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VAGEN TILL EGET BOENDE

Manga privatpersoner engagerar sig for
att nyanlanda som kommer till Sverige ska
fa en bra start. Kanske ar du en av dem
som vill bidra? Ett satt ar att hjdlpa till med
boende, till exempel genom att hyra ut.
Det kan vara en bostads- eller hyresratt,
ett rum eller en del av en bostad eller ett
attefallshus. Oavsett boendeform ar det
ett som ar sakert: du som hyr ut gér en
vardefull insats.

HAR DU ETT RUM/DEL | EN BOSTAD
IATTEFALLSHUS ATT HYRA UT?
Hur fungerar det att hyra ut ett rum, del

i en bostad eller ett attefallshus och vad
behdver man tanka pa! Den har foldern
beskriver vad som giller fér dig som fun-
derar pd att hyra ut ndgot av ovanstaende
i en bostad som du sjalv dger.

HYRA UT ANDRA BOENDEN?
Reglerna for att hyra ut skiljer sig mellan
olika boendeformer. Las mer i foldrarna:
"Hyr ut din bostadsratt” och "Hyr ut
din hyresratt” som finns att ladda ner pa
nacka.se/hyrautinacka

ANMAL INTRESSE FOR ATT HYRA UT
Gor en intresseanmalan pa

nacka.se/hyrautinacka. Anmdlan &r inte
bindande.

FRAGOR?

Om du vill ha mer information eller har
fragor om uthyrning ar du valkommen
att kontakta bostadsmarknadsanalytiker
Johanna Larsson, e-post
hyrautinacka@nacka.se, tfn. 718 80 54.
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ATT HYRAUT ETT RUM,
DEL | DIN BOSTAD

Innan du bestimmer dig for att hyrautett i rollen som uthyrare och for att din kom-
rum eller del i en bostad som du sjilv dger ~ mande hyresgist ska kiinns sig trygg med
ir det en del saker du behéver kinna till vad ni har kommit 6verens om. Med hjilp
och forbereda sa att alle gér rite till. Detdr  av den hir guiden hoppas vi vigleda dig
viktigt bade for att du ska kinna dig trygg  steg for steg genom uthyrningsprocessen.



ATT HYRAUT

ETT ATTEFALLSHUS

Om du har ett attefallshus som du vill
hyra ut behover du kinna till féljande. Ett
attefallshus ir ett s& kallat komplementbo-
stadshus som du har ritt att bo i dret om.
For att riknas som ett attefallshus miste
Boverkets riktlinjer om sikerhet, isolering,
ventilation och konstruktion foljas, vilka
ar detsamma som giller vid uppférande av
bostadshus eller ligenhet. De attefallshus
som inte foljer Boverkets riktlinjer riknas
som en komplementbyggnad och kan inte
anvindas for boende drets runt. Denna
typ av byggnad fir man dérfor inte hyra
ut som aretruntbostad — det kan medfora
att du som uthyrare far betala boter till
kommunen om du gér det. Inte heller
forsikringsvillkoren for byggnaden giller
om den anvinds som dretruntbostad.

Har du ett attefallshus som faller under
benimningen komplementbyggnad och
vill géra om huset till en bostad ansoker
du om det hos kommunen. Fér Nacka
kommun gér du in pa nacka.se och soker
pa “Attefallsitgirder” for att fa mer infor-
mation.

Vid uthyrning av ett attefallshus som
riknas som komplementbostad giller

foljande:
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o Du behover inget tillstand for
uthyrningen.

o En skilig hyra for attefallshus beriknas
pé antalet kvadratmeter som hyrs ut av
dgandebostadens totala yta och kostnad.
Folj riktlinjerna i delen "Hur mycket ska
jagtaihyra” i den hir broschyren.

o Du far gora avdrag i deklarationen.
Béde schablonavdrag och avdrag pa
20 procent av den totala hyresintikten
giller vid uthyrning av ett attefallshus.
Mer information om hur du riknar ut
detta finns under delen "Avdrag och
deklaration — vad giller?”

e Du bér ha en hemférsikring som
innefattar dven ditt attefallshus och
ocksa se till att din hyresgist tecknar en
forsikring som giller i just den specifika
bostaden.

o Uppritta ett kontrakt med din hyresgist
med samma utgingspunkter som listade
under ”Skriva kontrakt och inventarie-
forteckningen”.

Under respektive del i broschyren kan du
enkelt lisa pa mer vad som giller just vid
din uthyrning.



BEHOVER JAG TILLSTAND
FOR ATT HYRA UT?

Oavsett om du hyr ut ett rum, del av din bostaden. Hyr du ut ett rum eller del av en
bOStad CHCI‘ ett attfallshus Sé. bChéVCr bostad dar du Sjﬁlv ar hyresgist euer sj alv
du inte soka tillstand for uthyrningen. inte bor i bostaden giller andra regler.

