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1. Inledning

Det finns tva lagstiftningar som kan reglera uthyrning av en privatbostad: lag
(2012:978) om uthyrning av egen bostad och “hyreslagen” 12 kap jordabalken
(JB).

Sedan 1 februari 2013 giller lag om uthyrning av egen bostad. Lagen kom
framforallt till for att stimulera privatpersoner att hyra ut bostader som for
tillfallet inte anviands. Lagen innebar framst att en friare hyressattning tillats
och att hyresgaster inte kan framtvinga en forlingning av hyresavtalet.
Hyresgasten far alltsa inget besittningsskydd utan hyresvarden har alltid ratt
att utan sarskild anledning saga upp avtalet till att upphora att gilla sd lange
avtalad uppsigningstid iakttas.

Vissa bestimmelser i hyreslagen (12 kap JB) géller aven for uthyrningar som
sker enligt lag om uthyrning av egen bostad. Hyreslagens regler giller da
endast om lag om uthyrning av egen bostad inte har bestimmelser om
samma sak. Hyreslagen ska anvindas t.ex. i fragor om lagenhetens skick och
hinder i hyresratten (12 kap. 9-18 §§ JB), om vid vilken tidpunkt hyran ska
betalas (19-22 §§) och om hyresgistens anvandning av lagenheten (23-27 §8).
Nar det galler hyresavtal som ingatts fore 1 februari 2013 géller hyreslagen
fullt ut. Detta giller 4ven om dessa hyresavtal har forlangts sedan den nya
lagen tradde i kraft.

For tydlighetens skull kan papekas att med ordet "1agenhet” avses bade
uthyrning av hel villa och del av villa.

2. Vilken lag ska anvandas i ditt fall?

Lag om uthyrning av egen bostad blir endast tillamplig om foljande fem krav
ar uppfyllda:

« uthyrning har skett 1 februari 2013 eller senare

lagen giller endast for en upplatelse i taget

uthyrning inte sker for fritidsandamal

lagen giller inte uppléatelse av hyresratt i andra hand

uthyrning sker utanfor naringsverksamhet

Om nagot av de fem kraven inte ar uppfyllda ska istéllet 12 kap JB anviandas
for uthyrningen. Om du vill veta mer om uthyrning enligt hyreslagen kan du
titta i infoskriften "Uthyrning av villa for bostadsandamal - hyreslagen”.
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3. Kan du hyra ut enligt lag om uthyrning av
egen bostad? Narmare presentation av lagens
krav

3.1 Inledning

Som namndes i foregdende avsnitt s maste vissa krav vara uppfyllda for att
uthyrning enligt lag om uthyrning av egen bostad ska vara magjlig. Vissa av
kraven ar inte helt enkla att forstd och kommer darfor att presenteras
narmare i detta avsnitt.

Det forsta kravet om att uthyrning maste ha skett 1 februari eller senare bor
inte orsaka tolkningsproblem och kommer darfor inte presenteras narmre.
Detsamma giller kravet om att endast en upplatelse far ske i taget samt att
lagen inte giller for upplatelse av hyresritt i andra hand.

3.2 Vad innebar fritidsandamal?

Att lagenheten maste upplatas for annat an fritidsandamal tar inte sikte pa
bostadens karaktar, istillet ar det syftet med uthyrningen som ar avgorande.
Det kan alltsa vara mojligt for dig att hyra ut ditt fritidshus enligt lag om
uthyrning av egen bostad om syftet med uthyrningen ar att hyresgéasten ska
anvanda fritidshuset som sin permanentbostad.

3.3 Nar ar uthyrning att betrakta som naringsverksamhet?

Det sista kravet for att lagen ska kunna anvandas ar att uthyrningen sker
utanfor naringsverksamhet. Naringsverksamhet kan uppsta utan att
hyresviarden hyr ut bostader yrkesmassigt genom ett foretag. Enligt lag om
uthyrning av egen bostad hyrs en bostad ut i naringsverksamhet om
hyresvarden skulle omfattas av hyresforhandlingslagen. Den lagen galler for
hyresvardar som regelmassigt hyr ut fler 4n tva ldgenheter for annat an
fritidsandamal och som inte ar en del av hyresvardens egen bostad. Aven om
en privatperson hyr ut farre dn tva bostdder kan niaringsverksamhet i vissa
fall anda uppsta. For att bedoma om naringsverksamhet har uppkommit ska
hansyn tas till samtliga omstandigheter. Av betydelse ar om uthyrningen sker
for att ge hyresvarden vinst eller for att undvika kostnader for dubbla
boenden. Om lagenheten ags for att hyras ut s indikerar det att uthyrningen
ingdr i en niringsverksamhet. Hansyn kan ocksa tas till t.ex. uthyrningens
varaktighet.

