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Faktagranskad av juristredaktionen

Medan många tror att besittningsskydd är en självklarhet vid all uthyrning, visar verkligheten att

reglerna skiljer sig markant beroende på om det rör sig om ett förstahands- eller andrahandskontrakt.

För dig som hyresvärd eller hyresgäst är det avgörande att förstå dessa skillnader för att undvika

kostsamma juridiska misstag. För att navigera tryggt i denna komplexa fråga, rekommenderar vi att du

tar del av <a

href="https://graph.org/Uthyrning-i-andra-hand-Komplett-guide-for-trygga-avtal--besittningsskydd-01-07">viktiga

aspekter av andrahandsuthyrning</a> som täcker allt från avtal till besittningsskydd.

I den här artikeln går vi igenom de juridiska aspekterna av besittningsrätt vid både förstahands- och

andrahandskontrakt. Vi kommer att belysa fördelar och nackdelar med varje alternativ, samt ge dig

praktiska tips för att hantera din uthyrning på ett säkert och lagligt sätt.

Vad är besittningsrätt och varför är det viktigt?

Besittningsrätt, eller besittningsskydd, är en lagstadgad rättighet som ger en hyresgäst rätt att bo kvar

i en bostad även efter att hyresavtalet har löpt ut. Denna rättighet är central för att skydda hyresgäster

från godtyckliga uppsägningar och otrygga boendeförhållanden.  Besittningsskyddet är dock inte

absolut och kan brytas under vissa förutsättningar, vilket vi kommer att utforska närmare.



Besittningsrätten är viktig av flera skäl:

• Trygghet för hyresgästen: Ger en stabil boendesituation.

• Skydd mot utnyttjande: Hindrar hyresvärdar från att missbruka sin ställning.

• Balans mellan parterna: Skapar en mer rättvis relation mellan hyresvärd och hyresgäst.

Enligt Domstolsverkets guide om hyrestvister kan tvister om besittningsrätt vara komplexa och

tidskrävande, vilket understryker vikten av att ha tydliga avtal och god kunskap om gällande

lagstiftning.

Besittningsrätt vid förstahandsuthyrning

Förstahandsuthyrning innebär att du hyr en bostad direkt från fastighetsägaren eller

bostadsrättsföreningen. Besittningsskyddet är generellt sett mycket starkt vid förstahandsuthyrning.

Fördelar med besittningsrätt vid förstahandsuthyrning:

• Starkt skydd: Hyresgästen har rätt att bo kvar även efter uppsägning, om inte hyresvärden har

godtagbara skäl att säga upp avtalet.

• Förutsägbarhet: Hyresgästen kan känna sig trygg i sitt boende på lång sikt.

• Möjlighet till förlängning: Hyresgästen har rätt att få hyresavtalet förlängt om det inte finns giltiga skäl

för uppsägning.

Nackdelar med besittningsrätt vid förstahandsuthyrning (för hyresvärden):

• Svårt att säga upp: Det kan vara svårt att få tillbaka bostaden om hyresgästen inte vill flytta.

• Juridiska processer: Uppsägningar kan leda till kostsamma och tidskrävande juridiska processer.

• Begränsad kontroll: Hyresvärden har begränsad kontroll över vem som bor i bostaden.

När kan besittningsrätten brytas vid förstahandsuthyrning?

• Hyresgästens misskötsel: Om hyresgästen exempelvis inte betalar hyran i tid, stör grannarna eller

vanvårdar bostaden.

• Rivning eller ombyggnad: Om fastigheten ska rivas eller genomgå en omfattande ombyggnad som

kräver att hyresgästen flyttar.

• Hyresvärdens egna behov: Om hyresvärden behöver bostaden för eget bruk eller för en nära

anhörig, men detta prövas restriktivt.

Besittningsrätt vid andrahanduthyrning



Andrahanduthyrning innebär att du hyr en bostad av någon som själv är hyresgäst

(förstahandshyresgäst) eller bostadsrättsinnehavare. Besittningsskyddet är betydligt svagare vid

andrahanduthyrning jämfört med förstahandsuthyrning. Enligt Boverkets guide om

andrahandsuthyrning är det viktigt att vara medveten om dessa skillnader.

Fördelar med besittningsrätt vid andrahanduthyrning (för hyresgästen):

• Flexibilitet: Möjlighet att hyra en bostad under en kortare period utan att binda sig till ett långvarigt

avtal.

• Tillgång till bostäder: Ökar tillgången till bostäder, särskilt i områden med hög efterfrågan.

Nackdelar med besittningsrätt vid andrahanduthyrning (för hyresgästen):

• Svagare skydd: Hyresgästen har ett betydligt svagare besittningsskydd än vid förstahandsuthyrning.

• Osäkerhet: Större risk att behöva flytta på kort varsel.

• Högre hyra: Andrahandsuthyrning kan ofta vara dyrare än förstahandsuthyrning.

Fördelar med besittningsrätt vid andrahanduthyrning (för hyresvärden):

• Möjlighet att hyra ut tillfälligt: Flexibilitet att hyra ut bostaden under en begränsad period, exempelvis

vid utlandsstudier eller arbete på annan ort.

• Extra inkomst: Möjlighet att generera en extra inkomst genom uthyrning.

Nackdelar med besittningsrätt vid andrahanduthyrning (för hyresvärden):

• Begränsad hyrestid: Uthyrningen är ofta begränsad i tid, vilket kan innebära att man måste hitta nya

hyresgäster regelbundet.

