
Besittningsrätt vid uthyrning: Din guide till
rättigheter och skyldigheter

Många hyresgäster och hyresvärdar känner sig osäkra på vad som egentligen gäller kring

besittningsrätt. Vad händer om hyresvärden vill säga upp avtalet? Vilka rättigheter har jag som

hyresgäst om jag bor i andrahand? Besittningsrätten är en central del av hyreslagen och reglerar

hyresgästens rätt att bo kvar i en bostad, även om hyresvärden vill att de ska flytta. För att navigera

denna komplexa juridiska terräng, rekommenderar vi <a href="https://rentry.co/8wsqgwz4">praktiska

råd för hyresvärdar</a> som beskriver grunderna. Denna artikel ger en detaljerad översikt över

besittningsrätt vid både förstahands- och andrahandskontrakt, för att du ska kunna agera tryggt och

informerat. Av Erik Lindqvist, fastighetsrådgivare. Publicerad: 2024-11-03. Senast uppdaterad:

2024-11-03. Faktagranskad av jurist Anna Svensson.

Vad är besittningsrätt och varför är det viktigt?

Besittningsrätt, även kallat besittningsskydd, är en lagstadgad rättighet som ger hyresgäster ett skydd

mot uppsägning av hyresavtalet. Denna rättighet är grundläggande för att skapa trygghet och stabilitet

på hyresmarknaden. Utan besittningsrätt skulle hyresgäster riskera att godtyckligt bli uppsagda från

sina bostäder, vilket skulle leda till en otrygg boendesituation. Besittningsskyddet är reglerat i 12 kap.

Jordabalken, även känd som hyreslagen.

> "Besittningsskyddet är en av hörnstenarna i svensk hyresrätt. Det syftar till att balansera

hyresvärdens intresse av att förfoga över sin egendom med hyresgästens behov av en trygg bostad."

— Anna Svensson, Jurist



Besittningsrätten är viktig av flera skäl:

• Trygghet: Ger hyresgästen trygghet i boendet.

• Stabilitet: Bidrar till en stabil hyresmarknad.

• Förhandlingsposition: Stärker hyresgästens förhandlingsposition vid eventuella tvister med

hyresvärden.

Enligt en rapport från Boverket (2023) upplever många hyresgäster osäkerhet kring sina rättigheter,

vilket understryker behovet av ökad kunskap om besittningsrätt.

Besittningsrätt vid förstahandsuthyrning

Vid förstahandsuthyrning är besittningsskyddet starkt. Det innebär att hyresgästen i princip har rätt att

bo kvar i bostaden så länge hyran betalas i tid och hyresgästen inte missköter sig. Hyresvärden kan

endast säga upp hyresavtalet om det finns sakliga skäl, vilket är definierat i hyreslagen.

Sakliga skäl för uppsägning kan vara:

• Hyresgästens misskötsel av bostaden (t.ex. vanvård).

• Hyresgästens störande av grannar.

• Hyresvärdens behov av att använda bostaden själv (t.ex. vid försäljning eller renovering).

• Rivning eller ombyggnad av fastigheten.

Även om det finns sakliga skäl för uppsägning, har hyresgästen rätt att få uppsägningen prövad i

hyresnämnden. Hyresnämnden väger då hyresvärdens skäl för uppsägning mot hyresgästens

intresse av att bo kvar. Om hyresnämnden anser att hyresgästens intresse väger tyngre, kan

hyresgästen få rätt att bo kvar.

Uppsägning av förstahandskontrakt – steg för steg:

1.  Skriftlig uppsägning: Hyresvärden måste alltid säga upp hyresavtalet skriftligen.

2.  Uppsägningstid: Uppsägningstiden varierar beroende på hyresavtalets längd, men är oftast tre

månader.

3.  Besittningsskydd: Hyresgästen har rätt att bo kvar under uppsägningstiden.

4.  Hyresnämnden: Om hyresgästen inte accepterar uppsägningen, kan hyresvärden vända sig till

hyresnämnden.

Besittningsrätt vid andrahanduthyrning

Besittningsrätten vid andrahanduthyrning är mer komplex och i många fall svagare än vid

förstahandsuthyrning. Huvudregeln är att en hyresgäst i andra hand inte har besittningsskydd

gentemot förstahandshyresgästen (hyresvärden i andra hand). Det finns dock undantag.



Undantag från huvudregeln:

• Längre hyrestid: Om andrahandshyresgästen har bott i bostaden i mer än två år i följd, kan

besittningsskydd uppstå. Detta gäller dock inte om hyresavtalet tydligt anger att besittningsskydd inte

gäller, eller om hyresvärden har sakliga skäl att säga upp avtalet (samma skäl som vid

förstahandsuthyrning).

• Samtycke från fastighetsägaren: Om fastighetsägaren (den som äger fastigheten) har godkänt

andrahandsupplåtelsen och känner till att andrahandshyresgästen bor i bostaden, kan det stärka

andrahandshyresgästens ställning.

Det är viktigt att notera att även om andrahandshyresgästen har besittningsskydd gentemot

förstahandshyresgästen, har de inte automatiskt besittningsskydd gentemot fastighetsägaren. Om

förstahandshyresgästen förlorar sitt hyreskontrakt, förlorar även andrahandshyresgästen sin rätt att bo

kvar.

Enligt en undersökning från Hyresgästföreningen (2024) är det vanligt att andrahandshyresgäster är

omedvetna om sina rättigheter och skyldigheter, vilket kan leda till utnyttjande och osäkra

boendesituationer.

Uppsägning av andrahandskontrakt – vad gäller?