4. Hyresavtalet



5 (18)

4.1 Skriftligt eller muntligt hyresavtal?

Ett hyresavtal ska upprattas skriftligen om hyresvarden eller hyresgiasten
begir det. Nagot generellt krav om att hyresavtal ska vara skriftliga for att
vara giltiga finns alltsa inte. For att kunna visa vad som 6verenskommits
mellan hyresvard och hyresgist kan dock ett skriftligt avtal i det narmaste
vara en forutsittning. Det ar darfor att rekommendera att hyresviarden och
hyresgasten upprattar ett skriftligt avtal som reglerar vad som ska gilla i
avtalsforhallandet.

Villadgarna har 1atit ta fram ett hyreskontrakt for uthyrning enligt lag om
uthyrning av egen bostad. Kontraktet finns skrivbart och for utskrift pa
Villadgarnas hemsida.

4.2 Hyresvarden maste lamna namn och adress

Hyresvarden ar skyldig att lamna uppgift om sitt namn och den adress dar
hyresviarden kan antriaffas. Om hyresviarden inte kan antraffas i Sverige ska
hyresvarden istillet lamna uppgift om namn och adress pa en i Sverige bosatt
person som ar behorig att motta delgivning pa hyresviardens vagnar.

4.3 Lagen ar tvingande till hyresgastens forman

Hyresvarden och hyresgasten har inte mojlighet att ta in villkor i hyresavtalet
som i jamforelse med lag om uthyrning av egen bostad ar till nackdel for
hyresgisten. Lag om uthyrning av egen bostad ar alltsa tvingande till
hyresgistens forman. Om parterna skulle ta in villkor i hyresavtalet som ar
till nackdel for hyresgisten jamfort med vad som sigs i lagen sa galler inte
villkoret for hyresgasten.

4.4 Hyrestid

I hyresavtalet kan parterna sjidlva bestimma vilken hyrestid som ska gilla for
uthyrningen. Ett hyresavtal kan ingas for bestamd tid eller obestamd tid.
Bestamd tid innebar att avtalet ingas for en viss tid, t.ex. sex manader.
Obestamd tid innebar att avtalet 10per tills vidare. Om parterna inte har
skrivit nagot om hyrestid i avtalet sa 16per avtalet pa obestamd tid.

5. Hyran

5.1 Hyran ska anges till ett bestamt belopp

Hyran ska anges till ett bestamt belopp. Darutover kan hyresvard och
hyresgast avtala om sarskild ersattning for kostnader som hanfor sig till
lagenhetens uppvarmning, forseende med varmvatten, el eller avgifter for
vatten och avlopp. Observera dock att for att dessa kostnader ska kunna

! https://www.villaagarna.se/radgivning-och-tips/avtal--infoskrifter/bo-och-hyra-ut/
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undantas vid berakningen av hyresintakten sa kravs att ersattningen
motsvarar hyresgistens faktiska forbrukning. Du kan lasa mer om detta
under avsnittet ”skatteregler vid uthyrning av villa”. I 6vrigt ar det inte tillatet
att avtala om rorlig hyra. Indexklausuler ar inte tillatna.

Parterna ar fria att komma overens om hyrans storlek. Om den
overenskomna hyran "patagligt 6verstiger kapitalkostnaden och
driftkostnaderna for bostaden” ska hyresnamnden pa ansokan av hyresgéasten
satta ned hyran.

Betalning av hyra kan aven vara av annan beskaffenhet an pengar, t.ex. att
hyresgisten lamnar motprestation genom arbete. For att arbetet ska godtas
som ersattning for nyttjandet kravs att arbetet gar utover hyresgastens
normala vardplikt.

5.2 Kapitalkostnad

Kapitalkostnaden beridknas som en skilig avkastningsrianta pa bostadens
marknadsvarde. Om bostaden nyligen kopts kan kopeskillingen ge en god
indikation om marknadsvardet. Saknas en sddan indikation, far en
jamforelse goras med vad liknande lagenheter overlatits for.
Avkastningsrantan har ingen koppling till bostadsagarens faktiska
rantekostnader, utan ar en uppskattad kostnad for att ha kapitalet bundet i
bostaden. Om hyresvirden lanat pengar for att kopa bostaden eller inte
saknar betydelse.

Den niarmare gransen for vilken avkastningsranta som kan anses skilig far
bedomas av rattstillampningen. I forarbetena till den nya lagen anges som
mojlig riktpunkt en ranta om ett par procentenheter 6ver Riksbankens
referensranta.

5.3 Driftskostnad

Till den beraknade kapitalkostnaden laggs driftkostnader for bostaden. Med
driftkostnader avses faktiska kostnader som uthyraren har for att inneha
bostaden i det skick den hyrs ut. Det kan t.ex. rora sig om kostnader for el,
vatten, bredband och slitage av mobler.

