
Hyresgästens Juridiska Guide: 5 Viktiga
Rättigheter När Du Hyr Lägenhet

Medan många tror att hyresvärden har all makt, visar verkligheten att hyresgäster i Sverige har ett

starkt rättsligt skydd. Av Erik Lindqvist, fastighetsrådgivare. Publicerad: 2024-10-27. Senast

uppdaterad: 2024-10-27. Faktagranskad av jur. kand. Anna Svensson. Att hitta en lägenhet kan vara

en utmaning, och det är viktigt att känna till sina rättigheter från början, vi rekommenderar <a

href="https://write.as/uoarg0036bzxe.md">smarta strategier för lägenhetssökande</a> som täcker

många praktiska aspekter. Denna guide fokuserar på dina juridiska rättigheter som hyresgäst, så att

du kan känna dig tryggare i ditt boende.

1. Besittningsskyddet – Din Rätt att Bo Kvar

Besittningsskyddet är kanske den viktigaste rättigheten för en hyresgäst i Sverige. Det innebär att du

som hyresgäst har rätt att bo kvar i din lägenhet även efter att hyreskontraktet har löpt ut, såvida inte

hyresvärden har en giltig anledning att säga upp dig. Detta skydd är inskrivet i Hyreslagen, som är en

del av Jordabalken.

• Direkt besittningsskydd: Gäller för de flesta hyresrätter och ger dig rätt till förlängning av

hyresavtalet.

• Indirekt besittningsskydd: Gäller främst lokalhyra och ger rätt till ekonomisk ersättning om

hyresvärden säger upp avtalet utan godtagbar anledning.

Hyresvärden kan endast säga upp hyresavtalet om det föreligger en saklig grund, exempelvis:



• Misskötsel av lägenheten: Om du som hyresgäst inte tar hand om lägenheten eller stör grannarna.

• Hyresskulder: Om du inte betalar hyran i tid.

• Rivning eller ombyggnad: Om hyresvärden planerar att riva eller bygga om fastigheten (under vissa

förutsättningar).

> "Besittningsskyddet är en hörnsten i den svenska hyreslagstiftningen. Det ger hyresgäster en

trygghet och stabilitet i sitt boende som är unik i många delar av världen." — Anna Svensson, Jur.

kand.

Exempel: Om din hyresvärd säger upp ditt hyresavtal utan en tydlig och saklig grund, har du rätt att

bestrida uppsägningen. Kontakta Hyresnämnden för att få hjälp med att bedöma din situation och

eventuellt driva ärendet vidare. I vår erfarenhet ser vi dock att många hyresgäster inte känner till

denna rättighet och därför inte agerar i tid.

2. Rätten till en Godtagbar Hyra

Hyran ska vara skälig och i linje med bruksvärdesprincipen. Bruksvärdesprincipen innebär att hyran

ska motsvara värdet av lägenheten, vilket bedöms utifrån faktorer som läge, storlek, standard och

andra liknande lägenheter i området.

• Jämförelselägenheter: Hyran sätts i relation till hyrorna i likvärdiga lägenheter i samma område.

• Förhandlingsordning: I områden med en aktiv hyresgästförening förhandlas hyrorna kollektivt.

Om du misstänker att din hyra är för hög, kan du vända dig till Hyresnämnden för att få hyran prövad.

Enligt Hyresnämndens statistik, får cirka 30% av de hyresgäster som vänder sig dit, sänkt hyra

(Hyresnämnden, 2023).

Exempel: Om du bor i en lägenhet med en hyra som är betydligt högre än andra liknande lägenheter i

samma område, kan du ansöka om en hyresprövning hos Hyresnämnden. Ta reda på vilka

jämförelselägenheter som finns och samla bevis för att stödja din ansökan.

3. Hyresvärdens Underhållsskyldighet

Hyresvärden har en underhållsskyldighet, vilket innebär att de är ansvariga för att hålla lägenheten i

ett gott skick. Detta inkluderar:

• Reparationer: Åtgärda skador och fel i lägenheten, som exempelvis läckande kranar, trasiga vitvaror

och fuktskador.

• Underhåll: Måla om, tapetsera och utföra andra underhållsåtgärder med jämna mellanrum.

• Skadedjursbekämpning: Ansvara för att bekämpa skadedjur som kackerlackor och möss.

Om hyresvärden inte fullföljer sin underhållsskyldighet, har du som hyresgäst rätt att:

• Anmäl till hyresvärden: Meddela hyresvärden om problemen skriftligen.



• Åtgärda själv: Om hyresvärden inte åtgärdar problemen inom rimlig tid, kan du själv åtgärda dem

och kräva ersättning.

