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1. Inledning

Manga medlemmar vander sig till forbundets juridiska radgivning med
fragor om uthyrning av villa. Hiar nedan presenteras i korthet nagra regler om
privatpersoners uthyrning av en- och tvafamiljsfastigheter for
bostadsandamal.

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). Denna skrift riktar sig till dem med avtal dar hyreslagen ar
tillamplig fullt ut. Avtal som omfattas av lag om uthyrning av egen bostad
hanvisas till skriften "Uthyrning av villa for bostadsdndamal - lag om
uthyrning av egen bostad”

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

2 Vilken lag ska anvandas i ditt fall?

2.1 Hyreslagen eller lag om uthyrning av egen bostad?

Lag om uthyrning av egen bostad blir tillamplig om féljande fem krav ar
uppfyllda:
« uthyrningen har skett 1 februari 2013 eller senare

+ lagen giller endast for en upplatelse i taget
« uthyrningen inte sker for fritidsandamal
 lagen giller inte upplatelse av hyresritt i andra hand

« uthyrningen sker utanfor naringsverksamhet

Om nagot av de fem kraven inte ar uppfyllda ska istallet “hyreslagen”

12 kap. JB anvandas for uthyrningen fullt ut. Du kan da fortsitta ldasa i den
infoskriften. For att fA mer information om vad vissa av kraven innebéar kan
du ta del av nedanstdende underavsnitt.

2.1 Vad innebar kravet pa en upplatelse i taget?

Att lagen endast giller for en upplatelse i taget innebar att den endast ar
tillamplig for den forsta uthyrningen vid uthyrning av flera lagenheter. Det
innebar att om man paborjar en uthyrning i januari 2020 och sedan
ytterligare en uthyrning i maj 2020 sa kommer lagen vara tillamplig for
uthyrningen som startade i januari, savida resterande villkor ar uppfyllda.
For uthyrningen som paborjades i maj ar istéllet reglerna i 12 kap. JB
tillampliga. Om man darefter sager upp hyresavtalet som paborjades i januari
och paborjar ett nytt i augusti 2020 sa kommer lagen inte vara tillamplig
varken for uthyrningen som paborjades i maj eller augusti. Istillet blir det 12
kap. JB som tillampas for bada uthyrningarna.
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2.2 Vad innebar fritidsandamal?

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

2.3 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
hyresviarden skulle omfattas av hyresforhandlingslagen. Den lagen géller for
hyresvardar som regelmassigt hyr ut fler 4n tva ldgenheter for annat én
fritidsandamal och som inte ir en del av hyresviardens egen bostad. Aven om
en privatperson hyr ut firre dn tva bostdder kan naringsverksamhet i vissa
fall anda uppsta. For att bedoma om naringsverksamhet har uppkommit ska
hansyn tas till samtliga omstandigheter. Omstandigheter som kan vara av
betydelse i bedomningen ar om uthyrningen sker exempelvis for att ge
hyresviarden vinst eller for att hyresvarden ska undvika kostnader for dubbla
boenden.

En annan relevant faktor att beakta ar om lagenheten enbart 4gs for att hyras
ut, da indikerar det pa att uthyrningen ingar i en niaringsverksamhet. Hansyn
kan ocksa tas till uthyrningens varaktighet och omfattning.

3 Hyresavtalet

3.1 Skriftligt eller muntligt hyresavtal?

Ett hyresavtal ska upprattas skriftligen om hyresviarden eller hyresgiasten
begar det (12 kap. 2 § JB). Nagot generellt krav om att hyresavtal ska vara
skriftliga for att vara giltiga finns alltsa inte. For att kunna visa vad som
overenskommits mellan hyresvard och hyresgast kan dock ett skriftligt avtal i
det narmaste vara en forutsattning. Det ar darfor att rekommendera att
hyresviarden och hyresgisten upprattar ett skriftligt avtal som reglerar vad
som ska gilla i avtalsforhallandet.

Villadgarna har ett hyreskontrakt for uthyrning enligt hyreslagen. Kontraktet
finns ifyllbart och for utskrift pa Villadgarnas webbplats.

