OA

HY

V]

q

KOMBO

e

\%

URIDISK

AN

-ATTNING

Hyresjuridik som kan vara av infresse for
studenter vid Linkopings universitel samf de som
nyr uf boende fill studerande vid Linkopings

Universiret,



INNEHALL

Hyresgast = allmMANT ......oouiiiiiiiiiiiiiiiiiicc et 3
Vad ir viktigt att tinka pa nidr man hyr en bostad? ..........cccociiiiiiiiiiii 3
Vad kan vara bra att ha med i ett hyresavtal?.........c.ocooiiiiiiiiiiiiee, 3

Hyresvard = allmant.........cooooiiiiiiiiiiiiiiieieeee ettt e 4
Vad ir viktigt att tinka pa nidr man hyr ut en bostad?..........cccoooiiiiiiiiiiii 4
Vad kan vara bra att ha med i ett hyresavtal?..........c.cocoiiiiiiiiiiiiiiee, 5

UPPSAZNINGSTIA. ...ttt ettt et e et 5
Uppsigningstiden for hyreslagenhet varierar ..........ccccoeeviiiiiiiiiiiiininiiiiciececcrceeeeee e 5
THlISVIdAreKONEIAKL. ....c.civiiiiiiiiiiiiiiiicic e 6
Tidsbestdmt hyresavtal..........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic e 6
Speciella omstAndigheter.........ccooiiiiiiiiiiiiiiii 6
IMIGDIETAL TUIM .. ene e 6
Hyra hel eller del av dgd bostad...........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiicc 6
Fordel for hyresgasten Galler ..........ccociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccccce e 7
Hur skriver du en uppsagning?.........ccccceeuiiiiiiiiiiiiiiiiiiincie e 7

Besittningsskydd........cooiiiiiiiiiiiiiii e 8
Riitt till forlingning av hyresavtal..........ccocoviiiiiiiiiiiiiiccc e 8
Avsiiga besittningssKyddet.........c.oocoiiiiiiiiiiiiii s 8
Besittningsskydd i andra hand ... 8
Sarskilda regler .......oiiiiiiiiii s 8

Betalning av IyTa.......ccooooiiiiiiiiiiie e 9
Hyran ska vara sKALE ........ccooiiiiiiiiiii e 9
Betala hyran i tid ......coooiiiiiii s 9
SPATa RVITEOT et 9
Problem att betala hyran?...........cccooiiiiiiiiiiiiiiccece e 9

Hyra i andrahand............coooiiiiii 10
Hyra i andrahand...........ccooiii 10
Dina rittigheter som andrahandshyresgast .........couooveoiiiiiiiiiiiiiiecceeeeeeceeeeeeeeene 10



Vad giller om du vill hyra ut din bostad i andrahand? ................oo 10

OVETIALA DOSTAG. ..ottt nees 11
Vem fir 6verta en hyreslagenhet?.........c.oooiiiiiiiiiiiiiiiiecceee e 11
BOStadshyte ......ocviiiiiiiiii s 12
Tilldtet att byta ligenhet med andra...........ccocooiiiiiiiiiiiiiiie 12
SEOrANAE ZIANNE .....oiuiiiiiiiiiiiiiiiieie ettt et 13
Storande granne 1 hyreshuset ..........ociiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 13
Storningsjouren hjalper till.......cc.oooiiiiiiiiiiiiii e 13
Ridtt till TePAratioNeT ..ccuviuiieiiiiieiiiiiet ettt st 13
Riitt till reparationer 0Ch reNOVEIING.......cccevuiviiriiriiiiiiiieiieieie ettt 13
Ta hand om din JAZENRet......cc.coiiiiiiiriir ettt 14
Rivning och stérre ombyggnad ............ccooiiiiiiiiiiiii 14
Rivning och stérre ombyggnad........cc.coouiviiiiiiiiiiiiiiiiiiceee e 14
Det hir har du inflytande GVer ..........ccociiiiiiiiiiiiiiic e 14
Det hir har du inte inflytande Gver .........c.ccociiiiiiiiiiiii 14
Vem ar berdrd RyreSgast? ......c.ociviiiiiiiiiiiiiicecceceeee e 15
Krav och godknnande ...........c.cccoooiiiiiiiiiiiiiiiiii e 15
Boende under tiden ........c.ocooiiiiiiiiiii 15
Efter ombyggnaden ..........ccooiiiiiiiiiiiiii e 16
Nir man inte kan KOmma GVEIens..........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiicccccec e 16
Forbud mot att utfora otillatna Atgarder..........cccoooviiiiiiiiiiiiiiii 16
Ingen hyreshéining for €] godkAnda AGAAET..........ovv..cooeoveeeeeeeeeeoeeeeeseeeoeeeeeeeeseoeeeseeeeeeees 17
Besiktning av hyreslagenhet.........c.oocoeiiiiiiiiiiiiiiiiiceecceee e 17
Normalt slitage ar aCCePLerbart.......c.ccevuiiiiiiiiiiiiiieiieieeeeeee e 17
Hyresnamnden kan medla ..........ccocooiiiiiiiiiii 18

Besiktiga i god tid innan du flyttar Ut........cccoooiiiiiiiiiiiiie e 18



HYRESGAST - ALLMANT

I korthet...

Nedan foljer nagra kortfattade punkter att tinka pa ndr du dr hyresgist och ska hyra en bostad. Om

du vill ha mer ingiende information, titta under rubrik nedan!

Vad ar viktigr aff fénka p& nér man hyr en bosfad?

Hyresritten ar en nyttjanderitt, alltsi en ritt att disponera ett visst omréide for visst bruk.
Nir du hyr ett utrymme att anvinda for permanentboende kallas det for "bostadsligenhet”,
dven om du hyr ett hus.

