7 tips for en lyckad bostadsuthyrning

Som hyresvard vill man naturligtvis k&dnna sig trygg och saker nar man
ska hyra ut sin bostad.

Ofta stélls man infor en hel del fragor och da galler det att vara ordentligt
forberedd och palast for att lyckas pa basta satt.

Viktigt ar att férbereda sig val. Den tid man lagger ner pa forberedelser
ar val investerad tid for ett effektivt men framférallt lyckat resultat. Det
finns mycket lagar och regler att félja och erfarenhet ar ocksa ofta en stor
tillgang for att lyckas med sin uthyrning.

Vi pa Glob Fastigheter har anda sedan 1994 arbetat med uthyrning och
forvaltning av framforallt privatbostader sasom lagenheter, hus och
radhus. Vi vet att det stélls stora krav for att framgangsrikt lyckas med
sin uthyrning och darfor vill vi har helt gratis dela med oss av en del av
vara kunskaper och langa erfarenhet.

Vi har genom aren hjalp 1000 tals nojda kunder vilket givit oss en
gedigen erfarenhet och kunskap om hyresmarknaden i framforallt
Stockholm. Vi vet vikten av att lyckas med sin uthyrning och vad det
annars kan fa for konsekvenser om man har for brattom eller kanske
forserar sin uthyrning lite for fort utan att gora allt ratt fran borjan.

Det &r som sagt viktigt att forbereda sig val men det behéver absolut inte
betyda att det pa nagot satt ar omoijligt eller svart aven fast det kan ta lite
tid och energi att lyckas med sin uthyrning. Viktigt som sagt ar att
forbereda sig val och att vara noga nar man valjer hyresgast.

Det ar inte alls oférskamt att kontrollera inkomst,
betalningsanmarkningar, referenser eller arbetsgivarintyg pa en tilltankt
hyresgéast. Det ar snarare ett krav fran dig som hyresvard.



En viktig del i en uthyrning ar att traffa vederborande. Tank pa att
personen eller personerna ska bo i ert hem pa basta ska skéta om ditt
hem och vara goda grannar i omradet eller i trapphuset.

For dig som hyr ut din lagenhet sa tank pa att om dina hyresgaster inte
betalar hyra eller &r storande eller misskoter sig i eller utanfor [Agenheten
ar det du som lagenhetsinnehavare som anda ar skyldig.

Likasa om du hyr ut ditt hus eller radhus sa &r det du som ytterst maste
ta konsekvenserna om hyresgaster pa nagot satt misskott sig.

1. FOrberedelser och marknadsforing

a. Annonsering och fotografering
b. Anstkan vid uthyrning av lagenhet

2. Kommaigang med uthyrningen
a. Svara pa alla intresserade fran annonsen
b. Boka visning

3. Dags for visning
a. Forsta intrycket
b. Stadning

4. Val och kontroll av hyresgéast
a. Kontrollpunkter vid val av hyresgast

5. Skriva avtal och bilagor
a. Skillnader pa vilken typ av bostad man hyr ut
b. Vilka bilagor behdver du

6. Besiktning & inventarieforteckning
a. Besiktning fore hyresgast flyttar in
b. Att uppratta en inventariefdrteckning

7. Hyresgasten flyttar in
a. GOr en beskrivning & instruktion av din bostad.
b. Kontrollera att eventuella driftabonnemang ar avlasta och
overforda pa hyresgasten.
c. Uppréatta och kvittera nycklar, inventarielista &
besiktningsunderlag.



Behdver du hjalp med din uthyrning &r du valkommen att kontakta oss pa
Glob Fastigheter for ett kostnadsfritt hembesok dar vi berattar mer om
hur just du pa basta och effektivaste satt kan hyra ut din bostad

1. FOrberedelser
Nar man val bestamt sig for att hyra ut sin bostad &r det en hel del
man bor tanka pa. Forberedelserna avgor ofta hur man lyckas och
framforallt hur snabbt man kan hyra ut sin bostad. Tank igenom din
uthyrning och fundera pa vilka mal du har. Ett forsta steg efter att
du bestamt dig for att hyra ut ar att bérja med marknadsféringen.

a. Annonsering och fotografering
Tank pa att den tid du lagger ner pa din annonsbeskrivning
verkligen ar val investerad for att lyckas bra med din
uthyrning. Ju battre du forbereder din annons desto battre
resultat kommer du garanterat att f4 pa din uthyrning. Beskriv
din bostad i saljande och positiva ordalag och glom absolut
inte bilder och en planskiss. Utan bilder kommer resultatet bli
mkt samre och kanske till och med betydelselost.

