SAMHALLE & VALFARD

Att hyra ett hem i Sverige — forstahand, andrahand

och de langa koerna

Berattelse

Att hyra i stdllet for att aga

For manga som flyttar till Sverige &r en av de forsta stora fragorna var man ska bo. En vanlig
boendeform &r hyresritten, alltsd en bostad som man hyr i stéllet for att ga. Man betalar en hyra
varje manad till den som ager huset och behéver inte 1dna pengar av en bank for att kunna flytta in.
Men alla hyreskontrakt ar inte lika, och skillnaderna mellan dem siger en hel del om hur den

svenska hyresmarknaden fungerar och vilka rattigheter en hyresgist har.

Den trygga formen: forstahandskontrakt

Den form som ger mest trygghet &r forstahandskontraktet. Da hyr man bostaden direkt av
hyresvérden, det vill sdga den som ager fastigheten. Ett sddant kontrakt 16per oftast tills vidare och
saknar alltsa ett bestamt slutdatum. Sa lange hyresgésten betalar i tid och tar hand om ldgenheten
finns en rétt att bo kvar, 4&ven om huset siljs till en ny dgare. Den rétten kallas besittningsskydd och
réknas som en hornsten i skyddet for hyresgéster. Det dr hyresvarden, inte hyresgésten, som maste

ha goda skal for att avtalet ska kunna sagas upp.

Koernas verklighet

Tryggheten har dock ett pris i form av tid. I manga stader, sarskilt de storre, ar efterfragan pa
hyresrétter betydligt hogre dn antalet lediga lagenheter. Den som vill ha ett forstahandskontrakt
staller sig darfor i en bostadsko och samlar kotid, ofta hos en kommunal bostadsféormedling. Hur
ldnge man far vanta varierar mycket mellan olika orter och omraden, men i de mest eftertraktade
lagena kan det handla om flera ar. For den som just har kommit till landet, utan tidigare kotid, kan

végen till ett eget forstahandskontrakt darfor kdnnas lang.

Andrahand - en snabbare vidg med svagare skydd

Just dérfor véljer manga att till en borjan hyra i andra hand. Vid ett andrahandskontrakt hyr man
inte av husédgaren, utan av nagon som sjalv hyr eller dger bostaden och hyr ut den vidare. Sddana
avtal géller ofta en kortare, bestdmd tid, och skyddet ar svagare &n vid ett forstahandskontrakt. Den
som vill hyra ut sin bostad i andra hand maste dessutom néstan alltid ha tillstdnd — av hyresvarden
om det ar en hyresritt, eller av bostadsrattsforeningen om det ar en bostadsratt. Far man nej kan
fragan i en del fall prévas av hyresndmnden, en myndighet som avgor tvister pa bostadsomradet. Att
hyra ut utan tillstdnd kan f4 allvarliga foljder for den som hyr ut.

Darfor ar hyran inte helt fri

En sak som ofta forvanar nyanldnda &r att en hyresvard inte far ta ut vilken hyra som helst. I stillet
bygger hyressittningen pa ett system som kallas bruksvirde. Grundtanken &r att likvéardiga
lagenheter ska ha ungefiar samma hyra, oavsett vem som dger dem. Hyrorna forhandlas i regel
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kollektivt mellan fastighetsdgare och Hyresgastforeningen, alltsa en organisation som foretrdder

hyresgéster. Pa sa sitt ska en enskild hyresgést slippa std ensam mot en stor hyresvird och skyddas

mot orimliga hojningar.

Ett system byggt pa balans

Den svenska hyresmarknaden kan alltsa beskrivas som en balans mellan trygghet och tillgang.

Reglerna ger den som vél har ett forstahandskontrakt ett starkt skydd, men samma trygghet bidrar

ocksa till att Idgenheterna byter hyresgést langsamt och att kéerna blir langa. For den som ar ny i

Sverige ar det darfor klokt att tidigt ta reda pa hur kon fungerar pa just den ort dar man bor — och

att vara forsiktig med andrahandsavtal som verkar oklara eller for dyra.

Ordlista

ORD

boendeform
hyresratt
hyresvard
fastighet

tills vidare
besittningsskydd
hornsten
efterfragan

kotid
bostadsférmedling
eftertraktad
tillstand
bostadsréttsforening
hyresndmnden
bruksvéarde
likvardig

kollektivt

FORKLARING

ett satt att bo, till exempel att hyra eller att 4ga

en bostad som man hyr i stéllet for att dga

den som é&ger fastigheten och hyr ut bostader

en byggnad med tillh6rande mark

utan bestdmt slutdatum

hyresgéstens ratt enligt lag att bo kvar

nagot grundldggande och mycket viktigt

hur manga som vill ha ndgot som finns i begransad mangd
den tid man har sttt och véntat i en ko

en ofta kommunal verksamhet som formedlar lediga bostdder
som manga vill ha

ett formellt lov att gora nagot

de boende som tillsammans &dger ett hus med bostadsratter
en myndighet som avgor tvister om bostader

systemet som avgor hur hég hyran far vara

av ungefiar samma vérde eller kvalitet

tillsammans, for en hel grupp pé en gang
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Lasforstdelsefrdgor

1.