Den du hyr av kallas hyresvird. Om du hyr i andrahand ar din hyresvird hyresgist hos en
annan hyresvird.

Muntliga avtal dr ocksi giltiga, men kan vara svéra att bevisa. Ett skriftligt avtal ar klart att
foredra!

Du har ritt att krava ett skriftligt hyresavtal av din hyresvird.

Om ni inte har avtalat om nagot speciellt giller hyreslagens regler.

Vissa regler kan inte avtalas bort, utan dr skyddsregler for dig som hyresgist. Exempel pa
dessa ir att du alltid har ritt att siga upp ett hyresavtal med tre méinaders uppsigningstid,
dven om ni har ett tidsbestimt hyresavtal. Ett annat exempel ér att du har ritt att kriva
tillbaka en oskiligt hog hyra som du har betalat, dven om ni har avtalat om denna oskiliga
hyra.

Du har ritt att ha nigon inneboende hos dig, men det ir viktigt att kinna till att du har
ansvaret for dem som bor hos dig - dven besokare. Den inneboende fir inte medfora slitage pé
ligenheten eller dventyra brandsikerheten.

Du har ritt att kriva att inomhustemperaturen ligger pa en bra niva. Ligsta temperatur ska
vara 18°C i din ligenhet, och 16°C pa golven. Som hégst bor det vara 24°C inomhus. Under
riktigt kalla vintrar eller kéldknéappar kan du tillfalligt fa acceptera lagre temperaturer. Under
sommartid, till exempel under en virmebélja, kan du fi acceptera att det tillfalligt blir varmare
inomhus.

Om du fryser eller tycker att du har det f6r varmt i din ligenhet ska du ta kontakt med din
fastighetsigare. Bor du i en bostadsrittsférening ska du i férsta hand vinda dig till styrelsen i

foreningen. Om det inte blir nigon bittring kan du hora av dig till din kommun.

Vad kan vara bra aft ha med i eft hyresavtal?

Vad ingir i bostaden (forrid, tvittstuga etc)?
Nir ska du flytta in?
Vilken hyra ska du betala och hur och nir ska den betalas?



Vad ingar i hyran (el, vatten...)?

Hur linge giller hyresavtalet eller dr det obegrinsat?

Ingar mobler, vilka?

I vilket skick dr ligenheten nir du flyttar in (krdv girna en besiktning med skriftligt
protokoll)?

Vilken ritt har du att t ex mala om, byta tapeter etc?

Nagra speciella krav pa din skyldighet att virda ligenheten?

Nagra speciella krav pa hyresvirdens underhallsskyldighet?

Vad far du anvinda bostaden till (far du ha den som kontor om du startar eget)?
Sedan ir det sjalvklart viktigt att ha med namn, adress och kontaktuppgifter pa bade dig som
hyresgist och hyresvirden.

Underskrift och datum ska vara med.

HYRESVARD - ALLMANT

I korthet...

Nedan f6ljer nagra kortfattade punkter att tinka pa ndr du ér hyresvird och ska hyra ut din bostad.

Om du vill ha mer ingdende information, titta under respektive rubrik nedan!

Vad ér vikligh att féinka pd& nér man hyr ur en bostad?

Hyresritt innebir en ritt for hyresgisten att anvinda visst utrymme for ett avsett indamal, t
ex permanentboende.

Muntliga hyresavtal ar ocksa giltiga, men kan vara svara att bevisa vid tvist.

Skriv alltid ett hyresavtal, vilket hyresgisten ocksé kan kriva att ni ska gora.

Om ni inte avtalar om nagot annat giller hyreslagens regler.

I hyreslagen finns bestimmelser om olika former av hyresavtal (forstahands- och
andrahandskontrakt, inneboende etc.), t ex nir man som hyresvird har ritt att siga upp
hyresgisten.

Reglerna kan variera beroende pa vilken typ av hyresavtal ni har, si var siker pa vilken typ av
hyresritt det ar friga om.

Viktigast for dig som hyresvird att kinna till kan vara hyresgistens besittningsskydd, alltsi
ritt till forlingning av hyresavtalet vid din uppsigning. Hyresgisten kan alltsd ha ritt att bo
kvar hur linge som helst, savida han/hon skoter sig. For att avtala bort denna ritt krivs en hel
del, lds girna mer under Besittningsskydd.

Kom éven ihig att hyresgisten, savida han eller hon inte ar inneboende, har ritt att ha en

inneboende eller sambo utan ditt samtycke.



e Hyran ska vara skilig, i annat fall kan du bli dterbetalningsskyldig till hyresgisten om han
eller hon vinder sig till hyresnimnden och vinner framgang. Du blir dven skyldig att betala
ranta.

e  Om du hyr ut en bostad till tva eller flera, och en av dem siger upp bostaden, sa giller
hyresavtalet dndé for den eller de som inte har sagt upp.

e Innan du hyr ut en bostad; be girna hyresgisten om referenser och en kreditupplysning. Du
kan ocksa ringa till kronofogden och fa besked om ev. betalningsanmirkningar.

e Du kan eventuellt kriva en borgensman for hyresgisten, alltsa en person som betalar hyran

om hyresgisten inte kan. Ett speciellt avtal om borgensatagande maste da upprittas.

Vad kan vara bra aft ha med i elt hyresavtal?

e Vad fir bostaden anvindas till (enbart 6vernattning eller permanentboende)?

e Vad ingir i bostaden (forrad, tvittstuga etc)?

e Nir ska hyresgisten flytta in?

e Hur stor dr hyran och nir och hur ska den betalas?

e Vad ingir i hyran (el, vatten...)?

e Hur linge giller hyresavtalet eller 4r det obegrinsat?

e Ingar moébler, vilka?

o I vilket skick ir ligenheten vid inflytt (bifoga girna en besiktning med skriftligt protokoll)?

e Vilken ritt har hyresgisten att t ex méla om, byta tapeter etc?

e Nigra speciella krav pd hyresgistens skyldighet att varda ligenheten?

e Far hyresgisten roka i bostaden eller ha husdjur?

e Klargér girna vad som giller for eventuella kvarlimnade saker vid avflyttning.

e Sedan ir det sjalvklart viktigt att ha med namn, adress och kontaktuppgifter pa bade dig som
hyresvird och hyresgisten.

e Underskrift och datum ska vara med.

