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Inledning

Hyresavtalet ar ett avtal mellan hy-
resgasten och hyresvirden som
forutom lagstiftningen paverkas av
vad parterna sinsemellan har kom-
mit Overens om. Hyresvarden och
hyresgasten kan relativt fritt komma
overens om flera villkor som berdr
hyresforhallandets innehall, sadsom till
exempel bostadens skick, fordelning
av underhéllsansvaret samt hyrans
storlek och héjning av den.
Lagstiftningen i sin tur medfor rat-
tigheter och skyldigheter for béde
hyresvidrden och hyresgdsten om
vilka man i regel inte kan avtala an-
nat. Meningen ar att man inte kan for-
samra hyresgastens rattigheter ge-
nom avtal. Till dem hor bland annat
forordningar betraffande havning av
hyresavtal, uppsagningsférfarande

och héjning av hyran. Darutover har
Konsumentforbundet  tillsammans
med andra aktorer utgivit regler be-
traffande god hyressed.

Syftet med denna guide &r att
ge rdd och anvisningar for bade
hyresgasten och hyresvarden. Det
viktigaste ar att bdda avtalsparter-
na redan innan hyresavtalet ingas ar
medvetna om sina rattigheter och
skyldigheter for att undvika menings-
skiljaktigheter. Avgiftsfri rddgivning
i drenden angdende hyresavtal ges
av den nationella konsumentraddgiv-
ningen och av Konsumentforbundets
radgivning i boendefrdgor som ar till-
ganglig for alla och juridiska raddgiv-
ning for medlemmar.

Det I6nar sig att ta reda pa fakta
redan innan man ingar hyresavtal!

kuluttajaliitto.fi

3


https://kuluttajaliitto.fi

Hyresgastens checklista
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Motsvarar lagenheten din och din familjs behov?
Forsakra dig om att hyresvarden har ratt att hyra ut lagenheten.

Langden pa hyresforhallandet? Ar avtalet tidsbundet eller galler
det tills vidare?

Storleken pa hyran och vilka ar grunderna for héjning av hyran?
Storleken pa eventuella virmekostnader eller vattenavgifter?

Storleken p& hyressakerheten och hur den betalas? Det ar ocksa
bra att avtala om vem ranteavkastningen av sakerheten tillfaller.

Vilka vitvaror finns det i bostaden och i vilket skick ar de?

Vilka andra utrymmen ingar i hyresavtalet? Till exempel en
kallare eller ett vindsforrad eller nyttjanderatt till en tvattstuga,
gemensam bastu eller parkeringsplats.

Omfattar avtalet nagon underhallsskyldighet? Till exempel
sandning av garden eller ansvar for flaggning.

Besikta lagenheten tillsammans med hyresvarden.

Vilka renoveringar planeras i bostadsaktiebolaget?

4 HYRESGUIDE

Hyresvardens checklista

Innan avtalet ingas kan du begara en kreditupplysning pa
hyresgasten och be hyresgasten uppvisa rekommendationer
fran tidigare hyresvard. Betydelsen av dessa ska 6vervagas fran
fall till fall.

Bestam formen och langden av hyresforhallandet. Ar avtalet
tidsbundet eller galler det tills vidare?

Gor upp om storleken, betalningen och ranteavkastningen av
hyressakerheten.

Bestdam om husdjur eller rokning ar tilldtet i lagenheten och
notera detta i hyresavtalet.

Besikta lagenheten tillsammans med hyresgasten. Notera
iakttagelser om bostadens skick.

Gor upp om hyresgastens eventuella underhallsskyldighet och
andra skyldigheter.

Redogor for hyresgasten om eventuella kommande
renoveringar.
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Innan hyresavtalet ingas

Hyresfoérhallandet baseras i hog grad
pa Oppenhet och fértroende mel-
lan parterna. Darfor ar det viktigt att
badda parterna 6ppet redogdr for
sina behov och férvantningar kring
lagenhetsuthyrningen. For hyres-
varden ar det viktigt att bestamma
om avsikten ar att hitta en l&ngvarig
hyresgast eller en hyresgéast for en
viss kortare tid. Aven hyresgasten
ska garna redan innan hyresavtalet
ingas reflektera 6ver sitt eget behov
av boende, dvs. om ldagenheten som
man tanker hyra motsvarar ens egna
behov betraffande storlek, pris, lage
och langden av hyresavtal.
Grundregeln ar att alla avtal, aven
muntliga, ar bindande och kan inte
ensidigt andras eller havas mot det
som faststéllts i avtalet eller i tving-
ande lagstiftning. Darfor ar det viktigt
att bada parterna under avtalsfor-

handlingarna, och framfér allt innan
avtalet tecknas, forstar vad de binder
sig till. Innan hyresavtalet ing&s ar det
bra att noggrant ldsa igenom avtalet
och vid behov héra med experter for
att forsakra sig om vad som ingar i
avtalet.

Eftersom det kanske viktigaste i
hyresavtalet ar sjalva lagenheten och
skicket p& den, ar det viktigt for badde
hyresgasten och hyresvarden att be-
sikta lagenheten innan hyresférhal-
landet inleds. Det |onar sig att skriva
ett protokoll 6ver besiktningen dar
skicket p& lagenheten samt eventuel-
la brister och skador noteras. P4 det-
ta satt kan man i forvag forsakra sig
om att hyresgéasten vid hyresférhal-
landets upphdrande inte blir ansvarig
for skador som orsakats av eventuella
tidigare hyresgaster.

Det kanske viktigaste i hyresav-
talet ar sjalva lagenheten och
skicket pa den. Det ar viktigt att
besikta lagenheten.

6 HYRESGUIDE

Tillsvidareavtal, tidsbestamda avtal

och hybridavtal

Ladgenhetshyresavtal kan gélla tills
vidare eller upphdra att gélla en viss
dag som faststalls i hyresavtalet. Det
ar viktigt att avtalsparterna forstér
vilken typ av avtal de héller pd att
inga. Ett tidsbestdmt hyresavtal kan i
princip ingés for hur lang eller kort tid
som helst. Anvandningen av korttids-
avtal har forsokts begransas genom
att reglera att tidsbestdmda avtal pa
hogst tre ménader som ing&s mer an
tvd génger efter varandra med sam-
ma hyresgast anses galla tills vidare.
Av praktiska skal ar det inte heller
tillrdligt for parterna att utan ndgon
sarskild anledning ingd valdigt langa
avtal pa till exempel éver tio ar.

Den stora skillnaden mellan ett
tidsbestdmt och ett tillsvidareavtal ar
att tillsvidareavtal kan sdgas upp av
b&de hyresvarden och hyresgasten
att forfalla efter uppsagningstiden.

Ett tidsbestdmt avtal ddremot binder
bada parterna under hela den utsatta
tiden och kan inte sdgas upp genom
ett vanligt uppsagningsforfarande.
Ett tidsbestamt avtal forfaller auto-
matiskt vid hyrestidens utgang.

Det &r allt vanligare att man ge-
nom hyresavtal binder hyresgasten
att bo i lagenheten en viss minimi-
tid. Ett hybridavtal ar till en borjan
tidsbestdmt men fortsatter efter den
utsatta tiden att galla tills vidare. Det
kan till exempel std att hyresavtalet ar
tidsbestamt under ett ar, varefter hy-
resforhallandet fortsatter att galla tills
vidare. Avtalet binder b&da parterna
under tiden avtalet ar tidsbestamt.
Hyresférhallandet forfaller dock inte
automatiskt efter den utsatta tiden
utan fortsatter att galla tills vidare.