Detta sa linge du sjilv dger och bor kvar i



HUR MYCKET SKA JAG

TA 1 HYRA?

Nir du hyr ut ett rum, en del av din
bostad eller ett attefallshus ger lagen om
uthyrning av egen bostad (iven kallad
”Privatuthyrningslagen”) riktlinjer for
hyressittningen. Hinsyn tas bland annat
till om ligenheten hyrs ut méblerad samt
vilka driftkostnader och kapitalkostnader
som finns.

Driftkostnader utgérs bland annat av
avgiften till bostadsrittféreningen, hus-
hillsel och vatten.

Kapitalkostnader beriknas utifrin vad
som ir en rimlig arlig avkastningsrinta pa
bostadens marknadsvirde och beriknas
bist ett par procent 6ver riksbankens
referensrinta.

Lis mer om hyresséttning pa

@

Las mer om hyressittning pa

For att rakna ut hyran gillande ett rum,
en del av en bostad samt attefallshus s3
beriknas det utifrin de kvadratmeter som
hyrs ut. Rikna dirfor forst ut kostnaden
for hela bostaden och sedan per uthyrda
kvadratmeter. Glom inte att inkludera
gemensamma utrymmen.

Mer information om hyressittning
finns pa Hyresnimndens hemsida under
fliken "Hyra ut i andrahand”. Det finns
aven flera hemsidor som hjilper dig
berikna en skilig hyra, till exempel
Boupplysningen.se och Samtrygg.se

hyresnamnden.se klicka vidare till Hyra ut i andra hand

boupplysningen.se och samtrygg.se



AVDRAG OCH DEKLARATION

— VAD GALLER?

All information om avdrag och deklara-
tion hittar du pa Skatteverkets hemsida
under fliken ”Privat” och Fastigheter och
Bostad”.

Nir du hyr ut ett rum, del av din bostad
eller attefallshus sa finns det skatteavdrag
som du far gora. For alla tre boendetyper
fi du gora ett schablonavdrag pa 40 000 kr
per ar och bostad. Om du hyr ut ett rum,
del av din bostad eller attefallshus for mer
in 40 000 kr per ar s& behover du skatta
for hyresintikterna som Gverstiger det be-
loppet. Hyr du ut f6r mindre dn 40 000 kr
sammanlagt sa ir din uthyrning skattefri.
Skatten ar 30 procent och redovisas som
inkomst av kapital pa deklarationen.

Utéver schablonavdraget far du gora
yterligare ett avdrag:
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o Om du hyr ut ett rum eller del av din
bostad sa far du dven gora avdrag for
den del av hyran som uthyrningen inne-
fattar.

e Om du hyr ut ett attefallshus far du
utéver schablonavdraget gora avdrag for
20 procent av hyresintikten.

Bra att veta kan ocksa vara att du inte
har ritt att gora avdrag for exempelvis
stadning, el, reparationer eller extra-
torsikringar.

Om du ir osiker pa exakt vad som ir
avdragsgilt for just din uthyrning eller hur
du ska berikna den skatt du ska betala
kontaktar du Skatteverket.

Las mer om avdrag och deklaration pa
skatteverket.se klicka vidare till Privat, Fastigheter och Bostad



VILKA FORSAKRINGAR

BEHOVS?

Nir du hyr ut ett rum, del av din bostad
eller attefallshus ar det viktigt att se over
bade din och hyresgistens forsikring. Det
ska alltid finnas ett bostadsrittstilligg

i din bostad och din hyresgist behover

ha en forsakring som giller for just din
bostad. Rekommendationen ir att alltid
specificera i kontraktet att hyresgisten dr

skyldig att teckna en egen hemfé6rsikring.

I regel brukar man siga att hyrd egendom
inte ticks av en vanlig hemforsikring.
Kontakea dirfor ditt frsikringsbolag och
fraga vilken 16sning som ar bést for dig.
Ibland krivs det att man tecknar en s

kallad *Uthyrningsforsikring”



VAD AR ETT

BESITTNINGSSKYDD?

Enligt privatuthyrningslagen kan du hyra
ut ett rum, del av din bostad eller atte-
fallshus utan att riskera att hyresgisten far
besittningsskydd. Detta s linge du endast
hyr ut ett rum eller en del av din bostad,
samt ett attefallshus. Hyr du ut flera rum,
delar av din bostad eller flera attefallshus
sa giller privatuthyrningslagen endast

for den forsta uthyrningen. For de 6vriga
uthyrningarna giller hyreslagens regler om

besittningsskydd.

@

Besittningsskydd

Las mer om besittningsskydd pa
hyresnamnden.se klicka vidare till Hyra ut i andra hand och

Besittningsskydd gér att avtala bort i en
sarskilt upprittad handling, en 6verens-
kommelse om besittningsskyddsavstaende,
separat fran hyresavtalet, som signeras av
bada parter, och som under vissa for-
hillanden behover godkinnas av Hyres-
nimnden.