UPPSAGNINGSTID
Uppsagningstiden fér hyreslagenhet varierar

Uppsigningstiden for en hyresligenhet varierar beroende pa vilket hyresavtal du har och vad du har
kommit 6verens med hyresvirden om. Om er 6verenskommelse skiljer sig mot den uppsigningstid

som hyreslagen medger, giller den tid som dr till fordel f6r dig som hyresgist.

Nir du som hyresgist vill flytta ut ur ligenheten ska den vanligtvis sigas upp. Om du hyrt den i hogst

tre minader kan du siga upp den muntligt, men tink pi att du ska kunna bevisa att du faktiskt har



sagt upp den om du och virden har olika asikter vid ett senare tillfille. Dérfor dr det bést att siga upp

bostaden skriftligt.

Sarskilda regler giller ibland nir den du hyr av dger bostaden, t.ex. en villa, bostadsritt eller

dgarligenhet. Du hittar mer information nedan under rubriken "Hyra hel eller del av 4gd bostad".

Nir du ska ta reda pa vilken uppsigningstid du har ska du forst titta efter om ditt hyresavtal dr tecknat

for en bestimd tid eller om det giller tillsvidare.

Tillsvidarekontrakt
Enligt hyreslagen har du tre manaders uppsigningstid for ett tillsvidarekontrakt. Uppsigningstiden

riknas i hela kalendermanader. Den ménaden du siger upp kontraktet riknas alltsi inte. Om du siger

upp ligenheten den 15 maj sa blir din uppsagningstid juni, juli och augusti.

Om du siiger upp hyresavtalet innan du enligt avtalet ska tilltrida bostaden, si upphor avtalet genast.
Du kan dock bli skadestiandsskyldig till hyresvirden, dock max tre manadshyror (som ju dr den

normala uppsigningstiden).

Tidsbestémt hyresavial

Du har alltid ritt att siga upp ditt hyresavtal, dven avtal skrivna for en viss tid. For ett hyresavtal med

bestimd tid beror uppsigningstiden pa hur linge hyresavtalet giller:

e endagi férvig om hyrestiden dr lingst tvd veckor.
e envecka i férvig om hyrestiden ér lingre dn tvd veckor men lingst tre manader.
e tre manader i forvig om hyrestiden dr lingre 4n tre manader och det dr friga om en

bostadsligenhet.

Speciella omstandigheter

Om hyresgisten har avlidit fir dédsboet inom en ménad fran dédsfallet siga upp avtalet med en

ménads uppsigningstid.

Méblerat rum

Om du hyr ett moblerat rum kortare tid 4n nio ménader har du vid uppsigning simre rittigheter an
den som hyr ligenhet. Hyr du rum i samma ligenhet som uthyraren sjilv bor i, ar du skyldig att flytta
vid uppsigning med viss uppsagningstid, tre manaders uppsiagningstid giller om ni inte har kommit

overens om nigot annat.

Hyra hel eller del av dgd bostad

Om din hyresvird dger bostaden, t.ex. en villa eller bostadsritt, giller ibland speciella regler.
Den forsta uthyrningen omfattas inte av reglerna i hyreslagen utan istillet av reglerna

i privatuthyrningslagen. "Forsta uthyrningen" avser att det inte finns nigon annan pagiende


http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20120978.htm

uthyrning, en villadgare kan hyra ut ett rum till ett antal hyresgister i f6ljd, si linge hen inte hyr ut
nagot mer rum samtidigt raknas alla uthyrningarna som férsta. Om privatuthyrningslagen giller har
hyresgisten alltid ritt att siga upp kontraktet med en ménads uppsigningstid, oavsett om det ér ett
tidsbegrinsat kontrakt eller tillsvidare. Hyresvirden kan alltid siga upp en uthyrning som omfattas av
privatuthyrningslagen och hyresgisten ar da skyldig att flytta. Vid uppsigning fran hyresvirden giller

alltid tre manaders uppsigningstid.

Tidsbegrinsade kontrakt enligt privatuthyrningslagen upphoér utan uppsigning vid kontraktstidens
utging. Om ett tidsbegrinsat kontrakt innehaller en avtalad uppsagningstid giller att hyresvirden
maste siga upp kontraktet med tre méanaders uppsigningstid for att det ska upphora vid
kontraktstidens utging (oavsett hur ling den avtalade uppsigningstiden ir). Hyresgisten behéver inte

siga upp kontraktet utan har ritt att flytta vid hyrestidens utgang.

For andra uthyrningen i en dgd bostad giller hyreslagen. Om tva personer hyr varsitt rum i en villa

kan alltsd olika regler gilla for uthyrningarna.

Lis mer om privatuthyrningslagen hir.

Fordel for hyresgasten galler

Om det avtalats om annat dn vad lagen medger giller det som ir till férdel f6r dig som hyresgist. Till
exempel si siger hyreslagen att det pa ett tillsvidarekontrakt ska vara tre ménaders uppsigningstid.
Om det i ditt avtal istillet stir en méanad, giller detta nir hyresgisten siger upp ligenheten medan
hyresvirden maste siga upp med tre ménaders uppsigningstid. Om det i avtalet stir sex manaders
uppsigningstid har hyresgisten fortfarande ritt att siga upp sig med tre ménaders uppsigningstid,

men for hyresvirden giller sex manader.