3.2 Hyresvarden maste lamna namn och adress

Hyresvarden ar skyldig att lamna uppgift om sitt namn och den adress dar
hyresvarden kan antriffas. 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 ta emot delgivning pa hyresviardens viagnar (12 kap.
181§ JB).
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3.3 Lagen ar tvingande till hyresgastens forman

Hyresviarden och hyresgasten har inte mojlighet att ta in villkor i hyresavtalet
som i jamforelse med hyreslagen ar till nackdel for hyresgasten. Hyreslagen
ar alltsa tvingande till hyresgistens formén. Om parterna skulle ta in villkor i
hyresavtalet som ar till nackdel for hyresgasten, jamfort med vad som sags i
lagen, sa géller inte villkoret for hyresgasten (12 kap. 1 § JB).

3.4 Hyrestid

I hyresavtalet kan parterna sjalva bestamma vilken hyrestid som ska galla for
uthyrningen. Ett hyresavtal kan ingas for bestamd tid eller obestamd tid.
Bestamd tid innebar att avtalet ingas for en viss tid, till exempel sex manader.
Obestamd tid innebar att avtalet loper tills vidare. Om parterna inte har
skrivit nagot om hyrestid i avtalet Ioper avtalet pa obestamd tid (12 kap. 3 §
JB).

Det ar viktigt att man som hyresvard noga tanker igenom om hyresavtalet ska
avse bestimd eller obestimd tid. Ar avsikten att hyresgisten ska flytta vid
hyrestidens utgang sa ar det vanligt att hyresavtalet ingés pa bestamd tid.
Observera har att om hyresgisten inte flyttar vid den bestimda hyrestidens
utgang och hyresviarden inte vidtar vissa i lagen angivna atgiarder inom viss
tid, anses hyresavtalet forlangt pa obestamd tid. Hyresgisten har dessutom
alltid ratt att frantrada hyresavtal pa savil bestimd som obestdmd tid med en
uppsagningstid om tre manader.

I avsnitt 6 kan du lasa mer om vilka uppsagningstider som ska tillampas vid
uthyrning pa bestamd respektive obestamd tid.

4. Hyran

4.1 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 eller elektrisk strom
eller avgifter for vatten och avlopp (12 kap. 19 § JB). Observera dock att for
att dessa kostnader ska kunna undantas vid berdkningen av hyresintiakt kravs
det att ersattningen motsvarar hyresgastens faktiska forbrukning, 1as mer
under rubriken “skatteregler vid uthyrning av villa”. I vrigt ar det inte tillatet
att avtala om rorlig hyra. Indexklausuler ar inte tilldtna.

Det ankommer i forsta hand pé hyresvird och hyresgast att avtala om hyran.
Hyresforhandlingar kan bedrivas antingen individuellt mellan hyresvard och
hyresgast eller kollektivt mellan hyresviard och hyresgistforening. Vid
uthyrning av villa ar det s& gott som uteslutande fraga om individuella
forhandlingar. Den kollektiva forhandlingsformen behandlas darfor inte i
detta informationsmaterial.
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4.2 Vad ar ett skaligt hyresbelopp?

Enligt hyreslagen ar hyran inte skilig om den ar patagligt hogre an hyran for
lagenheter som med hansyn till bruksvardet ar likvardiga. Man talar om
bruksvardesprincipen. Hyressattningen enligt bruksvardesprincipen ar
komplicerad. Vid provningen ska framst beaktas hyra for lagenheter som har
bestamts i forhandlingsoverenskommelser enligt hyresforhandlingslagen.
Om en jamforelse inte kan ske med lagenheter pa orten, far istillet hyran for
lagenheter pa annan ort med jamforbart hyreslage beaktas. Man kan dven se
till likartade forhallanden pa hyresmarknaden. I det fall det inte finns négra
lagenheter att jamfora med gor Hyresndmnden en skalighetsbedomning mot
bakgrund av sin allmdnna kinnedom om hyreslaget pa orten (12 kap. 55 §
JB).

