(® BOSTAD DIREKT

Specialisten pd andrahandsuthyrning

Goda rad om att hyra/hyra ut ldgenhet

De goda rad =om ges nedan &r riktade bade till hyresgast och hyresvard.

Allman information

Vi rekormmenderar att bostadsvisning bokas sa

att ni far tillfalle att stifta bekantskap med varandra.
Hyresgasten vill ee bostadens skick och fa uppgifter om
t ex hyresniva, hyrestid, eventuella krav, tillstand fir
andrahandsuthyrning. Som hyresgast ar det viktigt att
ge ett gott intryck infdr hyresvarden. Sammanstall
garna en forteckning med personuppaifter, inkomst,
referenser och dverldmna vid visningstillfallet.

Som hyrezvard har du ratt att stalla krav pa din
hyresgdst vad det giller skdtsamhet och inkomst.
Bostad Direkt bistar med kreditupplysning, dér man kan se eventuella
betalningsanmarkningar. Som sakerhet kan man begara borgen eller deposition far
eventuell skada pd inventarier eller obetald hyra. Som hyresgést skall du gj betala
farskottshyra eller deposition fére hyresavtal &r upprattat och signerat av bada
parter. Tank pa att alltid begdra kvitte pd erlagda betalningar.

Tillstind att hyra ut ligenhet

Mar du ska hyra ut en ldgenhet | andrahand skall du alltid ha hyresvardens eller
fareningens tillstdnd. Detta &r mycket viktigt dd du utan tillstdnd omedelbart maste
vidta rattelse och be din hyresgast att flytta. Ar det bara en del av din |1&genhet, till
exempel ett rum till en inneboende, behdver du inte fraga hyresvarden om lov. Detta
galler =3 lange den inneboende inte =ka anvanda |§genheten sjalvetandigt.

sS4k tillstand i god tid och begar att fa det skriftligt. Hyresvarden har ej ratt att neka
om man har beaktansvirda skal. Exempel pa beaktansvarda skal:

Tillfslliga studier eller arbete pa annan ort.
Proveammanboende.

Militdrtjdnstgdring.

Langre sjukhusvistelze eller annan rehabilitering.

Ar lagenheten en bostadsratt kan en bostadsrattsinnehavare dven aberopa andra
beaktansvarda =kal fér andrahandsupplatelze. Som exempel kan ndmnas om man
ldpt en |dgenhet far att anvandas efter sin pension.

Om hyresvarden nekar kan du kontakta hyresnamnden fér prévning av arendet.

Hyresnamnden | Stockholm
Fleminggatan 14, Box 8301
104 20 Stockholm
Tfn: 08- 657 58 00



Hyresniva

Hyran skall vara =kalig. Om ldgenheten &r en hyresratt "‘-—
far man i princip inte ta higre hyra &n den hyra som
betalas till hyresvarden. Vid hyressattning av en
bostadsratt skall du jdmfiara din bostad med likkvardig
hyresratt, vanligtvis en bostad hos allmannyttan.

Hyrs bostaden ut miblerad godkénns ett paslag
zom ar beroende av hur vardefullt méblemanaget &r.
Mormalt godkénner Hyresnamnden ett tilldgg pa
manadshyran pa 10-15 % fir miblerna.

Wid misstanke om dverhyra kan detta anmalas till
Hyresndmnden far privning. Anmalan kan gdras
opaveett om hyresgdsten ar en juridisk eller fysisk
person. Hyresnamnden avgdr vilken hyra som ar skalig
i wvarje enckilt fall. Uthyraren blir skyldig att dterbetala
gverskjutande hyra samt rénta pa beloppet.

anmalan maste ske senast tre (3) manader efter hyrezkontraktets upphédrande och
beloppet kan vara retoraktivt fér maximalt 24 manadshyror.

Ansvar

Det ar du som forstahandshyresgast eller bostadsrattsinnehavare som har det
yttersta ansvaret for bostaden. Du ansvarar bl.a. far att din hyra betalas i tid och
att andrahandshyresgasten ar skotsam. Vi rekommenderar att du som hyresvard
tar hand om dina egna hyrezavier och skiter betalningarna. Oin hyresgést betalar
enklast in hyresbeloppet pa ditt konto pa varje manad.

Bostaden ska halla en normal standard, dvs vara brukbar, och vara vl stadad nar
andrahandshyresgésten flyttar in och vara likasad avflyttning.

Andrahandshyresgasten har exklusiv ratt till [Sgenheten, det innebar att du =om
uthyrare inte har ratt att ga in i [3genheten utan tilldtelze. Om uthyraren behaller
mycklar till 1dgenheten skall detta skrivas in | hyreskontraktet. Det enda tillfallet
nar en hyresvard har ratt till omedelbart tilltrade ar for att kontrollera brandrik
och befarat vatten lackage.

Om du som uthyrare skall vistas utomlands under tiden som andrahandsupplatelsen
-] - . =] . . . . .

pagar, bdr du ge i fullmalkt at en | Sverige boende person att féretrdda dig och ta

emaot uppsdaning. Fullmakten skall dven [dmnas till fastighetsdgaren alternativt

bostadsrattsfdreningen.

