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Detta white paper handlar om besittningsskydd — vad ar det egentligen?

Nar du last igenom dokumentet hittar du fler mallar pa samma tema i DokuMeras
dokumentmallsbas under:

Alla mallar > Fastighetsinnehav > Hyra - For hyresvard
och
Alla mallar > Fastighetsinnehav > Hyresavtal - Lokal
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Jordabalken reglerar tva olika typer av besittningsskydd: direkt respektive indirekt
besittningsskydd. Vem som kan atnjuta sadant skydd varierar beroende pa vilken sorts
avtalstyp det ar frdga om. Skyddsvarda parter anses vara arrendatorer samt lokal- och
bostadshyresgaster, vilka i regel erhaller rattigheter i samband med att ett hyres- eller
arrendeavtal forlangs eller upphor. | den har promemorian ar det besittningsskyddet for
lokal- och bostadshyresgaster som ska behandlas. Bestammelserna om detta finns i
jordabalken.

Indirekt besittningsskydd — for lokalhyresgaster

En lokalhyresgast har i regel ett indirekt besittningsskydd. Det innebar att hyresgasten kan
ha ratt till ekonomisk ersattning av hyresvarden for ekonomisk forlust. En forutsattning for
sadan ersattning ar emellertid att hyresvardens skal for att inte forlanga hyresavtalet ar
obefogade alternativt att hyresvdrden kraver hogre hyra an marknadshyra. Om hyresvarden
inte vill forldnga ett gallande hyresavtal maste denne kunna visa att det foreligger objektivt
godtagbara skal for detta. Hyresvardens intresse ska vdgas mot hyresgastens intresse av att
fa hyresavtalet forlangt. En forutsattning for att en sddan intresseavvagning éver huvud
taget ska aktualiseras ar att hyresgasten faktiskt bedriver ndgon form av verksamhet i
lokalen.

Det indirekta besittningsskyddet innebar att hyresgasten inte har ndgon ratt att krava faktisk
forlangning av hyresforhallandet, men daremot ekonomisk ersattning for att hyresvarden
vagrat forlanga hyresavtalet. Hyresgasten kan, utdver ekonomisk ersattning, ha ratt till
skaligt uppskov med avflyttningen. Hyresgasten har dock inte ratt till ersattning av
hyresvarden om:

e hyresgasten i hog grad asidosatt sina forpliktelser och en férlangning av
hyresforhallandet darfor inte kan anses skaligt

e huset ska rivas och hyresvarden anvisar en annan lokal som ar godtagbar fér
hyresgasten

¢ hyresavtalet innehaller villkor om att hyresférhallandet ska upphdéra pa grund av
rivning och rivningen ska pabdrjas inom fem ar fran villkorets tillkomst

e huset ska underga sadan storre ombyggnad att hyresgdsten uppenbarligen inte kan
sitta kvar i lokalen utan ndamnvard oldgenhet fér genomférandet av ombyggnaden
samt hyresvarden anvisar en annan lokal som ar godtagbar for hyresgasten

e hyresavtalet innehaller villkor om att hyresférhallandet ska upphéra pa grund av
ombyggnad och ombyggnaden ska pabdrjas inom fem ar fran villkorets tillkomst

¢ hyresvarden i annat fall har befogad anledning att uppldsa hyresférhallandet

¢ de hyresvillkor som hyresvarden kraver for forlangning ar skéliga och éverensstammer
med god sed i hyresforhallanden.

Det ar tillrackligt att ndgon av omstandigheterna foreligger for att hyresgasten ska sakna
ratt till ersattning av hyresvarden.
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Avtal om avstaende fran indirekt besittningsskydd

Hyresgasten och hyresvarden kan i en sarskilt upprattad handling komma 6verens om att
hyresgasten ska avsta fran sitt besittningsskydd. Hyresgastens avstdende kan vara totalt
eller partiellt.

Om 6verenskommelsen traffas innan hyresforhallandet har varat langre &n nio manader i
foljd kravs det oftast att hyresndamnden godkdnner dverenskommelsen for att den ska galla.

Namndens godkannande behovs daremot inte om Sverenskommelsen har en giltighetstid
pa hogst fem ar fran den tidpunkt da hyresforhallandet inleds och avser avstaende antingen
pa grund av att hyresvarden ska bedriva egen verksamhet i lokalen eller vid
andrahandsupplatelse dven pa grund av att hyresavtalet mellan fastighetsdgaren och
dennes hyresgast (forstahandshyresgasten) ska upphora. | dvriga situationer kravs
hyresnamndens godkdnnande.

Direkt besittningsskydd — for bostadshyresgaster

En bostadshyresgast har i regel ett direkt besittningsskydd. Det innebar att hyresgasten har
ratt till faktisk forlangning av hyresavtalet nar hyresvarden sager upp avtalet och begar att
hyresgasten ska flytta. Hyresgasten har dock inte ratt att krava forlangning nar:

¢ hyresavtalet avser upplatelse av en ldgenhet i andra hand till annan for sjalvstandigt
brukande och hyresférhallandet upphor innan det har varat langre an tva ar i foljd.
Detta galler dock inte om upplataren har hyrt lagenheten tillsammans med minst tva
lagenheter till for att hyra ut dem i andra hand

e hyresavtalet i annat fall an som avses i foregadende punkt avser ett moblerat rum eller
en lagenhet for fritidsandamal och hyresférhallandet upphdr innan det har varat
langre an nio manader i foljd

¢ lagenheten utgor en del av upplatarens egen bostad

e hyresvarden sager upp hyresférhallandet att upphora i fortid pa grund av att
hyresratten ar forverkad. En eventuell medhyresgast kan emellertid ha direkt
besittningsskydd, vilket innebar att en part fortfarande kan ha kvar sitt skydd

e hyresgasten valjer att avsta fran sitt direkta besittningsskydd (kréver i regel
hyresnamndens godkdnnande).

