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> "Okunskap om lagen ursäktar ingen," lyder ett klassiskt juridiskt talesätt. I fastighetsrätten, och

särskilt när det gäller besittningsrätt, kan okunskap leda till kostsamma och tidskrävande tvister.

Besittningsrätt är en av de mest centrala, och ofta missförstådda, aspekterna av hyresförhållanden i

Sverige. Den reglerar hyresgästens rätt att bo kvar i en bostad, även om hyresvärden vill säga upp

avtalet. Denna rättighet är starkt skyddad i lag, men dess tillämpning varierar beroende på om det rör

sig om en förstahands- eller andrahandsuthyrning. Innan du går vidare kan vi rekommendera <a

href="https://rentry.co/8wsqgwz4">praktiska råd för hyresvärdar</a> som täcker de grundläggande

aspekterna av uthyrning.

I denna artikel går vi igenom de centrala juridiska aspekterna av besittningsrätt, både för förstahands-

och andrahandshyresgäster. Vi kommer att granska relevanta lagar, rättsfall och praktiska exempel för

att ge en klar och tydlig bild av vad som gäller.

Besittningsrättens Grunder: Vad Innebär Det?



Besittningsrätt, i sin enklaste form, är hyresgästens rätt att fortsätta hyra en bostad även efter att

hyresavtalet löpt ut. Denna rättighet är inte absolut, utan kan begränsas eller upphävas under vissa

förutsättningar som specificeras i hyreslagen (12 kap. Jordabalken).

• Direkt besittningsrätt: Gäller i princip för alla förstahandshyresgäster.

• Indirekt besittningsrätt: Kan gälla för andrahandshyresgäster under vissa förutsättningar.

Det är viktigt att notera att besittningsrätten är knuten till själva avtalet och bostaden, inte till

hyresgästen som person. Det innebär att om hyresgästen flyttar ut, förlorar hen besittningsrätten.

Besittningsrätten är en grundläggande rättighet som syftar till att skydda hyresgäster från godtyckliga

uppsägningar och otrygga boendeförhållanden.

Förstahandsuthyrning: Starkt Skydd för Hyresgästen

Förstahandshyresgäster åtnjuter ett mycket starkt skydd genom besittningsrätten. En hyresvärd kan

inte säga upp ett hyresavtal utan saklig grund. Saklig grund kan exempelvis vara att hyresgästen har

misskött sig genom att inte betala hyran i tid eller att störa grannarna. Även om hyresvärden har saklig

grund, måste uppsägningen ske på ett korrekt sätt, med iakttagande av de formella krav som ställs i

hyreslagen.

Uppsägning av förstahandshyresavtal – Hyresvärdens skyldigheter:

• Uppsägningen måste vara skriftlig.

• Uppsägningen måste innehålla en tydlig motivering till varför hyresavtalet sägs upp.

• Uppsägningen måste delges hyresgästen på ett korrekt sätt (rekommenderat brev eller personlig

överlämning med kvittering).

• Hyresvärden måste hänvisa hyresgästen till att hen har rätt att bestrida uppsägningen till

hyresnämnden.

Enligt hyreslagen har hyresgästen rätt att bo kvar i bostaden under uppsägningstiden, och även efter

att uppsägningstiden har löpt ut, fram till dess att hyresnämnden har avgjort ärendet. Detta ger

hyresgästen en betydande trygghet och möjlighet att försvara sina rättigheter. Enligt SCB (2024) leder

cirka 30% av uppsägningstvister till att hyresgästen får rätt att bo kvar.

Andrahandsuthyrning: Ett Mer Komplicerat Läge

Situationen blir mer komplex vid andrahandsuthyrning. Huvudregeln är att en andrahandshyresgäst

inte har samma starka besittningsskydd som en förstahandshyresgäst. Det finns dock undantag. En

andrahandshyresgäst kan få besittningsrätt om hyresförhållandet har varat längre än två år i följd. I

sådana fall kan andrahandshyresgästen ha rätt till indirekt besittningsskydd.



Indirekt besittningsskydd innebär att hyresgästen inte har rätt att bo kvar i bostaden, men hen kan ha

rätt till ekonomisk kompensation om hyresvärden säger upp avtalet utan godtagbar anledning. Denna

kompensation ska motsvara den skada hyresgästen lider genom att behöva flytta, exempelvis

kostnader för flytt, ny bostad och eventuell förlust av inkomst.

Undantag från besittningsskyddet i andra hand:

• Om hyresvärden har ett giltigt skäl att säga upp avtalet (exempelvis att hen själv behöver bostaden).

• Om hyresrätten är förverkad (exempelvis på grund av att hyresgästen har vanvårdat bostaden eller

stört grannarna).

• Om hyresavtalet innehåller en giltig överenskommelse om avstående från besittningsskydd.

Avtal om Avstående från Besittningsskydd: Vad Gäller?

