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Har &ar vad du behdver veta: Besittningsskydd ar en central del av svensk hyreslagstiftning som syftar
till att skydda hyresgasters ratt att bo kvar i sin bostad. Det finns dock olika typer av besittningsskydd
och situationer dar skyddet kan vara begransat eller helt saknas. For att navigera ratt i detta komplexa
omrade ar det viktigt att forsta skillnaderna mellan de olika skyddsnivaerna och hur de paverkar bade
hyresgéaster och hyresvardar. Vi rekommenderar <a
href="https://graph.org/Trygg-Uthyrning-av-Privatbostad-Guide-for-Hyresvardar-01-07">grundl&ggande
rad for fastighetsagare</a> som tacker detta amne.

Vad ar besittningsskydd och varfor ar det viktigt?

Besittningsskyddet ger en hyresgést ratt att bo kvar i en hyresrétt ven efter att hyresavtalet har 16pt
ut. Denna réattighet ar inte absolut, men den innebar att hyresvarden maste ha en giltig anledning for
att saga upp hyresavtalet. Utan besittningsskydd skulle hyresgaster vara mycket mer utsatta for
godtyckliga uppsagningar, vilket skulle skapa oséakerhet och otrygghet pa bostadsmarknaden.

> "Besittningsskyddet ar en hoérnsten i svensk hyresratt. Det balanserar hyresvardens ratt att férfoga
over sin egendom med hyresgastens behov av en trygg bostad." — Anna Svensson, Jurist



Besittningsskyddet ar sarskilt viktigt i storstader och andra omraden med hdog efterfragan pa bostader,
dar det kan vara svart for hyresgéaster att hitta en ny bostad snabbt. Enligt SCB (2024) har antalet
hyresratter 6kat i storstaderna, vilket gor besittningsskyddet an mer relevant. Det ar en trygghet for
hyresgaster som gor att de kan kadnna sig sakra i sitt boende.

Fullt besittningsskydd: Hyresratt

Det fulla besittningsskyddet géller i de flesta vanliga hyresforhallanden, det vill sdga nar du hyr en
lagenhet eller ett hus direkt av en hyresvard. Detta skydd innebar att hyresvarden endast kan saga
upp hyresavtalet om det finns en sa kallad besittningsbrytande grund. Nagra exempel pa saddana
grunder ar:

 Hyresgastens misskdtsel: Om hyresgasten inte betalar hyran i tid, stor grannarna eller pa annat sétt
misskoter sig kan hyresratten forverkas.

* Rivning eller ombyggnad: Om hyresvarden planerar att riva huset eller genomféra en omfattande
ombyggnad kan hyresgasten behdva flytta.

» Eget bruk: | vissa fall kan hyresvarden ha ratt att aterta lagenheten for eget bruk, till exempel om hen
sjalv eller en familjemedlem behdver bostaden.

Aven om det finns en besittningsbrytande grund har hyresgasten ofta ratt till skalig uppskovstid for att
hitta en ny bostad. Hyresvarden maste ocksa folja vissa formella krav for att uppsagningen ska vara
giltig. | var erfarenhet ar det viktigt att bade hyresvard och hyresgast ar medvetna om dessa regler for
att undvika onédiga tvister.

Begransat besittningsskydd: Uthyrning av del av bostad

Om du hyr ut en del av din egen bostad, till exempel ett rum eller en kéllarlagenhet, har hyresgasten
ett begransat besittningsskydd. Detta innebar att hyresvarden har stérre maojlighet att séga upp
hyresavtalet utan att ange en specifik anledning. Enligt hyreslagen (12 kap. 46 § jordabalken) kan
hyresavtalet sdgas upp med tre manaders uppsagningstid om det galler en bostadslagenhet i en
bostadsrétt eller en privatagd fastighet dar hyresvarden sjalv bor.

Det begransade besittningsskyddet ger hyresvarden en storre flexibilitet, vilket kan vara sarskilt viktigt
om det uppstar problem i relationen mellan hyresvard och hyresgast. Samtidigt ar det viktigt att
komma ihag att hyresgéasten fortfarande har ratt till en skalig uppsagningstid och att hyresvarden
maste folja de formella kraven for uppsagning. Boverkets guide om andrahandsuthyrning ger
ytterligare information om detta.

Avtal om avstaende fran besittningsskydd: Moéjligheter och risker

| vissa fall kan hyresvard och hyresgast komma 6verens om att avtala bort besittningsskyddet. Detta
ar vanligast vid korttidsuthyrning eller nar hyresgéasten har en annan bostad. Ett sadant avtal maste
vara skriftligt och godkant av hyresnamnden for att vara giltigt. Hyresndmnden gor en bedémning av
om avtalet ar skaligt och om hyresgasten har forstatt inneborden av att avsta fran sitt
besittningsskydd.



