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Hyresgastens skyldigheter

Hyresrétt - Hyresavtal - Lagenhetens skick - Hyra - Hyresgastens skyldigheter - Overlatelse av
hyresratt - Hyresrattens forverkande

Inledning

| JB 12:23-27 hittar vi en rad skyldigheter som galler for hyresgasten. Dessa galler utéver den
huvudsakliga skyldigheten att betala hyra for lagenheten (som ar den mest grundlaggande
skyldigheten). Hyresvardens viktigaste skyldighet ar samtidigt att tillhandahalla ldgenheten i fullt
brukbart skick och uppfylla sin underhallsskyldighet.

En viktig aspekt att ha i bakhuvud ar att om hyresgast bryter mot dessa skyldigheter sa finns det en
risk att ldgenheten blir forverkad, vilket innebar att hyresgasten blir uppsagd. Mer om det under
Hyresrattens férverkande

Anvandningsomrade

| hyreslagen anges att en lagenhet endast far anvandas for det andamal som den hyrts ut till, vilket
bestams av parternas hyresavtal, JB 12:23. Detta andamal kan vara snavt definierat eller mer
obestamt, vilket paverkar hyresgastens majligheter att andra nyttjandet av lagenheten och 6verlata
hyreskontraktet.

Om lagenheten anvands pa ett satt som strider mot upplatelseandamalet, kan hyresratten forverkas
enligt 42 § forsta stycket 4, men inte om rattelse vidtas snabbt efter tillsagelse.

For bostadshyresgaster kan viss naringsverksamhet bedrivas i lagenheten utan att den anses
omvandlas till lokal. Dock ar det huvudsakliga syftet med en bostadslagenhet att bo i.

Andamalet med lokal

Lokalhyresgaster kan inte gora betydelsel6sa avvikelser fran andamalet utan risk for férverkande,
men ringa fall av avvikelser leder inte till forverkande.

Lokalhyresgaster kan begéra att fa andra anvandningen av lokalen efter tva ars innehav, och sadan
begaran provas av hyresnamnden, |B 12:23 st. 2. For att fa tillstand till andrad anvandning maste
hyresgasten visa beaktansvarda skal, som kan inkludera behovet av att anpassa verksamheten till
marknadsférandringar eller forbattra Idnsamheten. Hyresvarden kan motsatta sig andringen om det
skulle medfora storningar, 6kade kostnader, eller om andringen skulle skada hyresvarden eller andra
hyresgasters verksamhet.

| centrumanlaggningar, dar hyresvarden ofta stravar efter en balanserad butiksmix, ar hyresvardens
ratt att motsatta sig andringar av anvandningen sarskilt stark. Har beaktas hur en andrad anvandning
skulle paverka hela anldggningens karaktar och de andra hyresgasternas verksamheter.
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Hyresgasten ar skyldig att varda lagenheten under hyresforhallandet. Vid vanvard kan hyresratten
forverkas enligt 42 § férsta stycket 6, och hyresgasten kan bli skadestandsskyldig. Hyresgastens
vardplikt stracker sig dver lagenheten och dess tillbehér, inklusive gemensamma utrymmen.
Skadestandsansvaret vid vardsloshet bedéms utifran hyresgastens anvandning och den forvantade
aktsamheten fran en ordentlig person.

Hyresgasten far inte utan vardens samtycke gora andringar i lagenheten. Dock, om lagenheten
upplats for specifik verksamhet, kan vissa anpassningar vara tillatna. Hyresgasten ansvarar for skador
orsakade av personer under sin tillsyn samt vid bristande underhall.

Hyresgasten ar aven skyldig att underratta hyresvarden om uppkomna skador for att majliggora
underhall och skademinimering. Férsummas denna plikt, kan hyresgasten bli skadestandsskyldig for
skador som uppkommit pa& grund av forsummelsen. Denna skyldighet galler dven vid férekomst av
ohyra.

Om hyresgasten utan tillstand 6verlater ldgenheten, kvarstar anda hyresgastens ansvar for skador
som uppstar under den nya hyresgastens anvandning. Detta galler dven vid tillatna
andrahandsuthyrningar, om inget annat éverenskommits. Lokalhyresgaster kan genom avtal ata sig
ett utokat ansvar for skador i enlighet med lagenhetens anvandningsandamal.

Hyresgastens atgarder i lagenhet

Hyresgastens ratt att renovera 12:24a

Hyresgasten har enligt svensk lag ratt att i viss man anpassa sin hyreslagenhet efter eget tycke.
Detta innefattar atgarder som malning, tapetsering, och vissa typer av installationer. Detta ar ett
undantag fran huvudregeln som sager att hyresgasten inte far géra andringar i lagenheten utan
hyresvardens godkannande. Exempel pd godtagbara atgarder inkluderar malning, tapetsering, och
byte av inredningsdetaljer som innerdérrar. Dock finns en debatt om kakelsattning i vatutrymmen,
med tanke pa risken for fuktproblem. Viktigt att arbete utfors korrekt och fackmassigt.

