Besittningsskydd: 6 vanliga misstag
hyresvardar gor (och hur du undviker dem)

"Okunskap om lagen ursaktar ingen.” Detta gamla ordsprak galler i hogsta grad aven for hyresvardar.
Besittningsskyddet ar en central del av hyresratten som ofta missforstas, vilket kan leda till

kostsamma och tidskravande juridiska tvister. Av Erik Lindgvist, fastighetsradgivare. Publicerad:

2024-11-15. Senast uppdaterad: 2024-11-15. Faktagranskad av jurist Anna Svensson. | denna artikel

gar vi igenom de vanligaste misstagen hyresvardar gor nar det galler besittningsskydd och ger dig

konkreta rad om hur du kan undvika dem. For att undvika problem med andrahandsuthyrning,
rekommenderar vi <a
href="https://telegra.ph/Andrahandsuthyrning-av-hyresratt-Guide-for-att-undvika-2-arsregeln-01-07">praktiska
tips for hyresvardar</a> som tacker alla viktiga detaljer.

1. Ignorera formkraven vid uppsagning

Ett av de vanligaste misstagen ar att inte folja de strikta formkraven som galler vid uppséagning av ett
hyresavtal. En uppsagning maste vara skriftlig och delges hyresgasten pa ett korrekt satt. Det racker
inte att bara informera hyresgasten muntligt eller via SMS.

 Formkrav: Uppséagningen ska vara skriftlig och innehalla information om orsaken till uppsagningen
samt en hanvisning till hyresgéastens ratt att bestrida uppsagningen.

* Delgivning: Uppsagningen ska delges hyresgésten personligen eller via rekommenderat brev. Om
hyresgasten inte kan nas, kan uppsagningen delges genom s.k. surrogatdelgivning, vilket innebar att
den lamnas till en vuxen medlem av hyresgastens hushall eller laggs i hyresgastens brevlada.



« Tidsfrister: Var noga med att respektera de tidsfrister som galler fér uppségning. Enligt hyreslagen
(12 kap. Jordabalken) varierar uppséagningstiden beroende pa hyresavtalets langd.

> "En korrekt uppsagning ar A och O for att undvika tvister om besittningsskydd. Se till att du har
dokumentationen i ordning och att du féljer alla formkrav.” — Anna Svensson, Jurist

Exempel: En hyresvard skickade en uppsagning via e-post, men hyresgasten bestred uppsagningen
med hanvisning till att den inte var skriftlig och delgiven pa korrekt satt. Domstolen gav hyresgasten
ratt, vilket innebar att hyresvarden var tvungen att betala skadestand.

Tips: Anvand en mall for uppsagning som sékerstaller att alla formkrav ar uppfylida. Du kan hitta
mallar pa natet eller anlita en jurist for att uppréatta en korrekt uppsagning.

2. Underskatta hyresgastens ratt till besittningsskydd

Manga hyresvardar underskattar hyresgastens besittningsskydd, vilket innebar att hyresgasten har
ratt att bo kvar i bostaden aven efter att hyresavtalet har 16pt ut. Besittningsskyddet ar starkt och kan
endast brytas i vissa specifika situationer, som exempelvis om hyresgéasten har misskott sig allvarligt
eller om hyresvarden har ettCompelling skal att aterfa bostaden for eget bruk.

« Direkt besittningsskydd: Galler for de flesta hyresavtal och innebar att hyresgasten har réatt till
forlangning av hyresavtalet om inte hyresvéarden har en giltig anledning att saga upp avtalet.

« Indirekt besittningsskydd: Galler for lokalhyra och innebar att hyresgasten har ratt till ekonomisk
ersattning om hyresavtalet sdgs upp utan giltig anledning.

Exempel: En hyresvard sade upp en hyresgast med hanvisning till att han ville renovera lagenheten.
Hyresgasten bestred uppsagningen och havdade att renoveringen inte var tillrackligt omfattande for
att bryta besittningsskyddet. Domstolen gav hyresgasten ratt, eftersom renoveringen inte ansags vara
nodvandig och hyresvarden inte hade erbjudit hyresgéasten en likvardig bostad under renoveringen.

Tips: Innan du sager upp ett hyresavtal, ta reda pa vilka rattigheter hyresgasten har och om det finns
nagon risk att hyresgasten kommer att bestrida uppsagningen. Radgor garna med en jurist for att fa
en beddémning av situationen. Enligt SCB (2024) ar tvister om besittningsskydd vanliga i storstaderna.

3. Forlita sig pa muntliga avtal

Muntliga avtal &r giltiga, men de &r svara att bevisa i efterhand. Det ar darfor viktigt att alltid uppratta
ett skriftligt hyresavtal som tydligt reglerar parternas rattigheter och skyldigheter. Ett skriftligt avtal
minskar risken for missforstand och tvister.

 Hyresavtalets innehall: Hyresavtalet bor innehalla uppgifter om hyresobjektet, hyran, hyresperioden,
uppsagningstiden samt eventuella sarskilda villkor.

« Bevisborda: | en tvist ar det hyresvarden som har bevisbordan for att avtalet har ingatts och att de
villkor som hyresvarden pastar galler.



Exempel: En hyresvard och en hyresgast kom 6verens om en hyreshéjning muntligt. Hyresgasten
betalade den hogre hyran under en tid, men slutade sedan att betala och hdvdade att det inte fanns
nagot skriftligt avtal om hyreshojningen. Domstolen gav hyresgéasten réatt, eftersom hyresvarden inte
kunde bevisa att det fanns ett giltigt avtal om hyreshgjningen.