Vid bedomningen av bruksvardet jamfor man den aktuella l1agenheten med
lagenheter som ar till bruksvardet lika. Hansyn tas till bland annat bostadens
storlek och planlosning, modernitetsgrad, reparationsstandard och
ljudisolering. Forméaner som péverkar bruksvérdet kan vara tvittstuga,
sarskilda forvaringsutrymmen och garage. Aven fastighetens allminna lage,
boendemiljon i stort, narhet till affairer och annan service samt narhet till
kommunikationer paverkar bruksvardet. Bruksviardet paverkas normalt inte
av att hyresgisten sjilv bekostat forbattringar i ligenheten.

4.3 Vad hander om hyran inte ar skalig?

Om hyresgasten anser att hyran inte ar skalig sa kan hyresgasten vinda sig
till Hyresndmnden som kan faststilla hyran till ett skaligt belopp (12 kap. 55
§ JB).

Om hyresvirden tagit emot en hyra som inte ar skilig kan hyresgasten hos
Hyresndmnden begira att hyresviarden ska dlaggas att betala tillbaka vad
hyresvarden tagit emot utover skaligt belopp jamte ranta. Ett beslut om
aterbetalning av hyra far inte avse langre tid tillbaka &n ett ar fore dagen for
ansokan. Vid bedomning av vad som ar skaligt belopp gor Hyresnamnden
samma provning som redogjorts for ovan (12 kap. 55e § JB).

4.4 Deposition

For att forsiakra sig om att hyresgisten 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. Beloppet bor inte
overstiga motsvarande tre manadshyror. En avtalsklausul om sikerhet maste
vara motiverad av forhallandena i det enskilda fallet. Fragan kan provas av
Hyresndmnden. Se nedan om ”andring av hyresvillkor”.

5 Andring av hyresvillkor

Om hyresviarden eller hyresgasten vill Andra hyresvillkoren sa kan han eller
hon lamna ett skriftligt meddelande till motparten med begiran om
villkorsandring (12 kap. 45 § JB). Syftet med meddelandet ar att fa igang
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forhandlingar mellan parterna. Nagra formkrav stalls i ovrigt inte pa
meddelandet. Andringen bor dock anges sa tydligt att motparten har en
rimlig mojlighet att forsta vad det dr avsandaren vill forhandla om (till
exempel andring av hyran). Meddelandet bor lampligen skickas i
rekommenderat brev till motpartens vanliga adress.

Om parterna inte kan enas kan den som lamnat meddelandet om
villkorsandring ansoka hos Hyresnamnden om andring av hyresvillkoren.
Ansokan kan goras tidigast efter en manad fran det att meddelandet lamnats.
Provningen hos Hyresnamnden ar begransad till de delar av avtalet dar
parterna begart andring. Om det finns sarskilda skal far dock Hyresnamnden
aven prova hyresvillkor som har samband med villkor som angivits i ansokan
(12 kap. 54 § JB).

Galler tvisten hyrans storlek, ska Hyresnamnden faststilla hyran till skaligt
belopp. Om tvisten giller ndgot annat villkor an hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgisten har stallt upp gélla i den méan det ar skaligt
med hansyn till hyresavtalets innehall, omstiandigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intraffade forhallanden och omstandigheterna i 6vrigt (12

kap. 55 8).

6 Uppsagning
6.1 Hyresavtal som I6per pa bestamd tid

6.1.1 Behover avtal som |6per pa bestamd tid sagas upp?

Hyresavtal ska som huvudregel alltid sagas upp for att upphora att gilla.
Undantag giller hyresavtal pa bestimd tid om hyresforhallandet varat 1angst
nio méanader i f6ljd (12 kap. 3 § JB). Det bor observeras att termerna hyrestid
och hyresforhallande inte 4r synonyma ord, vilket framgar av foljande
exempel: Om en villa hyrs ut i sex manader, upphor avtalet vid hyrestidens
slut utan uppsagning. Om hyresvard och hyresgast istallet kommer 6verens
om ytterligare sex manaders hyrestid, s maste avtalet siagas upp. Detta beror
pa att hyresforhallandet har varat i tolv manader niar den nya hyrestiden pa
sex manader gar ut.