5.4 Exempel pa hur hyran kan raknas ut och vad som hander om
hyran ar for hog

Exempel: En villa som ar viard 3 miljoner kronor hyrs ut. Driftkostnaderna ar
4 000 SEK i manaden. Med en skilig avkastningsranta om t.ex. 4 % ger det
foljande manatliga kapital- och driftkostnad for hyresviarden: (3 000 000 x
0,04)/12 + 4 000 = 14 000 SEK

Om hyran bestamts till 10 000 SEK per manad, har hyresvarden ingen
mojlighet att begara hojning hos hyresnamnden. Om hyran i stallet bestamts
till 17 000 SEK, kan hyresgasten begira en sankning av hyran hos
hyresnimnden. Hyresnamnden ska da sianka hyran i den man den patagligt
overstiger 14 000 SEK.
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Det finns ingen mojlighet for hyresgasten att ansoka om att fa tillbaka de
belopp som han eller hon betalat utéver den i lagen angivna hyresnivan.

5.5 Deposition

For att forsakra sig om att hyresgasten betalar hyran och aven i 6vrigt fullgor
sina dligganden sd kan hyresvarden och hyresgasten avtala om att
hyresgasten ska stilla en sikerhet. Sikerhet kan stilla i form av pant, borgen,
bankgaranti eller genom att ett visst belopp deponeras. En deposition kan
forslagsvis motsvara tre manadshyror. En avtalsklausul om sikerhet maste
vara motiverad av forhallandena i det enskilda fallet. Fragan kan prévas av
hyresnamnden.

6. Andring av hyresvillkor

Den part som vill andra villkoren ska lamna ett skriftligt meddelande till
motparten med begaran om villkorsiandring. Syftet med meddelandet ar att
fa igang forhandlingar mellan parterna. Andringen bor dock anges sa tydligt
att motparten har en rimlig mojlighet att forsta vad det ar avsandaren vill
forhandla om (t.ex. andring av hyran). Meddelandet bor 1ampligen skickas i
rekommenderat brev till motpartens vanliga adress.

Om parterna inte kan enas kan den som limnat meddelandet ansoka hos
hyresnamnden om andring av hyresvillkoren. Provningen hos hyresnamnden
ar begransad till de delar av avtalet dar parterna begart andring. Om det
finns sarskilda skal kan dock hyresnamnden aven prova hyresvillkor som har
samband med villkor som angivits i ansokan.

Vid tvist om hyran ska hyresnamnden faststalla den till ett belopp som inte
patagligt 6verstiger kapitalkostnaden och driftkostnaderna for bostaden
under forutsattning att en lagre hyra inte foljer av avtalet. Om tvisten giller
nagot annat villkor dn hyran, ska villkor som hyresviarden eller hyresgasten
har stallt upp gilla i den méan det ar skiligt med hansyn till hyresavtalets
innehall, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade
forhallanden och omstiandigheterna i 6vrigt.

7. Besittningsskydd

Till skillnad fran hyreslagen finns det inget besittningsskydd for hyresgasten
enligt lag om uthyrning av egen bostad. Hyresgésten har alltsa inte ratt att fa
avtalet forlangt om hyresvarden sagt upp avtalet till att upphora att galla.
Detta giller under forutsattning att parterna inte avtalar om att hyresgisten
har ratt att fa avtalet forlangt.

8. Uppsagning
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8.1 Uppsagningstid

8.1.1 Hyresavtal pa obestamd tid
Ett hyresavtal som ingatts pa obestamd tid ska sigas upp for att upphora att
gilla.

Hyresgasten har ratt att siga upp avtalet att upphora att gilla vid
manadsskifte som intraffar tidigast en manad fran uppsagningen. Om
hyresgasten t.ex. skulle skicka uppsigningen till hyresvarden 15 juni sa
upphor hyreskontraktet att galla 31 juli. Parterna kan komma 6verens om att
hyresgisten ska ha ratt till en kortare uppsiagningstid an en manad. Daremot
ar en overenskommelse om att hyresgisten ska ha en uppsagningstid som ar
langre 4n en ménad inte giltig.

Hyresvardens uppsagningstid ar langre an hyresgastens. Om hyresvarden
sager upp avtalet s upphor avtalet att gilla vid det manadskifte som intraffar
tidigast tre ménader fran uppsiagningen. Om hyresvarden t.ex. skulle skicka
uppsagningen till hyresgasten 15 juni sa upphor hyreskontraktet att gilla 31
september. Det ar mojligt att avtala om langre uppsigningstid an tre
manader for hyresviarden. Det ar dock inte tilldtet att avtala om kortare
uppsagningstid dn tre ménader for hyresvarden.