Vill du veta mer om besittningsskydd
rekommenderas Hyresnimndens hemsida
under fliken "Hyra ut i andra hand” och
”Besittningsskydd”



SKRIVA KONTRAKT OCH
INVENTARIEFORTECKNING

Den viktigaste delen vid en uthyrning ar
att uppritta ett kontrake med tillhérande
inventarieférteckning. Det ir du som
bostadsrittsigare som har det fortsatta an-
svaret for din bostadsritt och ett kontrakt
specificerar 6verenskommelsen mellan dig
och hyresgisten.

En rekommendation ir att ocksa upp-
ritta ett besikeningsprotokoll 6ver skicket
i bostaden och gora en inventarielista som
specificerar vad som finns i bostaden vid
uthyrningen.

I ett besiktningsprotokoll ingar dven
fotografering av bostadens ytor, med
och utan skador, samt fotografering av
eventuella mébler som ingar i uthyrning-
en. Besiktningsprotokollet ska gis igenom
med den som hyr ut bostaden och signeras
godkinnas av bida parterna. Besiktnings-
protokollet ska gis igenom med den som
hyr bostaden och signera/godkannas
av bada parterna. Pa detta vis slipper ni
diskussioner vid skador eller onormalt

Har hittar du mallar

slitage. Var du kan hitta ett exempel pa
inventarielista finns bifogat i slutet av det
hir avsnittet.

Det finns manga mallar och forslag pa
vad som bor finnas med i kontraktet. Den
generella rekommendationen ar dock att
allt av intresse ska specificeras dir. Ett tips
ar att vara Gverens om minst dessa punkter:

o Hyresperiod och uppsigningstid

o Hyra och deposition (hur hog hyran ir,
hur stor depositionen ir, hur och nir
hyran och depositionen ska betalas samt
vem som tar hand om depositionen)

o Hur bostaden ska anvindas (ex som
bostad eller endast for 6vernattning,
eventuellt rok-/djurférbud)

o Vad som ingar i uthyrningen, avgifter
utéver hyran (ex wifl, foreningsavgifter)

e Vad som ingr i bostaden (ex garage,
tvittstuga, moblerad/icke méblerad,
inventarielista)

INVENTARIEFORTECKNING boupplysningen.se klicka vidare till

Hyra ut bostad-Relaterade sidor

UTHYRNINGSKONTRAKT bostadsportal.se/hyreskontrakt
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o Forsikring (vem stir pa forsikringen
om olyckan ir framme?)

o Reparationer/Renoveringar (vem som
star for kostnader om ex lasbyte eller
service av diskmaskinen behéver goras,
om hyresgisten far dtgirda eller f6rind-
ra nagot i bostaden, samt om tilltride

om néigot behdver atgirdas eller vid
arbeten som utfdrs av foreningen)

Ett exempel pd hur uthyrningskontraktet
kan se ut finns pa Bostadsportal.se och
innefattar alla punkter ovan.

CHECKLISTA NAR DU HYR

UT DIN BOSTAD

Den hir checklistan hjilper dig att hilla
reda pé de olika delarna av uthyrnings-
processen. Bocka av varje punkt som du

kanner att du har koll pa.

(V] Skilig hyra
(V] Forsikringar
@ Kontraktet

e Hyresperiod och uppsigningstid

e Hyra och deposition (hur hég hyran ir,
hur stor depositionen ir, hur och nir
hyran och depositionen ska betalas samt
vem som tar hand om depositionen)

e Hur bostaden ska anvindas (ex som
bostad eller endast for 6vernattning,

eventuellt rok-/djurférbud)

e Vad som ingar i uthyrningen, avgifter
utdver hyran (ex wifl, féreningsavgifter)

e Vad som ingar i bostaden (ex garage,
tvittstuga, moblerad/icke méblerad,
inventarielista)

o Forsikring (vem stir pa forsikringen
om olyckan ir framme?)

e Reparationer/Renoveringar (vem som
star for kostnader om ex lasbyte eller
service av diskmaskinen behover goras,
om hyresgisten far dtgirda eller f6rind-
ra nigot i bostaden, samt om tilltride
om négot behover atgirdas eller vid
arbeten som utf6rs av foreningen.
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MER INFORMATION

Har har vi samlat lankar och hemsidor som kan vara av intresse
om du vill ha mer information om uthyrningsprocessen.

Privatuthyrningslagen hittas via
hyresnamnden.se

Bostadsrdttslagen hittas via
riksdagen.se

Ytterligare information finns pd
hyresnamnden.se
boupplysningen.se
skatteverket.se

hyresgastforeningen.se

Det hdr projektet drivs med medel fran Lansstyrelsen och pagar
under 2019-2020 for att stétta nyanldnda i deras sékande efter
en egen bostad.