Vill hyresgisten flytta tidigare ska hyran 4nda betalas under hela uppsigningstiden om inte

hyresvirden gir med pa en kortare tid.

Hur skriver du en uppsagning?

De flesta storre hyresvirdar har ett formular for uppsagning av lagenheten tryckt pa baksidan av

hyreskontraktet. Anvind denna i forsta hand nir du vill sdga upp din ligenhet.
Du kan dven skriva en egen text. Si har kan en skriftlig uppsigning se ut:

"Jag siger hirmed upp hyreskontraktet pad min ligenhet, nr 24, Drottninggatan 12 i Staden, for
avflyttning den 31 december 2008."

Lagenheten maste sigas upp i god tid. Uppsigningstiden raknas i hela kalendermanader och den
ménad da uppsigningen gors riknas inte, si tink pa att vara ute i god tid. Om uppsigningstiden ar tre

ménader och du till exempel vill flytta ut 1 december si ska du siga upp avtalet senast den 31 augusti.


http://www.hyresnamnden.se/Skalig-hyra/Upplatelser-enligt-lagen-om-uthyrning-av-egen-bostad-privatuthyrningslagen/

BESITTNINGSSKYDD

RAt fill fSringning av hyresavial

I hyreslagen finns regler som ger ritt till forlingning av hyresavtalet om hyresvirden siger upp ditt

avtal. Det kallas for besittningsskydd.

Besittningsskyddet giller sa fort du har flyttat in i ligenheten. Aven om hyresvirden siger upp dig kan
du alltsa ha moijlighet att fa bo kvar.

Besittningsskyddet giller inte om:

e du hyr en bostadsldgenhet i andra hand under kortare tid dn tva ar.

e du hyr ett moblerat rum och har bott dir mindre dn nio ménader.

e du hyr ligenhet som utgor en del av hyresvirdens egen bostad.

e hyresritten dr forverkad, till exempel om hyran inte betalats inom en vecka efter forfallodagen,

om ldgenheten anvints till annat dn bostad eller om hyresgisten pa annat sitt misskott sig.

AvsQga besittningsskyddet

Det finns tillfillen nir du som hyresgist gar med pa att avsiga dig ditt besittningsskydd. Det kan vara
ndr huset ska rivas eller att det finns sociala skil. Fér en person som tidigare misskott sig kan det vara
en mojlighet att fi hyresvirden att viga ge personen en chans att visa att battring har skett. Avtalar du

bort ditt besittningsskydd forlorar du din ritt att 6verklaga en uppsagning fran hyresvirden.

Att avtala bort besittningsskyddet ar en stor inskrankning i din hyresritt. Det ska vara en skriftlig
6verenskommelse, som ibland maste godkinnas av hyresnimnden. Det dr viktigt att det finns

angeldgna skil och att man dr medveten om konsekvenserna nar man gar med pa det.

Besittningsskydd i andra hand

En andrahandshyresgist far besittningsskydd forst nir denne hyrt bostaden lingre dn tva ar. En
andrahandshyresgist har ett svagt besittningsskydd. Hon eller han far i regel inte bo kvar om

forstahandshyresgisten ska flytta tillbaka till ligenheten.

Sarskilda regler
Vid hyra av ligenhet i en- eller tvifamiljshus giller sirskilda regler. Vid uppsigning giller till exempel

besittningsskyddet inte nir hyresvirden sjilv behover ligenheten. Men om ligenheten ingar i en

affarsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet kvarstar besittningsskyddet.



BETALNING AV HYRA

Hyran ska vara skalig

En hyresvird far inte ta ut hur hég hyra som helst. Hyran far heller inte vara patagligt hogre dn for

andra likvirdiga ligenheter pa samma ort, enligt bruksvirdesprincipen.
Bruksvirdet dr det virde en ligenhet anses ha ur hyresgisternas perspektiv med hinsyn till:

e ligenhetens storlek, planlosning, utrustning, standard och lige
e forminer som hiss, sopnedkast, tvittstuga, trappstidning och service
e Ovriga forhallanden som omgivning, tillgang till lekplats, kommunikationer, affirer och annan

service.

Nir man jamfor likvirdiga ligenheter ar det hyrorna i de allmédnnyttiga bostadsforetagen som ir

vigledande. Hyran ska betalas i forskott och hyresgisten har alltid ritt att betala manadshyra.

Har hyresvirden tagit ut hogre hyra dn bruksvirdet kan hyresvirden bli dterbetalningsskyldig. Tror du
att du betalar for mycket hyra har du ritt att fa kostnadsfri provning av hyresnimnden till och med tre

manader fran det att du flyttade frin ligenheten. Detta giller ocksé vid andrahandsuthyrning.

Betala hyran i fid

Hyran ska normalt betalas ménadsvis i forskott — senast sista vardagen i foregiende manad. Om du

inte betalar hyran kan du bli tvungen att flytta.

Du ska betala hyran varje méinad dven om du inte far nigon hyresavi fran virden. En hyresavi dr bara
en service som hyresvirden ger som underlittar bade for dig och for virden. Detsamma giller autogiro
dir hyran dras direkt fran hyresgistens bankkonto till hyresvirdens konto. Det ir fortfarande ditt

ansvar att kontrollera att hyran verkligen betalas.

Spara kviftof

Posten och bankerna ger kvitto pa inbetalningar av hyran. Det ér viktigt att fa kvitto om du betalar
kontant till hyresvirden. Om det skulle uppsta en tvist dr det bra om du sparar kvitton minst tre ar
bakit i tiden for att kunna bevisa att du har betalat hyran. For dig som betalar via Internet fungerar ett
utdrag frin din Internetbank som kvitto om det framgar att pengarna dragits fran ditt konto, vilket

datum det skett och till vilket konto pengarna har forts.

Problem alt betala hyran?