Både förstahands- och andrahandshyresgäster kan avtala om att avstå från besittningsskyddet. Ett

sådant avtal måste dock vara skriftligt och godkänt av hyresnämnden för att vara giltigt.

Hyresnämnden gör en prövning av om avtalet är skäligt och om hyresgästen har förstått innebörden

av att avstå från sin besittningsrätt.

Det är viktigt att notera att ett avtal om avstående från besittningsskydd inte kan ingås hur som helst.

Det finns strikta krav på hur avtalet ska formuleras och hur det ska godkännas. Om kraven inte är

uppfyllda, är avtalet ogiltigt och hyresgästen har fortfarande rätt till besittningsskydd.

Hyresnämnden: Din Trygghet vid Tvister

Hyresnämnden är en statlig myndighet som har till uppgift att medla i hyrestvister och att fatta beslut i

olika hyresfrågor. Om en hyresvärd och en hyresgäst inte kan komma överens om exempelvis en

uppsägning, kan de vända sig till hyresnämnden för att få hjälp. Hyresnämnden kan också pröva om

ett avtal om avstående från besittningsskydd är giltigt.

Hyresnämndens roll i besittningsrättstvister:

• Medla mellan hyresvärd och hyresgäst för att försöka nå en förlikning.

• Fatta beslut i tvister om uppsägning, hyresvillkor och andra hyresfrågor.

• Pröva om ett avtal om avstående från besittningsskydd är giltigt.

• Fastställa skälig hyra.

För att ta reda på mer om hyrestvister rekommenderas Domstolsverkets guide om hyrestvister.

Praktiska Exempel och Fallstudier



Exempel 1: En förstahandshyresgäst har bott i en lägenhet i tio år. Hyresvärden vill sälja fastigheten

och säger upp hyresgästen med hänvisning till att den nya ägaren vill använda lägenheten själv.

Hyresgästen bestrider uppsägningen. I detta fall har hyresgästen ett mycket starkt besittningsskydd.

Hyresvärden måste visa att den nya ägaren har ett verkligt och trängande behov av att använda

lägenheten själv, och att hyresgästens intresse av att bo kvar inte väger tyngre.

Exempel 2: En andrahandshyresgäst har hyrt en lägenhet i tre år. Huvudhyresgästen vill flytta tillbaka

till lägenheten och säger upp andrahandshyresgästen. I detta fall har andrahandshyresgästen rätt till

indirekt besittningsskydd. Huvudhyresgästen måste betala ekonomisk kompensation till

andrahandshyresgästen för de kostnader och den skada som uppstår på grund av flytten.

Fallstudie: I ett uppmärksammat rättsfall från Högsta domstolen (NJA 2012 s. 771) fastslogs att en

hyresvärd inte hade saklig grund för att säga upp en förstahandshyresgäst, trots att hyresgästen hade

betalat hyran några dagar för sent vid ett par tillfällen. Domstolen betonade att det krävs en allvarlig

och upprepad misskötsamhet för att en uppsägning ska vara befogad.

Tips för Hyresgäster och Hyresvärdar

För hyresgäster:

• Läs igenom hyresavtalet noggrant innan du skriver under.

• Var medveten om dina rättigheter och skyldigheter enligt hyreslagen.

• Bestrid uppsägningar som du anser vara ogrundade.

• Kontakta hyresnämnden eller en jurist om du är osäker på vad som gäller.

För hyresvärdar:

• Se till att hyresavtalet är tydligt och korrekt formulerat.

• Följ de formella kraven i hyreslagen vid uppsägning.

• Var beredd att förhandla med hyresgästen om en lösning.

• Kontakta en jurist om du är osäker på vad som gäller.

Framåtblick: Vad Händer Härnäst?

Frågan om besittningsrätt är ständigt aktuell och debatteras flitigt. Det finns olika intressen som står

mot varandra. Hyresgäster vill ha en trygg och säker boendemiljö, medan hyresvärdar vill ha möjlighet

att förvalta sina fastigheter på ett effektivt sätt. Det är troligt att vi kommer att se fortsatta lagändringar

och rättsutvecklingar på detta område i framtiden. Enligt Boverket (2023) pågår det en översyn av

hyreslagen som kan komma att påverka besittningsskyddet.

Slutsats



Besittningsrätten är en komplex och viktig del av hyresrätten. För att undvika tvister och missförstånd

är det viktigt att både hyresgäster och hyresvärdar är väl insatta i de regler och lagar som gäller.

Genom att vara medveten om sina rättigheter och skyldigheter kan man skapa trygga och långsiktiga

hyresförhållanden. Innan du ingår avtal rekommenderar vi att du studerar <a

href="https://rentry.co/8wsqgwz4">checklistan för säkra hyresavtal</a> i detalj, för att säkerställa att

du är väl förberedd.

Skatteverkets regler för andrahandsuthyrning

andrahandsuthyrning

Boverkets guide om andrahandsuthyrning

Domstolsverkets guide om hyrestvister

Läs mer:
https://rentry.co/8wsqgwz4


