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hyresratt - Hyresrattens forverkande - Ordlista hyresratt

Introduktion

| Sverige regleras hyresavtal for bostader och lokaler av jordabalkens tolfte kapitel, JB 12:1. Dessa
regler ar oftast till fordel for hyresgasten och lagen ar tvingande till hyresgastens fordel, JB 12:1 5 st.
For lokalhyresgaster finns det dock flera mojligheter att avvika fran lagen genom att uppratta avtal.
Det framgar i lagstiftningen nar sa ar fallet.

Lagen omfattar avtal om hyra nyttjande av hus eller del av hus. Denna definition inkluderar bade
bostads- och lokalhyra. Termen "lagenhet” anvands i lagen for att illustrera hyresobjektet, men den
exakta definitionen av vad som menas med "hus” eller "del av hus” ar inte strikt definierad i
lagtexten eller férarbetena. Det kan omfatta allt fran bostadslagenheter och affarslokaler till
enfamiljsvillor och garage.

Ett viktigt kriterium for att nagot ska raknas som "hus” eller "del av hus” ar att det erbjuder skydd
mot vader och vind, vilket innebar att det bor ha vaggar och tak. Dock har det i praxis visat sig att
aven objekt som inte strikt uppfyller dessa kriterier kan omfattas av hyresbegreppet, sa lange de ar
fysiskt avskilda och anvandaren har exklusiv kontroll dver utrymmet.

Standardiserade avtal anvands ofta, bade for bostader och lokaler. Bostadsavtal ar vanligtvis mer
enhetliga och behdver inte anpassas lika mycket, medan lokalhyresavtal ofta kraver individuell
anpassning.

Formkrav

For att ett hyresavtal ska bildas i Sverige krévs en bindande 6verenskommelse mellan tva parter,
vanligtvis kallade hyresvard och hyresgast. Ett skriftligt avtal ar att foredra men inte nddvandigt for
att avtalet ska vara bindande, da aven muntliga dverenskommelser &r giltiga. Om nagon part begar
det ska avtalet upprattas skriftligen, JB 12:2.

Viktigt att notera ar att avtal alltsa kan binda parterna redan vid muntliga 6verenskommelser. En
hyresvard kan exempelvis bli bunden vid ett erbjudande om en Iagenhet om ingen specifik acceptfrist
anges och hyresgasten accepterar pa plats. Likasa kan en hyresgasts utfastelse om att inga avtal
betraktas som bindande.

Det finns dock situationer dar ett avtal inte anses ha uppstatt, som nar en part tar en bostad i
besittning utan avtal, vilket kan krava tydliga tecken pa acceptans fran hyresvarden for att ett avtal
ska anses gallande.

Avslutningsvis ar det viktigt att papeka att avtalsfrineten inom hyresratten ar begransad av vissa
lagar, sdsom diskrimineringslagen och regler mot otillatet vederlag vid bostadshyra. Dessa
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regleringar syftar till att skydda bade hyresvardar och hyresgaster samt att uppratthalla en rattvis
och balanserad hyresmarknad.

Hyrestiden

Frdgan om hyrestidens l&ngd specificeras inte direkt i hyreslagen, utan styrs framst av avtalet mellan
hyresvarden och hyresgasten. Om inget anges om hyrestiden i avtalet, galler att avtalet I6per pa
obestamd tid, vilket tillampas bade for bostadslagenheter och lokaler, JB 12:3.

Hyresavtal kan vara antingen pa bestamd eller obestamd tid. Ett avtal pa obestamd tid fortsatter att
galla tills vidare utan en faststalld slutdag, medan ett avtal pa bestdmd tid har en specificerad
slutdag. Ett hyresférhallande som vara langre an 9 manader maste alltid sdgas upp, dven om det ar
ett tidsbestamt avtal. Om ett tidsbestamt avtal inte sags upp, férlangs det i de flesta fall automatiskt
pa obestamd tid. Ett tidsbestamt avtal kan innehall "férlangningsklausul” som innebar att avtalet
automatiskt forlangs pa t ex med en ny 2-arsperiod (om ingen part sager upp avtalet).

Hyrestid avser den period hyresavtalet galler, medan hyresférhallande omfattar hela perioden
hyresgasten disponerat lagenheten.

Uppsagningstider

Uppsagningstider star i JB 12:4.
Uppsagningstider for hyresavtal pa obestamd tid

» Bostadslagenheter: Tre manaders uppsagningstid. Det innebar att fran det att en uppséagning
lamnas, har hyresgasten ytterligare tre manader i bostaden innan avtalet upphor.

* Lokaler: Nio manaders uppsagningstid. Liksom for bostadslagenheter, efter att uppsagningen
ar gjord, har hyresgasten nio manader kvar i lokalen innan kontraktet l6per ut.

Uppsagningstider for hyresavtal pa bestamd tid

Uppsagningstider varierar beroende pa avtalets langd med viss skillnad mellan lokal och bostad.

Bostad, hyrestid Uppsagningstid
langst 2 veckor 1 dag i férvag
langre an 2 veckor, langst 3 manader|1 vecka i forvag
langre an 3 manader 3 manader i forvag
Lokal, hyrestid Uppsagningstid
langst 2 veckor 1 dag i forvag
langre an 2 veckor, langst 3 manader|1 vecka i forvag
langre an 3 manader 3 manader i forvag
langre an 9 manader 9 manader i forvag

En bostadshyresgast har alltid ratt att sdga upp sitt hyresavtal, dven om det ar pa bestamd tid, JB
12:5. Det ar tvingande till hyresgastens fordel. En avtalad langre uppsagningstid skulle darfor galla
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om det ar hyresvarden som forsoker saga upp avtalet.

Uppsagning

Ovan ges regler for uppsagningstider som maste beaktas. Nagot som inte tagits upp ar nar
uppsagning far ske éverhuvudtaget. Hyreslagen innehaller manga regler for nar detta ar tillatet, vilket
kommer att behandlas framat i denna framstallning.

Ut6ver skal for uppsagning sa galler att uppsagningen maste vara skriftlig (om hyresforhallandet vara
langre an 3 manader), JB 12:8. Detta krav galler framst hyresvard. Hyresgast kan sdga upp avtalet
muntligen. Utdver skriftligt krav maste hyresvarden ange skal till uppsagning och uppsagningen
maste delges hyresgasten.

En delgivning innebar processen att uppsagningen formellt éverlamnas till ratt mottagare, vilket ar
avgorande for uppsagningens giltighet (det finns en egen lag som reglerar delgivning).
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