Det stdr inget i lagen om hy-
bridavtal, men det ar inte olagligt
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att anvanda dem. Det ar dock battre
att anvanda tillsvidareavtal med en
begransad tidigaste mojliga uppsag-
ningstidpunkt. | ett sddant hyresavtal
kan det till exempel std att hyresavtalet
galler tills vidare men kan sadgas upp
att forfalla tidigast 12 manader fran tid-
punkten for avtalets ingdende.

Det ar alltid bast att uppratta
hyresavtalet skriftligen och notera
alla avtalsvillkor i det.

Ingaende av avtal rhet

Det &r alltid bast att uppratta hyresav-
talet skriftligt och notera alla avtalsvill-
kor mellan parterna i det. Aven even-
tuella andringar i hyresavtalet ska helst
goras skriftligt. Ett muntligt hyresavtal
ar ocksd giltigt men kan endast gélla
tills vidare. Om parterna kommer munt-
ligt Gverens om en tidsbegransning
galler det inte, utan hyresavtalet anses
galla tills vidare och kan alltsd sidgas
upp av bdda parterna att forfalla efter
uppsagningstiden. Ett annat problem
med muntliga hyresavtal ar att det i
efterhand &r s& gott som omdjligt for
parterna att reda ut innehallet i avtalet,
till exempel grunden fér hojning av hy-
ran.

Parterna i ett hyresavtal bestdr av
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hyresvérden och hyresgasten. Det kan
finnas flera olika personer som ar hyres-
vard eller hyresgast i avtalet. Hyresvar-
den kan vara antingen en privatperson
eller en juridisk person (foretag, foren-
ing eller till exempel stiftelse). Aven en
minderéarig kan vara hyresgést, men da
boér hyresvarden forsékra sig om vard-
nadshavarnas tilldtelse. Hyresavtalet
kan vara fritt formulerat men det finns
dven fardiga blanketter tillgangliga. |
hyresavtalet noteras hyresgastens och
hyresvardens kontaktuppgifter (namn,
fodelsedatum, adress, telefonnummer,
e-postadress). Kontrollera garna att
kontaktuppgifterna stammer, eftersom
de ar nédvandiga till exempel vid upp-
sagning.

Aven det objekt som hyrs specifi-
ceras i avtalet med adress, lagenhets-
nummer osv. | hyresavtalet noteras
aven andra utrymmen som hyresgas-
ten har tillgéng till (kdllare och vindsfor-
rad, bilparkeringar osv.). | hyresavtalet
bestdms hyrans storlek, grunden och

Hyressakerhet

I hyresavtal ingar ofta ett villkor om en
sakerhet enligt vilket den ena parten
(oftast hyresgasten) ska dverlamna en
sékerhet om uppfyllande av sina plikter
enligt hyresavtalet. Nar man gor upp
om sékerheten bestdms ocksa hur sa-
kerheten ska overlamnas. Sakerheten
ska Overlamnas efter att avtalet har
ingatts men innan hyresgasten far bo-
staden i sin besittning. Om hyresgas-
ten inte overlamnar sakerheten enligt
overenskommelse kan avtalet ome-
delbart havas utan uppsagningstid.
Sakerheten for en bostadslagenhet far
inte Gverstiga hyran fér tre manader.
Personlig borgen utgdr ett undantag,
dar finns inget maximibelopp. Det gar
dock att gdra upp om ett maximibe-
lopp aven for personlig borgen.

Av hyresgasten kan sakerhet kravas
for att sakerstalla utbetalning av hyra
eller uppfyllande av andra skyldigheter
enligt avtalet (till exempel ersattning

tiden for hojning av hyran samt hyres-
sakerheten. Kostnader som tillkommer
och inte ingdr i hyran (bastuavgifter,
vatten och el/varme, bilparkering osv.)
noteras ocksd i hyresavtalet.

Sakerheten for en
bostadslagenhet far
inte overstiga hyran

for tre manader.




av skadad egendom fér hyresvar-
den). Utgdngspunkten ar att saker-
heten tacker alla skyldigheter enligt
hyresavtalet, om inget annat har av-
talats. For hyresvardens del kan man
avtala om sakerhet till exempel ifall
lagenheten inte star till hyresgastens
forfogande.

Sakerheten kan bestd av till ex-
empel pengar, personlig borgen,
egendom, férbindelser eller aktier.
Den vanligaste formen av sakerhet
ar pengar, antingen en deposition
pa ett hyressakerhetskonto eller ett
belopp som betalas till hyresvarden.
Det ar bast att i hyresavtalet faststal-

Forsakringar

Hyresgasten och hyresvarden kan
gbra upp om att hyresgasten ska
teckna en hemforsakring. Forsakring
ar att rekommendera. Hemforsak-
ringen tacker eventuella skador pa I1a-
genhetens |6sdre som ersatts enligt
forsakringsvillkoren. Det dr dock bast
att hyresvéarden alltid meddelar sitt
eget forsdkringsbolag om uthyrning
av lagenheten. Dessutom ar det bra
om hyresvarden ser dver sina egna
forsdkringsbehov, eftersom hyres-
gastens eller bostadsaktiebolagets
forsdkringar ndédvandigtvis inte tack-
er alla skador. Hyresvardens forsak-
ring kan tacka till exempel de fasta
inventarier som hyresvarden ansvarar
for samt ersatta forlorade hyresin-
komster.

la ifall ranta ska betalas pa beloppet
och vem ranteavkastningen pa bank-
depositionen ska tillfalla. Forsakrings-
bolag samt olika hyresgarantitjanster
erbjuder ocksd hyresgarantiférsak-
ringar. FPA kan ibland bevilja grund-
laggande utkomststdd for hyressa-
kerhet. Hyressakerhet som beviljas
av FPA lamnas ofta som betalnings-
forbindelse till hyresvarden.

Om hyresavtalet ar tankt att galla
under en langre tid ar det bast att i
hyresavtalet beakta en eventuell hoj-
ning av sakerheten for att motsvara
framtida hyreshojningar.

Overlamning av ligenheten

och nycklarna

Besiktning

FOr att sdkerstilla bade hyresgastens
och hyresvardens rattigheter ar det
bra att géra en overlamningsbesikt-
ning av ldgenheten senast i samband
med Overlamnandet. Vid besiktning-
en antecknas fel, brister och andra
iakttagelser i lagenheten i ett proto-
koll. For de punkter som omedelbart
behover forbattras upprattas en lista
dver &tgérder och en tidsplan fér ge-
nomférandet. Om hyresgasten vill
renovera eller andra ndgot i lagenhe-
ten ar det bast att goéra upp om det
skriftligen, eftersom det ar forbjudet
att renovera utan hyresvardens sam-
tycke. Besiktningsprotokollet dateras
och undertecknas,

Det ar bast att uppratta
ett skriftligt besiktnings-
protokoll och aven notera
de overenskomna repara-
tions- och renoveringsat-

garderna.

varefter bada parterna far var sitt ex-
emplar som sparas under den tid hy-
resforhallandet pagar.

Det ar alltid bast om hyresgasten
och hyresvarden gor besiktningen

kuluttajaliitto.fi 11



tillsammans, men om det av ndgon
anledning inte ar maojligt kan hyres-
gasten ta bilder pé alla brister, repor
och skavanker i lagenheten. Om det
vid uppsagning uppstar oklarheter
om huruvida felen i bostaden har or-
sakats av hyresgasten kan bilderna
anvandas som bevis. Det ar dock all-
tid pa hyresvardens ansvar att bevisa
att skadorna har uppstatt under just
den tid d& hyresgasten i frdga har
hyrt lagenheten.