Glom inte att informera om du har specifika krav pa din
hyresgast sasom exempelvis att vederborande inte har
betalningsanmarkningar, att hyresgéasten har fast arbete, att
du kraver en viss inkomst, att exempelvis inte djur eller
rokning ar tillatet, att du kraver deposition osv. Pa detta satt
slipper du aven manga intresseanmalningar som du vet inte
kommer bli aktuella och kommer sparar tid bade for dig men
aven for dem som soker bostad. Glom inte heller konkret
information som exempelvis antal kvm, finns hiss eller
balkong om det ar lagenhet, vilken ungefarlig driftskostnad
har man i ett hus. Vad tillkommer pa hyran eller vad ingar i
hyran.

Beskriv bostaden i din annons sa sakligt och positivt som
maijligt och anvand inte slangord sasom ”skitbra lage” eller
"grymt badrum”. Beskriv bostadens planering som en start
text och dverga garna i nytt stycke for att kort bertra varje
rum. Glom inte att beskriva utrustning, standard och skick
och beror garna om nagot rum ar renoverat.



Informera garna aven om golvmaterial och farger pa vaggar
samt om standard och skick pa bad och kok om dessa ar bra
att namna. Ofta ar just badrum och kok nagot som generellt
intresserar manniskor och darfor ar det en fordel att framhéava
dessa om standard och skick ar bra pa dessa.

Det finns flera annonssidor fér bostader att annonsera pa och
det skiljer ofta en del i bade popularitet och pris for
annonsering. Forutom annons pa nagon av det etablerade
annons sidorna sa ar ytterligare ett bra forum att dela din
annons pa olika sidor pa Facebook.

Tips vid fotografering av din bostad

Foton till en annons ar en viktig del i att na ett framgangsrikt
resultat nar man hyr ut sin bostad. Foton ar viktiga sa de kan
ofta vara vart att lagga lite pengar pa en fotograf om man inte
ar kunnig sjalv.

Dock ar det battre att ha bilder an att avsta

Om man fotograferar sjalv finns det vissa saker man bor
tanka pa. Det ar en klar fordel om du har en kamera med
vidvinkellins en bra blixt och garna ett stativ.

Eftersom du vill lyfta fram sjélva lagenheten och dess kanske
fantastiska eller unika detaljer, luftighet eller kanske
planering och inte f& med sa mycket av din stil sa kan de
vara bra att ta bort mycket privata och losa féremal sa att
man far ett stilrent och stort intryck av bostaden. Tank pa att
fa bort kablar, sladdar eller tv-boxar och dylikt, sa att inte
dessa finns med pa bilderna. Plocka bort disk och l6sa
foremal pa diskbéanken och ta bort bocker eller tidningar pa
nattduksbordet. Tank ocksa pa att fér mycket klader i hallen
inte heller ger ett bra forsta intryck. Precis som nar man ska
genomfdra en visning av sin bostad ar det viktigt att bostaden
ar ren och fri fran losa foremal.

Om du ska hyra ut ett hus eller radhus sa ar det aven bra att
ta med nagra bilder pa fasad, tomt och omgivning och tank
da pa att tomten och tradgarden ar det forsta intrycket sa
lagg ner lite energi pa att fa tomten ser bra ut.



Tank definitivt pa ljuset och forsok fota pa dagtid och helst
nar solen ar framme, dra upp persienner, rullgardiner och se
till att inga gardiner ar igendragna. Tank garna pa att fota
detaljer sa som kanske en kakelugn, ett exklusivt golv, ett
magnifikt bursprak eller ett nyrenoverat badrum eller kok.

Nagra konkreta tips vid fotografering

Ta alltid lite for mycket bilder sa man senare kan plocka ut
dem man tycker blev bast. Manga bilder i en annons ger
alltid battre resultat

Tank pd att 6ppna dorrar alltid ger ett luftigare och ljusare
intryck

Man bor stélla sig i hornen i ett rum for att fa ut sa mycket
som mojligt av rummet

Bilder bor tas helst med stativ och fran hofthojd undantaget
fran detaljer och eventuellt kok dar arbetsbankar har en viss
hojd

Glom inte att fota terrass eller kanske tvattstuga om den ar
vardefull att visa och ta garna lite bilder pa trevlig omgivning
eller utsikt fran lagenheten eller balkongen.