Du som andrahandshyresgast ar skyldig att val varda bostaden samt erldgga hyra
pa dverenskommet datum. Du har &ven ansvar fér att de personer som vistas i
bostaden inte stér grannar eller pa annat =&tt upptrader olampligt. Vid misskatsel
eller ej erlagd hyresbetalning har hyresvarden ratt att =8ga upp hyresavtalet.

Hyresavtal mm.

Bestdmmelser fér hur hyresavtal regleras aterfinns |
hyreslagen, 12 kapitlet jordabalken, vars stadganden
ar tvingande. Hyresavtal kan vara muntlig, men wi
rekommenderar att ett skriftligt hyresavtal upprattas.
Det &r svart att bevisa vad ett muntligt avtal innehaller.

I det fall att vAra maklare farmedlat bostaden bistar

wi med att uppratta hyresavtal efter vad som &r

gverenskommet. Nar uthyraren valt en privatperson

zom hyresgdst genom var annonstjdnst, upprattar

par‘terna gjalv hyresavtalet. Kontrakt finns att hamta ?

pa war hemsida nar du &r registrerad och inloggad som

leund. Hyresavtalen har olika utformning beroende

pa vilken typ av bostad det galler dve. |dgenhet, villa och rum. Laz alltid igenom
paragraferna i kontraktet noggrant. Hyreskontraktet upprattas i tva likalydande
exemplar, varav det ena behalls av hyresvarden och det andra av hyresgasten.
Samtliga kontrakt skall signeras av bada parter.

Hyran maste vara bestdmd med undantag far kostnader fér uppwarmning, el och
‘-.-‘A-Icgstnader. Man kan komma dverens om I-cvar‘talgh',rra | farskott, men hyresgisten
lcan aberopa att han/hon endast vill betala en (1) manadshyra | forskott.



Hyran och eventuell deposition skall 8] betalas Innan hyreskontraktet ar upprattat
och signerat av bada parter. Depositionen betalas vanligtvis | samband med firsta
manadshyran och betalas tillbaka vid avflyttning och avsyning av bostaden wid
hyresperiodens slut. Kyitto bér alltid skrivas pa kontant betalning.

Hyrs bostaden ut mablerad bdr en inventarielista upprattas dver de inventarier som
finns i bostaden. Skulle skada intr&ffa pa inventarier och bostad, svarar hyresgésten
harfar, sawvida han inte kan visa att han eller ndgon han svarar for inte &r vallande

till skkadan. Eventuella skador pa bostaden och inventarierna bir ocksa noteras pa
inventarielistan. En rekemmendation &r att markera produkticnsar pd inventarierna
fir att underlatta vid eventuell skyldighet att ersatta skada. Hyresgasten skall kvittera
inventarielistan nar han eller hon flyttar in | bostaden. Hyresvarden skall

wid hyresperiodens slut kontrollera inventarierna och dess skick, samt inspektera
bostaden. Bada parter i hyrezkontraktet bar ha en kopia av inventarielistan.

Ska du hyra ut din |[genhet langre an tva ar till en och samma hyresgast
rekommenderar i att ni fyller i blanketten "Gverenskommelse om avstdende

fran besittningsskydd". Besittningsskydd innebar att en hyresgast i regel har ratt till
farlangning av sitt hyresavtal. Tvister avgars hos hyresndmnden. &ven om du som
andrahandshyresgést har bott i [dgenheten i dver tvd (2) ar har du inte ratt att ta
twver firstahandskantraktet. Detta &r bara majligt nar férstahandshyresgastens
hyresavtal har upphdrt och fastighetzsdgaren valjer att teckna avtal med just dig.

Wid uthyrning av villa och radhus, dar du &r dgare, intrédder besittningsskyddet
omgaende. Blanketten skall da fyllas i fére hyresgasten tilltrdder bostaden.
Hyresndmnden behdver inte godkanna dverenskommelsen om hyresavtalet upphdr
incm fyra ar och det inte géller en affarsmassig uthyrning. Blankett finns att hamta pa
hyrezsndmdens hemsida www.hyresnamnden.se.

Hyrestid och uppsigningstider

En hyrestid kan vara tillsvidare pa obestamd tid eller bestamd med ett slutdatum.
Mormalt skall alla hyresavtal sdgas upp. Det &r bara om ett hyresfirhallande &r nio
manader och kortare en uppedgning inte behdver avtalas. Med hyresfarhallande
menas den faktiska tiden hyresgisten hyrt bostaden. Nedan redovizas hyreslagens
uppsagningstider som ar minimitider.

Obhestdmd tid, tillsvidare:

m Hyrezavtalet upphér till det manadscskifte som intraffar narmast efter tre
[=] =] . - . e .
manader fran uppsdgningen. Avtalet kan ] upphdra, tex den 10:e i en

manad utan &r knuten till ett manadsskifte.