6.1.2 Uppsagningstid

Hyresgasten har alltid ratt att siga upp hyresavtalet att upphora att gilla vid
det manadsskifte som intraffar tidigast tre manader fran uppsiagningen (12
kap. 5 § JB). Observera att detta giller aven om hyresavtalet ingatts pa
bestamd tid. Hyresvarden daremot ar i detta fall bunden att sdga upp avtalet
till den i forvag avtalade hyrestidens slut. Den som hyr ut sitt smahus bor
darfor vara forsiktig med att teckna hyresavtal pa 1ang bestamd tid.

Om parterna inte avtalat om langre uppsagningstid sa reglerar hyreslagen
uppsidgningstiden. Den lagstadgade uppsigningstiden ar olika lang beroende
pa hur lang tid hyrestiden har varat. Foljande uppsagningstider galler enligt
12 kap. 4 § JB nar hyresavtalet I6per pa bestamd tid:
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« Om hyrestiden ar langst 2 veckor ska avtalet sdgas upp senast
en dag i forvag.

e Om hyrestiden ar langre an tva veckor men langst tre manader
ska avtalet senast sigas upp en vecka i forvag.

« Om hyrestiden ar langre dn tre manader ska avtalet sdgas upp
tre manader i forvag.

6.2 Uppsagningstid for hyresavtal som I6per pa obestamd tid

Om inte ldngre uppsagningstid har avtalats, ska ett hyresavtal pa obestimd
tid sagas upp for att upphora att gilla vid det manadsskifte som intraffar
narmast efter tre manader fran uppsagningen (12 kap. 4 § JB).

6.3 Hur gar uppsagningen till?

En uppsagning ska vara skriftlig. Undantag galler for hyresforhédllanden som
varat langst tre ménader och i vissa fall da hyresgisten siager upp avtalet (12
kap. 8 § JB). Om hyresviarden sager upp hyresavtalet maste foljande finnas
med for att uppsagningen ska bli giltig:

 Fastighetsbeteckning

e Parternas namn

« Om hyresavtalet 16per pa bestimd- eller obestamd tid
« Till vilket datum hyresgasten ska vara utflyttad

Dessutom bor hyresvarden ange orsaken till uppsagningen, detta ar dock
inget krav (12 kap. 8 § JB).

En uppsagning fran hyresvardens sida maste delges hyresgisten. Detta kan
ske genom att hyresvarden 6verlamnar uppsagningen till hyresgasten, vilken
skriver under med sitt namn och anger datum for mottagande av
uppsagningshandlingen. Om hyresgasten har hemvist i Sverige far
uppsagningen dven siandas i reckommenderat brev till hyresgastens vanliga
adress. Uppsagningen anses da ha skett nar brevet avlimnas for
postbefordran. Som uppsagning raknas dven en ansokan hos domstol med
yrkande om att hyresforhallandet ska upphora eller att hyresgisten ska
avhysas, niar ansokan delgivits hyresgiasten. Detsamma galler ansokan om
avhysning hos kronofogdemyndigheten (12 kap. 8 § JB).

Om hyresgéasten inte vill godta en uppsigning maste hyresvarden hanskjuta
tvisten till Hyresndimnden senast en manad efter hyrestidens utgang. I
samband med detta bor hyresvarden ange de villkor hen stiller om
Hyresnamnden anser att hyresgisten har ratt till forlangning av avtalet (12
kap. 49 § JB).
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7 Forverkande

Uppsiagning for omedelbar avflyttning pa grund av forverkande kan ske i
vissa i hyreslagen uppriaknade fall d& hyresgisten gjort sig skyldig till
vasentligt kontraktsbrott.