Forsenad overlamning av lagenheten

Hyresgéasten bor f& lagenheten i sin
besittning den dag d& hyresforhal-
landet borjar, om man i hyresavtalet
inte avtalat om ndgon senare tid-
punkt. LAgenheten samt andra ut-
rymmen som ingdr i hyresavtalet ska
da std till hyresgastens forfogande,
om inget annat har avtalats. Hyres-
varden ar skyldig att ersitta hyres-
gasten for oldgenhet pd grund av en

Nycklar

Det ar bra om hyresvarden ger till-
rackligt manga nycklar till hyresgas-
ten. Minst tre nycklar per ldgenhet
ar att rekommendera, men det kan
behdvas fler nycklar om det finns fler
boende i ldgenheten. Hyresgasten
ansvarar for nycklarna under hyres-
forhallandet och ar skyldig att ersatta
kostnaden foér borttappade nycklar.
Hyresgasten kan ocksad krévas pa
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forsenad overlamning av ldgenheten
eller en del av den. Hyresgasten be-
hover inte heller betala hyra for de
dagar som ldgenheten pa grund av
férseningen inte varit i hyresgastens
besittning. Om den forsenade 6ver-
lamningen av ldgenheten innebir en
vasentlig oldgenhet for hyresgésten
har hyresgasten ratt att hdva hyres-
avtalet.

kostnaderna for omflexning av laset,
ifall det finns risk att de borttappade
nycklarna har hamnat i fel hander el-
ler om en utomstaende utifrdn nyck-
larna kan identifiera vilken ldgenhet
de tillnér. Det ar bra att notera i hy-
resavtalet, eller pd ndgot annat satt
skriftligen, hur ménga nycklar som
overldmnats till hyresgésten.

Bostadslagenhetens skick

Hyresgasten och hyresvarden kan
relativt fritt gdra upp om skicket
och underhdllet pd hyreslagenhe-
ten i borjan och under hyresférhl-
landet. Om inget annat har avtalats
ska ldgenheten i bdrjan och under
hyresférhéllandet motsvara det som
hyresgasten rimligtvis kan forutsat-
ta med tanke pa lagenhetens alder,
omréddets ldgenhetsbestdnd och
andra lokala forhallanden. Bostaden
ska dock alltid uppfylla de krav som
stallts for en sund boendemiljé, in-
klusive bland annat kraven pa inom-
husluft, temperatur och bullerniva.

Lagenhet i bristfalligt
skick

Om lagenheten under hyrestiden ar
i bristfalligt skick och det inte beror
pa hyresgastens eget agerande, kan
hyresgasten ha ratt att hava avtalet
med omedelbar verkan utan uppsag-
ningstid. En férutsattning for detta ar
att bristen &r av vasentlig betydelse
och att hyresvérden trots uppma-
ningar inte &tgardar bristen inom
rimlig tid. Om hyresvarden trots upp-
maningar vagrar att atgarda bristerna
kan hyresgésten lata ndgon utfora de
nédvandiga reparationerna och krava
att hyresvarden ska ersétta de rimliga
kostnader som reparationerna med-
fort.

Utgdngspunkten &r att l3genheten &r
uppvarmd och har alla nédvandiga
vitvaror och anslutningar. Exempelvis
spis, kylskdp och antennanslutning.
En ldgenhet kan ocksé hyras utan vit-
varor men det ska i sa fall framgd av
hyresavtalet och dessutom nZmnas
redan vid bostadsvisningen. | hyres-
avtalet kan ocksd bestdmmas att hy-
resgasten ska ansvara for skicket och
underhallet av vitvarorna, men om sa
inte har avtalats ska hyresvarden er-
satta till exempel ett defekt kylskap
med ett nytt.
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Hyresgasten ansvarar inte for
sedvanligt slitage av lagenheten
men for plotsliga skador.

Ratt till nedsattning av hyran och skadestand

Hyresgasten har ratt att f& befrielse
frdn att betala hyra eller en rimlig
nedsattning av hyra under den tid da
lagenheten inte kan anvandas eller
inte ar i avtalat skick. Lagen faststal-
ler inte storleken pd& nedsattningen
utan det avtalar man om fran fall till
fall. Konsumenttvistenamndens [6s-
ningspraxis kan anvdndas som vag-
ledande rekommendation. Nedsatt-
ning av hyran kan inte direkt raknas
utifrdn antalet kvadratmeter som
inte kan anvandas, eftersom anvand-
ningsforbud av till exempel bastu el-
ler toalett har olika konsekvenser. Det
som ska beaktas ar darfor utrymme-
nas syfte och vilken betydelse de har
for boendet. Om det till exempel inte
gar att bo i lagenheten alls pa grund
av en renovering har hyresgasten
ratt att f& befrielse fran hela hyran. |
sddana fall kan hyresgasten dock be-
hoéva betala sa kallad forvaringshyra
om hyresgastens egendom blir kvar i
lagenheten. Hyresvarden ar inte skyl-
dig att ordna n&gon tillfallig lagenhet
for hyresgasten under en renovering.

Nedsattning av hyran kan kravas
forst frdn den tidpunkt d& hyresvar-
den har fatt kannedom om felet. Hur
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hyresvarden har informerats om felet
har ingen betydelse. Talan for ned-
sattning av hyran kan vackas aven
efter det att hyresférhallandet har
upphort, men senast tre ar efter hy-
resforhallandets upphoérande.

Hyresgasten har inte ratt att fa
nedsattning av hyran eller befrielse
fran hyran om felet eller skadan be-
ror pa omstandigheter som hyres-
gasten sjalv ansvarar for, till exempel
om vattenskada orsakas av lackande
anslutningsslang p& diskmaskin som
hyresgasten sjalv har installerat.

Hyresgasten kan ocksd ha ratt
till skadestdnd pa grund av olagen-
heter orsakade av de atgarder som
hyresvarden vidtagit. Hyresgasten
har dock inte rétt till skadestand om
hyresvarden bevisar att bristen inte
har orsakats av hyresvardens atgar-
der. Om till exempel en vattenskada
intraffar i ett bostadsaktiebolag, och
bostadsaktiebolaget renoverar ut-
rymmen till foljd av detta, ar hyres-
varden inte skyldig att ersatta den
olagenhet som detta medfor. Skyld-
igheten till nedsattning av hyran upp-
star dock om forutsattningarna for
ovrigt uppfylls.

Skotsel och underhall av lagenheten

Hyresgasten ska skota lagenheten
val och noggrant. Hyresgasten ar
skyldig att ersatta hyresvarden for
de skador som hyresgasten avsiktligt
eller genom férsummelse eller av an-
nan vardsloshet orsakar i lagenheten.
Observera att hyresgasten ansvarar
ocksd for de skador som géster, fa-
miljemedlemmar eller andra perso-
ner som med hyresgastens tilldtelse
vistas i lagenheten orsakar.
Hyresgasten ansvarar inte for
sedvanligt slitage av lagenheten, om
inte annat avtalats i hyresavtalet. Med
sedvanligt slitage avses bland annat
spar i vaggar efter speglar, tavlor el-

ler lampor samt nyansférandringar
pa golv och vaggar efter mébler och
textilier. Vid beddmning av huruvida
det handlar om sedvanligt slitage el-
ler inte kan man utga frdn om spéaret
eller felet har uppstatt plotsligt eller
l&ngsamt under en langre tid. Ut-
gangspunkten ar att plotsliga skador
ingar i hyresgéastens ansvar medan
skador som uppstar langsamt med
tiden oftast handlar om sedvanligt
slitage.

Ofta handlar tvister om sedvan-
ligt slitage om spar efter husdjur el-
ler rokning. Om husdjur eller rokning
inte forbjuds i avtalet ar det tillatet.