Farsk frukt och vissa blommor ger ofta ett harmoniskt intryck
pa bilder

. Ansdkan vid uthyrning av lagenhet

Tank pa att det ar viktigt att du ansoker om tillstand hos
fastighetsagaren eller bostadsrattsféreningen nar du ska hyra
ut din lagenhet eller bostadsratt i andra hand. Tillstand soker
du innan du ska borja hyra ut din bostad och ofta far du inte
besked forran du presenterat en hyresgéast och skrivit
kontrakt. Viktigt d& ar att du i hyresavtalet anger att avtalet
inte galler forran godkadnnandet ar Klart.

Om du skulle hyra ut din lagenhet utan ett godkant tillstand
for andrahandsuthyrning kan de ligga till grund for
uppsagning. For att fa ett tillstand godkant for uthyrning kravs
ett "Beakningsvart skal” Exempel pa detta kan vara:

e Arbete eller studier i annat land eller pa annan ort
e Sjukdom
e Provboende med sambo



Listan kan goras langre och det finns egentligen ingen knivskarp
lag som exakt beskriver vad dessa skal ar.

. Kommaigang med uthyrningen

Nar du nu val har startat din marknadsféring och bland annat
skapat en framgangsrik annons med en bra beskrivning och fina
bilder ar det dags att komma igang med sjalva uthyrningen.

a. Svara pa alla intresserade fran annonsen
Nar nu din marknadsforing borjat skorda frukt och du fatt en
massa svar pa din annonsering ar det dags att bérja svara
och kontakta alla dem som &r intresserade av din bostad for
visning av din bostad. Svaren fran annonsen kan vara av
olika kvalité beroende pa vem eller vilka du s6ker som
hyresgéaster. Tank pa att du redan vid annons utformningen
ar noga med att informera om dina krav. Exempelvis om du
kraver deposition, om du vill att personerna som hyr inte har
betalningsanmarkningar eller att dem kan dokumentera sin
inkomst. P& sa satt kan du i stérre utstrackning redan fran
borjan begransa ansoékningar fran hyresgaster som inte
uppfyller dina kriterier och krav. Las mer om hur du séker en
palitlig hyresgast under punkt 4.

b. Boka visning
Nar du nu har hittat ett antal kandidater som du anser kanns
bra utifran dina kontrollpunkter ar det dags att boka visning
av din bostad. Visning ar naturligtvis inte bara till for
hyresgasten utan samtidigt ar det en forsta maojlighet att
skaffa sig ett forsta intryck av personen eller personerna som
ska bo i din bostad. Har har du nu ocksa mgjlighet att stélla
dem kontrollfragor som kan tyckas vara intressanta for att
skaffa sig en bra bild av den eventuellt nya hyresgasten.

Ett bra tips nar du kommit sa langt att du ska bérja boka in
tider for visning ar att boka 2-3 intressenter med lite kort
mellanrum efter varandra. (kanske 20-30 min) Dels sa slipper
du férhoppningsvis arrangera flera visningar och ha du redan
fran borjan skaffat dig information om hyresgéasten sa vet du
redan att dem &r intresserade och att dem ligger inom ramen
for det kriterier som du sOker. Ytterligare ar det aven bra att
for tilltankta hyresgaster visa att en stor efterfragan finns om
man exempelvis kommer i diskussionen om pris.



3. Dags for visning
Nar man nu kommit sa langt att de ar dags for visning av bostaden
ar de naturligtvis en klar fordel att visa upp bostaden fran sin basta
sida.

a. Forsta intrycket

Tank dig sjalv om du kommer pa en visning och det ar
ostadat, disken star framme, badrummet &r ostadat och
soppasen star kvar innanfor dorren med dalig lukt som foljd.
Ett sadant forsta intryck fran en potentiell hyresgast gor ofta
att dem som &r ordnings samma och ordentliga inte far
samma intresse samtidigt som du visar att ordning och reda
inte ar sa viktigt och du vill ha ordnings samma hyresgaster.

Ja, som sagt ar det alltsa viktigt att ge ett forsta bra intryck
vid visningen och férutom att ha stadat tank pa att ta bort
l6sa foremal, badda sangar och dra upp persienner. Tand
garna aven lampor vilket ger ett behagligt och valkomnande
intryck samtidigt som rum och utrymmen uppfattas som
storre. Undvik aven att halla innerdorrar stangda da de ger
ett luftigare och behagligare intryck vilket ar extra viktigt om
bostaden ar liten. Med stangda dorrar och daligt med ljus
uppfattas bostaden som mindre och instangd.

Har du en bostad som ar lite sliten och valanvand sa kan de
vara vart att fixa lite detaljer.