Forverkandegrunderna ar enligt 12 kap. 42 § JB:
+ drojsmal med hyran
« otillaten overlatelse eller uthyrning i andra hand
« lagenheten anviands i strid med avtalat andamal

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

« hyresvirden vagras tilltrade
« hyresgisten har asidosatt en avtalsenlig skyldighet

« hyresgasten har till vasentlig del 4gnat sig at brottslig
verksamhet i den hyrda lagenheten

Det vanligaste kontraktsbrottet dr dréjsmal med betalning av hyran.
Hyresratten ar forverkad nar hyresgasten drojer med att betala hyran mer an
en vecka efter forfallodagen (12 kap. 42 § JB). Om hyresgasten betalar hyran
innan hyresviarden har sagt upp avtalet kan dock hyresgisten inte skiljas fran
lagenheten pa den grunden (12 kap. 43 § JB). Hyresgésten far inte heller
skiljas fran lagenheten om hyresviarden sagt upp avtalet, men hyresgasten
darefter betalar hyran eller deponerar hyran hos lansstyrelsen. Hyran ska
betalas inom tre veckor fran det att hyresvarden delgett hyresgisten en
underrittelse om att hen genom att betala hyran pa angivet satt far tillbaka
pengarna. Hyresvarden maste ocksa meddela socialnimnden i den kommun
dar lagenheten ar beldgen om uppsiagningen och anledningen till den (12 kap.

44 § JB).

8 Besittningsskydd

8.1 Situationer da hyresgasten inte har besittningsskydd

En bostadshyresgist har nastan alltid ratt att fa hyresavtalet forlangt efter en
uppsagning. Man sager att hyresgisten har direkt besittningsskydd. I
enlighet med 12 kap. 45 § JB finns det emellertid fem fall d& hyresgasten
aldrig far besittningsskydd:

+ Vid kortvarig andrahandsupplatelse. Da ska hyresforhallandet
upphora innan det varat langre an tva ar i foljd.

« Vid uthyrning av moblerat rum eller en ldgenhet for
fritidsindamal om hyresforhédllandet upphor innan det varat
langre an nio manader i foljd.

« Vid uthyrning av del av hyresviardens fasta bostad.
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« Om hyresratten ar forverkad pa grund av att hyresgisten gjort
sig skyldig till ett allvarligt kontraktsbrott och hyresvarden
sager upp avtalet att upphora omedelbart. Observera dock att
om en hyresgast har forverkat sin ratt kan medhyresgast, make
eller sambo ha ratt att fortsatta ensam som hyresgast.

« Om hyresgasten och hyresviarden har kommit 6verens om att
hyresgisten inte ska har ratt till forlangning av hyresavtalet
och det finns reglerat i en sarskild handling.

8.2 Besittningsbrytande grunder

Om ingen av de fem situationerna ar aktuella har hyresgasten i regel ratt till
forlangning av hyresavtalet. Besittningsskyddet kan dock brytas i vissa i 12
kap. 46 § JB uppriknade fall. I samtliga av dessa fall méste hyresviarden
redovisa ett sakligt skil till varfor han eller hon anser att besittningsskyddet
ska brytas. Det kan exempelvis vara att huset ska genomga en storre
ombyggnad eller att hyresvarden har ett intresse att forfoga over lagenheten.
Darefter gors en intresseavvagning mellan hyresvardens och hyresgastens
intresse av att fa disponera lagenheten. Intresseavvagning sker i regel till
hyresvardens fordel kan nar hyresvarden sjalv avser att bositta sig i huset
eller nar huset ska siljas. Hyresgisten maste dock ges skaligt rddrum for att
skaffa annan bostad.

8.3 Overenskommelse om avstaende fran besittningsskydd

8.3.1 Hyresnamndens godkannande

Besittningsskyddet kan i vissa fall avtalas bort. Om hyresvarden och
hyresgasten i en sarskilt upprattad handling har kommit 6verens om att
hyresgasten avstar fran sitt besittningsskydd, galler som huvudregel att
overenskommelsen ar giltig om den godkants av Hyresndmnden (12. kap 45a
§ JB). Hyresgiasten och hyresviarden bor da anvianda sig av sarskild blankett
som Hyresnamnden faststillt. Blanketten med 6verenskommelsen ar
samtidigt en ansokan till Hyresndmnden och pa blanketten kan ocksa
Hyresndmnden skriva sitt beslut. Blanketten hittar du pa Hyresnimndens
webbplats.

8.3.2 Nar Hyresnamndens godkannande inte behovs
Det finns i 12 kap 45a § JB undantag fran kravet om Hyresnamndens
godkannande for hyresgastens avstdende av besittningsskydd.