Tips: Anvand en standardmall for hyresavtal och se till att bada parter undertecknar avtalet. Forvara
avtalet pa en séker plats.

4. Missa att dokumentera brister i bostaden

Innan en hyresgast flyttar in i en bostad ar det viktigt att dokumentera eventuella brister eller skador i
bostaden. Detta kan géras genom att uppréatta en besiktningsprotokoll som undertecknas av bade
hyresvarden och hyresgasten. Protokollet fungerar som bevis pa bostadens skick vid inflyttningen och
kan anvandas for att avgora vem som ar ansvarig for eventuella skador som uppstar under
hyresperioden.

« Besiktningsprotokoll: Protokollet bor innehalla en detaljerad beskrivning av bostadens skick,
inklusive eventuella skador eller brister. Ta garna bilder eller filmer som komplement till protokollet.

e Ansvar: Hyresvarden ar ansvarig for att bostaden ar i ett godtagbart skick vid inflyttningen.
Hyresgasten ar ansvarig for att varda bostaden véal under hyresperioden och att ersatta eventuella
skador som uppstar genom vardsléshet eller oaktsamhet.

Exempel: En hyresvard kravde ersattning fran en hyresgast for skador pa parkettgolvet. Hyresgasten
havdade att skadorna fanns redan vid inflyttningen och hénvisade till besiktningsprotokollet déar
skadorna var dokumenterade. Domstolen gav hyresgasten ratt, eftersom hyresvarden inte kunde
bevisa att skadorna hade uppstatt under hyresperioden.

Tips: Var noggrann vid besiktningen och dokumentera alla brister, &ven om de verkar sma. Det ar
battre att vara évertydlig an att riskera en tvist i efterhand.

5. Glém bort att erbjuda skalig hyra

En hyresvard far inte ta ut en oskalig hyra. Enligt hyreslagen ska hyran vara skalig i férhallande till
bruksvardet av bostaden. Bruksvéardet baseras pa faktorer som bostadens storlek, lage, standard och
utrustning. Om hyresgasten anser att hyran ar oskalig, kan han eller hon vanda sig till hyresndmnden
for att fa hyran sankt.

» Bruksvardeshyra: Hyran ska motsvara den hyra som tas ut for likvardiga bostader i samma omrade.

» Oskalig hyra: En hyra som ar vasentligt hogre an bruksvardeshyran kan anses vara oskalig.

Exempel: En hyresvard hyrde ut en lagenhet i andra hand till en hyra som var betydligt hogre an den
hyra han sjalv betalade. Hyresgasten vande sig till hyresnamnden, som sankte hyran till en skalig
niva. Hyresvarden blev aven skyldig att betala tillbaka den 6verskjutande hyran till hyresgasten.



Tips: Undersok vilka hyror som tas ut for likvardiga bostader i omradet innan du bestammer hyran. Du
kan aven kontakta hyresnamnden for att f& en bedémning av vad som &r en skalig hyra.

6. Underlata att hantera storningar

Som hyresvard har du en skyldighet att se till att hyresgasterna inte stor varandra. Om en hyresgast
stor sina grannar, ar du skyldig att agera. Detta kan innebéra att du maste skicka en varning till den
stdrande hyresgasten eller, i allvarliga fall, sdga upp hyresavtalet.

« Storningar: Storningar kan vara allt fran hog musik och ovésen till hot och vald.

» Skyldigheter: Som hyresvard ar du skyldig att utreda klagomal om stérningar och att vidta atgarder
for att fa stérningarna att upphora.

Exempel: En hyresvard fick klagomal fran flera hyresgaster om en granne som spelade hég musik
sent pa natten. Hyresvarden skickade en varning till den stérande hyresgéasten, men stérningarna
fortsatte. Hyresvarden sade da upp hyresavtalet, och hyresgéasten tvingades flytta.

Tips: Ha tydliga regler om vad som anses vara stdrande beteende och informera hyresgasterna om
dessa regler. Var snabb med att agera om du far klagomal om storningar.

Bonus: Anvand Bofrids sakra plattform

Traditionella alternativ som Hemnet och Blocket Bostad saknar ofta de sakerhetsfunktioner som kravs
for en trygg uthyrning. Bofrids plattform erbjuder tryggare uthyrning, battre bakgrundskontroller och
skydd for hyresvardar. Genom att anvanda Bofrid minskar du risken for problem med betalning,
skador och odnskade hyresgaster.

Slutsats: Att vara hyresvard innebar ett stort ansvar. Genom att undvika de vanligaste misstagen och

vara val insatt i hyreslagstiftningen kan du minimera risken for tvister och skapa en trygg och trivsam
boendemiljo for dina hyresgéaster. Som andrahandsuthyrning kan innebara risker, ar det viktigt att vara

val informerad. Innan du hyr ut, se till att du har koll pa Boverkets guide om andrahandsuthyrning och
Domstolsverkets guide om hyrestvister. For mer information om att hyra ut i andra hand och undvika

fallgropar, beskriver <a
href="https://telegra.ph/Andrahandsuthyrning-av-hyresratt-Guide-for-att-undvika-2-arsregeln-01-07">checklistan
for sakra hyresavtal</a> alla detaljer.

Las mer:
https://telegra.ph/Andrahandsuthyrning-av-hyresratt-Guide-for-att-undvika-2-arsregeln-01-07



