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Hyra

Nar hus eller del av hus upplates till nyttjande mot ersattning ar det hyra enligt reglerna i 12
kap. jordabalken (dven kallad hyreslagen). Hyresobjektet bendmns lagenhet vilket i lagtexten
ar ett samlingsbegrepp for bostadslagenhet och lokal. Det innebér att nér det i lagtexten finns
bestammelse om lagenhet sa galler den bade bostad och lokal. Nar bestammelse avser endast
bostad sa anges bostadslagenhet i bestammelsen och motsvarande for lokal. Hyreslagen ar en
social skyddslagstiftning vilket innebadr att flertalet bestammelser ar tvingande till
hyresgastens forman. Endast om det i lagtexten star att “om ej annat avtalats” kan parterna
overenskomma om nagot i strid med lagbestammelsen. Generellt har bostadshyresgast ett
béattre skydd &n lokalhyresgasten, t.ex. vid uppsagning. Hyresavtalet ska upprattas skriftligen
om nagondera parten begar det. Lagbestammelserna ar omfattande. Nedan beskrivs endast
vissa grundldggande bestammelser.

Hyrestid, uppsagning och skick (3 - 18 88)

Hyresavtal galler for obestdmd tid om parterna inte 6verenskommit om bestdmd hyrestid.
Uppsagning maste ske av avtal pd obestdamd tid och avtal pa bestamd tid om hyresférhallandet
varat langre an nio manader. Beroende pa om hyresavtalet r skrivet pa obestamd tid, bestamd
tid, avser bostad eller lokal géller olika uppséagningstider. I 6vrigt regleras bl.a. hur
uppsagning ska ga till och hur skriftliga uppsagningar ska delges. Enligt 9 § ska lagenheten
upplatas i sadant skick att den i orten anses fullt brukbar for avsett andamal. Om upplatelsen
sker for fritidsandamal eller en lokal far avtal traffas om att lagenheten kan vara i samre skick.
Bestammelser finns om saval hyresvérds som hyresgasts ansvar for lagenhetens skick.

Hyran och anvandning av lagenheten (19 - 27 88)

For bostadsléagenhet galler att hyran ska vara bestdmd varfor upprakning med index inte ar
tillaten. Moms tillkommer inte. Undantag fran kravet pa bestamd hyra géller ersattning for
kostnader som avser l&genhetens uppvarmning, varmvatten, el eller avgifter for vatten och
avlopp. For lokal galler ocksa att hyran ska vara bestamd men att parterna kan 6verenskomma
om att hyran ska relateras till t.ex. rorelseintakter. Bostadshyresgast far inte anvanda
lagenheten for annat andamal an bostad. Motsvarande géller for lokalhyresgast om inte
hyresnamnden lamnar tillstand till annat andamal &n det avsedda. Hyresgéasten ar skyldig att
val varda lagenheten under hyrestiden. Bostadshyresgéaster har ratt att pa egen bekostnad i
lagenheten utfora malning, tapetsering och darmed jamforliga atgarder. Minskar darigenom
lagenhetens bruksvérde, har hyresvérden ratt till ersattning for skadan

Overlatelse av hyresratten, upplatelse i andra hand och forverkande (32 - 44 88)
Hyresgasten far inte dverlata eller upplata lagenheten i andra hand utan hyresvardens
godkannande utom i vissa i lagtexten angivna fall. Hyresratten ar forverkad och hyresvarden
ar berattigad att séga upp avtalet for upphdrande i fortid nar hyran inte betalas i tid eller pa de
grunder som anges i lagtexten.
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Forlangning av hyresavtal & prévning av hyran mm. for bostadslagenheter (45-55 §8)
Bestammelserna om hyresgastens ratt till forlangning galler inte nar lagenheten upplatits for
fritidsandamal och hyresforhallandet varar kortare tid &n nio manader eller om uppsagning
skett pa grund av forverkande. Har parterna i en separat handling kommit 6verens om att
hyresratten inte ska forenad med rétt till férlangning géller 6verenskommelsen om den
godkants av hyresnamnden. Traffas 6verenskommelsen om avstaende av besittningsskyddet
efter det att hyresforhallandet inletts, eller traffas 6verenskommelse for en tid om hogst fyra ar
fran det att hyresforhallandet inleds och innebdrden i 6verenskommelsen ar preciserad till att
hyresgasten inte ska ha ratt till férlangning om hyresvarden avser att sélja huset, behdvs ej
hyresnamndens godkannande.

Om hyresvarden sagt upp hyresavtalet har hyresgasten rétt till férlangning utom i vissa i lagen
angivna situationer, t.ex. att huset ska rivas, underga stérre ombyggnad eller att
hyresforhallandet beror av anstallning. Om hyresvarden sagt upp hyresavtalet och hyresgasten
inte vill flytta ar uppsagningen ogiltig om inte hyresvarden senast en manad efter hyrestidens
utgang éverlamnar arendet till hyresnamnden.

De tvingande bestammelserna om prévning av hyran och andra hyresvillkor vid férlangning
galler inte om avtalet avser en lagenhet for fritidsandamal och anmalan till hyresnamnd om
andring av hyresvillkoren gérs innan hyresforhallandet varat nio manader i foljd.

Vissa bestammelser om lokaler (56 - 60 §8)

Har hyresvarden sagt upp hyresavtalet for upphérande eller begért villkor som hyresgéasten
inte kan godta har hyresgasten ratt till ersattning. Ersattningen ska i sa fall uppga till ett
belopp som motsvara en arshyra for lokalen. Bestammelserna om ratt till ersattning m.m.
galler inte om hyresavtalet I6per pa kortare tid 4n nio manader, om hyresratten ar forverkad
eller om parterna sarskilt verenskommit om annat. Traffas 6verenskommelse innan
hyresforhallandet varat nio manader géller den endast om den godkants av hyresnamnden.
Vidare upphor hyresavtalet om huset ska rivas eller genomga stérre ombyggnad.