Om en 6verenskommelse om avstdende fran besittningsskydd traffas under
tid da hyresgasten har besittningsskydd kravs inget godkdnnande fran
HyresnAmnden. Overenskommelsen ska dock alltid triffas i en sirskilt
upprattad handling.

Om en 6verenskommelse om avstdende fran besittningsskydd traffas for en
tid pa hogst fyra ar frén tilltradesdagen galler den utan Hyresnamndens
godkannande om den avser

« ett en- eller tvafamiljshus som inte ingar i en affarsmassigt
bedriven uthyrningsverksamhet och den som hyr ut huset ska
bositta sig dar eller 6verlata huset,
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« en hyreslagenhet som upplats i andra hand och den som hyr ut
lagenheten ska bositta sig dar,

« en bostadsrattslagenhet som upplats i andra hand och
bostadsrattshavaren ska bositta sig dar eller 6verlata
bostadsratten, eller

« en bostadslagenhet inom dgarlagenhetsfastighet som inte
ingdr i en affairsméissig verksamhet och hyresviarden ska
bosatta sig i eller overlata fastigheten.

For dessa fall har Hyresnamnden ocksa en sarskild blankett. Det gar dven bra
att anvianda sig av den mall for 6verenskommelse om avstaende fran
besittningsskydd som finns pa Villadgarnas webbplats.

9 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 (12 kap. 9 § JB).

Enligt 12 kap 24 § JB ska hyresgasten “val varda lagenheten med vad dartill
hor”. Hyresgasten ska visa den forsiktighet som rimligen kan forviantas av en
ordentlig person. Om hyresgéasten genom vardsloshet orsakar skador i
lagenheten ansvarar han eller hon for detta. Detsamma géller om
hyresgistens familjemedlemmar, géaster, inneboende och de som for
hyresgastens rakning utfor arbete i lagenheten av vardsloshet skadar denna.

Den som hyr ut sin villa maste dock rakna med normalt slitage. Hyresgasten
har dessutom ritt att till exempel gora hal i viaggen for att hanga upp tavlor.
Det rekommenderas att parterna skriver in en klausul som beskriver hur
hyresgasten ska skota tomten. Ibland vill hyresvardar ta in forbud i
hyreskontraktet angdende rokning och palsdjur i bostaden. Det ar inte sakert
att sddana villkor star sig vid en provning i till exempel Hyresnamnden. I
praxis har detta provats och i ett mal har ett villkor om rokforbud lett till
rattsverkningar for hyresgast som inte fick sitt avtal forlangt enligt
hyreslagen. Hyresgasten hade i fallet agerat i strid med rokforbudet trots att
hyresgasten kant till att villkoret om rokforbud var mycket viktigt for
hyresviarden. Ratten la ocksa vikt vid att huset var av en mindre storlek och
att uthyraren led av allergiska besvar.

Ofta har hyresvard och hyresgast olika uppfattningar om lagenhetens skick
fore respektive efter hyresforhallandet. For att minska risken for en tvist kan
hyresvard och hyresgist tillsammans besiktiga lagenheten fore hyresgistens
tilltrade och i samband med hyresgastens avflyttning. Besiktningarna bor
protokollforas. Ett tips ar att samtidigt filma eller fotografera lagenheten.

Det bor i detta sammanhang nimnas att om en ldgenhet inte har lagsta
godtagbara standard, kan hyresgasten ansoka om att Hyresnamnden i ett s
kallat upprustningsforelaggande uppmanar hyresvarden att se till att
lagenheten uppnar lagsta godtagbara standard. Detta giller under
forutsattning att uthyrningen inte utgor en del av hyresviardens egen bostad.
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Vidare finns mojlighet for hyresgisten att ansoka om att Hyresnamnden i ett
sa kallat atgardsforeldggande uppmanar hyresviarden att avhjilpa brist i
lagenheten som finns pa tilltradesdagen.

10 Skatteregler vid uthyrning av villa
10.1 Skatterattslig definition av privatbostadsfastighet

Hyresintakter ar i regel inte skattebefriade och hur de beskattas beror pa
fastighetens klassificering. 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 ndgon narstaende till 4garen. Detsamma géller
fritidsbostad. Som nirstaende anses foraldrar, far- och morforaldrar, 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 (2 kap.
inkomstskattelagen [IL]).