8.1.2 Hyresavtal pa bestamd tid

Ett hyresavtal som ingatts pa bestamd tid behover inte sdgas upp utan
upphor automatiskt att galla vid hyrestidens slut. Om hyresgasten inte skulle
flytta trots att avtalstiden 16pt ut s maste hyresviarden inom en manad
anmoda hyresgasten att flytta. Om hyresvarden missar detta forlangs avtalet
pa obestamd tid. Det uppstar da ett tillsvidareavtal vilket i sin tur maste sdgas
upp for att upphora att gilla.

Tanken med ett tidsbestamt avtal ar att avtalet ska gilla under den avtalade
tiden. Lag om uthyrning av egen bostad tillater dock avtalsparterna att
frantrada avtalet vid en tidigare tidpunkt utan att ange nagra sarskilda skal.
Om nagon av parterna skulle sdga upp avtalet i fortid sa ar
uppsédgningstiderna desamma som giller for avtal som ingétts for obestimd
tid, dvs. en manad for hyresgéasten och tre manader for hyresvarden.

8.2 Hur gar uppsagningen till?

En uppsagning ska vara skriftlig. Undantag giller for hyresforhéallanden som
varat langst tre manader och i vissa fall da hyresgisten siager upp avtalet.

Om hyresvarden siager upp hyresavtalet maste foljande finnas med for att
uppsagningen ska bli giltig:

» Fastighetsbeteckning

« Parternas namn

« Om hyresavtalet 10per pa bestimd eller obestamd tid
« Till vilket datum hyresgasten ska vara utflyttad
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Dessutom bor hyresvarden ange orsaken till uppsagningen, detta ar dock
inget krav.

En uppsédgning fran hyresvardens sida méaste delges hyresgasten. Detta kan
t.ex. ske genom att hyresvarden overlamnar uppsagningen till hyresgasten,
vilken skriver under med sitt namn och anger datum for mottagande av
uppsagningshandlingen. Om hyresgasten har hemvist i Sverige far
uppsagningen sandas i rekommenderat brev till hyresgistens vanliga adress.
Uppsiagningen anses da ha skett nar brevet avlamnas for postbefordran. Som
uppsagning riaknas dven en ansokan hos domstol med yrkande om att
hyresforhallandet ska upphora eller att hyresgisten ska avhysas, nar ansokan
delgivits hyresgiasten. Detsamma galler ansokan om avhysning hos
kronofogdemyndigheten.

9. Forverkande

Uppsagning for omedelbar avflyttning p.g.a. forverkande behandlas inte i
lagen om uthyrning av egen bostad utan i hyreslagen. Forverkande kan ske i
vissa i hyreslagen uppriaknade fall da hyresgasten gjort sig skyldig till
vasentligt kontraktsbrott.

Forverkandegrunderna ar enligt 12 kap 42 § JB:
+ drojsmal med hyran
- otilldten 6verlatelse eller uthyrning i andra hand
« ldagenheten anvinds i strid med avtalat andamal

« hyresgisten ar vallande till att ohyra forekommer i lagenheten
eller hyresgisten annars vanvardat lagenheten

« hyresvirden vagras tilltrade
« hyresgisten har asidosatt en avtalsenlig skyldighet

» hyresgisten har till vasentlig del d4gnat sig at brottslig
verksamhet i den hyrda lagenheten

Det vanligaste kontraktsbrottet - drojsmal med betalning av hyran -
behandlas i bilaga 1.

Uppségning ar inte nodvandigt om syftet bara ar att fa till stdind en dndring
av hyresvillkoren. Se avsnitt 6, Andring av hyresvillkor.

10. Lagenhetens skick

Pé tilltradesdagen ska hyresvarden - om inte battre skick avtalats - halla
lagenheten i sddant skick att den enligt den allmanna uppfattningen pa orten
ar fullt anvandbar som bostad.
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b

Enligt hyreslagen ska hyresgisten “val varda lagenheten med vad dartill hor”.
Hyresgasten ska visa den forsiktighet som rimligen kan forvantas av en
ordentlig person. Hyresgésten far inte gora andra ingrepp dn vad som kravas
for att 1agenheten ska fungera som bostad. Om hyresgisten genom
vardsloshet orsakar skador i lagenheten ansvarar hen for detta. Detsamma
galler om hyresgistens familjemedlemmar, gaster, inneboende och de som
for hyresgistens rakning utfor arbete i lagenheten av vardsloshet skadar
denna.

Den som hyr ut sin villa maste dock rakna med normalt slitage. Den som ar
sarskilt radd om inredningen och vill begransa hyresgastens mojligheter att
t.ex. gora hal i vaggar och dorrar rekommenderas att skriva in en klausul om
detta i hyresavtalet. Det reckommenderas vidare att parterna dven skriver in
en klausul som beskriver hur hyresgiasten ska skota tomten.