Hyresvarden ska ge hyresgasten tillrack-
liga instruktioner for skotsel och anvand-
ning av lagenheten samt vitvarorna och
utrustningen.
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D4 raknas aven skador fran dem i viss
man som sedvanligt slitage. Vad gal-
ler husdjur kan till exempel slitage av
golvytor till en viss grad anses ac-
ceptabelt. Daremot anses rivna tape-
ter eller bitmarken inte som sedvan-
ligt slitage och kan behdva ersattas
av hyresgasten. Det gaéller att komma
ihdg att om husdjur och rékning inte
har forbjudits i avtalet kan hyresvar-

den inte ensidigt neka dem mitt i
hyresférhallandet. Om husdjur eller
rokning i lagenheten ar forbjudet ska
hyresgasten ersatta skador orsakade
av dem. Om man roker eller har hus-
djur i lagenheten mot avtalet kan det
aven vara en grund for hyresvarden
att sdga upp eller till och med hava
hyresavtalet.

Reparations- och andringsarbeten

Hyresvarden och hyresgasten kan
gdra upp om utférande av andrings-
och reparationsarbeten. Hyresgas-
ten har inte ratt att utan tillstand fran
hyresvarden utféra nagra repara-
tionsdtgarder. Hyresgéasten far alltsa
inte ens pad egen bekostnad mala
ldgenheten utan tillstdnd fran hyres-
varden. Det &r bast att be om ett
tillstand skriftligt, eftersom hyresvar-
den har ratt att krdva att hyresgasten
aterstaller lagenheten i ursprungligt
skick om andringsarbetet har skadat
lagenheten.

Hyresvarden har ratt att ome-
delbart vidta en atgard eller utféra
ett andrings- eller reparationsarbe-
te som inte kan skjutas upp utan att
skada uppstar. Hyresvarden kan vidta
aven andra atgarder som inte orsakar
nagon vasentlig olagenhet for hyres-
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gasten om hyresvarden informerar
hyresgasten om dem senast 14 dagar
innan arbetet pabdrjas. Om repara-
tionsarbetet eller andra atgarder el-
ler renoveringar kan orsaka en storre
oldgenhet ska hyresvarden informera
hyresgasten om det senast sex ma-
nader fore. Hyresgasten har i sa fall
ratt att hava avtalet inom fjorton da-
gar for att forfalla nar reparationsar-
betet paborjar.

Observera dock att anmalnings-
skyldigheten galler endast repa-
rations- och andringsarbeten som
hyresvarden sjalv  gor/later goéra.
Ifall ett bostadsaktiebolag (som inte
direkt ar hyresvarden) utfor repara-
tionsarbeten medfér de inte sddan
anmalningsskyldighet eller ratt att
hava avtalet.

Hyresgasten har inte ratt att utan
tillstand fran hyresvarden utfora
nagra reparationsatgarder.



Hyresgastens anmalningsskyldighet

Ifall det i hyresavtalet inte bestamts
nagot sarskilt om underhall av lagen-
heten, ska hyresgasten omedelbart
informera hyresvarden om upptackta
skador eller brister i ldagenheten. An-
malningsskyldigheten galler s&ddant
som hyresvarden ansvarar for. Ifall
det har avtalats om att underhéllet
ligger p& hyresgastens ansvar be-
hover anmalan inte goras, fastan det
aven i dessa fall ar bast att géra upp
med hyresvarden om till exempel det
mest andamalsenliga sattet att repa-
rera skadan.

For att hyresgasten ska kunna sko-
ta ldgenheten pd ett satt som lagen
forutsatter ska hyresvarden ge hy-
resgasten tillrackliga instruktioner for
skotsel samt anvandning och under-
hall av vitvaror och utrustning.

Det ar bast om hyresgasten anma-
ler bristen skriftligen, och om bristen
kan medfora ytterligare skador, for-

tast mojligt. Det har ar ocksd en an-
ledning till att det ar viktigt att halla
alla kontaktuppgifter uppdaterade,
och hyresvarden ska se till att hyres-
gasten, till exempel vid semesterre-
sor eller andra langre franvaron, vet
vem som ska informeras om brister.

Hyresgasten ska meddela hyres-
varden om lagenheten lamnas tom
under en langre tid s& att hyresvér-
den kan overvaka att lagenheten inte
skadas under hyresgéstens franvaro.
Med langre tid avses dock inte sed-
vanliga semesterresor eller frdnvaro-
perioder sommartid utan till exempel
boende under en viss langre tid pa
en annan ort medan hyreslagenheten
ar tom.

En hyresgast som forsummar sin
anmalningsskyldighet ansvarar for de
skador som forsummelsen orsakar.

Hyresvardens ratt att fa tilltrade till lagenheten

Efter att lagenheten har overlam-
nats har hyresvarden inte langre
ratt att komma in i lagenheten utan
hyresgastens tillatelse, dven om hy-
resvarden har en egen nyckel till 13-
genheten. Darfor styrs de tillfallen
da hyresgéasten ska lata hyresvarden
komma in i lagenheten av lagen. Hy-
resgasten ska omedelbart Iata hyres-
varden komma in i lagenheten om
det ar nodvandigt for att overvaka
lagenhetens skick och skotsel. Hy-
resvarden ska dock férsdka gora upp
om tilltrade till lagenheten under en
tid som passar hyresgasten.
Hyresvarden har ratt att visa |a-
genheten for forsélining eller ut-
hyrning. Detta ska ocksd gdras upp
med hyresgésten. Om hyresgastens
egendom forstors eller nedsmutsas

vid ett sddant tillfalle har hyresgas-
ten ratt att f& skadestdnd. Observera
dock att hyresvarden endast ansva-
rar for de skador hyresvarden ar an-
svarig for. Om skadan uppkommer
for att disponenten i samband med
en renovering i bostadsaktiebolaget
skadar eller fordarvar hyresgéastens
egendom ansvarar bostadsaktiebo-
laget for dessa skador.

Om hyresgasten nekar hyresvar-
den att komma in i lagenheten av né&-
gon av de ovan namnda anledningar
kan hyresvarden be polisen om av-
giftsbelagd handrackning. Om aren-
det ar brédskande, till exempel vid
vattenlackage eller brander, har hy-
resvarden eller bostadsaktiebolaget
rétt att gd in i lagenheten oanmald,
om situationen s& kraver.
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Hyrans storlek

Den nuvarande lagstiftningen base-
rar sig huvudsakligen pé avtalsfrihet,
dvs. hyran bestdams utifran det som
parterna har kommit &verens om.
Hyrans storlek paverkas inte heller av
hyran i de tidigare hyresavtalen utan
hyran bestéms varje gang individu-
ellt. Aven om hyran inte lingre reg-
leras, f&r den hyra som parterna kom-
mer Gverens om inte utan sarskilda
skal vasentligen dverstiga hyran pa
de lagenheter som finns inom samma
omrade, som ar av samma varde och
har samma syfte. Avtalsfrihneten be-
gréansas ocksé av kravet pé rimlighet.
Domstolen har vid behov mdjlighet
att nedsatta hyran till rimligt belopp.