10.

Vad ar gemensamt for alla hyresratter enligt texten?

1. Att man &dger en del av ldgenheten.
2. Att man betalar for att bo dar utan att vara dgare.

3. Att kommunen alltid ar hyresvard.

. Vad innebér det att ett forstahandskontrakt 16per “tills vidare”?

1. Att det maste fornyas varje ar.
2. Att det fortsatter utan ett bestamt slutdatum.

3. Att hyresvarden kan sidga upp det nar som helst utan skal.

. Varfor namner texten att ratten att bo kvar géller “4ven om huset séljs till en ny dgare”?

1. For att visa hur starkt besittningsskyddet ar.
2. For att en ny dgare alltid hojer hyran.

3. For att hyresgésten da genast maste flytta.

. Vad ar huvudskalet till de langa kéerna enligt texten?

1. Att man i Sverige inte vill bygga nya hus.
2. Att fler vill ha hyreslagenhet dn det finns lediga.

3. Att kotiden alltid raknas i ménader, inte ar.

. Vad kravs for att hyra ut sin bostad i andra hand?

1. Ingenting, det far man gora helt fritt.
2. Oftast ett godkdnnande fran hyresvarden eller bostadsrattsforeningen.

3. Ett beslut av riksdagen.

. Stimmer pastdendena med texten? Svara ja, nej eller det star inte i texten.

1. Vid ett andrahandskontrakt hyr man direkt av fastighetsdgaren.

2. Besittningsskyddet géller den som har ett forstahandskontrakt.

3. Hyran satts helt fritt av varje hyresvard.

4. Hyresndmnden kan i vissa fall préva om nagon far hyra ut i andra hand.
5. Det &r gratis att sta i en bostadsk®o.

6. Hyresgéastforeningen dr en organisation som foretrader hyresgéster.

. Forklara med egna ord vad besittningsskydd betyder och varfor det ar viktigt for en hyresgést.
. Beskriv tva skillnader mellan ett férstahandskontrakt och ett andrahandskontrakt.
. Vad ar grundtanken bakom bruksvéardessystemet? Forklara med egna ord.

Vad kan en person som ar ny i Sverige gora for att hitta ndgonstans att bo medan hen véntar i

ko? Svara med stod i texten.
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11. Texten séger att tryggheten “har ett pris i form av tid”. Vad menas med det? Hur hénger det
starka skyddet ihop med de langa kderna?

12. Varfor kan det vara battre for en enskild hyresgést att hyran forhandlas kollektivt av en forening

an att var och en forhandlar sjalv? Motivera.

13. Sista delen kallar marknaden “en balans mellan trygghet och tillgang”. Férklara med egna ord

vad den balansen innebar och varfor den kan vara svar.
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Facit

10.

11.

12.

13.

ovo e

. Att man betalar for att bo dar utan att vara dgare.
. Att det fortsdtter utan ett bestdmt slutdatum.

. For att visa hur starkt besittningsskyddet ar.

. Att fler vill ha hyresldgenhet &n det finns lediga.

. Oftast ett godkdnnande fran hyresvarden eller bostadsréttsforeningen.

T S

. nej (man hyr av ndgon som sjilv hyr eller dger bostaden, inte av fastighetsdgaren) b) ja
c) nej (hyran foljer bruksviardessystemet) d) ja e) det star inte i texten (texten siger inget
om vad det kostar att sta i ko) f) ja

. Exempel pa svar: Besittningsskydd betyder att hyresgasten har ratt att bo kvar i sin bostad

sd lange hen skoter sig, &ven om huset byter dgare. Det ar viktigt eftersom man d& inte kan
bli tvingad att flytta utan goda skél och kan kinna trygghet i sitt hem.

. Exempel pé svar: (1) Med forstahandskontrakt hyr man direkt av hyresvirden, med

andrahandskontrakt hyr man av nagon annan som sjalv hyr eller dger bostaden. (2)
Forstahandskontraktet géller oftast tills vidare och ger starkt skydd, medan
andrahandskontraktet ofta géller en kortare tid och ger svagare skydd.

. Exempel pé svar: Grundtanken ar att ldgenheter som &dr ungefar lika bra ska ha ungefér lika

hog hyra, oavsett vem som dger dem. Da kan hyran inte sittas hur hogt som helst.

Exempel pé svar: Hen kan hyra i andra hand under tiden. Det gar ofta snabbare 4n att vinta
pa ett forstahandskontrakt, men man far rdkna med en kortare tid och ett svagare skydd och
bor vara forsiktig med oklara avtal.

Exempel pa svar: Det betyder att det starka skyddet gor att de som har en lagenhet gdrna
bor kvar linge, sa att fa 14genheter blir lediga. Nar fa flyttar blir kberna ldnga, och man far
véinta lange pa ett eget kontrakt. Tryggheten “kostar” alltsa vantetid.