Ibland vill hyresvardar ta in sarskilda villkor i hyreskontraktet. Vanligt
forekommande sddana ar forbud mot palsdjur eller rokning i bostaden. Det
ar inte sikert att sddana villkor stér sig vid en provning i t.ex. hyresnamnden.
I ett mal fran Svea hovratt (mal nr 9814-11) hade ett par anfort att de stordes
av grannens rokning eftersom roklukt trangde in pa deras balkong och in i
deras lagenhet. Makarna ville bl.a. att hyresvarden skulle forbjuda den
boende fran att roka pa balkongen. Som stod for sitt yrkande hade paret ett
lakarintyg som visade pa att mannen i parets psykiska hilsa paverkades
negativt av roklukten. Hovratten menade att hyresviarden inte kunde
uppratta ett forbud mot rokning. Detta for att paret inte hade lyckats visa att
den roklukt som triangde in bade i lagenheten och pa balkongen var av sddan
art eller omfattning att den inte skiligen bor talas. Den intresseavvagning
som ska goras mellan en hyresgists mojlighet att anvanda sin lagenhet samt
grannarnas ratt att inte utsittas for storningar tar ingen hansyn till
manniskor som far anses vara kinsligare 4n normalt. Svea hovritt ar hogsta
instans nar fall fran hyresnimnden 6verklagas.

Flertalet rattsfall tyder pa att det kan vara svart att vinna framgang med ett
forbud mot rokning eftersom det betraktas som ett normalt anvindande av
lagenheten. P4 senare ar har dock attityden mot rokning férandrats och
kraven pa hyresviardar att tillhandahalla rokfria miljéer har 6kat. Mojligen
kan rokforbud vara tillaitet om hyresvillkoret har upprattats med hansyn till
andra hyresgasters allergi. Trots att rokningen inte utgor en
forverkandegrund kan hyresvarden ha ritt till skadestand for de
saneringskostnader som uppstar till foljd av rokningen.

Ofta har hyresvard och hyresgast olika uppfattningar om lagenhetens skick
fore respektive efter hyresforhallandet. For att minska risken for en tvist kan
hyresvard och hyresgast tillsammans besiktiga lagenheten fore hyresgiastens
tilltrade och i samband med hyresgastens avflyttning. Besiktningarna bor
protokollforas. Ett tips ar att samtidigt videofilma eller fotografera
lagenheten. Det kan vara en god idé att uppritta en forteckning over vilka
inventarier som medfoljer uthyrningen. Anviand garna var mall for
inventarieforteckning som du hittar pa var webbplats.

Det bor i detta sammanhang nimnas att om en lagenhet inte har lagsta
godtagbara standard, kan hyresgasten ansoka om att hyresndmnden i ett s
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kallat upprustningsforelaggande uppmanar hyresviarden att se till att
lagenheten uppnar lagsta godtagbara standard. Detta giller under
forutsattning att uthyrningen inte utgor en del av hyresvardens egen bostad.
Vidare finns mojlighet for hyresgisten att ansoka om att hyresndmnden i ett
s.k. atgardsforelaggande uppmanar hyresviarden att avhjalpa brist i
lagenheten som finns pa tilltradesdagen.

11. Skatteregler vid uthyrning av villa

11.1 Skatterattslig definition av privatbostadsfastighet

Vid inkomstbeskattningen klassificeras en fastighet antingen som
privatbostadsfastighet eller naringsfastighet.

Som privatbostadsfastighet raknas smahus for en- eller tva familjer som helt
eller till 6vervagande del anvands eller ar avsedd att anvandas som bostad
och som tillhor dgaren eller nagon narstaende till 4garen. Detsamma galler
fritidsbostad. Som narstdende anses foraldrar, far- och morféraldrar, make,
avkomling eller avkomlings make, syskon eller syskons make eller avkomling
samt dodsbo i vilket den skattskyldige eller ndgon av nu nimnda personer ar
delagare. Med avkomling jamstalls styvbarn och fosterbarn.

Det dr anvandningssattet av byggnaden pa fastigheten som avgor om den ska
hanforas till kategorin privatbostad eller naringsfastighet. En villa som hyrs
ut i sin helhet ar att betrakta som privatbostad om dgaren avser att inom
overskadlig framtid anvianda den som bostad éat sig sjilv eller narstadende.
Avsikten att inom Overskadlig framtid bositta sig pa fastigheten méste pa
nagot satt framga av omstandigheterna i det enskilda fallet. Att pasta att det
finns en avsikt att inom 6verskadlig framtid bositta sig i fastigheten ar inte
tillrackligt. Det maste framga av t.ex. familjeforhallanden att en sddan avsikt
faktiskt existerar. Det ar inte tillrackligt att havda att en foralders yngre barn
ska flytta in i bostaden i vuxen alder. Fysiska personer och vissa dodsbon kan
vara privatbostader. Juridiska personer som har fastigheter redovisas alltid
som naringsfastigheter.