Hyran ska tacka de kostnader hy-
resvarden &samkas av uthyrningen
samt ge vinst for en del hyresvar-
dar. Hyran anses tdcka bland annat
kostnader frdn sedvanligt slitage av
ldgenheten, underhall, avfallshante-
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ring osv. | hyresavtalet kan man gora
Upp om att hyresgasten ska ansvara
for dessa skyldigheter som normalt
ligger p& hyresvarden. D& kan aven
hyrans storlek vara mindre.
Samtidigt som man goér upp om
hyrans storlek ar det bra att komma
dverens om &ven andra frdgor kring
hyresavtalet. En saddan frdga ar till
exempel vattenavgiften. Om huset
ar byggt eller lagenhetsspecifika
vattenmatare har installerats i det
efter november 2020 f&r man bara
debitera for vatten efter den verkliga
forbrukningen. Andra kostnader och
frdgor som man ska goéra upp om i
hyresavtalet ar till exempel bastu- el-
ler parkeringsavgifter eller, i fraga om
egnahemshus, avtal om anskaffning
av ved eller uppvarmningsolja. Ut-
géngspunkten ar totalhyran, dvs. om
man inte kommit 6verens om sepa-
rata vederlag eller ndgot annat i hy-

resavtalet anses hyran inkludera alla
kostnader. Observera att det ar bast
att skriftigen géra upp om separata
vederlag.

Hyrans storlek kan anges anting-
en som totalhyra eller utifrdn till ex-
empel antalet kvadratmeter i hyres-
ldgenheten. Eftersom den angivna

Justering av hyran

Eftersom man fritt kan avtala om hy-
rans storlek, kan man ocks3 fritt avtala
om justering av hyran i tillsvidarevatal
samt tidsbestdmda avtal som géller
minst tre &r. Man kan komma overens
om att hyrans storlek ska hdjas eller
sénkas dven mitt i avtalsperioden om
parterna ar eniga om det. Utgangs-
punkten ar dock att justering av hy-
ran faststélls i hyresavtalet.

Eftersom férhandlingarna om jus-
tering av hyran &r svéra ar det bast for
b&da parterna om grunden for juste-
ring av hyran faststalls i hyresavtalet.
Ett villkor i hyresavtalet enligt vilket
hyresvarden ensidigt kan bestdmma
om hdjning av hyran utan att ndgon
grund har faststéllts for hojningen, ar
ogiltigt. Som grund for justering av
hyran kan man anvanda till exempel
indexvillkor, skotselkostnader eller
ett penningbelopp eller en procen-
tuell héjning. Oftast anvands levnads-
kostnads- eller konsumentprisindex.
Om indexvillkor anvdnds som grund
for justering av hyran ska man i avta-
let specificera vilket index som hyran
binds vid, tidpunkten fér

lagenhetsarean inte alltid ar exakt, ar
det tydligare for bade hyresvarden
och hyresgasten att gbéra upp om en
totalhyra.

— QG
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justeringen samt kontrollindexet (den
senaste siffran som kan kontrolleras
fran Statistikcentralen). Observera att
om man i hyresavtalet gér upp om
att justering av hyran binds vid ett
visst index kan hyran komma att dven
sénkas om indexet sjunker. Om man i
avtalet gér upp om att index anvands
som grund for héjning av hyran sanks
hyran inte nar indexet sjunker, om
inget annat har avtalats.

Som grund for justering av hyran
kan man alltsd i princip anvanda vilken
grund som helst som hyresvarden
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Det ar bast att gora upp om
grunden for justering av hyran
redan i hyresavtalet.

inte ensidigt har bestdmmanderatt
over, som man kan definiera i forvag
och som inte leder till ett oskaligt re-
sultat. Aven olika kombinationer av
till exempel index och procentuell
hojning ar mojliga. Likasd kan man
gbra upp om att man betraffande jus-
teringen av hyran foljer index och att
andra forpliktelser, som vatten, beta-
las efter forbrukning.

Ibland kan hyresvarden vilja gora
en nivdhdjning av hyran, dvs. hdja
hyran p& nadgot annat sitt 4n enligt
det som faststallts i avtalet. Hyres-
varden ska paborja férhandlingarna
med hyresgésten senast 6 manader
innan den planerade hdjningen. Ni-
vahojningen far vara hogst 15 pro-
cent per &r, men undantag kan goras
om lagenheten till exempel har reno-
verats s att hyresvardet vasentligen
har hojts. Om dverenskommelse inte
kan uppnds kan hyresvarden siga
upp avtalet enligt uppsagningstiden.
Observera att om hyresavtalet sdgs
upp pé sddana grunder tréder den
féreslagna hyreshdjningen inte i kraft
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forran hyrestiden har gatt ut. Aren-
den om hojning av hyran kan aven
behandlas av konsumenttvistenamn-
den och domstolen.

Vid s&dana villkor for héjning av
hyran dar endast hyresvarden kan
rakna hojningen av hyran ska hyres-
varden enligt lagen alltid skriftligen
informera hyresgasten om den nya
hyran och nér den trader i kraft. Det
ar bra att meddela i god tid, till ex-
empel en ménad innan héjningen tra-
der i kraft. Om villkoret fér hojningen
enligt hyresavtalet ar av sddan karak-
tar att storleken och tidpunkten pa
hojningen direkt framgér av antingen
avtalet eller kan berdknas utifran det
(till exempel enligt ett dverenskom-
met index), behdver hyresvarden
inte meddela om hdjningen av hyran.
Hyresgasten ska vid behov pa eget
initiativ berdkna den hojda hyran
och bodrja betala den. For klarhetens
skull 8r det dock bast om hyresvér-
den aven i detta fall informerar om
hojning av hyran och nar hojningen
trader i kraft.

Provning av hyrans rimlighet i domstol eller
konsumenttvistenamnden

Domstolen kan pa yrkande av hyres-
gasten eller hyresvarden préva om
ett villkor som galler héjning av hy-
ran ar skaligt. Talan bor vackas under
padgdende hyresférhdllande, och hy-

resvarden far inte sdga upp hyresav-
talet under den tid d& frdgan utreds.
Arendet kan ocks& behandlas av kon-
sumenttvistendmnden.

Hojning av hyran for aravahyresbostader

Hojning av hyran fér aravahyres-
bostader skiljer sig fran justering
av hyran for fritt finansierade hyres-
bostdder. Hyresvardar for aravahy-
resbostader har fortfarande ratt att
ensidigt hoja hyran pa lagstadgade
grunder. Hyresgasten ska skriftligen
informeras om hojning av hyran,

grunden for héjningen och den nya
hyran. Meddelandet om hojningen
kan skickas till hyresgasten som ett
rekommenderat brev. Hyreshojning-
en trader i kraft tidigast tvd ménader
efter ingédngen av den hyresbetal-
ningsperiod som foljer narmast pa
den d& meddelandet lamnades.



Anvandning av lagenheten under
hyrestiden

Att bo i lagenheten

Hyresgasten far anvanda hyreslagen-
heten som hem for sin familj utan
tillstdnd frdn hyresvarden. Med familj
avses bade en dkta hélft och en sam-
bo samt makarnas egna och gemen-
samma barn. Hyresgasten far aven
anvanda ldgenheten som ett gemen-
samt hem for sin eller sin makes néra
slaktning. Hyresvarden kan forbjuda
hyresgastens eller makens nara slak-
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ting frdn att bo i ldgenheten endast
om det vallar hyresvirden avsevard
storning.

Den make som inte har hyrt |3-
genheten men bor i den svarar, om
den andra maken har flyttat fran 13-
genheten, for de skyldigheter som
foljer av hyresavtalet, till exempel be-
talning av hyran.

Underuthyrning

Hyresgasten far utan tillstdnd frdn hy-
resvarden upplata hogst halften av
sin lagenhet att anvdndas av ndgon
annan ifall det inte orsakar hyresvar-
den avsevard oldgenhet. Detta kallas
fér underuthyrning. Med underuthyr-
ning avses ocksd nar en dgare av ett
egnahemshus hyr ut en del av huset
till ndgon annan. Underuthyrning &r
tilldtet endast i boendesyfte, dvs. hy-
resgasten far inte upplata lagenheten
till att anvandas som frisersalong eller
revisionsbyra. | underhyresforhallan-
den &r huvudhyresgasten hyresvard,
och det uppstar inte ndgot avtalsfor-
hallande mellan underhyresgéisten
och huvudhyresgastens hyresvard.