• Söka åtgärdsföreläggande: Vända dig till Hyresnämnden för att få ett åtgärdsföreläggande.

• Sänka hyran: I vissa fall kan du ha rätt att sänka hyran om lägenheten är i dåligt skick.

Enligt Boverket (2024) är bristande underhåll en av de vanligaste orsakerna till tvister mellan

hyresgäster och hyresvärdar.

Exempel: Om du upptäcker fukt i din lägenhet, är det viktigt att du omedelbart meddelar din hyresvärd

skriftligen. Om hyresvärden inte åtgärdar problemet inom rimlig tid, kan du kontakta Hyresnämnden

för att få hjälp.

4. Rätten till Lugn och Ro

Du har rätt till en ostörd boendemiljö. Det innebär att dina grannar inte får störa dig genom att

exempelvis spela hög musik sent på natten eller utföra störande renoveringar utanför rimliga tider.

• Störningsjour: Många hyresvärdar har en störningsjour som du kan kontakta om du upplever

störningar.

• Dokumentation: Det är viktigt att dokumentera störningarna, exempelvis genom att skriva ner tid och

typ av störning.

• Anmälan till hyresvärden: Om störningarna fortsätter, bör du anmäla dem till hyresvärden skriftligen.

Hyresvärden är skyldig att agera mot störande grannar. Om hyresvärden inte gör det, kan du vända

dig till Hyresnämnden.

Exempel: Om dina grannar ofta har fester med hög musik sent på natten, bör du först försöka prata

med dem. Om det inte hjälper, kan du kontakta hyresvärdens störningsjour och dokumentera

störningarna. Om störningarna fortsätter, bör du anmäla dem till hyresvärden skriftligen.

5. Rätten att Överlåta Lägenheten

Under vissa förutsättningar har du rätt att överlåta din hyresrätt till någon annan. Detta kan vara

aktuellt om du exempelvis ska flytta utomlands eller om du har fått ett nytt jobb på en annan ort.

• Närstående: Du kan överlåta lägenheten till en närstående, exempelvis en familjemedlem, om ni har

bott tillsammans stadigvarande.

• Särskilda skäl: Om du har särskilda skäl, exempelvis allvarlig sjukdom, kan du ansöka om att

överlåta lägenheten till någon annan.

Hyresvärden kan endast neka överlåtelse om det finns sakliga skäl, exempelvis om den som ska ta

över lägenheten inte har tillräcklig betalningsförmåga.



Exempel: Om du ska flytta utomlands och din dotter har bott hos dig i lägenheten i flera år, kan du

ansöka om att överlåta hyresrätten till henne.

Bonus: Andrahandsuthyrning – Rättigheter och Skyldigheter

Att hyra ut sin lägenhet i andra hand är en vanlig företeelse, men det är viktigt att känna till både

rättigheter och skyldigheter. Du behöver alltid hyresvärdens tillstånd för att hyra ut i andra hand.

• Skäl för andrahandsuthyrning: Du behöver ange ett giltigt skäl för att hyra ut i andra hand,

exempelvis studier på annan ort, tillfälligt arbete eller längre utlandsvistelse.

• Skälig hyra: Du får inte ta ut en oskälig hyra av andrahandshyresgästen. Hyran ska motsvara din

egen hyra plus eventuella kostnader för möbler och slitage.

• Ansvar: Du är fortfarande ansvarig för lägenheten gentemot hyresvärden, även om du hyr ut den i

andra hand.

Att hyra ut utan tillstånd kan leda till att du förlorar din hyresrätt. Enligt en rapport från Sveriges

Allmännytta (2022) ökar antalet fall där hyresgäster blir vräkta på grund av olovlig

andrahandsuthyrning.

Sammanfattning

Att känna till sina juridiska rättigheter som hyresgäst är avgörande för en trygg och säker

boendesituation. Besittningsskyddet, rätten till en skälig hyra, hyresvärdens underhållsskyldighet,

rätten till lugn och ro samt rätten att överlåta lägenheten är alla viktiga aspekter att vara medveten

om. Kom ihåg att alltid dokumentera eventuella problem och kontakta Hyresnämnden om du känner

dig osäker. För att navigera i bostadsdjungeln, läs mer om <a

href="https://write.as/uoarg0036bzxe.md">lösningar för att hitta drömlägenheten</a> och få en

överblick av de bästa strategierna. Genom att vara informerad och engagerad kan du säkerställa att

dina rättigheter som hyresgäst respekteras. För ytterligare information om hyresrätt enligt Wikipedia

och svensk bostadspolitik enligt Wikipedia finns det många resurser tillgängliga.

Läs mer:
https://write.as/uoarg0036bzxe.md