Bedomningen om en bostad ska klassificeras som en naringsfastighet eller en
privatbostadsfastighet bor ske vid varje kalenderar med hansyn till
omstandigheterna vid forhallandena vid utgangen av aret.

En enfamiljsvilla som bebos bade av dgaren eller denne narstaende samt
hyresgister ar att betrakta som privatbostadsfastighet om den del av huset
som hyrs ut ar mindre dn den del som bebos av 4dgaren eller dennes
narstaende. Hyrs 6vervagande delen av villan ut ar fastigheten att anse som
naringsfastighet. For tvafamiljsvillans del giller vid motsvarande situation att
villan ar att anse som privatbostadsfastighet om den till vasentlig del,
atminstone ca 40 %, anvands for dgarens eller denne narstaendes
permanent- eller fritidsboende.
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For det fall att det under ett kalenderar intraffar nagot som bor medfora att
bostaden inte langre ska riaknas som privatbostad utan anses inga i
naringsverksamhet galler en troghetsregel. Denna regel innebar att
omklassificeringen inte ska ske for det kalenderaret (kalenderar 1) och for det
darpa foljande kalenderaret (kalenderar 2). Om skal for omklassificering
fortfarande foreligger vid utgdngen av det andra kalenderaret efter det ar da
omstandigheten som utgjorde skal for omklassificering intraffade
(kalenderar 3), ska omklassificering ske om inte privatbostaden har 6verlatits
dessforinnan. Omklassificeringen far verkan frén borjan av det tredje
kalenderaret. Agaren kan dock yrka att omklassificering ska ske omedelbart.

Fastighet som inte faller under definitionen av privatbostadsfastighet ar
naringsfastighet.

11.2 Beskattning vid uthyrning av privatbostadsfastighet

Vid uthyrning av privatbostadsfastighet beskattas hyresintikten som inkomst
av kapital. Som hyra anses inte att hyresgisten atar sig att svara for
kostnader som har omedelbart samband med det egna boendet, t ex
kostnader for el och telefon. Enligt Skatteverket kan ersattningen om den
sarskiljs och 1aggs ovanpa den normala hyran betalas direkt till hyresvarden
utan att den jamstills med hyra. Det viktiga ar att ersattningen motsvarar
hyresgiastens faktiska forbrukning. Schablonmassigt bestimd ersiattning ses
daremot som hyra. En berakning av hyresgastens faktiska forbrukning av
t.ex. el, nar endast en del av bostaden hyrs ut, bor forutsatta att det finns en
sarskild matare for hyresgastens forbrukning. Om hyresgasten utfor arbete
pa fastigheten sisom ommalning och reparationer bor viardet beskattas hos
fastighetsagaren som intakt.

11.3 Vilka avdrag kan du gora?

Fran hyresintidkten far du gora tva avdrag per ar for varje smahus du hyr ut:
+ ett schablonavdrag om 40 000 SEK och
» 20 % av hyresintakten (bruttointakterna)

En forutsattning for att kunna gora avdragen ar att avdragen inte 6verstiger
hyresintakterna.

Overskott i inkomstslaget kapital beskattas med 30 %. Underskott i
inkomstslaget medfor ratt till skattereduktion mot skatt pa andra inkomster.
Reduktionen ar 30 % av underskott pa hogst 100 0oo SEK. Skulle
underskottet vara storre an 100 000 SEK blir reduktionen 30 000 SEK for
100 000 SEK och 21 % pa beloppet 6ver 100 000 SEK.

Vid uthyrning av villa som ar att anse som naringsfastighet beskattas
hyresinkomsten som inkomst av naringsverksamhet. Fastighetsdgaren anses
driva enskild niringsverksamhet och maste redovisa intakter och kostnader
enligt bokforingsmassiga grunder. Skatten ar progressiv och beraknas
ungefar pa samma satt som vid inkomst av tjanst.
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11.4 Skatteregler vid anvandning av formedlingsforetag

Hyr du ut bostaden via ett formedlingsforetag ar det av betydelse huruvida
det ar du eller formedlingsforetaget som ar att anse som hyresviard. Om
formedlingsforetaget anses som hyresvird ska du ta upp det belopp som du
far fran formedlingsforetaget som hyra. Ar det istillet du som ar att anse som
hyresviard ska du ta upp hela hyran utan avdrag for formedlingsavgifter.
Négra faktorer som talar for att formedlingsforetaget ar att anse som
hyresvird ar om det hyr ut i eget namn, foretagets namn finns pa fakturorna,
nycklarna hamtas hos foretaget samt att foretaget ser till att villkor enligt
hyresavtalet uppfylls. Vid ytterligare funderingar kontakta Skatteverket.