Bestdmd tid med ett slutdatum:

= nio (2) manader och kortare. Hyresavtalet kan upphira vid hyrestidens
clut utan uppsagning. Om en uppsagningstid avtalas maste avtalet s3gas upp.
Uppsagning till hyrestidens slutdatum skall ske senast: - en dag i forvag om
hyrestiden &r langst twa veckor, - en vecka i férvag om hyrestiden ar |angre
&n tva weckor men l&ngst tre manader och - tre manader i firvag om
hyrestiden &r l&ngre &n tre manader. Sadana avtal brukar &ven innehdlla hur
Iang en férlangning av hyrestiden skall vara vid utebliven uppsagning.

» ldngre d#n nio (9) manader rider uppsdgningsplikt. Fir att hyresavtalet ska
upphara till hyrestidens slutdatum skall uppsagning ske senast tre manader
fare hyrestidens =slutdatum.

Uppsagningsregler som ar viktiga att kdanna till

Vid hyresavtal som ldper pa bestdmd l:id ar hyresvarden normalt bunden av avtalet
under hela hyrestiden. En hyresgast far daremaot alltid séiga upp hyreszavtalet till det
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manadsskifte =om intraffar ndrmast efter tre manader fran uppsdaningen. Detta
géller oberoende av om hyresavtalet |dper pd bestdmd tid, cbestdmd tid och &ven om
annan uppsagningstid ar avtalad.

En hyresgast kan fa en kortare uppsagningstid &n vad som &r lagstadgad om
hyreswarden ger sitt godkannande och anger den kortare uppsaaningstiden |
hyresavtalet. Hyresvarden dr ddremot bunden vid de upps&gningstider som
hyreslagen fareskriver zamt dven [&ngre uppsdaningstider =om avtalats.

Hyresavtal pa bestamd tid blir obestamt, tillsvidareavtal, om avtalet saknar
bestdmmelse om wverkan vid utebliven uppsagning och uppsagning maste ske, samt
vid de fall hyresgasten fortsatter att anvanda bostaden en manad efter hyrestidens
utgang utan att hyresvarden anmodat honom att avflytta.


http://www.hyresnamnden.se/

I vissa fall kan uppsdagning ske i fortid av bade hyresgést och hyresvard. Orsaken
lcan wara allvarliga brister | hyresbostaden eller att hyresgasten gar =ig skyldig till
avtalsbrott av allvarlig natur, tex. grava firsenade hyres betalningar eller allvarligare
stf:irgingar. En sadan uppsdgning har sarskilda formfareskrifter och expertis bir
tillfragas.

Uppsdgningsforfarande

En uppsagning av hyresavtal skall som regel ske
sleriftligen genom att uppsdgningen skickas | ett
rekommenderat brev till hyresgastens hyresvardens
fasta- /mantals- adress. En uppsdaning kan vara
muntlig om det &r hyresgdsten som sdger upp
hyreszavtalet och hyresvarden skriftligen bekraftar
uppsdgningen. Uppsagningen ska innehalla datum far
utflyttning och undertecknas.

Beskattning av hyresintakt

Har du hyrt ut rum, wvilla, fritidshus, bostadsratt eller
hyresldgenhet ska du deklarera hyresinkemsten pa
blankett K3, om bostaden &r en privatbostad. Har
hyresgdsten betalat far sin egen elfdrbrukning, telefon
gller andra omkostnader, som har ett omedelbart samband med boendet, réknas
inte detta som hyresinkomst om hyresgasten betalar direkt till distributéren. I fall
dar del av en privatbostadsfastighet uthyres torde detta farutsdtta att det finns en
sdrskild matare for hyresgdstens farbrukning. Om hyresgdsten t.ex. vid uthyrning
av ett rum i en villa betalar far sin beraknade andel av en gemensam elfdrbrukning,
utgdr ersattningen hyra fér hyresvarden och &r som sadan skattepliktig far
hyreswarden.

Fran hyresinkemst far du vid uthyrning av en villa och fritidshus gra avdrag med
12 000 kr (belopp hdjt fran 4 000 kr till 12 000 kr fr o m 1 januari 2009). Ager tva
makar gemensamt en fastighet sa far var och en gira avdrag med 6 000 kr.
Dessutem far avdrag giras med 20 procent av hyresersattningen.

Har du hyrt ut en hyresratt eller bostadsratt far du géra avdrag med 12 000 kr
(belopp hajt fran 4 000 kr till 12 000 kr fr o m 1 januari 2009) cch den del av hyran
eller avgiften som beléper pa den uthyrda delen. Har du hyrt ut en bostadsratt kan du
inte fa awdrag fér den del av avgiften =om utgdr kapitaltillzkott.

Awen om d_:n'a verkliga kostnaderna varit hdgre medaes Endagt avdrag enligt ovan.
Awdraget far inte dverstiga intdkterna. Du har inte ratt till nagot avdrag far
firslitning och inte heller ndget sarskilt avdrag fir om du hyr ut miblerat.

Awdrag for ranteutgifter medges enligt wvanliga regler 1 inkomstslaget kapital.



