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Lagenhetens skick

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

Fullt brukbar

Tilltradesdag

Lagenheten ska, pa tilltradesdagen, vara fullt brukbar for det avsedda andamalet. For en bostad
galler det att bostadslagenheten ska ga att bo i. For en lokal s spelar det roll vad lokalen ska
anvandas till. Hyrs en lokal ut fér att ndgon sak bedriva kaféverksamhet ska lokalen vara fullt brukbar
for detta. | JB 12:9 star dessa krav, och dar star det ocksa att dessa krav gar att avvika fran om det ar
fraga om lokal.

Fullt brukbart ar en standard som omfattar lagenheten i sig. Men aven gemensamma utrymmen, som
trapphus, kallare, tvattstuga och dylikt. | denna standard bedéms bland annat f6ljande (ej
uttdémmande lista):

* Ytskikt som tapet och malade ytor
e Golv

Luftkvalitet

Temperatur

Ledningar

Ljud och stérande grannar

Fri fran ohyra

Portlas, belysning

Avvikelser fran dessa och andra brister ska inte vara endast tillfalliga och till men for hyresgast.

Eftersom lagen &r tvingande finns det inte ndgon undersokningsplikt for hyresgast, man ska kunna
rakna med att bostadslagenheten har en viss standard.

Under hyrestiden

Enligt JB 12:15, ska hyresvarden se till att Iagenheten ar i det skick som avtalades vid hyresavtalets
start (JB 12:9). Det betyder att om nagot gar sonder eller om det uppstar problem som paverkar
anvandningen av lagenheten, ar det hyresvardens ansvar att atgarda dessa. Detta innefattar dven
gemensamma utrymmen om inte annat avtalats. Huvudsyftet ar att halla ldgenheten i samma
standard som nar hyresgasten flyttade in. Om nagot intraffar sa att Idgenheten faller under denna
standard pratar man om att det ar en brist i [agenheten.

Underhall

Hyresvardens ansvar inkluderar att fixa allt fran stora problem som vattenskador till mindre saker
som en trasig tvattmaskin. Aven normalt slitage som kommer med tiden ska atgardas. Sarskilt for
bostader, ska hyresvarden regelbundet genomfora underhall som malning eller tapetsering for att
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halla standarden uppe, JB 12:15 2 st.

Lokal

Nar det galler lokalhyra, finns det stor frihet for parterna att avtala om vilket skick lokalen ska vara i
nar hyresavtalet borjar. Detta ar enligt Jordabalken (JB) 12 kap. 9 § andra stycket 1 punkten. | dessa
avtal kan det bestammas att lokalen kan ha vilken standard som helst. Det kan ocksa avtalas att
hyresgasten ar ansvarig for att uppgradera eller anpassa lokalen for sin verksamhet, och till och med
ta hand om det I6pande underhallet.

Det ar inte alltid klart om hyresvardens avstaende fran underhallsansvaret automatiskt betyder att
hyresgasten tar dver detta ansvar. Det finns ingen fast regel for detta, och varje situation maste
tolkas for sig. Till exempel, kan en lagre hyra tyda pa att hyresgasten har ett underhallsansvar. Om
hyran &r fast kan det ibland innebéra att hyresgasten inte behdver ta hand om underhallet om inget
sarskilt atagande har gjorts.

Om det finns ett villkor i avtalet om att lokalen hyrs i befintligt skick, innebar det ofta att hyresvarden
inte har nagot underhallsansvar. Om parterna inte har gjort nagot sarskilt avtal om l6pande underhall,
galler enligt JB 12 kap. 15 § att hyresvarden ska halla lokalen i det skick som anges i JB 12 kap. 9 §
forsta stycket.

Pafoljder

Om en lagenhet vid under ett pagaende hyresavtal inte ar i det skick som hyresgasten har ratt att
forvanta sig, kan hyresgasten enligt Jordabalken JB 12:16 gdra vissa paféljder gallande. Dessa
paféljder ar desamma som nar lagenheten vid avtalets borjan inte stammer 6verens med det
avtalade eller lagstadgade skicket enligt JB 12:11. De inkluderar ratt till sjalvhjalp, nedsattning av
hyran, uppsagning av avtalet, begaran om atgardsférelaggande och ratt till skadestand. Hyresvard
har alltid ratt att sjalv avhjalpa problemet, darfér behdver hyresgast underratta hyresvard om en
brist.