14 (18)

12. Underrattelse till hyresgast och
socialnamnd

Vid uppsigning pa grund av drojsmal med hyresbetalning
AVHYSNING
UNDERRATTELSER SOM BLIR AKTUELLA OM DU YRKAR AVHYSNING

Om hyresgasten drojer med att betala sin hyra mer an en vecka efter
forfallodagen forverkas hyresratten. Om hyresvarden sager upp hyresgasten
pa grund av drojsmalet har hyresgasten dnda mojlighet att tervinna
hyresratten om denne betalar hyran inom viss tid. Det finns regler om att
hyresvarden maste underritta hyresgiasten om detta pa ett alldeles speciellt
satt, se formular 1. Dessutom maste hyresviarden meddela socialnimnden, sa
att namnden har mojlighet att ga in och betala hyran i hyresgastens stille.
Aven den underrittelsen ska utformas p4 ett speciellt sitt, se formulir 2.

Nar det giller den forsta underrattelsen — formular 1 — ar det inte nodvandigt
att hyresvarden skickat den till hyresgasten innan ans6kan om avhysning
skickas in till kronofogdemyndigheten. Om inte kronofogdemyndigheten far
in en kopia av en sadan underrittelse tillsammans med delgivningsbevis har
myndigheten en skyldighet att sjalv skicka en underrittelse till hyresgasten
tillsammans med ansokan.

Meddelandet till socialnimnden — formular 2 — ska du daremot skicka ivag
med rekommenderat brev innan du ansoker om avhysning. Nar du sedan
skickar in ansokan om avhysning ska du bifoga en ifylld kopia av formular 2
samt bevis om att meddelandet sants med rekommenderat brev.

HANDLINGAR DU SKA SKICKA TILL KRONOFOGDEMYNDIGHETEN
Alla handlingar ska till en borjan ges in i tva exemplar.

1. Ansokan om vanlig handrackning (avhysning), minst ett paskrivet
original,

2. meddelande till socialndmnden, samt bevis om att detta sants med
rekommenderat brev,

3. eventuell underrattelse till hyresgasten med delgivningsbevis, samt

4. garna en kopia av hyreskontraktet.

VAD HANDER SEDAN MED ANSOKAN?

Nar en ansokan har kommit in till kronofogdemyndigheten utfardar
myndigheten ett forelaggande som ska delges hyresgasten. Darefter har
hyresgasten ca tio dagar pa sig att bestrida, d.v.s. invinda mot kravet. Om
foreldaggandet bestrids och hyresvarden vill halla fast vid sitt yrkande ska
hyresvarden inom tre veckor begira att malet 6verlamnas till tingsratt.
Framstills inte begiran i ratt tid avskrivs malet.

Om hyresgasten inte bestrider kravet utfardar kronofogdemyndigheten ett
utslag, dar det faststills vad hyresgasten ska fullgora. Sedan ett utslag har
utfardats kan kronofogde-myndigheten verkstilla det utan nagon ny ansokan
fran hyresvarden.



Detta avtal finns som separat utskrivbar mall f6r medlemmar och kan hdmtas
pé Villadgarnas webbplats. © Villadgarnas Riksforbund

FORMULAR 1

Underrattelse till hyresgast

Underrattelse till hyresgiast om mdojlighet att fa tillbaka hyresratten fastan
hyran inte har betalats i tid.

« En hyresgist som inte betalar hyran i tid forlorar sin
hyresratt och kan darfor bli uppsagd fran lagenheten.

« Som uppsagning riknas ocksa ansokan om
betalningsforelaggande, stimningsansokan eller ansokan
om avhysning.

« Enligt bestimmelser i hyreslagen kan hyresgisten dock fa
tillbaka hyresratten fastan han eller hon blivit uppsagd.
Hyresgésten méaste da betala hyran inom viss kortare tid.

« Ar det frigan om en bostadsligenhet, maste hyresvirden
lamna meddelande om uppsagning till socialnimnden i den
kommun dar lagenheten ar belagen.

Ni underrattas hirmed om att Ni har mojlighet att fa tillbaka Er hyresritt,
om Ni betalar hyran senast inom tre veckor efter det att Ni har fatt del av
denna underrattelse.