Fastighet som inte faller under definitionen av privatbostadsfastighet ar
naringsfastighet.

En villa som hyrs ut i sin helhet ar att betrakta som privatbostad om dgaren
avser att inom 6verskadlig framtid anvianda den som bostad éat sig sjalv eller
narstaende (2 kap. 8 § IL). Avsikten att inom 6verskadlig framtid bosétta sig
pa fastigheten maste pa nagot satt framga av omstandigheterna. Det ar inte
tillrackligt att 4garen uppger att hans eller hennes sma barn ska flytta in i
bostaden nir de blir vuxna.

En enfamiljsvilla som bebos bade av dgaren eller denne narstaende och
hyresgaster ar att betrakta som privatbostadsfastighet om den del av huset
som hyrs ut 4r mindre dn den del som bebos av dgaren eller dennes
narstdende (2 kap. 8 § IL). Hyrs overvagande delen av villan ut ar fastigheten
att anse som naringsfastighet. For tvafamiljsvillans del galler vid
motsvarande situation att villan ar att anse som privatbostadsfastighet om
den till vasentlig del, atminstone ca 40 procent, anvands for dgarens eller
denne nirstdendes permanent- eller fritidsboende.

For det fall att det under ett kalenderar intraffar nagot som bor medfora att
bostaden inte lingre ska riaknas som privatbostad utan anses inga i
naringsverksamhet géller en troghetsregel. Denna regel innebar att
omklassificering inte ska ske for det kalenderaret (kalenderar ett) och for det
darpa foljande kalenderaret (kalenderar tva). Om skal for omklassificering
fortfarande foreligger vid utgangen av det andra kalenderaret efter det ar da
omstiandigheten som utgjorde skal for omklassificering intraffade
(kalenderar tre), ska omklassificering ske om inte privatbostaden har
overlatits dessforinnan. Omklassificeringen far verkan fran borjan av det
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tredje kalenderaret. Agaren kan dock yrka att omKklassificering ska ske
omedelbart (2 kap. 11 § IL).

10.2 Beskattning vid uthyrning av privatbostadsfastighet

Vid uthyrning av privatbostadsfastighet beskattas hyresintakten som inkomst
av kapital (42 kap. 1 § IL). Som hyra anses inte att hyresgasten atar sig att
svara for kostnader som har omedelbart samband med det egna boendet, till
exempel kostnader for el och telefon. Enligt Skatteverket kan ersiattningen
om den sirskiljs och laggs ovanpa den normala hyran betalas direkt till
hyresviarden utan att den jamstills med hyra. Det viktiga ar att ersidttningen
motsvarar hyresgastens faktiska forbrukning. Schablonmassigt bestamd
ersattning ses dairemot som hyra. En berakning av hyresgastens faktiska
forbrukning av till exempel el, nar endast en del av bostaden hyrs ut, bor
forutsatta att det finns en sirskild matare for hyresgastens forbrukning. Om
hyresgasten utfor arbete pa fastigheten sisom ommalning och reparationer
bor vardet beskattas hos fastighetsagaren som intakt.

10.3 Vilka avdrag kan du gora?

Fran hyresintiakten far du enligt 42 kap. 30 — 31 §§ IL gora tva avdrag per ar
for varje smahus du hyr ut:

+ ett schablonavdrag om 40 000 kronor och

« 20 procent av hyresintidkten (bruttointakterna)

En forutsattning for att kunna gora avdragen ar att avdragen inte Gverstiger
hyresintiakterna.

Overskott i inkomstslaget kapital beskattas med 30 procent (65 kap. 7 § IL).
Underskott i inkomstslaget medfor ratt till skattereduktion mot skatt pa
andra inkomster. Reduktionen ar 30 procent av underskott pa hogst

100 000 kronor . Skulle underskottet vara storre dn 100 000 kronor blir
reduktionen 30 000 kronor for 100 000 kronor och 21 procent pa beloppet
over 100 000 kronor (67 kap. 10 § JB).