Om du inte betalar hyran i tid kan du tvingas flytta. Om du har problem med att klara av att betala
hyran dr det viktigt att ta kontakt med hyresvirden. Det kan till exempel finnas mojlighet att gora en

avbetalningsplan och dela upp betalningen av skulden.



Om du har en hyresskuld och far ett meddelande fran hyresvirden eller Kronofogden om avhysning,
kan du dtervinna hyresritten om du betalar skulden inom tre veckor. Om du fortsitter att upprepade

ganger betala hyran for sent riskerar du att sigas upp. Da giller inte de tre veckorna lingre.

HYRA | ANDRAHAND

Hyra i andrahand

Om du hyr en ligenhet av en annan hyresgist kallas det for att hyra i andra hand. For att fa hyra en

bostad i andrahand miste det finnas tillstind fran hyresvirden.

Hyr du i andrahand ar forstahandshyresgisten din hyresvird. Om han eller hon siger upp ligenheten
eller blir vrikt maste du som hyr i andrahand flytta. I vissa fall kan du begira skadestind av din

hyresvird. Hyr du i andra hand ér det viktigt att kinna till dina rattigheter som andrahandshyresgist.

Dina rdttighefer som andrahandshyresgdst

Om du har avtalat om att bo i andrahand en viss tid giller den tiden dven om uthyraren dndrar sig och
vill ha tillbaka sin bostad tidigare. En uppsigning kan prévas i hyresnimnden och under tiden far du
som andrahandshyresgist bo kvar. Uppsigningstiden varierar beroende pid om kontraktet 16per
tillsvidare eller pa bestimd tid, samt vilken uppsidgningsklausul som stér i kontraktet och hyrestidens
lingd. For dig som hyresgist finns alltid mojligheten att siga upp kontraktet med tre ménaders

uppsigningstid.

Du ska inte betala for hég hyra. Om det ir en hyresligenhet som hyrs ut i andra hand ska
andrahandshyresgisten normalt betala motsvarande den ordinarie hyran. For en bostadsritt far
uthyraren ta ut en kostnadsbaserad hyra. Den kostnadsbaserade hyran fir inte vara patagligt hogre dn

summan av uthyrarens kapitalkostad och driftskostnad. Mer information finns hos Hyresndmnden.

Det ir tilltet att ligga pa 10-15% pa hyran om ligenheten hyrs ut fullt méblerad, hyresvirden far
ocksi ligga pa faktiska kostnader for el, Internet, TV, p-plats och liknande.

En andrahandshyresgist far besittningsskydd efter tva ar. Besittningsskydd innebar att du har ritt till
en forlingning av kontraktet och att du har ritt att 6verklaga en uppsigning fran hyresvirden — alltsa
forstahandshyresgisten. Som andrahandshyresgist har du ett svagt besittningsskydd. Du fir i regel
inte bo kvar om forstahandshyresgisten ska flytta tillbaka till ligenheten, du har inte heller ritt att

kriva att bo kvar eller ta 6ver kontraktet om ligenheten sigs upp.

Vad gdller om du vill hyra ur din bosfad i andrahand?

Du maste ha hyresvirdens tillstind till att fi hyra ut i andra hand. Om du bor i en bostadsritt si

miste du ha styrelsens tillstind.
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Om du inte far tillstind kan du 4nda ha ritt att hyra ut din bostad om hyresnimnden tilliter din

andrahandsuthyrning.
Forutsittningarna for att hyresnimnden ska kunna ge hyresgisten tillstind ar att:

o hyresgisten pi grund av dlder, sjukdom, tillfilligt arbete p4 annan ort, sirskilda
familjeforhillanden (t ex provbo som sambo) eller dirmed jimférbara forhéillanden har
beaktansvirda skl f6r upplatelsen

e hyresvirden inte har befogad anledning att vigra samtycke

Med beaktansvirda skil menas att skilen ska ha viss tyngd, till exempel att hyresgisten har starka skil
for att inte kunna anvinda bostaden under en viss tid samtidigt som hyresgisten har skal for att

behilla anknytningen till bostaden.

For att inte hyresvarden ska ha befogad anledning att motsitta sig andrahandsupplatelsen krivs att
den foreslagna andrahandshyresgisten skiligen ska kunna godtas. Hyresvirden far inte neka
upplitelsen med hinsyn till andrahandshyresgistens betalningsforméga, eftersom det dnda ar

forstahandshyresgisten som kvarstir som betalningsansvarig.

Ritten att hyra ut i andra hand kan begrinsas i tiden (mellan sex méanader och ett &r ar vanligt) eller
kan férenas med villkor (t ex att férstahandshyresgisten ska se till att nigon annan person fir en
oaterkallelig fullmakt att foretride denne och att ta emot uppsagning pi dennes vignar - om

forstahandshyresgisten ar utomlands ar det ju viktigt att denne kan delgivas t ex en uppsigning).

Om du som hyresgist vill hyra ut i andra hand s 4r du som sagt fortfarande skyldig att betala hyran
till hyresvirden och det dr du som har ansvar f6r andrahandshyresgisten. Om denne misskoter sig si
kan alltsi ditt hyreskontrakt forverkas. Viktigt kan vara att du ser till att hyran betalas av dig till
hyresvirden och att andrahandshyresgisten betalar till dig. Pa s sitt forsikrar du dig om du inte blir

av med ditt hyreskontrakt for att andrahandshyresgisten ar sen med hyresinbetalningarna.

Om det ir en hyresligenhet som hyrs ut i andra hand ska andrahandshyresgisten normalt betala
motsvarande den ordinarie hyran. Det ir tilldtet att ligga pa 10-15% pd hyran om ligenheten hyrs ut
fullt moblerad, hyresvirden far ocksé ligga pa faktiska kostnader for el, Internet, TV, p-plats och
liknande. For en bostadsritt far uthyraren ta ut en kostnadsbaserad hyra. Den kostnadsbaserade hyran
far inte vara patagligt hogre an summan av uthyrarens kapitalkostad och driftskostnad. Mer

information finns hos Hyresnimnden.