Detta avtal finns som separat ifyllbar mall for medlemmar och kan hamtas

pa Villadgarnas webbplats. © Villadgarnas Riksférbund

FORMULAR 2

Meddelande till socialnamnd om uppsagning av
bostadshyresratt pa grund av forsummad

hyresbetalning

Hyresvard

Namn Telefon
Adress Postnummer och ort
Hyresgast

Namn Telefon
Adress Postnummer och ort

Antal rum
Den forhyrda lagenhetens storlek Aren
Belopp
Upplupen rinta
Belopp som hyresgisten ska betala for dtervinning Forfallodatam
Hyresvardens postgiro eller bankgiro eller nigon
annan anvisning om séttet for hyrans betalning
Underskrift
Hyresvird Ort och datum
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Adresser och telefonnummer till
Hyresnamnden

Hyresniamnden/Arrendenimnden i Stockholm

Box 8301, 104 20 STOCKHOLM

Besoksadress: Ulriksborgsgatan 5, 112 18 Stockholm (via Lindhagensgatan
90)

Telefon: 08-561 66 500

Telefax: 08-656 18 80

Telefonupplysning: 08-561 66 570

E-Post: hyresnamndenistockholm@dom.se

Geografiskt upptagningsomrade: Stockholms och Gotlands lan

Hyresnimnden/Arrendendmnden i Visteris

Box 40, 721 04 VASTERAS

Besoksadress: Sigurdsgatan 22

Telefon: 021-310 400

Telefax: 021-12 01 75

E-Post: hyresnamndenivasteras@dom.se

Geografiskt upptagningsomréade: Uppsala, Sodermanlands, Vastmanlands
och Dalarnas lan

Hyresnimnden/Arrendenimnden i Linkoping

Box 359, 581 03 LINKOPING

Besoksadress: Brigadgatan 3

Telefon: 013-25 10 00

Telefax: 013-14 56 62

E-Post: hyresnamndenilinkoping@dom.se

Geografiskt upptagningsomrade: Ostergotlands och Orebro lin

Hyresnimnden/Arrendenamnden i Jonkoping

Box 2243, 550 02 JONKOPING

Besoksadress: Hamngatan 15

Telefon: 036-15 67 00

Telefax: 036-15 67 86

E-Post: hyresnamndenijonkoping@dom.se

Geografiskt upptagningsomrade: Jonkopings, Kalmar och Kronobergs lan
och foljande kommuner i Vastra Gotalands lan: Essunga, Falkoping,
Griastorp, Gullspang, Gotene, Hjo, Karlsborg, Lidkoping, Mariestad, Skara,
Skovde, Tibro, Tidaholm, Toreboda och Vara

Hyresnimnden/Arrendenamnden i Malmo

Box 4287, 203 14 MALMO

Besoksadress: Hovrittstorget 1

Telefon: 040-35 34 00

Telefax: 040-30 27 28

E-Post: hyresnamndenimalmo@dom.se

Geografiskt upptagningsomrade: Skane och Blekinge lan
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mailto:hyresnamndenimalmo@dom.se
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Hyresnimnden/Arrendendmnden i Goteborg

404 83 GOTEBORG

Besoksadress: Ullevigatan 15

Telefon: 031-314 03 60

Telefax: 031-314 03 70

E-post: hyresnamndenigoteborg@dom.se

Geografiskt upptagningsomrade: Hallands, Varmlands och Vistra Gotalands
lan forutom foljande kommuner som hor till hyres- och arrendenamnden i
Jonkoping: Essunga, Falkoping, Grastorp, Gullspang, Gotene, Hjo,
Karlsborg, Lidkoping, Mariestad, Skara, Skovde, Tibro, Tidaholm, Téreboda
och Vara

Hyresnamnden/Arrendenimnden i Sundsvall

Box 415, 851 06 SUNDSVALL

Besoksadress: Storgatan 39

Telefon: 060-18 67 90

Telefax: 060-18 67 94

E-Post: hyresnamndenisundsvall@dom.se

Geografiskt upptagningsomrade: Gavleborgs, Vasternorrlands och Jamtlands
lan

Hyresnidmnden/Arrendenimnden i Umea

Box 324, 901 07 UMEA

Besoksadress: Nygatan 45

Telefon: 090-17 21 90

Telefax: 090-13 13 94

E-Post: hyresnamndeniumea@dom.se

Geografiskt upptagningsomréade: Vasterbottens och Norrbottens lan

Du kan dven vanda dig till foljande tingsratter for att fa blanketter eller
lamna din ansokan om den ror en fastighet i lanet: Uppsala-, Gotlands-,
Eskilstuna-, Norrkopings-, Mariestads-, Kalmar-, Blekinge-, Kristianstads-,
Helsingborgs-, Halmstads-, Boras-, Virmlands-, Falu-, Vixjo-, Orebro-,
Gévle-, Luled-, och Ostersunds tingsritt.


mailto:hyresnamndenigoteborg@dom.se
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