Att avtala bort besittningsskyddet kan vara fordelaktigt for bade hyresvarden och hyresgéasten i vissa
situationer. Hyresvarden far en storre trygghet att kunna aterta bostaden efter hyresperioden, medan
hyresgasten kan fa mojlighet att hyra en bostad som annars inte skulle vara tillganglig. Det ar dock
viktigt att vara medveten om riskerna, sarskilt for hyresgasten som forlorar sitt skydd att bo kvar.
Baserat pa hundratals fall har vi sett att noggrann dokumentation och tydliga avtal &r avgorande for att
undvika tvister.

Andrahandsuthyrning och besittningsskydd

Vid andrahandsuthyrning &r besittningsskyddet ofta mer komplicerat. Som huvudregel har en
andrahandshyresgast inget direkt besittningsskydd gentemot den ursprungliga hyresvarden.
Hyresgasten har endast ett besittningsskydd gentemot den som hyr ut i andra hand, och detta skydd
kan vara begransat beroende pa omstandigheterna. Enligt andrahandsuthyrning ar det viktigt att
tydligt definiera villkoren i avtalet.

Om andrahandsuthyrningen sker utan tillstand fran den ursprungliga hyresvarden kan hyresréatten
forverkas, vilket innebar att bade den som hyr ut i andra hand och andrahandshyresgasten riskerar att
bli vrakta. Det ar darfor viktigt att alltid inhamta tillstand fran hyresvarden innan man hyr ut en
lagenhet i andra hand.

Uppséagning av hyresavtal: Formella krav och uppsagningstid

Oavsett vilken typ av besittningsskydd som géller maste en uppsagning av hyresavtalet ske pa ratt
satt. Hyresvarden maste skicka en skriftlig uppsagning till hyresgasten, dar det tydligt framgar varfor
hyresavtalet ségs upp och nar hyresgasten ska flytta. Uppsagningstiden varierar beroende pa typ av
hyresavtal och anledning till uppsagningen.

Om hyresgasten inte godkanner uppsagningen har hen ratt att bestrida den. | sa fall maste
hyresvarden vacka talan i hyresnamnden for att fa uppsagningen faststalld. Hyresnamnden gor da en
beddmning av om det finns en giltig anledning till uppsagningen och om hyresgasten har ratt att bo
kvar. Domstolsverkets guide om hyrestvister kan vara till hjalp i sddana situationer.

Konsekvenser av att inte forsta besittningsskyddet

Att inte forsta reglerna kring besittningsskydd kan fa allvarliga konsekvenser for bade hyresvardar och
hyresgaster. Hyresvardar kan riskera att forlora ratten att aterta sin bostad om de inte foljer de
formella kraven for uppsagning. Hyresgaster kan riskera att bli vrakta om de inte kanner till sina
rattigheter och skyldigheter.

Det ar darfor viktigt att bade hyresvardar och hyresgaster tar sig tid att satta sig in i

hyreslagstiftningen och att soka juridisk radgivning om det uppstar fragor eller problem. Genom att
vara val informerade kan man undvika onédiga tvister och skapa en trygg och stabil boendemiljo.

Framtiden for besittningsskyddet: Trender och féréandringar



Hyresmarknaden ar i stdndig férandring, och det ar troligt att &ven reglerna kring besittningsskydd

kommer att utvecklas i framtiden. En trend som vi ser ar att det blir allt vanligare med korttidsuthyrning
och flexibla hyresavtal, vilket kan paverka besittningsskyddets omfattning. Det &r ocksa mgjligt att det
kommer att inféras nya regler for att skydda hyresgéaster mot oskaliga hyror och otrygga boendevillkor.

For att vara forberedd péa framtida forandringar ar det viktigt att halla sig uppdaterad om den senaste
utvecklingen inom hyresratten och att vara beredd att anpassa sina rutiner och avtal efter de nya
reglerna. Genom att vara proaktiv och engagerad kan man sékerstélla att man alltid har ett tryggt och
sakert boende, oavsett vad framtiden har att erbjuda.

Slutsats: Vilket skydd passar vem?

Sammanfattningsvis ar det fulla besittningsskyddet det mest omfattande skyddet och galler for de
flesta vanliga hyresforhallanden. Det begransade besittningsskyddet ger hyresvarden en stérre
flexibilitet vid uthyrning av del av egen bostad. Avtal om avstaende fran besittningsskydd kan vara
lampligt vid korttidsuthyrning eller nér hyresgéasten har en annan bostad. For att sdkerstélla en trygg
och saker uthyrning, beskriver <a
href="https://graph.org/Trygg-Uthyrning-av-Privatbostad-Guide-for-Hyresvardar-01-07">en checklista
for sakra hyresavtal</a> i detal;.
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