Uthyrning i andra hand

Ett hyresférhdllande i andra hand
uppstar ndr den primara hyresgésten
som av hyresvarden har hyrt en bo-
stadsldgenhet hyr ut hela lagenheten
vidare till en egen hyresgast i andra
hand. Uthyrning i andra hand forut-
satter tillstdnd fr&n den priméra hy-
resvarden. Det ar bast att skriftligen,
till exempel i hyresavtalet, géra upp
om tillstdnd att hyra ut i andra hand.

Vid uthyrning i andra hand upp-
stdr tvad hyresforhéllanden: mellan
den priméra hyresvirden och den
primdra hyresgasten samt mellan
den priméara hyresgésten och hyres-
gasten i andra hand. Det uppstér inte
nagot avtalsférhallande mellan den
priméra hyresvarden och hyresgas-
ten i andra hand.

Den primara hyresgéasten ska in-
formera hyresgasten i andra hand om

Huvudhyresgasten svarar for betal-
ning av hyran, lagenhetens underhll,
skick och skador till sin egen hyres-
vard.

Underhyresforhdllandet  upphor
samtidigt med huvudhyresfoérhallan-
det. Uppsagningstiden for ett un-
derhyresfoérhdllande skiljer sig fran
uppsagning av ett huvudhyresfor-
hallande. Uppsagningstiden for un-
derhyresgasten ar 14 dygn och foér
hyresvarden en médnad om hyresfor-
hallandet har p&dgétt under ett ar. Om
hyresférhallandet har pagatt minst
ett ar ar uppsagningstiden for hyres-
varden tre manader.

sin egen hyresvard och om villkoren i
det primara hyresavtalet samt sin hy-
resvard om hyresforhallandet i andra
hand och hyresgésten i andra hand.
Den priméra hyresgasten ska &ven
meddela om férandringar i hyresfor-
hallandet. Om den priméra hyresvar-
den till exempel haver det priméra
hyresférhallandet ska dven hyresgés-
ten i andra hand meddelas om detta.

Det centrala vid uthyrning i an-
dra hand &r bestammelsen om att
hyresgasten i andra hand har ratt att
fortsatta hyresforhéllandet for lagen-
heten i vissa omstandigheter om det
primara hyresférhallandet upphdr un-
der den tid hyresférhdllandet i andra
hand ar i kraft. En sddan situation kan
uppkomma da den priméra hyresgés-
ten har sagt upp eller havt det primé-
ra hyresavtalet.
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Tillfallig upplatelse av lagenhet

Hyresgasten far for hogst tva ar upp-
|4ta hela lagenheten att anvandas av
nagon annan, om hyresgasten pa
grund av arbete, studier, sjukdom
eller av ndgon annan liknande orsak
vistas pa annan ort och hyresvarden
inte har ndgon grundad anledning att
motsatta sig upplatelsen. Ett godtag-
bart skal till vistelse p& annan ort kan
vara till exempel militar- eller civil-
tjanstgoring. Hyresgasten ska senast

en manad innan lagenheten upplats
skriftigen meddela hyresvarden om
det. Om hyresvarden inte godkanner
upplatelsen ska hyresvarden inom 14
dagar frdn mottagandet av medde-
landet hanskjuta arendet till domstol
for provning. Har handlar det inte om
uthyrning i andra hand, eftersom den
tillfalliga upplatelsen av lagenheten
baserar sig direkt pa lagen och kra-
ver inte tillstdnd fran hyresvarden.

Hyresgasten far av godtagbara
skal tillfalligt upplata lagenheten
till ndgon annan. Hyresratten kan

inte overlatas utan tillstand.

Overlatelse av hyresritt

Hyresgasten har inte ratt att dverla-
ta sin hyresrétt till ndgon annan utan
sarskilt tillstdnd frén hyresvarden, om
inget annat avtalats i hyresavtalet.
De ovan niamnda fallen utgor ett un-
dantag frdn denna huvudregel. Om
hyresgasten har ratt att 6verldta sin
hyresratt ska hyresgasten skriftligen
meddela hyresvarden da overlatelse
sker. Overl3telse av hyresratt innebar
att den ursprungliga hyresgasten
befrias frn sina rattigheter och skyl-
digheter som hyresgast och att de
overfors till den nya hyresgésten. Om
hyresgasten dverlater sin hyresratt till
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n&dgon annan utan tillstdnd frén hyres-
varden har hyresvarden ratt att hava
hyresavtalet med omedelbar verkan
utan uppsagningstid.

Hyresgasten kan, trots foérbud
mot dverlatelse av hyresrétt, dverfora
hyresavtalet till en sddan familjemed-
lem som redan bor i ldgenheten. For
hyresgdsten har detta ingen storre
betydelse, eftersom familjemedlem-
mar enligt lag har ratt att anvanda
hyreslagenheten som sitt hem, som
ovan redogjorts. Aven i detta fall ska
hyresvarden skriftigen meddelas om
overlatelsen.

Byte av hyresvard paverkar i
regel inte hyresgastens stallning.

Hyresvardens dodsfall eller annat byte

Byte av hyresvard, till exempel pd
grund av forsaljning av hyreslagen-
heten, paverkar i regel inte hyresgas-
tens stallning. Samma géller om hy-
resvarden dor och hyresldgenheten
overférs genom arv eller testamente
till en ny dgare. Hyresavtalet binder
som sadant dven den nya agaren.
Om den nya agaren vill sdga upp hy-
resavtalet ska lagstadgade uppsag-
ningstider foljas som réknas for hela
boendetiden. Endast vid exekutiv

Hyresgastens dodsfall

Hyresgastens dodsfall haver inte hy-
resforhdllandet utan det fortsatter
enligt samma villkor med dddsboet.
Dédsboet bor alltsd sdga upp hyres-
forhallandet enligt uppsagningstiden
for ett hyresforhdllande som galler
tills vidare. Undantagsvis kan aven ett
tidsbestamt avtal eller ett avtal med

auktion kan den nya dgaren sdga upp
hyresforhallandet i fortid. D& har hy-
resgasten dock ratt att f& ersattning
for olagenhet som vallats av hyres-
avtalets fortida upphdrande. Om ett
bostadsaktiebolag tar dver lagenhe-
ten utan att det beror pd hyresgés-
tens eget agerande ska bostadsak-
tiebolaget i forsta hand teckna ett
hyresavtal med hyresgésten for be-
sittningstiden.

begransat tidigaste uppsagningsda-
tum sdgas upp med en manads upp-
sagningstid. Om en familjemedlem
som bott i hyreslagenheten 6nskar
fortsatta hyresforhallandet ska fa-
miljemedlemmen inom tre manader
fran hyresgastens dodsfall skriftligen
meddela hyresvarden om detta.
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Upphorande av hyresforhallande

Hyresforhallandet upphdr antingen pé grund av uppsagning, hadvning av
avtalet eller nar tiden for ett tidsbestamt avtal har gatt ut.

Upphorande av hyresforhallande pa grund av

uppsagning

Ett tillsvidareavtal forfaller nar na-
gondera av parterna i hyresavtalet
séger upp det. | de fall d& hyresvar-
den sager upp hyresavtalet beror
uppsagningstiden pa hyresforhallan-
dets langd. Om hyresférhéllandet har
pagatt i mindre an ett ar 4r uppsag-
ningstiden tre manader, och om hy-
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resforhéllandet har pdgatt minst ett
ar 4r uppsagningstiden sex manader.
| de fall d& hyresgéasten sdger upp
hyresavtalet ar uppsagningstiden
hogst en manad. Om inget annat har
avtalats raknas uppsagningstiden
fran sista dagen i den kalenderma-
nad da den skriftliga uppsagningsan-

malan togs emot. Dvs. om hyresgas-
ten sdger upp hyresavtalet under maj
manad forfaller avtalet i slutet av juni.
Det handlar alltsd uttryckligen om
nar uppsagningsanmalan tas emot,
inte nar den skickas. Det gar aven att
komma Gverens om att uppsagnings-
tiden ska rdknas pa ndgot annat satt,
men inte sd att hyresgastens stallning
forsvagas fran det ovan namnda.