Aterstillande och skadestand

Om en hyresgast utfor otilldtna atgarder kan detta leda till att hyresratten forverkas och hyresgasten
kan bli ersattningsskyldig for kostnader for att aterstalla lagenheten. Hyresgasten behdver dock inte
aterstalla lagenheten vid tillatna renoveringar. Dock, om renoveringar minskar lagenhetens
bruksvarde, kan hyresvarden krava skadestand. Beddmningen av om en atgard minskar bruksvardet
ar komplex och baseras pa om atgarden avviker markant fran vad som ar normalt och vedertaget.

Exempel

Kéksluckor malade oprofessionellt: Trots att malningen inte var utférd pa ett fackmannamassigt
satt och det fanns vissa defekter, ansags helhetsintrycket av koket tillrackligt gott.
Skadestandsskyldighet forelag inte eftersom det inte ansags att bruksvardet minskat betydligt.

Malning i olika farger: Hyresgasten malade olika rum i lagenheten i olika farger. Trots nagra

https://www.juridik.kristiansen.nu/ Printed on 2026/04/18 16:01



2026/04/18 16:01 3/4 Hyresgastens skyldigheter

mindre missar i malningen, bedémdes helhetsintrycket som gott och ingen skadestandsskyldighet
uppstod.

Andring i kéket: Hyresgasten tog ned ett koksskap och ersatte det med ett mindre for béattre
bankytor. Trots det minskade férvaringsutrymmet ansags férbattringarna av koket vaga upp
nackdelarna. Inget skadestand kravdes.

Storningar

Storningar i boendet kan innefatta vald eller andra handlingar som paverkar de boende i narheten.

Dessa stérningar ar inte begransade till bostaden utan inkluderar ocksa naromradet. En stérning kan
aven innebar en brist i omkringliggande bostadslagenheter. Samt att hyresgast aven ansvarar for sitt
hushall och gaster (enligt 24 §).

Vanliga storningar inkluderar ljud, vald, hot, eller dalig skétsel av djur. Rattspraxis visar att aven
valdshandlingar utanfér men nara lagenheten kan réknas som stérningar i boendet. Aven
kommentarer om sina grannar pa social medier kan utgéra stérningar.

Storningar ska inte vara ringa eller tillfalliga och deras paverkan bedéms utifran hur de uppfattas
av manniskor i allmanhet, dock utan sarskild hansyn till kansligare personer. For sarskilt allvarliga
stérningar, som grovt vald eller allvarlig brottslighet med koppling till boendet, kan hyresratten
forverkas omedelbart.

Om det inte ar sarskilt allvarliga stérningar maste hyresvard ge stérande hyresgast en tillsagelse
(varning).

Detta innebar samtidigt att en hyresgast maste fa leva ett "normalt” umgangesliv. Det kan t ex
innebar att man som hyresgast far ha fira nyarsafton, en 50-arsfest och dylikt. Samt att man dagtid
antagligen far leva med att man da och da hor sina grannar.

Hyresgasten har aven en skyldighet att uppratthalla sundhet, ordning och gott skick inom
fastigheten. Det ar en bredade definition som i praxis har inkluerat:

* hyresgastens gaster sover ruset av sig i trappuppgangen, vilket stér andra boende och
missbrukar gemensamma utrymmen.

« att halla ett orimligt stort antal katter eller hundar i en lagenhet kan leda till sanitdra och
hygieniska problem samt orsaka obehag for grannar.

e anvandning av lagenheten for forsaljning av sexuella tjanster, som anses stora god ordning.

* att titta in genom fonstren i en ldgenhet, sarskilt pa bottenplan, anses ocksa strida mot ordning
och gott skick

Hyresvardens tilltrade

| hyreslagen ges hyresvarden under vissa omstandigheter ratt till tilltrade till lagenheten, vilket ar
sarskilt relevant i samband med underhallsarbete och ombyggnationer. Denna réattighet ar viktig for
att sakerstalla lagenhetens skick och for att mojliggéra nédvandiga forbattringsarbeten.

Hyresvarden har ratt till tilltrade for att utféra nédvandig tillsyn eller bradskande
forbattringsarbeten. Tillsyn kan inkludera regelbundna besiktningar eller specifika kontroller till
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foljd av en handelse, som misstanke om ohyra. Forbattringsarbeten kan omfatta reparationer eller
standardhéjningar och &r ofta bradskande, till exempel vid vattenlackage. Hyresvarden har ratt till
omedelbart tilltradde i sadana fall, men maste beakta hyresgastens intressen och minimera
olagenheter.

| fall da det mindre bradskande maste hyresvarden meddela hyresgasten en manad i forvag. Det ar
fraga om en balansakt dar hyresvardens behov av att underhalla och férbattra fastigheten maste
vagas mot hyresgastens ratt till ostérd anvandning av sin lagenhet.

| situationer dar ohyra maste utrotas, vilket ar hyresvardens ansvar enligt 17 §, ar tilltrade till
lagenheten nddvéandigt. Aven har maste hyresvarden beakta hyresgéstens intressen.

Hyresvarden maste nar han eller hon utdvar sin ratt till tilltrade alltid ta hansyn till hyresgastens
intressen och minimera eventuella oldgenheter. Hyresvarden har dven ett strikt skadestandsansvar
for skador som uppstar genom inte bradskande arbeten.
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