OVERLATA BOSTAD

Vem fér éverta en hyresléigenhet?
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Huvudregeln dr att ingen far ta 6ver en hyresldgenhet utan hyresvirdens samtycke. Men det finns

vissa undantag som virden maste ta hinsyn till.

Vid en skilsmissa eller om ett sambopar, som har gemensamma barn, ska flytta isir far den som bast
behover ligenheten 6verta den. Vem som ska fa bo kvar vid en bodelning ér inte en hyresrittslig fraga
utan en tvist som avgors av tingsritten. Om hyresritten har tilldelats genom bodelning eller arvskifte

maste hyresvirden acceptera det.

Vid en upplésning av ett samboforhallande dir det saknas gemensamma barn blir det i regel den som
har kontraktet som far behilla ligenheten. Har ni skaffat ligenheten tillsammans ar det den som bist

behover den som fir bo kvar.

Vid doédsfall kan den efterlevande maken fi 6verta ligenheten. For sambor med gemensamma barn
giller samma sak. Om hyresvirden inte gar med pa det kan du vinda dig till hyresnimnden som tar
beslut i sidana drenden. Namnden ger tillstind att 6verta ligenheten om forindringen kan anses vara

rimlig f6r hyresvirden.

Sambor gor klokt i att se till att bada stir pa kontraktet. Om inte hyresvirden gir med pa det kan du

be hyresnimnden medla i fragan.

Kontraktet kan ocksa 6verlatas till ndgon nirstiende som du bott ihop med en lingre tid. Om du till
exempel bor tillsammans med ett syskon eller forilder och sjilv ska flytta fir den som bor kvar 6verta
kontraktet. Gar hyresvirden inte med pé det kan du anséka hos hyresnimnden om att fi 6verta

ligenheten.

BOSTADSBYTE
Till&tet aft byta lgenhet med andra

Sa linge du inte dr inneboende eller bor i andrahand sé far du byta din ligenhet mot en annan. Satter

hyresvirden stopp kan du fa tillstind av hyresnimnden.

Hyresgisten har ritt att anvinda sin lagenhet for att byta till sig en annan ligenhet. Om hyresvirden
inte godkinner bytet kan du kostnadsfritt vinda dig till hyresnimnden f6r att fa tillstind till bytet

provat.

Hyresgisten far inte ta betalt for att hyresritten 6verlats till nigon annan. Du behover inte ha bott

nagon viss tid i en ligenhet for att f4 anvinda den som bytesobjekt.

En lagenhet som hyrs i andrahand fir inte anvindas for byte.



STORANDE GRANNE

Stérande granne i hyreshuset

Om du upplever att din granne i hyreshuset stor dig dr det alltid bést att prata med honom eller henne

och férsoka komma fram till en 16sning.

Om du inte vill eller kan prata med grannen ska du prata med hyresvirden. Hyresvirden meddelar
grannen att han eller hon upplevs som stérande for andra boende i huset och grannen fir chans att
bittra sig. Om grannen fortsatter att stora dig ska du meddela hyresvirden igen. D far hyresvirden
veta att brevet, samtalet eller vad det var som hyresvirden gjorde for att 16sa problemet inte rickte.

Vid upprepade storningar riskerar den stérande grannen att bli uppsagd.

Storningsjouren hjdlper fill
Ofta har hyresvirdarna en storningsjour som du och de 6vriga hyresgisterna kan ringa for att fa hjélp.

Storningsjouren rycker ut och pratar med storande grannar, ger virden en skriftlig forklaring om vad

som hint och stiller upp och vittnar om hindelsen gar sa langt som till domstol.

Om din hyresvird inte lyssnar pi dig och det inte finns nagon stérningsjour som du kan vinda dig till
kan du ringa till oss pi KOMBO, Hyresgistforeningen eller Hyresnimnden for att fa hjilp. Vill du ha

hjilp av Hyresgistforeningen méste du vara medlem hos dem.

RATT TILL REPARATIONER
Rat fill reparationer och renovering

Det ir det faktiska skicket i ligenheten som avgor nir det dr dags for en renovering, inte hur manga ar
det gatt. Virden ar skyldig att mala, tapetsera och reparera slitage som uppstar genom normal
anvindning av ligenheten, med "skiliga tidsmellanrum". Det finns inga bestimmelser om vad som
menas med skiliga tidsmellanrum. Det dr ligenhetens skick som avgor. Att du bor i en

studentldgenhet saknar betydelse i ssmmanhanget. Reglerna dr desamma som fo6r vanliga ligenheter.

Har ligenheten inte reparerats pa 10-15 ar kan hyresgisten begira att fa tapetserat och malat, dven
om det inte finns nigra direkta skador pa tapeter och milade ytor. Efter si lang tid riknar man med
att ligenheten normalt dr si pass nedsliten att det dr dags att frascha upp den. Denna skyldighet kan
begrinsas genom avtal mellan hyresvirden och hyresgistféreningen. Den hyresgist som gir med pa
att skjuta upp reparationer eller underhall har ritt till ligre hyra. A andra sidan kan hyresgister ibland

fa reparerat i fortid mot sirskild hyresh6jning.



Om hyresvirden vigrar renovera ligenheten kan du vinda dig till hyresnimnden, som kan uppmana
virden att reparera genom ett dtgirdsforliggande. Det betyder att virden dr skyldig att reparera

ligenheten inom en viss tid.

Ta hand om din IGgenhet

Skulle du sjilv orsaka skador pa ligenheten, t.ex. i form av onormalt slitage och skadegorelse, kan du
bli ersittningsskyldig gentemot hyresvirden. Som onormalt slitage riknas bl.a. flickar pé tapeter dir
singen har statt, plugghil efter tavlor och repor i golv efter en skrivbordsstol. Dessa skador uppticks
normalt av hyresvirden vid en besiktning i samband med utflyttning och rikningen kan dérfor komma

flera manader efter att du sagt upp ditt hyreskontrakt.