Uppsagningen av hyresforhallan-
det ska genomforas sd att den i ef-
terhand kan bevisas. Dessutom ska
man i efterhand kunna bevisa att den
andra parten verkligen har mottag-
it uppsagningsanmalan. Alternativt
kan uppsagningen meddelas per-
sonligen sa att hyresgasten eller hy-
resvarden bekraftar mottagandet av
uppsagningsanmalan eller 6verlam-
nas i ndrvaro av ett utomstaende vitt-
ne. Uppsagningsanmalan kan ocksd
overlamnas via en stamningsman.
Anmalan som skickas med mottag-
ningsbevis pa posten

uppfyller kravet i lagen om mot-
tagaren bekraftar mottagandet av
anmalan. Uppsagningen kan aven
meddelas via e-post, textmeddelan-
de eller motsvarande allmant anvant
kommunikationsmedel men dven da
kravs att mottagaren aktivt bekraf-
tar mottagandet av meddelandet.
Till exempel automatiska laskvitton
vid anvandning av e-post racker inte
som bekraftelse. Det vasentliga ar att
anmalan gors s att innehdllet inte

ensidigt kan andras och att anmalan
kan sparas.

Om det ar hyresgasten som sa-
ger upp hyresforhallandet behdver
hyresgasten inte meddela ndgon or-
sak till uppsagningen. Daremot ska
hyresvarden i sin uppsagningsanma-
lan ange grunden for uppsagningen
samt tidpunkten fér upphdrande av
hyresforhallandet. Det ska finnas en
godtagbar orsak till uppsagningen.
I lagen namns inte nagra speciella
godtagbara orsaker utan flera oli-
ka orsaker kan vara godtagbara. En
godtagbar orsak kan till exempel
vara att hyresvarden behover lagen-
heten for egen anvandning eller for
sin familj eller har som avsikt att sal-
ja lagenheten. Ocksa i de fall d& hy-
resgasten och hyresvarden inte kan
komma &verens om hdjning av hyran
kan hyresvarden siga upp avtalet,
forutsatt att hyreshéjningen inte ar
orimlig. En rimlig hyreshdjning enligt
god hyressed ar i regel hogst 15 pro-
cent per ar.

Hyresgasten kan bestrida upp-
sagningen och hanskjuta arendet till
domstol for prévning. Om tingsrat-
ten forklarar uppsagningen ogiltig till
exempel pd grund av en otillracklig
orsak fortsatter hyresférhallandet pa
gamla villkor. Talan bor vackas under
den tid hyresforhallandet p&dgéar och
senast inom tre manader fran det hy-
resgasten delgavs uppsagningen.
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| praktiken binder ett tidsbestamt
hyresavtal bada parterna under
hela giltighetstiden.

Upphorande av ett tidsbestamt avtal

Huvudregeln for tidsbestdmda hy-
resavtal ar att avtalet binder bada
parterna under avtalets hela giltig-
hetstid. Ett tidsbestdmt avtal upphor
utan ndgon sarskild uppsidgning pa
den dag som star i hyresavtalet. Aven
ett tidsbestdmt avtal kan upphdra att
galla den utsatta tiden om avtalspar-
terna sinsemellan gor upp om upp-
hérande av avtalet, den ena parten
begar ett avtalsbrott med anledning
av vilket avtalet kan hévas eller om
domstolen ger utslag om upphdran-
de av avtalet. Det kan ocksd finnas
ett villkor i hyresavtalet enligt vilket
hyresgasten kan siga upp avtalet
innan giltighetstiden men ska i s fall
betala ett vite.

Ett tidsbestdmt avtal kan med
andra ord sdgas upp om domsto-
len tilldter det. Domstolen kan be-
fria hyresgasten frdn fullgorelse av
hyresavtalet om hyresgasten eller
hyresgastens familjemedlem drab-
bats av sjukdom eller handikapp och
bostadsbehovet darfor forandrats,
om hyresgasten flyttar till en annan
ort p& grund av studier, arbete eller
makens arbete eller om hyresavtalet
av ndgon annan jamforbar orsak skul-
le vara uppenbart orimligt. For hy-
resvarden kan domstolen ge ratt att
sdga upp ett tidsbestdmt hyresavtal
av motsvarande mycket viagande
skal. Aven i s&dana fall foljs normala
lagstadgade uppsagningstider.

Aven om domstolen kan ge till-
stand till uppsagning ar den part
som i fortid befriats frén fullgorelse
av avtalet skyldig att ersatta den an-
dra parten for den oldagenhet som
orsakats av avtalets fortida uppho-
rande, om inte ndgot vite redan har
bestamts genom avtal. | s& fall beta-
las ett vite. | de fall d& hyresgasten
sager upp avtalet kan hyresgasten bli
skyldig att ersatta bland annat utebli-
ven hyresinkomst d& lagenheten stér
tom samt kostnader som uppstar av
att lagenheten hyrs ut pa nytt.

| praktiken innebar detta att ett
tidsbestamt hyresavtal binder bada
parterna under hela giltighetstiden
och att man inte kan befrias frén full-
gdrande av avtalet utan ekonomiska
pafolider. Bdda parterna ska darfor
noga Overvaga innan de ingéar ett
tidsbestamt avtal.

Hyresgastens dods- och konkurs-
bo har undantagsvis ratt att sdga upp
dven ett tidsbestamt hyresavtal en-
ligt uppsagningstiden for ett tillsvi-
dareavtal. Samma galler en hyresgast
som forséatts i skuldsanering.

Upphorande av ett hybridavtal

Ett hybridavtal som till en borjan &r
tidsbestdmt men fortsatter darefter
som ett tillsvidareavtal kan sdgas upp
forst nér den utsatta tiden har gatt
ut. Under den utsatta tiden omfat-
tas avtalet av samma regler som ett
vanligt tidsbestdmt avtal. Utgangs-
punkten ar med andra ord att avtalet
inte kan sdgas upp mitt i den utsatta
tiden. N&r den utsatta tiden har gatt
ut fortsatter avtalet att gélla tills vida-
re. Efter det kan avtalet sidgas upp pa
samma satt som ett vanligt tillsvida-
reavtal.

Uppsagning av ett hybridavtal
kan vara forknippat med oklarheter.

Darfor ar det battre att inga ett tillsvi-
dareavtal med en begrénsad tidigas-
te maojliga uppsagningstidpunkt. Om
hyresgasten eller hyresvarden sager
Upp avtalet innan den tidigaste maj-
liga uppsagningstidpunkten begér
parten ett avtalsbrott. Parten som har
sagt upp avtalet ska da betala ett vite
som sanktion om man i hyresavtalet
har gjort upp om ett vite. Om man
inte har gjort upp om ett vite ska par-
ten betala skadestdnd till den andra
parten. Efter den tidigaste mdjliga
uppsagningstidpunkten kan avtalet
sdgas upp nar som helst enligt upp-
sagningstiden.
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Havning av hyresavtal

Havning av hyresavtal innebar att hy-
resforhallandet omedelbart upphor
utan uppsagningstid och ar darfor ett
avvikande satt att avsluta ett hyresfor-
hallande. Havning kommer endast i fra-
ga i enskilda fall specificerade i lagen.
Det gér inte ens att faststalla nadgra
andra grunder for havning i hyresavtal.
Grunderna for havning ar desamma
for badde tidsbestamda hyresavtal och
tillsvidareavtal.