« Sjalvhjalp JB 12:11 p. 1

Hyresgasten kan vidta atgarder pa egen hand, kallat sjalvhjalp, nar hyresvarden inte fullgor sina
skyldigheter att underhalla lagenheten eller avhjalper brist. Detta kan innebara att hyresgasten
reparerar brister i lagenheten och sedan kraver ersattning fér kostnaderna fran hyresvarden. Det ar
dock viktigt att hyresgasten férst uppmanar hyresvérden att atgarda bristerna och ger denne rimlig
tid att gora detta, innan sjalvhjalp vidtas.

e Uppsagning av avtal JB 12:11 p. 2

Uppsagning av avtal ar en drastisk men ibland nédvandig atgard som en hyresgast kan vidta som
pafoljd nar det uppstar allvarliga problem med hyresobjektet. Enligt svensk hyresratt kan en
hyresgast valja att sdga upp hyresavtalet om lagenheten visar sig ha betydande brister som inte
atgardas inom en rimlig tid av hyresvarden.

e Nedsattning av hyra JB 12:11 p. 3
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Om lagenheten inte ar i det skick som avtalats eller lagstadgat, kan hyresgasten begara nedsattning
av hyran. Nedsattningen bér motsvara det varde som hyresgasten forlorar pa grund av bristerna i
lagenheten. Omfattningen av nedsattningen beror pa hur allvarliga och omfattande bristerna ar och
hur mycket de paverkar hyresgéastens anvandning av lagenheten.

» Skadestand JB 12:11 p. 4

Hyresgasten har ratt till skadestand om bristerna i lagenheten orsakar skada. Detta galler dock inte
om hyresgasten sjalv orsakat problemen, till exempel genom att féra in ohyra som vaggloss eller
kackerlackor.

o Atgirdsforelaggande JB 12:11 p. 5

For att atgardsforelaggande ska kunna anvandas maste hyresgasten i bostadslagenhet uppleva
hinder eller olagenheter i nyttjandet av lagenheten. Detta galler bade for brister som fanns vid
avtalets borjan och de som uppkommer under hyresavtalets gang. Om hyresvarden inte skoter sitt
underhallsansvar kan hyresgasten begéara atgardsforelaggande aven for mindre brister.

Rtgardsférelaggande kan inte anvandas for att hoja ldgenhetens standard jamfért med tidigare, men
kan anvandas for att aterstalla en tidigare standard om hyresvarden sankt den.

Lagsta godtagbara standard

Lagsta godtagbara standard innebar att ldgenheten ska ha grundlaggande faciliteter sasom
elektricitet, uppvarmning, tillgang till varmt och kallt vatten for hushall och hygien, toalett, tvattstall
samt badkar eller dusch. Fér matlagning ska det finnas spis, diskho, kylskap, férvaringsutrymmen och
avstallningsytor. Dessutom bor det finnas tillgang till forradsutrymmen och faciliteter for hushallstvatt
inom rimligt avstand.

Huvudskillnaden mellan "fullt brukbar” och "lagsta godtagbara standard” ar deras utgangspunkt och
tilldmpning:

« Lagsta godtagbara standard: Mer absolut och lagstadgad. Fokuserar pa grundldaggande
boendekrav och sakerhet.

* Fullt brukbar enligt uppfattning pa orten: Mer relativt och flexibelt. Tar hansyn till lokala
forhallanden och normer samt kan variera 6ver tid och plats.

Upprustningsforelaggande

En bostadshyresgast har ratt att begara upprustningsforelaggande enligt B 12:18a§, om lagenheten
inte uppfyller lagsta godtagbara standard. Syftet med detta foéreldggande ar att sakerstalla att
bostader ar goda och andamalsenliga, vilket inkluderar standardforbattrande atgarder. Till skillnad
fran atgardsférelaggande, som inte anvands for att hoja standarden, ar malet med
upprustningsféreldaggandet att just hoja standarden i ldgenheten.
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Standardhojande

"Standardho6jande” atgarder avser renoveringar och forandringar som gar utéver enkelt underhall och
reparationer och som bidrar till att géra en lagenhet mer attraktiv, bekvam eller funktionell. Dessa
atgarder kan innebara:

1. Modernisering: Uppdatering av utrymmen sasom kok och badrum med nyare och mer modern
utrustning och inredning.

2. Installation av ny teknik: Exempelvis installation av diskmaskiner, tvattmaskiner,
centraldammsugare eller energieffektiva system.

3. Forbattrad funktionalitet: Forandringar som bidrar till att géra lagenheten mer
anvandarvanlig, sasom att bygga om for battre rumsfordelning eller att 1agga till
forvaringsutrymmen.

4. Estetiska forbattringar: Exempelvis byte av golvbelaggning till ett mer exklusivt material
eller installation av hogkvalitativa fonster.

5. Tillagg av bekvamligheter: Till exempel att glasa in en balkong eller lagga till andra
bekvamligheter som inte fanns tidigare.

Hyresgasts inflytande

Reglerna i JB 12:18d-18h ges hyresgaster ett visst inflytande 6ver standardhojande atgarder som
hyresvarden vill genomféra. Syftet ar att skydda hyresgasterna mot orattfardiga hyreshéjningar pa
grund av renoveringar som inte anses nédvandiga fran hyresgastens perspektiv. Dessa regler ar
sarskilt relevanta i ljuset av omfattande upprustningar i dldre bostadsomraden, vilka ibland leder till
betydande hyreshéjningar.