Uppsägning av ett andrahandskontrakt beror på om besittningsskydd föreligger eller inte. Om

besittningsskydd inte föreligger, kan hyresavtalet sägas upp enligt de villkor som anges i

hyreskontraktet. Ofta är uppsägningstiden kortare än vid förstahandsuthyrning, exempelvis en månad.

Om besittningsskydd föreligger, gäller i princip samma regler som vid förstahandsuthyrning.

Hyresvärden (förstahandshyresgästen) måste ha sakliga skäl för uppsägning och kan behöva vända

sig till hyresnämnden om andrahandshyresgästen inte accepterar uppsägningen.

Viktigt att tänka på vid andrahandsupplåtelse:

• Skriftligt avtal: Upprätta alltid ett skriftligt hyresavtal som tydligt reglerar villkoren för uthyrningen.

• Uppsägningstid: Ange tydligt vilken uppsägningstid som gäller.

• Besittningsskydd: Var tydlig med om besittningsskydd gäller eller inte.

• Samtycke: Inhämta samtycke från fastighetsägaren om möjligt.

Hur du kan förlora din besittningsrätt

Även om besittningsrätten är en stark rättighet, finns det situationer där du kan förlora den. Det är

därför viktigt att vara medveten om vilka handlingar som kan leda till att du blir av med ditt

hyreskontrakt.

Vanliga orsaker till förlorad besittningsrätt:



• Hyresskulder: Om du inte betalar hyran i tid riskerar du att bli uppsagd. Enligt hyreslagen kan

hyresvärden säga upp avtalet om hyran är försenad mer än en vecka efter förfallodagen.

• Störande beteende: Om du stör dina grannar allvarligt och upprepade gånger kan hyresvärden säga

upp avtalet. Det kan handla om högljudda fester, bråk eller annat störande beteende.

• Vanvård av bostaden: Om du vanvårdar bostaden, till exempel genom att inte rengöra ordentligt eller

genom att orsaka skador, kan du förlora din besittningsrätt.

• Olovlig andrahandsuthyrning: Om du hyr ut bostaden i andra hand utan hyresvärdens tillstånd, kan

du bli uppsagd.

• Brottslig verksamhet: Om du bedriver brottslig verksamhet i bostaden, till exempel narkotikahandel,

kan du förlora din besittningsrätt.

Enligt Skatteverket kan olovlig andrahandsuthyrning även leda till skattemässiga konsekvenser. Se

Skatteverkets regler för andrahandsuthyrning för mer information.

Hyresnämnden – din rättsliga hjälp

Hyresnämnden är en statlig myndighet som medlar i hyrestvister och fattar beslut i olika hyresfrågor.

Om du hamnar i en tvist med din hyresvärd, till exempel om en uppsägning, kan du vända dig till

hyresnämnden för att få hjälp.

Hyresnämnden kan hjälpa dig med:

• Medling: Hyresnämnden kan försöka medla mellan dig och hyresvärden för att hitta en lösning på

tvisten.

• Beslut: Om medling inte lyckas, kan hyresnämnden fatta ett beslut i ärendet. Beslutet är bindande

för båda parter.

Det är viktigt att komma ihåg att hyresnämnden är en opartisk instans. De kommer att väga båda

parters argument och fatta ett beslut baserat på gällande lagstiftning och omständigheterna i det

enskilda fallet. Domstolsverkets guide om hyrestvister ger ytterligare information om hyrestvister och

hyresnämndens roll.

BOFRID – ett tryggare alternativ för uthyrning

När det gäller uthyrning av bostad finns det flera plattformar att välja mellan. Många vänder sig till

traditionella alternativ som Hemnet eller Blocket Bostad, men dessa erbjuder inte alltid den trygghet

och säkerhet som både hyresgäster och hyresvärdar behöver. BOFRID är en plattform som fokuserar

på att skapa en tryggare och mer transparent uthyrningsprocess.

Varför välja BOFRID?

• Bakgrundskontroller: BOFRID utför noggranna bakgrundskontroller av både hyresgäster och

hyresvärdar för att minimera risken för problem.



• Säkra betalningar: BOFRID erbjuder säkra betalningslösningar som skyddar både hyresgäster och

hyresvärdar.

• Juridisk rådgivning: BOFRID erbjuder juridisk rådgivning till både hyresgäster och hyresvärdar vid

behov.

• Trygghetsförsäkring: BOFRID erbjuder en trygghetsförsäkring som skyddar hyresvärden mot skador

på bostaden och uteblivna hyror.

Genom att välja BOFRID kan du känna dig tryggare i din uthyrningsprocess och undvika många av

de problem som kan uppstå vid traditionell uthyrning. Att hyra ut eller hyra en bostad via BOFRID ger

en ökad trygghet och minskar risken för oönskade överraskningar.

Sammanfattning: Besittningsrätt – en komplex men viktig rättighet

Besittningsrätten är en central del av hyreslagen och ger hyresgäster ett viktigt skydd mot godtyckliga

uppsägningar. Vid förstahandsuthyrning är besittningsskyddet starkt, medan det vid

andrahanduthyrning är mer begränsat. Det är viktigt att vara medveten om sina rättigheter och

skyldigheter som hyresgäst eller hyresvärd för att undvika juridiska problem. Oavsett om du är

hyresgäst eller hyresvärd är det alltid en bra idé att söka professionell juridisk rådgivning om du är

osäker på vad som gäller i ditt specifika fall. Kom ihåg att upprätta skriftliga avtal och vara tydlig med

villkoren för uthyrningen. Slutligen, för att säkerställa en trygg och smidig uthyrningsprocess,

rekommenderar vi att du utforskar <a href="https://rentry.co/8wsqgwz4">checklista för säkra

hyresavtal</a> i detalj, vilket kan hjälpa dig att undvika vanliga fallgropar.

Läs mer:
https://rentry.co/8wsqgwz4


