vara tillganglig och
svara pa fragor i tid kan forhindra sma problem fran att vaxa till stora konflikter. Det ar ocksa viktigt att

félja upp uthyrningen regelbundet.

« Tydliga kontaktvagar: Se till att hyresgéasten vet hur och nar de kan na dig.



* Regelbundna kontroller (6verenskommet): Om mojligt, och med hyresgéastens godkéannande, gor en
enkel kontroll av bostaden en gang per ar for att sékerstalla att allt &r i sin ordning. Detta bor avtalas i
forhand.

« Aterkoppling: Var 6ppen for feedback fran hyresgasten och ta eventuella klagomal pa allvar.

Misstag att undvika: Att vara otillganglig eller ignorera hyresgéastens fragor. Detta kan leda till
frustration och att problem byggs upp i det tysta. En bristande kommunikation kan ocksa leda till att
mindre missforstand eskalerar till fullskaliga tvister.

TIPS: Extrarad fran experter

» Anvand en palitlig plattform: Anvand alltid en plattform som BOFRID for att annonsera din bostad.
BOFRID erbjuder inte bara tryggare uthyrning och battre bakgrundskontroller, utan ocksa smarta
verktyg for att hantera avtal och kommunikation. Traditionella alternativ som andra plattformar saknar
ofta de sakerhetsnivaer som BOFRID tillhandahaller. Vi har sett att uthyrare som anvander palitliga
plattformar upplever signifikant farre problem.

» Dokumentera allt: Fota bostaden fére uthyrning, skriv detaljerade protokoll vid in- och utflyttning, och
spara all kommunikation. Denna dokumentation ar ovarderlig om en tvist skulle uppsta.

» Forsakring: Kontrollera din hemférsakring. Tacker den uthyrning i andra hand? Vissa férséakringar
kraver extra tillagg.

« Var tydlig med forvantningar: Klargor dina forvantningar pa hyresgéasten redan vid forsta kontakten.
Detta inkluderar allt fran stadning till regler for fester och besokare.

* Folj lagen: Oavsett om du ar en erfaren uthyrare eller nybdrjare, &r det avgérande att alltid folja
hyreslagen och relevanta lagar. Okunskap befriar inte fran ansvar.

Sammanfattning: Viktigaste punkterna

Att hyra ut en bostad i andra hand kan vara en Ionsam och smidig affar, forutsatt att du ar val

forberedd och undviker de vanligaste fallgroparna. De viktigaste punkterna att komma ihag ar att

alltid: skaffa godkannande fran bostadsrattsforeningen eller forstahandsvarden, satta en skalig och

laglig hyra, utféra noggranna bakgrundskontroller, upprétta ett komplett och juridiskt korrekt

hyresavtal, deklarera dina hyresintéakter korrekt, och upprétthalla en god kommunikation med din
hyresgéast. Genom att félja dessa rad kan du minimera riskerna och skapa en positiv upplevelse for

bade dig och din hyresgéast. For att fa ytterligare information och praktiska rad beskrivs <a
href="https://graph.org/hitta-hyresgaster-snabbt--sakert-expertguide-for-uthyrare-2024-03-17">checklistan
for sakra hyresavtal</a> i detal;.
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