Samtycke eller tillstand

Hyresvarden far inte utfora standardhdjande atgarder som paverkar bruksvardet vasentligt utan
hyresgasternas samtycke eller hyresnamndens tillstand, JB 12:18d. Detta innefattar bade atgarder
inom enskilda lagenheter och gemensamma utrymmen i fastigheten. Renoveringar som anses ha en
"inte obetydlig” inverkan pa bruksvardet kraver detta samtycke. Exempel pa sadana atgarder
inkluderar storre andringar i kok och badrum, inbyggnad av balkonger och installation av
centraldammsugare. Atgarder som anses vara mindre, som malning eller byte av golvbeldggning,
faller inte under denna kategori.

Beddmningen av om en atgard ar tillstandspliktig eller inte gors utifran objektiva varderingar.
Hyresgasternas personliga uppfattningar ar i detta sammanhang inte avgérande. Vid ansdkan om
tillstand hos hyresnamnden gors en avvagning mellan hyresvardens och hyresgasternas intressen.
Tillstand ges om hyresvardens behov anses vaga tyngre an eventuella olagenheter for hyresgasterna.
Hyresnamnden bedémer skalighet i den standardhéjande atgarden, JB 12:18f.
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Ohyra

I hyreslagen finns specifika regler som behandlar hyresvardens ansvar gallande ohyra, som utgor en
brist om det forekommer, JB 12:17. En grundlaggande princip ar att hyresgasten ska underratta
hyresvarden om ohyrans forekomst, och vissa paféljder kan aktualiseras om problemet inte atgardas.

Enligt JB 12:24 ar hyresgasten skyldig att omedelbart informera hyresvarden om ohyra upptacks. Om
hyresgasten anses ansvarig for ohyrans forekomst, kan detta leda till forverkande av hyresratten
(mer om det langre fram).

Aven om det &r hyresgasten som har orsakat ohyran har hyresvarden en skyldighet att att utrota
ohyran, i en bostadslagenhet, 12:17 st. 2. Det kan dock ske pa hyresgastens bekostnad. Om det inte
ar hyresgasten som orsakat ohyran har denne rétt att utrota ohyran, pa hyresvardens bekostnad.

Pafoljder vid Ohyra

Om ohyra forekommer, kan hyresgasten begara hyresnedsattning, kréva avhjalpande atgarder pa
hyresvardens bekostnad, sdga upp avtalet till omedelbart upphdérande och begara skadestand. For
bostadslagenheter kan aven ett atgardsférelaggande vara aktuellt.

Extra lasning - rattsfall

RH 2002:27 - Upprepade storningar

T.P. upplevde upprepade storningar i sitt boende och dverklagade en tingsrattsdom dar han kravde
kompensation for dessa.

Hovrattens Bedomning och Beslut

Hovratten fann T.P:s upplevelser av stérningar trovardiga, baserat pa hans och vittnens
beskrivningar. Stérningarna inkluderade skadegérelse och ovasen, vilket paverkade T.P:s livskvalitet
negativt dver en langre period.

Hovratten bifoll T.P:s begaran om hyresnedsattning med 40 % och erkande hans ratt till ersattning for
flyttningskostnader, eftersom féreningen inte aktivt hade atgardat problemen. T.P:s krav pa
ersattning for studierelaterade kostnader avslogs da orsakssamband mellan stérningarna och
studieresultaten inte kunde faststallas.

Hyresvardens Forpliktelser: Fallet belyser hyresvardens ansvar for att hantera storningar och
uppratthalla en trygg boendemiljo. Om hyresvarden inte agerar mot stérningar, kan det leda till ratten
till kompensation for hyresgasten.

NJA 2016 s 303 - Radon

L.W. hyrde en radhuslagenhet i Uppsala och kravde hyresnedsattning p.g.a. hdga radonhalter. Han
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argumenterade att radonhalterna dversteg gallande riktvarden, vilket paverkade hans boendemiljo.

Tingsratten gav L.W. rétt till en hyresnedsattning pa 15 procent for en period pa 6ver sju ar.
Hovratten daremot ogillade L.W:s talan, och fann att de hdga radonhalterna inte automatiskt gav ratt
till hyresnedsattning.

Hogsta domstolen (HD) behandlade sedan fallet och kom fram till en annan bedémning an hovratten.
HD:s Beddomning

HD bedémde att dven om det inte var bevisat att radonhalterna i lagenheten innebar en dkad
cancerrisk, kunde radonférekomsten anda ge ratt till hyresnedsattning pa grund av dess paverkan pa
boendekvaliteten. HD ansag att vetskapen om hoga radonhalter skapar ett betydande obehag, vilket
paverkar lagenhetens attraktivitet negativt.

HD bestamde att L.W. hade rétt till en hyresnedsattning med 15 procent fran den 29 september 2010
(dagen da han patalade bristen for hyresvarden) till 30 november 2011. Domslut

L.W. beviljades en hyresnedsattning pa 15 procent for perioden 29 september 2010 till 30 november
2011, motsvarande 13 617 kr, samt ranta.

Hyresvarden och Boendemiljon: Fallet belyser vikten av att hyresvarden uppratthaller en séker och
halsosam boendemiljé.

Hyresgastens Rattigheter: Om hyresgasten kan visa att boendemiljon negativt paverkas av faktorer
som radon, aven utan direkt halsofara, kan det finnas grund for hyresnedsattning.
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