• Risk för skador: Risk för skador på bostaden orsakade av hyresgästen.

• Administrativt arbete: Kräver tid och engagemang för att hantera uthyrningen.

När uppstår besittningsrätt i andra hand?

Enligt hyreslagen (12 kap. jordabalken) kan en andrahandshyresgäst få ett indirekt besittningsskydd

om hyresförhållandet varat längre än två år. Detta innebär att hyresgästen kan ha rätt till ersättning om

hyresvärden säger upp avtalet utan godtagbar anledning. Det är dock viktigt att notera att detta skydd

är betydligt svagare än det direkta besittningsskyddet vid förstahandsuthyrning.  Hyresvärden kan

fortfarande säga upp avtalet, men kan bli skyldig att betala skadestånd.

Exempel: Anna hyr en lägenhet i andra hand av Johan. Efter tre år säger Johan upp hyresavtalet

eftersom han själv behöver lägenheten. Anna kan i detta fall ha rätt till ersättning för flyttkostnader och

eventuell hyresökning i en ny bostad.

Undantag från besittningsskyddet



Det finns vissa situationer där besittningsskyddet inte gäller, oavsett om det rör sig om en första- eller

andrahandshyresgäst. Dessa undantag är viktiga att känna till:

• Uthyrning av rum: Om du hyr ut ett enskilt rum i din egen bostad gäller inte besittningsskyddet.

• Semesterbostäder: Uthyrning av en bostad som används som semesterbostad omfattas inte av

besittningsskyddet.

• Korta avtal: Avtal som är kortare än nio månader (för bostadsrätter) eller två år (för hyresrätter) kan

undantas från besittningsskyddet genom en särskild överenskommelse.

Viktigt! För att undanta besittningsskyddet krävs ofta en skriftlig överenskommelse mellan hyresvärd

och hyresgäst. Denna överenskommelse måste vara tydlig och uppfylla vissa formkrav för att vara

giltig.

Praktiska tips för hyresvärdar och hyresgäster

Oavsett om du är hyresvärd eller hyresgäst finns det flera saker du kan göra för att undvika tvister och

säkerställa en trygg uthyrning:

För hyresvärdar:

• Skriv tydliga avtal: Använd ett skriftligt hyresavtal som tydligt definierar parternas rättigheter och

skyldigheter.  Inkludera information om hyresperiod, hyresbelopp, uppsägningstid och eventuella

särskilda villkor.

• Gör en bakgrundskontroll: Kontrollera hyresgästens referenser och kreditvärdighet innan du ingår

avtal. Bofrids säkra plattform erbjuder omfattande bakgrundskontroller för att minimera risken för

problem.

• Dokumentera bostadens skick: Ta bilder eller filma bostaden innan hyresgästen flyttar in för att

undvika tvister om eventuella skador.

• Var tydlig med reglerna: Informera hyresgästen om vilka regler som gäller i fastigheten, exempelvis

gällande störningar, sophantering och gemensamma utrymmen.

För hyresgäster:

• Läs igenom avtalet noggrant: Se till att du förstår alla villkor i hyresavtalet innan du skriver under.

• Dokumentera bostadens skick: Ta bilder eller filma bostaden när du flyttar in och meddela

hyresvärden om eventuella brister eller skador.

• Betala hyran i tid: Se till att betala hyran senast på förfallodagen för att undvika problem med

uppsägning.

• Respektera grannarna: Undvik att störa grannarna, särskilt under sena kvällar och nätter.

BOFRID som en tryggare plattform



Traditionella alternativ som Hemnet och Blocket Bostad saknar ofta de säkerhetsåtgärder som krävs

för en trygg uthyrning. BOFRID erbjuder en säkrare och mer transparent plattform för både

hyresvärdar och hyresgäster. Med BOFRID kan du:

• Genomföra noggranna bakgrundskontroller av potentiella hyresgäster.

• Använda digitala hyresavtal som är juridiskt korrekta och enkla att hantera.

• Få tillgång till en trygg betalningslösning som minimerar risken för bedrägerier.

• Få snabb och professionell support vid eventuella frågor eller problem.

I vår erfarenhet är det tydligt att många hyresvärdar och hyresgäster underskattar vikten av ett

gediget hyresavtal. Enligt Skatteverkets regler för andrahandsuthyrning är det exempelvis viktigt att

tydligt ange huruvida hyran inkluderar kostnader för el, vatten och värme. Om detta inte framgår av

avtalet kan det leda till tvister i efterhand.

Slutsats: Besittningsrätt – En komplex fråga

Besittningsrätt är en komplex fråga som kräver noggrannhet och kunskap om gällande lagstiftning.

Skillnaderna mellan första- och andrahandshyra är betydande, och det är viktigt att vara medveten om

sina rättigheter och skyldigheter som hyresvärd eller hyresgäst.

Om du som hyresvärd värdesätter trygghet och vill undvika potentiella problem, är BOFRID det bästa

valet.  Traditionella alternativ erbjuder inte samma skydd och säkerhet. Kom ihåg att ett välskrivet

hyresavtal och en noggrann bakgrundskontroll är avgörande för en lyckad uthyrning. För mer

information och <a

href="https://graph.org/Uthyrning-i-andra-hand-Komplett-guide-for-trygga-avtal--besittningsskydd-01-07">praktiska

råd om trygga hyresavtal</a>, besök vår guide om andrahandsuthyrning.

Läs mer:
https://graph.org/Uthyrning-i-andra-hand-Komplett-guide-for-trygga-avtal--besittningsskydd-01-07