Avtal om avstaende av direkt besittningsskydd

Hyresgasten och hyresvarden kan i en sarskilt upprattad handling komma 6verens om att
hyresgasten ska avsta fran sitt besittningsskydd. Hyresgdstens avstdende kan vara totalt
eller partiellt. Giltigheten av en sadan éverenskommelse kraver i regel hyresnamndens
godkannande. En forutsattning for att hyresnamnden ska ge sitt godkénnande ar att det
finns en godtagbar orsak till den kommande uppsagningen. Om hyresvarden sedermera
sager upp hyresavtalet av en annan orsak an den som anges i 6verenskommelsen har
hyresgasten kvar sitt besittningsskydd. | regel godkanner hyresnamnden endast
overenskommelser dar hyresférhallandet ska upphdra inom fyra ar fran tilltradesdagen. Om
hyresgasten och hyresvarden avser att dverenskommelsen ska ha en langre giltighetstid an
sa maste det motiveras sarskilt.
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Det finns situationer dar hyresnamndens godkdnnande inte behovs. Det galler till exempel
nar parterna traffar dverenskommelsen under en tid da hyresgasten faktiskt redan har
besittningsskydd. En sddan 6verenskommelse ska dock upprattas i en sarskilt upprattad
handling, trots att hyresnamndens godkannande inte behdvs.

Om overenskommelsen traffas for en tid pa hogst fyra ar fran tilltradesdagen behovs heller
inte hyresnamndens godkdnnande, under férutsattning att den avser:

e en bostadslagenhet i ett en- eller tvafamiljshus som inte ingar i en affarsmassigt
bedriven uthyrningsverksamhet eller en bostadslagenhet inom en
agarlagenhetsfastighet som inte ingar i en affarsmassigt bedriven
uthyrningsverksamhet och den som hyr ut ska bosatta sig dar eller ska dverlata huset
eller dgarlagenheten

e en hyreslagenhet som upplats i andra hand och upplataren ska bosatta sig i
lagenheten

e en bostadsrattslagenhet som upplats i andra hand och bostadsrattshavaren antingen
ska bosatta sig dar eller dverlata bostadsratten.

Sarskilda regler enligt privatuthyrningslagen

For hyresavtal som traffats efter den 1 februari 2013 galler ofta sarskilda regler om
besittningsskydd. Enligt lagen om uthyrning av egen bostad (“privatuthyrningslagen”)
saknar hyresgasten besittningsskydd. Lagen ar inte tvingande om inte annat framgar av
dess bestammelser.

Privatuthyrningslagen ar tillamplig pa hyresavtal dar hyresvarden utanfor naringsverksamhet
upplater en bostadslagenhet for annat an fritidsandamal. Det maste saledes vara fraga om
en lagenhet som hyresvarden ager direkt eller indirekt, till exempel en bostadsratt, en
agarlagenhet eller en villa. Lagen ar dven tillamplig nar endast en del av bostaden hyrs ut.
Den ar dock inte tillamplig nar:

e en hyresratt hyrs ut i andra hand

syftet med uthyrningen ar att hyresgasten ska anvanda lagenheten for fritidsandamal
uthyrningen sker i ndringsverksamhet

hyresavtalet har ingatts fére den 1 februari 2013.

Om hyresvarden upplater tva lagenheter ar lagen endast tillamplig pa den forsta
upplatelsen. Pa den andra upplatelsen galler jordabalkens bestammelser om
besittningsskydd. Om hyresvarden upplater fler an tva lagenheter anses det normalt vara
fraga om uthyrning i naringsverksamhet, och lagen ar da inte tillamplig pa nagon av
upplatelserna.
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Om DokuMera

Hos alla foretag - stora som sma - finns mojligheten att arbeta effektivare genom
att anvanda sig av fardiga mallar. Avancerade dokument ar tidsédande att
uppratta samtidigt som de kraver expertkunskap for framtagandet. Och som vi
alla vet: Experter kostar pengar — mycket pengar.

DokuMera ar ett B2B-féretag som hjalper manniskor i svenska foretag till en
|Idnsammare och bekvamare tillvaro genom att tillhandahalla digitala dokument via
internet. Tillsammans med sakkunniga experter har vi under aren tagit fram tusentals
mallar for bland annat juridiska och ekonomiska dokument som saljs bade via e-handel
och genom personlig férsaljning.

Under aren har DokuMera utvecklat Sveriges storsta databas av digitala,
exempelbaserade dokumentmallar, riktade mot féretag och organisationer. Produkterna
laddas enkelt ned fran Internet av vara kunder — fdretag och organisationer — och kan
kdpas styckvis eller genom att teckna ett drsabonnemang.
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