RIVNING OCH STORRE OMBYGGNAD

Rivning och stdrre ombyggnad

For att en hyresvird ska fa bygga om i fastigheten du bor i, krivs det att hyresgisterna godkinner
atgirderna. For gemensamma utrymmen behévs ett kollektivt godkinnande och f6r den enskilda
ligenheten ett godkidnnande av den ber6rda hyresgisten. For kollektiva godkdnnanden fors
diskussionen oftast mellan fastighetsigaren och KOMBO eller Hyresgistforeningen, som foretrider
hyresgisterna. Nir det nedan star att hyresgisternas samlade godkidnnande méste himtas in, ar det

alltsa i realiteten en hyresgistrepresentant som tillfrigas.

Om du som hyresgist inte vill godkdnna ombyggnaden sa kan hyresvirden anséka om tillstand i

hyresnimnden for att fa utfora ombyggnationerna i alla fall.

Det hér har du inflyfande Gver

De atgirder du har inflytande 6ver kan delas in i tva grupper:

e Standardhéjande atgirder som okar lagenhetens bruksvirde. Ett 6kat bruksvirde har
betydelse vid hyressittningen, det vill sdga hur hyrans skilighet ska bedomas.

o Atgirder som innebir att din ligenhet forindras visentligt. Det kan vara delning och/eller
sammanslagning av ligenheter eller flyttning av viggar som paverkar planlésningen. Det

behover alltsd inte vara friga om standardho6jande atgirder.

Del hér har du infe inflyrande dver

Om lagenheten dr halv- eller omodern sa far hyresvirden rusta upp den till lagsta godtagbara standard
utan att hyresgisterna godkanner dtgirderna. Med lagsta godtagbara standard menas att en bostad ar
utrustad med installationer for matlagning, har kontinuerlig uppvarmning, vatten, avlopp och

hygienutrymme.



Hyresvirden fir dven underhilla ligenheten utan hyresgistens medgivande. Det kan till exempel
innebdra att mila, tapetsera, byta golvbeliggning, slipa parkett eller byta ett gammalt kylskap mot ett

nytt modernt.

Vem @r ber6érd hyresgdst?

Nir det giller atgirder i en enskild ligenhet dr det forstahandshyresgisten som ar "berord hyresgist”.
Har hyresavtalet upphort under ombyggnadstiden men hyresgisten har aterflyttningsritt, far inga

atgirder utforas utover vad hyresviard och hyresgist kommit 6verens om tidigare.

o I ldgenheten ska den enskilde hyresgisten godkinna atgirder.

e | husets gemensamma delar, till exempel tvittstugan, ska alla hyresgister som har ritt att
anvinda den tillfragas.

e Nir det giller vad som ska utforas i ett bestimt trapphus si ska hyresgisterna i den

uppgangen tillfrigas.

Nir det giller gemensamma utrymmen eller ndgon gemensam del av fastigheten, si ska mer dn

hilften av hyresgisterna godkinna hyresvirdens planer.

Krav och godkdnnande
Vill hyresvirden bygga om si ska han limna ett skriftligt meddelande till den eller de hyresgister som

berérs av planerna. Det finns inga uttryckliga krav pa innehallet men for att kunna ta stillning dr det
viktigt att varje hyresgist far klart besked om vilka atgirder hyresvirden vill utféra och den tinkta

hyresnivin efter ombyggnad.

For hyresgistens godkidnnande finns det inte heller nigra formkrav, utan ett muntligt godkdnnande
giller men ett skriftligt 4r att rekommendera. Pa s sitt kan hyresgist och hyresvird undvika framtida

diskussioner eller konflikter om vad man egentligen kommit 6verens om.

Boende under tiden
Om det hus dir du hyr ligenhet i ska rivas eller byggas om maste hyresvirden i manga fall ordna

ersittningsldgenheter till hyresgisterna. Uppsigningar av hyreskontrakt som sker pi grund av rivning

eller ombyggnad kan provas i hyresnimnden.

Vid rivning eller storre ombyggnad bryts besittningsskyddet om det inte dr orimligt f6r dig som
hyresgist att du miste flytta. Om hyresgisten litt kan hitta en ny bostad eller om virden ordnar med
en acceptabel ersittningsligenhet méste hyresgisten flytta. Ersittningslagenheten ska i princip
motsvara den tidigare i friga om lage, standard med mera. Hyran behover diremot inte vara likvirdig,

vilket innebdr att du som hyresgist far finna dig i en hyreshé6jning.

Har du ett sirskilt rivningskontrakt har du i de flesta fall avtalat bort besittningsskyddet. Da kan du

inte kriva att fa en ersittningsldgenhet.



Vid ombyggnad fir hyresgisten bo kvar om det kan ske utan att ombyggnaden forsviras eller fordyras.

Effer ombyggnaden

Efter ombyggnaden ska hyresgisten fa flytta tillbaka, om det dr méjligt. Om hyresnimnden prévar en
uppsigning, som skett pa grund av en stdrre ombyggnad, b6ér nimnden ta upp frigan om hyresgisten

har ritt att flytta tillbaka och samtidigt hjilpa till att l6sa fragan.
Hir dr nigra forslag till l6sningar:

e det gamla avtalet kan fortsitta att lopa med den dndringen att hyresgisten tommer ligenheten
under ombyggnaden,

e virden och hyresgisten avtalar om att hyresgisten fir hyra en ligenhet i det ombyggda huset

e virden kan skriftligt lova att hyresgisten ska erbjudas en ligenhet i det ombyggda huset innan

nagon annan blir erbjuden en ligenhet.
Blir det firre ligenheter i det ombyggda huset dr det oftast de som bott lingst i huset som fér fortur.