Om du ska hyra ut ett hus sa ar det forsta man ser vid en
visning tomten och da ar det forstas viktigt halla den i ett bra
skick. Klipp grasmatta och hall buskar, rabatter och
eventuella trad i trim.

Tank aven pa att ta visningen som ett bra tillfalle att bekanta
dig val med tilltankt hyresgéast och glom inte de kontrollfragor
du sakert forberett innan sa att du ar val medveten om vem
som senare kommer flytta in i ditt hem.

b. Stadning
Tank som sagt pa att stadningen &r viktigt nar du har en
visning samtidigt som hemmet naturligtvis ska se hem trevligt
ut och lukta gott. Ofta racker att bostaden ar val vadrat och
men man kan alltid tinda nagra doftljus.



4. Val och kontroll av hyresgast
Nar visningen ar klar och du férhoppningsvis har nagra potentiella
kandidater ar det dags att valja och kontrollera intresserade
hyresgaster. Det kan vara ett médosamt arbete men vart médan i
alla avseenden.

a.

Kontrollpunkter vid val av hyresgast

Tank pa att nar du valt hyresgast ar det den som sedan
kommer betala hyran i tid och ta hand om din bostad sa som
den &r sin egen. Det som darfor ar viktigt att fa svar pa ar:

Varfor hyresgasten vill hyra just din bostad. Svaret ger ofta
en bra indikation pa hur langvarig vederboérande kommer bli
och hur bra tilltankt kommer passa in pa din uthyrningstid och
bostad.

Vilka ingar i familjen och vilka kommer bo i bostaden.

Finns nagra djur i hushallet

Roker nagon familjemedlem

Viktigt ar att kontrollera hyresgastens ekonomiska status
genom att kontrollera kreditupplysning och inhamta
arbetsgivarintyg med inkomstuppgifter samt uppgift om
anstallningsform.

Ytterligare &r det bra att aven kontrollera referenser fran
tidigare hyresvardar.

5. Skriva avtal och bilagor
Att skriva avtal och bilagor skiljer sig en del mellan vilken typ av
bostad du ska hyra ut.

Nar exempelvis en forstahandshyresgast hyr ut sin hyreslagenhet i
andra hand géller hyreslagens hyressattningsregler for
bostadslagenheter. FOr bostadsratter galler under vissa
forutsattningar i stallet bestammelserna i lagen om uthyrning av
egen bostad "privatuthyrningslagen".

a.

Skillnader pa vilken typ av bostad du hyr ut.
Hyreslagens regler och bestammelserna i lagen om
uthyrning av egen bostad "privatuthyrningslagen" skiljer sig
at pa flera punkter, till exempel nar det galler
hyressattningen, ratten att fa hyran sankt med retroaktiv
verkan, ratten att sdga upp hyresavtalet och
besittningsskyddet. Det ar darfor viktigt att du satter dig in i
vilka regler som galler i ditt fall.



Kortfattat kan sagas att om du hyr ut en hyreslagenhet sa
skiljer sig ratten till hyressattning mot om du hyr ut en
egenagd bostad enligt "privatuthyrningslagen” Enligt
hyreslagen nar du hyr ut en hyreslagenhet far du som
uthyrare inte ta en hdgre andrahandshyra an den som du
sjalv betalar och nér det géller en egendgd bostad enligt
"privatuthyrningslagen” sa kan man generellt sdga att man
far ta en marknadsmassig hyra. Enligt reglerna for
hyressattning av egenagd bostad finns inte nagon fast regel
for hyressattning mer an att det finns en riktpunkt som
beskriver att hyran kan sattas till en ranta pa ca 2 % over
riksbankens referens ranta och ska da beréknas pa
bostadens marknadspris. Utdver detta far du ta kostnad for
hyran om det &r en bostadsratt. | bada fallen far du aven
lagga pa upp till 15% pa hyran om bostaden ar moblerad.

Skillnader mellan att hyra ut en bostad enligt
"privatuthyrningslagen” dar du hyr ut en egenagd bostad och
att hyra ut en hyresldgenhet finns aven i ratten for
uppsagning av hyresavtal fran hyresgéast. En hyresgast som
hyr en egendgd bostad kan saga upp sin bostad med 1
manads varsel medan en hyresgast som hyr en
hyreslagenhet kan séga upp sin bostad med 3 manaders
varsel. Likasa finns skillnader i besittningsskyddet dar man
for en privatagd bostad inte far nagot besittningsskydd som
hyresgast medans man fér en hyreslagenhet bor skriva ett
sadant avtal. Skillnader finns aven hér sa las narmare om
vad som exakt galler for just dig pa hyresnamdens hemsida.