Exempel pa svar: En ensam person ar svag i forhallande till en stor hyresvird och kan ha
svart att siga emot. Néar en forening féorhandlar for manga blir hyresgésterna starkare

tillsammans, och hyresvirden far svarare att ta ut en orimlig hyra.

Exempel pa svar: Balansen innebar att reglerna bade ska ge trygghet at den som hyr och se
till att det finns lediga bostader. Den ar svér eftersom mer trygghet (starkt skydd, 1ag hyra)
kan gora att farre lagenheter blir lediga och kéerna véixer, medan en friare marknad kan ge

fler lediga bostdder men svagare skydd.

Bedom oOppna svar efter innehdll, inte efter exakt formulering.

Sida 5 av 6



FOR LARAREN

Texten passar for arbete med samhaéllsord, réattigheter och skyldigheter samt enkel kallkritik mot oseridsa
bostadsannonser. Fradga 3 och 11-13 kréver inferens och att eleven vager samman olika delar av texten.
Tema: hur den svenska hyresmarknaden fungerar och hur hyresgéster skyddas. Lyft gdrna att texten
medvetet undviker exakta kotidssiffror (“flera ar”, “varierar mycket”), eftersom kotiderna skiljer sig
kraftigt mellan orter. Bra utgangspunkt for att jaimfora med elevernas egna erfarenheter och for att 6va

pa att uttrycka avvigningar (& ena sidan / & andra sidan).

Diskussionsfragor

* Texten beskriver en avvigning mellan trygghet for den som hyr och tillgdng pé lediga bostader.
Hur tycker du att samhallet borde viaga dessa tva mot varandra?

* Langa bostadskoer kan gora det svart for nyanlédnda att etablera sig. Vilka konsekvenser kan det
fa, och vad skulle kunna goras at det?

* Att hyra i andra hand 4r vanligt men ger svagare skydd. Vilka risker bér man kénna till, och hur
kan man skydda sig innan man skriver pa ett avtal?

* [ Sverige forhandlas hyrorna ofta kollektivt. Diskutera foérdelar och nackdelar med att forhandla

tillsammans i stillet for var och en for sig.

* Skriv (6-8 meningar): Jamfor hur man skaffar en bostad i Sverige med hur det fungerar (eller
fungerade) dar du véxte upp. Vad ar likt och vad ar olika? Avsluta med vad du sjélv tycker

fungerar bast, och varfor.

Kallor och faktagranskning

e Hyresgastforeningen — Besittningsratt / besittningsskydd: https://www.hyresgastforeningen.se/stod-och-rad/avtal-
och-juridik/besittningsratt/

e Sveriges Domstolar (hyresnamnden) - Besittningsskydd vid andrahandsuthyrning: https://www.domstol.se/amnen/
hyra-bostadsratt-och-arrende/hyra-av-bostad-och-lokal/hyra-i-andra-hand/besittningsskydd-vid-
andrahandsuthyrning/

e Sveriges Allmannytta — Hyressattning och bruksvarde: https://www.sverigesallmannytta.se/hyressattning-som-
fungerar/

o Bostadsratterna - Andrahandsuthyrning i bostadsrétt (tillstdnd och hyresnamnden): https://
www.bostadsratterna.se/kunskapsbanken/a/andrahandsuthyrning-i-bostadsratt

Faktagranskad mot Hyresgdstforeningen, Sveriges Domstolar (hyresndmnden), Sveriges Allmannytta och Bostadsratterna i
juni 2026. Nyckelfakta: En hyresratt med forstahandskontrakt hyrs direkt av hyresvarden och l6per oftast tills vidare (utan
slutdatum). Férstahandskontrakt ger ett starkt besittningsskydd, dvs. ratt att bo kvar s lange hyresgésten skéter sina
dtaganden; det ar hyresvérden som maste ha goda skal for en uppsagning, och skyddet féljer med dven om fastigheten
saljs. I manga stader, sarskilt de storre, &r efterfrdgan hégre &n utbudet, vilket ger 18ng kétid, ibland flera ar, ofta via en
kommunal bostadsférmedling. Vid andrahandskontrakt hyr man av den som sjalv hyr eller dger bostaden, ofta under en
kortare bestamd tid och med svagare skydd (besittningsskydd uppstdr normalt forst efter tvd &rs sammanhangande
andrahandsboende och kan dessutom avtalas bort genom hyresndmnden). Att hyra ut i andra hand kraver vanligtvis
tillstand av hyresvarden (hyresratt) eller bostadsrattsforeningen (bostadsratt); nekas man kan frﬁgan i vissa fall provas av
hyresnamnden. Hyran for hyresratter satts inte helt fritt utan féljer bruksvardessystemet: likvéardiga lagenheter ska ha
ungefar samma hyra, och hyrorna forhandlas i regel kollektivt mellan fastighetsagare och Hyresgastféreningen. Osakert/
varierande: exakta kétider varierar kraftigt mellan orter och omrdden och anges darfér som “ibland flera ar”, inte med
siffror.

Berattelser om svenskar - laromedel fér svenska som andrasprak. Skapat inom Laromedelsprojektet. Senast uppdaterad
2026-06-25.
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