Vid uthyrning av villa som ar att anse som naringsfastighet beskattas
hyresinkomsten som inkomst av naringsverksamhet. Fastighetsagaren anses
driva enskild niaringsverksamhet och maste redovisa intakter och kostnader
enligt bokforingsmassiga grunder. Skatten ar progressiv och berdknas
ungefar pa samma satt som vid inkomst av tjanst.



Detta avtal finns som separat ifyllbar mall f6r medlemmar och kan hamtas
pa Villadgarnas webbplats. © Villadgarnas Riksforbund

Overenskommelse om avstaende fran besittningsskydd — bostad

Hyresvard Hyresgast (-er)

Namn Namn

Adress Adress

Postnummer och ort Postnummer och ort

Telefon, dagtid Telefon, mobil Telefon, dagtid Telefon, mobil

Liagenhetens adress, postnummer och ort

Den dag da hyresavtalet ingicks Tilltrddesdag (dag da hyresforhallandet inleds)

Overenskommelsens inneh3ll - avstiende fran besittningsskydd for
bostadslagenhet

0 En- eller tvafamiljshus (som inte ingar i en affirsmassigt bedriven
uthyrningsverksamhet)

Vi kommer overens om att hyresgisten inte har ratt till forlangning av
hyresavtalet om hyresvarden begar att hyresforhallandet ska upphora pa
grund av att hyresviarden ska bositta sig i lagenheten eller 6verlata huset.

O Hyreslidgenhet som upplats i andra hand

Vi kommer 6verens om att hyresgasten inte har ratt till forlangning av
hyresavtalet om uthyraren (forstahandshyresgasten) begar att
hyresforhéllandet ska upphora pa grund av att uthyraren ska boséitta sig i
lagenheten.

0 Bostadsrittsligenhet som upplats i andra hand

Vi kommer 6verens om att hyresgasten inte har ratt till forlangning av
hyresavtalet om uthyraren (bostadsrattshavaren) begar att hyresforhallandet
ska upphora pa grund av att uthyraren ska bositta sig i lagenheten eller
overlata bostadsratten.

Denna overenskommelse giller endast i fyra ar fran tilltradesdagen, dvs om
hyresavtalet upphor inom fyra ar fran den dag da hyresforhallandet inleds.

Datum, Hyresviardens/uthyrarende underskrift | Datum, Hyresgistens underskrift

Datum, Underskrift av Hyresgistens make/sambo

OBS! Denna overenskommelse giller utan Hyresnimndens
godkiannande och ska saledes inte sandas in till Hyresnamnden.
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Underrattelse till hyresgast om majlighet att fa tillbaka hyresratten
fastan hyran inte har betalats i tid

En hyresgast som inte betalar hyran i tid forlorar sin hyresratt och kan darfor
bli uppsagd fran lagenheten. Som uppsigning raknas ocksa ansékan om
betalningsforelaggande, stimningsansokan eller ansokan om avhysning.
Enligt bestimmelser i hyreslagen kan hyresgasten dock fa tillbaka
hyresratten fastan han eller hon blivit uppsagd. Hyresgasten maste da betala
hyran inom viss kortare tid.

Ar det frigan om en bostadsligenhet, miste hyresviirden liimna meddelande
om uppsagning till socialndmnden i den kommun dar lagenheten ar beldagen.

Ni underrattas harmed om att Ni har mojlighet att {4 tillbaka Er hyresratt,
om Ni betalar hyran senast inom tre veckor efter det att Ni har fatt del av
denna underrittelse.

Hyresvard Ort och datum

Namnunderskrift
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Meddelande till socialnamnd om uppsagning av bostadshyresratt
pa grund av obetald hyra

Hyresvard

Namn Telefon

Adress Postnummer och ort

Namnunderskrift

Hyresgast

Namn

Adress Postnummer och ort

Lagenhetens storlek (antal rum)

Belopp

Belopp som hyresgisten ska betala for att
dtervinna hyresriatten med angivande av Forfallodatum
forfallodag och den rinta som fordras

Upplupen rianta

Hyresvardens postgiro eller bankgiro eller
ndgon annan anvisning om séttet for hyrans
betalning

Underskrift

Hyresvard Ort och datum
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