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Publicerad: 2024-11-02. Senast uppdaterad: 2024-11-02

Faktagranskad av Jur. kand. Anna Svensson

> "Okunskap om lagen urséktar ingen," lyder ett klassiskt juridiskt taleséatt. | fastighetsratten, och
sarskilt nar det galler besittningsratt, kan okunskap leda till kostsamma och tidskravande tvister.

Besittningsratt ar en av de mest centrala, och ofta missforstadda, aspekterna av hyresforhallanden i
Sverige. Den reglerar hyresgastens ratt att bo kvar i en bostad, &ven om hyresvarden vill saga upp
avtalet. Denna rattighet ar starkt skyddad i lag, men dess tillampning varierar beroende p& om det ror
sig om en forstahands- eller andrahandsuthyrning. Innan du gar vidare kan vi rekommendera <a
href="https://rentry.co/8wsqgwz4">praktiska rad for hyresvardar</a> som tacker de grundlaggande
aspekterna av uthyrning.

| denna artikel gar vi igenom de centrala juridiska aspekterna av besittningsratt, bade for forstahands-

och andrahandshyresgaster. Vi kommer att granska relevanta lagar, rattsfall och praktiska exempel for
att ge en klar och tydlig bild av vad som galler.

Besittningsrattens Grunder: Vad Innebéar Det?



Besittningsratt, i sin enklaste form, ar hyresgastens ratt att fortsatta hyra en bostad aven efter att
hyresavtalet 16pt ut. Denna rattighet ar inte absolut, utan kan begransas eller upphavas under vissa
forutsattningar som specificeras i hyreslagen (12 kap. Jordabalken).

« Direkt besittningsréatt: Galler i princip for alla férstahandshyresgéaster.

« Indirekt besittningsratt: Kan galla fér andrahandshyresgaster under vissa forutsattningar.

Det ar viktigt att notera att besittningsratten ar knuten till sjalva avtalet och bostaden, inte till
hyresgéasten som person. Det innebar att om hyresgdasten flyttar ut, férlorar hen besittningsratten.
Besittningsratten ar en grundlaggande rattighet som syftar till att skydda hyresgaster fran godtyckliga
uppsagningar och otrygga boendeforhallanden.

Forstahandsuthyrning: Starkt Skydd for Hyresgasten

Forstahandshyresgaster atnjuter ett mycket starkt skydd genom besittningsratten. En hyresvard kan
inte saga upp ett hyresavtal utan saklig grund. Saklig grund kan exempelvis vara att hyresgasten har
misskott sig genom att inte betala hyran i tid eller att stéra grannarna. Aven om hyresvéarden har saklig
grund, maste uppsagningen ske pa ett korrekt satt, med iakttagande av de formella krav som stélls i
hyreslagen.

Uppsagning av forstahandshyresavtal — Hyresvardens skyldigheter:

» Uppséagningen maste vara skriftlig.
» Uppsagningen maste innehalla en tydlig motivering till varfor hyresavtalet sags upp.

» Uppséagningen maste delges hyresgéasten pa ett korrekt satt (rekommenderat brev eller personlig
overlamning med kvittering).

 Hyresvarden maste hanvisa hyresgasten till att hen har ratt att bestrida uppsagningen till
hyresnamnden.

Enligt hyreslagen har hyresgésten rétt att bo kvar i bostaden under uppségningstiden, och aven efter
att uppsagningstiden har 16pt ut, fram till dess att hyresnamnden har avgjort arendet. Detta ger
hyresgéasten en betydande trygghet och mgjlighet att foérsvara sina réattigheter. Enligt SCB (2024) leder
cirka 30% av uppsagningstvister till att hyresgasten far ratt att bo kvar.

Andrahandsuthyrning: Ett Mer Komplicerat Lage

Situationen blir mer komplex vid andrahandsuthyrning. Huvudregeln ar att en andrahandshyresgast
inte har samma starka besittningsskydd som en forstahandshyresgést. Det finns dock undantag. En
andrahandshyresgast kan fa besittningsratt om hyresforhallandet har varat langre an tva ar i foljd. |
sadana fall kan andrahandshyresgasten ha ratt till indirekt besittningsskydd.



Indirekt besittningsskydd innebar att hyresgasten inte har ratt att bo kvar i bostaden, men hen kan ha
ratt till ekonomisk kompensation om hyresvarden sager upp avtalet utan godtagbar anledning. Denna
kompensation ska motsvara den skada hyresgasten lider genom att behova flytta, exempelvis
kostnader for flytt, ny bostad och eventuell forlust av inkomst.

Undantag fran besittningsskyddet i andra hand:

* Om hyresvarden har ett giltigt skal att sdga upp avtalet (exempelvis att hen sjalv behdver bostaden).

« Om hyresratten ar forverkad (exempelvis pa grund av att hyresgasten har vanvardat bostaden eller
stort grannarna).

« Om hyresavtalet innehaller en giltig 6verenskommelse om avstaende fran besittningsskydd.

Avtal om Avstaende fran Besittningsskydd: Vad Galler?

