Besittningsratt vid uthyrning: Din guide till
rattigheter och skyldigheter

Manga hyresgaster och hyresvardar kanner sig osakra pa vad som egentligen galler kring
besittningsratt. Vad hander om hyresvarden vill sdga upp avtalet? Vilka rattigheter har jag som
hyresgast om jag bor i andrahand? Besittningsratten ar en central del av hyreslagen och reglerar
hyresgastens ratt att bo kvar i en bostad, aven om hyresvéarden vill att de ska flytta. FOr att navigera
denna komplexa juridiska terrdng, rekommenderar vi <a href="https://rentry.co/8wsqgwz4">praktiska
rad for hyresvardar</a> som beskriver grunderna. Denna artikel ger en detaljerad 6versikt Gver
besittningsratt vid bade forstahands- och andrahandskontrakt, for att du ska kunna agera tryggt och
informerat. Av Erik Lindqvist, fastighetsradgivare. Publicerad: 2024-11-03. Senast uppdaterad:
2024-11-03. Faktagranskad av jurist Anna Svensson.

Vad ar besittningsratt och varfor ar det viktigt?

Besittningsratt, aven kallat besittningsskydd, ar en lagstadgad rattighet som ger hyresgaster ett skydd
mot uppsagning av hyresavtalet. Denna rattighet ar grundlaggande for att skapa trygghet och stabilitet
pa hyresmarknaden. Utan besittningsratt skulle hyresgaster riskera att godtyckligt bli uppsagda fran
sina bostader, vilket skulle leda till en otrygg boendesituation. Besittningsskyddet ar reglerat i 12 kap.
Jordabalken, aven kadnd som hyreslagen.

> "Besittningsskyddet ar en av hornstenarna i svensk hyresratt. Det syftar till att balansera
hyresvardens intresse av att forfoga 6ver sin egendom med hyresgéastens behov av en trygg bostad."
— Anna Svensson, Jurist



Besittningsratten ar viktig av flera skal:

» Trygghet: Ger hyresgasten trygghet i boendet.
» Stabilitet: Bidrar till en stabil hyresmarknad.

» Forhandlingsposition: Starker hyresgastens férhandlingsposition vid eventuella tvister med
hyresvarden.

Enligt en rapport fran Boverket (2023) upplever manga hyresgaster osakerhet kring sina rattigheter,
vilket understryker behovet av 6kad kunskap om besittningsrétt.

Besittningsratt vid forstahandsuthyrning

Vid forstahandsuthyrning ar besittningsskyddet starkt. Det innebér att hyresgésten i princip har ratt att
bo kvar i bostaden sa lange hyran betalas i tid och hyresgéasten inte misskoter sig. Hyresvarden kan
endast saga upp hyresavtalet om det finns sakliga skal, vilket ar definierat i hyreslagen.

Sakliga skal for uppsagning kan vara:

« Hyresgastens misskotsel av bostaden (t.ex. vanvard).
» Hyresgastens stérande av grannar.
» Hyresvardens behov av att anvanda bostaden sjalv (t.ex. vid forsaljning eller renovering).

* Rivning eller ombyggnad av fastigheten.

Aven om det finns sakliga skal for uppsagning, har hyresgasten rétt att f& uppsagningen proévad i
hyresnamnden. Hyresnamnden vager da hyresvardens skal for uppsagning mot hyresgastens
intresse av att bo kvar. Om hyresndmnden anser att hyresgéstens intresse vager tyngre, kan
hyresgasten fa ratt att bo kvar.