Ett avtal ska alltid minst innehalla uppgifter om:

Avtalsparter med personuppgifter
Hyrobjektets uppgifter och adress
Overenskommen hyra

Avtalstid och uppséagning
Underskrift av bada parter

Ovanstaende punkter regleras i hyreslagen och ska
foljaktligen finnas med i ett hyresavtal, dock bér man reglera
fler punkter av vad man kommit éverens om. Det bor innehalla
rattigheter och skyldigheter for bada parter.



For att vara pa den sakra sidan kan du annars ta hjélp av oss
pa Glob Fastigheter om du kanner dig oséker eller titta
narmare pa hyresnamndens hemsida for ytterligare
information.

b. Vilka bilagor behdvs till hyresavtalet
Nar du skrivit hyresavtalet fardigt aterstar bilagor som ett bra
komplement till avtalet. Tank pa att alla bilagor aven ska
undertecknas av bada parter. Bilagor kan besta av fler an de
vi raknat upp hér nedanfér men ar en bra grund:

e Avtal om avstaende om besittningsskydd (galler
framforallt for hyreslagenhet)

¢ Inventarielista om du hyr ut moblerat, delvis moblerat
eller har lamnat kvar andra saker som kanske
utemobler eller utrustning

¢ Nyckelkvittering av de nycklar du lamnar

e Besiktnings underlag

e Om du begért deposition ska ett separat
depositionsavtal skrivas. Vi rekommenderar att du
begéar deposition. Detta dels for att hyresgasten pa sa
satt ofta kan visa att denna ar ekonomiskt stabil men
ocksa for att du i slutanden har en sakerhet ifall nagot
skulle handa.

6. Besiktning och inventarieforteckning

a. Besiktning innan hyresgast flyttar in
Att upprétta ett besiktningsunderlag ar en viktig del av en
uthyrning och innebéar att du beskriver standard och skick i
din bostad. Beskriv rum fér rum och komplettera med bilder
for att ytterligare forstarka besiktningsunderlaget. Om olycka
skulle vara framme ligger bevisbérdan hos dig som uthyrare.

b. Uppratta en inventarieforteckning
Om du hyr ut din bostad mdblerad, delvis moblerad eller med
exempelvis utomhusmaobler eller annan utrustning ar det
viktigt att uppratta en inventarieférteckning. Detta for att fa en
uppfattning om vad hyresgasten har ansvar f6r. Nar du
uppréattar en inventarieforteckning ar det bra att aven
anteckna alder och uppskattat pris pa varje sak, detta for att
inte komma i diskussion vid en eventuell skada eller forlust.



7. Hyresgasten flyttar in
a. Uppratta en beskrivning av din bostad

For att underlatta for bade dig och hyresgasten ar det val
investerad tid att uppratta en instruktion for din bostad. Ofta
finns det och da framforallt om man hyr ut ett hus saker som
ar bra att kénna till och som ibland &ar bra att fortydliga i en
instruktion. Det kan vara allt fran hur man staller om
varmepannan fran sommar till vinterlage. Att det ar bra att
kontrollera trycket i pannan eller var huvudsakringarna sitter.
Instruktioner for larm eller var man stanger av vattnet. Ja det
kan finnas mycket att informera om och da ar det bra att gora
det i en skrift forutom att man gar igenom detta vid
inflyttnings tillfallet.

b. Kontrollera att eventuella driftabonnemang ar avlasta
och overforda pa hyresgasten.
Nar val hyresgasten sedan flyttar in ar det viktigt att
kontrollera att de driftsabonnemang som inte ingar i hyran
redan ar éverforda pa hyresgasten. Om du sjalv har sagt upp
framforallt elavtalet &r det viktigt att den nya hyresgéasten har
tecknat eget.

Om det blir ett glapp mellan abonnenterna &r risken stor att
elen stangs av vilket kan innebéara stora problem om det ar
vinter och uthyrningen géller ett hus med egen varme och
vatten. Ofta tillkommer ocksa en stor extra avgift for att ater
satta igang elen. Tank pa att aven lasa av vatten om det
géaller ett hus och kontrollera hur ni gér med bredband och
Tv.

c. Kvittera nycklar, inventarielista & besiktningsunderlag
Glom inte att kvittera nycklar som du lamnar ut samt att ga
igenom inventarielistan & besiktningsunderlaget som aven
ska signeras av bada parter.