Bade forstahands- och andrahandshyresgaster kan avtala om att avsta fran besittningsskyddet. Ett
sadant avtal maste dock vara skriftligt och godkant av hyresnamnden for att vara giltigt.
Hyresnamnden gor en prévning av om avtalet ar skaligt och om hyresgasten har forstatt inneborden
av att avsta fran sin besittningsratt.

Det ar viktigt att notera att ett avtal om avstaende fran besittningsskydd inte kan ingas hur som helst.
Det finns strikta krav pa hur avtalet ska formuleras och hur det ska godkannas. Om kraven inte &ar
uppfyllda, ar avtalet ogiltigt och hyresgéasten har fortfarande ratt till besittningsskydd.

Hyresndmnden: Din Trygghet vid Tvister

Hyresnamnden ar en statlig myndighet som har till uppgift att medla i hyrestvister och att fatta beslut i
olika hyresfragor. Om en hyresvard och en hyresgést inte kan komma Gverens om exempelvis en
uppsagning, kan de vanda sig till hyresnamnden for att f& hjalp. Hyresnamnden kan ocksa préva om
ett avtal om avstaende fran besittningsskydd ar giltigt.

Hyresnamndens roll i besittningsrattstvister:

» Medla mellan hyresvéard och hyresgast for att forsoka na en forlikning.
« Fatta beslut i tvister om uppséagning, hyresvillkor och andra hyresfragor.
« Prova om ett avtal om avstaende fran besittningsskydd ar giltigt.

* Faststélla skalig hyra.

For att ta reda pa mer om hyrestvister rekommenderas Domstolsverkets guide om hyrestvister.

Praktiska Exempel och Fallstudier



Exempel 1: En forstahandshyresgast har bott i en lagenhet i tio ar. Hyresvarden vill salja fastigheten
och sager upp hyresgasten med hanvisning till att den nya &garen vill anvanda lagenheten sjalv.
Hyresgasten bestrider uppsagningen. | detta fall har hyresgasten ett mycket starkt besittningsskydd.
Hyresvarden maste visa att den nya agaren har ett verkligt och trangande behov av att anvanda
lagenheten sjalv, och att hyresgastens intresse av att bo kvar inte vager tyngre.

Exempel 2: En andrahandshyresgast har hyrt en lagenhet i tre ar. Huvudhyresgasten vill flytta tillbaka
till lAgenheten och sager upp andrahandshyresgasten. | detta fall har andrahandshyresgasten ratt till
indirekt besittningsskydd. Huvudhyresgasten maste betala ekonomisk kompensation till
andrahandshyresgasten for de kostnader och den skada som uppstar pa grund av flytten.

Fallstudie: | ett uppmarksammat rattsfall fran Hogsta domstolen (NJA 2012 s. 771) fastslogs att en
hyresvard inte hade saklig grund for att saga upp en forstahandshyresgast, trots att hyresgasten hade
betalat hyran nagra dagar for sent vid ett par tillfallen. Domstolen betonade att det kravs en allvarlig
och upprepad misskdtsamhet for att en uppsagning ska vara befogad.

Tips for Hyresgaster och Hyresvardar
For hyresgéaster:

 Las igenom hyresavtalet noggrant innan du skriver under.
» Var medveten om dina rattigheter och skyldigheter enligt hyreslagen.
* Bestrid uppsagningar som du anser vara ogrundade.

« Kontakta hyresnamnden eller en jurist om du &r osaker pa vad som galler.
For hyresvardar:

* Se till att hyresavtalet ar tydligt och korrekt formulerat.
* FOlj de formella kraven i hyreslagen vid uppsagning.
 Var beredd att forhandla med hyresgasten om en I6sning.

« Kontakta en jurist om du &r oséaker pa vad som galler.

Framatblick: Vad Hander Harnast?

Fragan om besittningsratt ar standigt aktuell och debatteras flitigt. Det finns olika intressen som star
mot varandra. Hyresgaster vill ha en trygg och saker boendemiljo, medan hyresvardar vill ha méjlighet
att forvalta sina fastigheter pa ett effektivt satt. Det ar troligt att vi kommer att se fortsatta lagandringar
och rattsutvecklingar pa detta omrade i framtiden. Enligt Boverket (2023) pagar det en 6versyn av
hyreslagen som kan komma att paverka besittningsskyddet.

Slutsats



Besittningsratten ar en komplex och viktig del av hyresratten. For att undvika tvister och missfoérstand
ar det viktigt att bade hyresgaster och hyresvardar ar val insatta i de regler och lagar som galler.
Genom att vara medveten om sina rattigheter och skyldigheter kan man skapa trygga och langsiktiga
hyresforhallanden. Innan du ingar avtal rekommenderar vi att du studerar <a
href="https://rentry.co/8wsqgwz4">checklistan for sakra hyresavtal</a> i detalj, for att sékerstélla att
du ar val forberedd.

Skatteverkets regler for andrahandsuthyrning
andrahandsuthyrning
Boverkets guide om andrahandsuthyrning

Domstolsverkets guide om hyrestvister

Las mer:
https://rentry.co/8wsqgwz4