Uppsagning av forstahandskontrakt — steg for steg:

1. Skriftlig uppsagning: Hyresvarden maste alltid sdga upp hyresavtalet skriftligen.

2. Uppsagningstid: Uppsagningstiden varierar beroende pa hyresavtalets langd, men &r oftast tre
manader.

3. Besittningsskydd: Hyresgasten har ratt att bo kvar under uppsagningstiden.

4. Hyresnamnden: Om hyresgasten inte accepterar uppséagningen, kan hyresvarden vanda sig till
hyresnamnden.

Besittningsréatt vid andrahanduthyrning

Besittningsratten vid andrahanduthyrning ar mer komplex och i manga fall svagare an vid
forstahandsuthyrning. Huvudregeln ar att en hyresgést i andra hand inte har besittningsskydd
gentemot forstahandshyresgasten (hyresvarden i andra hand). Det finns dock undantag.



Undantag fran huvudregeln:

« Langre hyrestid: Om andrahandshyresgéasten har bott i bostaden i mer an tva ar i féljd, kan
besittningsskydd uppsta. Detta galler dock inte om hyresavtalet tydligt anger att besittningsskydd inte
géller, eller om hyresvarden har sakliga skal att saga upp avtalet (samma sk&l som vid
forstahandsuthyrning).

« Samtycke fran fastighetsagaren: Om fastighetsagaren (den som ager fastigheten) har godkéant
andrahandsupplatelsen och kanner till att andrahandshyresgéasten bor i bostaden, kan det starka
andrahandshyresgastens stéllning.

Det ar viktigt att notera att &ven om andrahandshyresgasten har besittningsskydd gentemot
forstahandshyresgasten, har de inte automatiskt besittningsskydd gentemot fastighetséagaren. Om
forstahandshyresgasten forlorar sitt hyreskontrakt, forlorar &ven andrahandshyresgasten sin ratt att bo
kvar.

Enligt en undersokning fran Hyresgastforeningen (2024) ar det vanligt att andrahandshyresgaster ar
omedvetna om sina rattigheter och skyldigheter, vilket kan leda till utnyttjiande och osakra
boendesituationer.

Uppsagning av andrahandskontrakt — vad galler?

Uppsagning av ett andrahandskontrakt beror pa om besittningsskydd foreligger eller inte. Om
besittningsskydd inte foreligger, kan hyresavtalet sdgas upp enligt de villkor som anges i
hyreskontraktet. Ofta ar uppsagningstiden kortare an vid forstahandsuthyrning, exempelvis en manad.

Om besittningsskydd foreligger, géller i princip samma regler som vid forstahandsuthyrning.
Hyresvarden (forstahandshyresgéasten) maste ha sakliga skal for uppséagning och kan behova vanda
sig till hyresnamnden om andrahandshyresgasten inte accepterar uppsagningen.

Viktigt att tanka pa vid andrahandsupplatelse:

« Skriftligt avtal: Upprétta alltid ett skriftligt hyresavtal som tydligt reglerar villkoren for uthyrningen.
» Uppsagningstid: Ange tydligt vilken uppsagningstid som géller.
* Besittningsskydd: Var tydlig med om besittningsskydd géaller eller inte.

« Samtycke: Inhamta samtycke fran fastighetsagaren om mgjligt.

Hur du kan foérlora din besittningsratt
Aven om besittningsréatten ar en stark rattighet, finns det situationer dar du kan forlora den. Det &r
darfor viktigt att vara medveten om vilka handlingar som kan leda till att du blir av med ditt

hyreskontrakt.

Vanliga orsaker till férlorad besittningsrétt:



* Hyresskulder: Om du inte betalar hyran i tid riskerar du att bli uppsagd. Enligt hyreslagen kan
hyresvarden saga upp avtalet om hyran ar forsenad mer &n en vecka efter forfallodagen.

« Storande beteende: Om du stor dina grannar allvarligt och upprepade ganger kan hyresvarden saga
upp avtalet. Det kan handla om hogljudda fester, brak eller annat stérande beteende.

« Vanvard av bostaden: Om du vanvardar bostaden, till exempel genom att inte rengoéra ordentligt eller
genom att orsaka skador, kan du forlora din besittningsrétt.