Den som skriver pi kontrakt for aterflyttning enligt de tvé forsta forslagen, bor tinka pé att hyran i

den ombyggda ligenheten kan bli avsevirt hogre dn den gamla hyran.

N&r man infe kan komma éverens

Om hyresvirden inte fir godkinnande fran hyresgisterna for de atgirder han vill utféra si kan han
vinda sig till hyresnimnden for att fa ett medgivande. En sidan ansokan kan inte goras forrin det gétt

tvd méinader frin det att de berérda hyresgisterna fatt meddelande om hyresvirdens planer.

Anser hyresnimnden att hyresvirden har ett beaktansvirt intresse” av att fi utfora dtgirderna, och att

det inte dr oskiligt mot hyresgisten, si bifalls ansokan.

I hyresnimnden ska man ta hinsyn till de olika intressen hyresgisten har for att inte genomfora
atgirderna. Ett sidant intresse kan vara att hyresgisterna vill bevara dldre inredningar i gott skick. Till

exempel en koksinredning som fungerar alldeles utmarkt.

Risken for kraftiga hyreshojningar dr ett hyresgistintresse som kan vigas in i hyresnimndens
bedémning. Ju storre hyreshéjningar som kan forvintas desto starkare skil maste hyresvirden ha for
att fa genomfora dtgirderna. Hyresnimnden ska i sin bedémning viga in om hyresgister rimligen kan
forvintas ha mojlighet att betala den hyra som atgirderna kan medféra. Den enskilde hyresgistens

ekonomi ska dock inte vigas in i bedomningen.

Rittspraxis pa omréidet visar emellertid att hyresvirden nistan i alla fall fir godkdnnande av
torbittringsarbeten av hyresndmnd och Svea hovritt nir hyresgisterna motsatt sig atgarderna.

Hyresgisternas inflytande dr dairmed i praktiken mycket begrinsat.

Férbud mot att utféra otilléina &tgarder



Hyresvirden har skyldighet att se till att han har tillstind f6r de planerade arbetena. Paborjar
hyresvirden tillstaindspliktiga atgirder utan hyresgisternas eller hyresnimndens tillstind, kan

hyresgisterna vinda sig till hyresnimnden och begira ett forbud mot att de utfors.

Om en tillstandspliktig atgird paborjas, eller av nigon sirskild anledning kan férvintas paborjas, utan

godkinnande kan hyresnimnden férbjuda hyresvirden att utféra atgirden.

Ingen hyreshdjning fér ej godkanda &rgérder

Skulle hyresvirden trots allt bygga om utan godkinnande av hyresgisten eller tillstind av
hyresnimnden, ska dtgirden inte vigas in vid prévning av hyran. Ett undantag dr om det gatt mer dn
fem ar sedan arbetena utforts. Eller om ligenheten upplatits till en annan hyresgist 4n den som skulle

ha godkint atgarden.

BESIKTNING AV HYRESLAGENHET

Innan du flyttar in i en hyresligenhet bor den besiktigas. De skador som eventuellt redan finns dir ska
dokumenteras. Det dr viktigt att du som ny hyresgist fir ett protokoll fran besiktningen for att kunna

visa vilka skador som fanns vid inflyttningen och slippa betala for dem nir du flyttar.

Protokollet ska ange vilket skick det dr pd tapeter, malning, tak och golv, utrustning i kék, toalett och
badrum och sa vidare. Vid besiktningen avgors vad som ska atgirdas pa en ging eller enligt den

langsiktiga underhéllsplan som bér finnas for fastigheten.

Ibland hinder det att besiktningsmannen missar att fora in skador i protokollet. Dirfor kan det vara
en god idé att vara uppmirksam pa det nir du flyttar in. Hittar du skador som inte finns med i
protokollet, skriv dem pé en lista och be hyresvirden att ligga till dem till protokollet. Det kan spara

tid och trikiga diskussioner nir du flyttar ut.

Normalt slifage ar accepterbart

Ett visst slitage blir det pd ligenheten under boendetiden - sé kallat normalt slitage. Det ska inte
hyresgisten sti for. Men 6vriga skador som uppstétt kan hyresvirden ha ritt att ta betalt for. Att det
ar ritat pa viggarna till exempel 4r inte normalt slitage och hyresvirden har ritt att ta ut ersittning for
omtapetsering. Di ska det goras dldersavdrag si hyresgisten inte behéver betala for den
standardforbittring som blir med helt nya tapeter. Om hyresvirden har en underhéllsplan att byta
tapeter vart tolfte r, och tapeterna pa de ritade viggarna dr fem ar gamla sa ska hyresgisten ersitta sju

tolftedelar av kostnaden.



Hyresndmnden kan media

Kan inte virden och hyresgisten komma 6verens om eventuellt skadestind f6r onormalt slitage, far
virden vinda sig till tingsritten och bevisa vad hyresgisten ska betala. Hyresgisten kan vinda sig till

hyresnimnden. Hyresnimnden kan bara medla, inte besluta, i den hir typen av drenden.

Diremot kan hyresnimnden avgora frigan om virden begir skadestind for hyresgistens daliga
renovering eller skadegorelse som har lett till att bruksvirdet sinkts — alltsa har gjort att ligenheten ér

vard mindre.

Besikliga i god fid innan du flyttar ut

Det kan vara en god idé att be hyresvirden komma och besiktiga ligenheten i god tid innan du ska
flytta ut. Om det ar skador som édr mer dn normalt slitage, eller en renovering som inte anses vara
fackmannamissigt gjord sa finns det dd mojligheter for dig att sjilv dtgirda felen. Om du inte kan, vill

eller hinner gora det sjilv far hyresvirden aterstilla ligenheten pa din bekostnad.