« Olovlig andrahandsuthyrning: Om du hyr ut bostaden i andra hand utan hyresvardens tillstand, kan
du bli uppsagd.

« Brottslig verksamhet: Om du bedriver brottslig verksamhet i bostaden, till exempel narkotikahandel,
kan du forlora din besittningsrétt.

Enligt Skatteverket kan olovlig andrahandsuthyrning aven leda till skattemassiga konsekvenser. Se
Skatteverkets regler for andrahandsuthyrning for mer information.

Hyresndmnden — din réattsliga hjalp

Hyresnamnden &r en statlig myndighet som medlar i hyrestvister och fattar beslut i olika hyresfragor.
Om du hamnar i en tvist med din hyresvard, till exempel om en uppséagning, kan du vanda dig till
hyresnamnden for att fa hjalp.

Hyresnamnden kan hjélpa dig med:

» Medling: Hyresnamnden kan forséka medla mellan dig och hyresvarden for att hitta en I6sning pa
tvisten.

* Beslut: Om medling inte lyckas, kan hyresndmnden fatta ett beslut i arendet. Beslutet ar bindande
for bada parter.

Det ar viktigt att komma ihag att hyresnamnden &r en opartisk instans. De kommer att vaga bada
parters argument och fatta ett beslut baserat pa gallande lagstiftning och omstéandigheterna i det
enskilda fallet. Domstolsverkets guide om hyrestvister ger ytterligare information om hyrestvister och
hyresnamndens roll.

BOFRID - ett tryggare alternativ for uthyrning

Nar det galler uthyrning av bostad finns det flera plattformar att vélja mellan. Manga vander sig till
traditionella alternativ som Hemnet eller Blocket Bostad, men dessa erbjuder inte alltid den trygghet
och séakerhet som bade hyresgaster och hyresvardar behéver. BOFRID ar en plattform som fokuserar
pa att skapa en tryggare och mer transparent uthyrningsprocess.

Varfor valja BOFRID?

« Bakgrundskontroller: BOFRID utfér noggranna bakgrundskontroller av bade hyresgéaster och
hyresvardar for att minimera risken for problem.



» Sakra betalningar: BOFRID erbjuder sakra betalningslosningar som skyddar bade hyresgaster och
hyresvardar.

« Juridisk radgivning: BOFRID erbjuder juridisk radgivning till bade hyresgéaster och hyresvéardar vid
behov.

* Trygghetsforsékring: BOFRID erbjuder en trygghetsforsakring som skyddar hyresvarden mot skador
pa bostaden och uteblivna hyror.

Genom att valja BOFRID kan du k&nna dig tryggare i din uthyrningsprocess och undvika manga av
de problem som kan uppsta vid traditionell uthyrning. Att hyra ut eller hyra en bostad via BOFRID ger
en O6kad trygghet och minskar risken for odnskade éverraskningar.

Sammanfattning: Besittningsratt — en komplex men viktig rattighet

Besittningsratten ar en central del av hyreslagen och ger hyresgaster ett viktigt skydd mot godtyckliga
uppsagningar. Vid férstahandsuthyrning ar besittningsskyddet starkt, medan det vid
andrahanduthyrning ar mer begransat. Det ar viktigt att vara medveten om sina rattigheter och
skyldigheter som hyresgast eller hyresvard for att undvika juridiska problem. Oavsett om du ar
hyresgast eller hyresvard ar det alltid en bra idé att soka professionell juridisk radgivning om du ar
osaker pa vad som galler i ditt specifika fall. Kom ihag att uppratta skriftliga avtal och vara tydlig med
villkoren for uthyrningen. Slutligen, for att sdkerstélla en trygg och smidig uthyrningsprocess,
rekommenderar vi att du utforskar <a href="https://rentry.co/8wsqgwz4">checklista for sakra
hyresavtal</a> i detalj, vilket kan hjalpa dig att undvika vanliga fallgropar.

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