Den vanligaste grunden for
havning ar obetald hyra.

Hyresvardens ratt att hava
ett hyresavtal

Hyresvarden kan hiva ett hyresavtal om hyresgas-
ten underlater att betala hyran. | rattspraxis har det
tolkats att hyran ska vara obetald for minst tva el-
ler tre manader for att forutsattningen for havning
ska uppfyllas. Hyresvarden behdver inte ge ndgon
sarskild varning om hyresvarden haver hyresavtalet
pad grund av obetald hyra. Stamningsdelgivningen
fungerar som havningsanmélan, vilket innebar att
det snabbaste sattet for hyresvarden ar att stimma
hyresgdsten pd grund av underldtenhet att betala
hyran. Om hyresgasten betalar den obetalda hyran

forfaller grunden for hdavning och hy-
resavtalet kan inte langre hivas pa
denna grund.

Om hyresgasten i strid med la-
gen Overlater besittningsratten eller
hyresavtalet till ndgon annan har hy-
resvarden ratt att hava hyresavtalet.
Aven till exempel olovlig uthyrning
via Airbnb eller ndgon annan yrkes-
massig logiverksamhet kan anses
som grund for havning. Hyresvar-
den ska agera inom rimlig tid for att
behalla sin havningsratt. Inte heller
i detta fall behover hyresgasten se-
parat varnas for anvandning av hav-
ningsratten.

Ratten att hava galler ocksd om
hyresgasten anvander lagenheten till
nadgot annat andamal 4n vad som av-
talats om i hyresavtalet. En av de van-
ligaste grunderna fér sddan havning
ar ett stérande liv i lagenheten. Med
storande avses att hyresgasten upp-
repade ganger spelar hog musik, for
annat ovasen, har alkoholrelaterade
fester osv. Vilken tid p& dygnet det
stérande livet fors ar ocksd av bety-
delse. Denna havningsgrund forutsat-
ter att hyresgasten upprepade gang-
er ignorerar grannarna, och normala
vardagsljud kan aldrig leda till hav-
ning av hyresférhéllandet. Med nor-
mala vardagsljud avses bland annat
att gd och prata som vanligt samt att

duscha och gé pa toaletten nér som
helst pa dygnet. Aven ljud fran natt-
ligt festande ndgra ganger om aret ar
tilldtna. Om normala vardagsljud for-
anleder orimliga storningar kan orsa-
ken vara brister i byggnadens ljudiso-
lering. Det ar byggnadens agare som
ansvarar for att atgarda det. Obser-
vera att hyresgasten ansvarar ocksa
for de storningar som hyresgastens
gaster eller familjemedlemmar orsa-
kar. Om hyresvarden vill hava hyres-
avtalet p& grund av stérande liv bor
hyresvarden ge hyresgasten en skrift-
lig varning.

Hyresvarden kan &ven hava ett
hyresavtal om hyresgasten missko-
ter underhéllet av ldgenheten. Med
misskotsel kan avses, forutom under-
latenhet att skota lagenheten, aven
till exempel genomférande av olov-
liga andringsarbeten. | detta fall ska
hyresgasten fa en varning innan hav-
ningsratt anvands.

Brott mot ordningsregler eller
halsobestammelser kan ocksd leda
till havning av hyresférhallandet.
Denna havningsgrund anvands ofta
parallellt med storande beteende
och forutsatter att hyresgasten forst
ges en varning.
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Varning om utovande av havningsratt

Hyresgasten ska med andra ord i
regel varnas om hyresvarden utdvar
sin hdvningsratt p& grund av att hy-
resgasten anvander lagenheten till
ndgot annat dndamal &n vad som
avtalats om i hyresavtalet, for ett
stérande liv i lagenheten, misskoter
underhdllet av hyreslagenheten el-
ler bryter mot ordningsregler eller
halsobestammelser. Varning behdvs
darmed inte om hyresavtalet havs pa
grund av obetald hyra eller olovlig

overlamnande av besittningsratt eller
hyresratt.

Att f& en varning ar av verklig be-
tydelse for hyresgasten, eftersom
om beteendet som lett till varningen
upphor har hyresvarden inte ratt att
hava hyresavtalet. Havningsgrunden
forfaller ocksd om hyresgasten be-
talar den obetalda hyran. Varningen
ska delges hyresgasten bevisligen,
dvs. pd samma satt som uppsag-
ningsanmalan av hyresavtalet.

Obetald hyressakerhet som havningsgrund

Om det vid ingdende av avtal har gjorts upp om att ndgondera parten ska
dverldmna en sakerhet kan avtalet hdvas om sdkerheten inte éverlamnas. Ing-
en varning behdvs i detta fall. Oftast foreligger skyldigheten att dverlamna en
sékerhet hos hyresgasten, vilket innebar att hyresvarden kan hava avtalet om
hyresgasten inte dverldmnar den avtalade sdkerheten inom utsatt tid.

Hyresgastens ratt att hava ett hyresavtal

Hyresgasten har ratt att hava hyres-
avtalet om anvandningen av hyres-
lagenheten orsakar ohalsa for hy-
resgasten eller en familjemedlem.
Havning av hyresavtalet forutsatter
inte vallande frdn hyresvardens sida,
dvs. ratten att hava gaéller till exempel
om hilsovadliga miangder mégelspo-
rer upptacks i lagenheten. Matningar
utfors till exempel av kommunala hal-
somyndigheter. Bevisbordan for hal-
sovadligheten ligger pa hyresgasten.

Hyresgasten kan ocksd hava hy-
resavtalet pa grund av férsenad
overlamning av lagenheten eller om
lagenheten inte ar i avtalat skick. An-
vandning av férsening som en hav-
ningsgrund forutsatter att forsening-
en innebar en vasentlig olagenhet for
hyresgasten. Avtalet kan ocksa havas
om det redan innan avtalad 6verlam-
ningstidpunkt ar klart att o6verlam-
ningen av lagenheten kommer att
forsenas. Om lagenheten inte ar i s&-
dant skick som kravs eller avtalats om

nar hyresforhallandet borjar har hy-
resgasten ratt att hava avtalet. Detta
forutsatter att bristerna ar tillrackligt
stora och att de inte har atgardats
inom avtalad eller rimlig tid. Samma
galler om lagenheten under hyresfor-
hallandet ar i bristfalligt skick och det
inte beror pa hyresgastens eget age-
rande. | stallet for havning har hyres-
gasten dven ratt att atgarda bristerna
pa hyresvardens bekostnad.

Havningsratten galler ocksd om
hyresgasten forlorar besittningen
till hyreslagenheten av en anledning
som inte beror pa hyresgasten sjalv.
En s&dan situation kan uppstd till ex-
empel om bostadsaktiebolaget tar
ldgenheten i sin besittning efter att
aktiedgaren har underlatit att betala
vederlag och hyresgasten och bo-
stadsaktiebolaget inte kan komma
overens om hyrans storlek i hyresav-
talet.

Havningsanmalan ska goras
skriftligen och bevisligen.
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Havningsanmalan

Havningsanmalan ska goéras skriftli-
gen. | anmélan ska man ange hav-
ningsgrunden och tidpunkten d&
hyresférhallandet upphor, ifall man
kommer Gverens om en senare tid-

punkt for upphdrande. Havningsan-
malan ska goras bevisligen, pa sam-
ma satt som en varning. Detta géller
bade hyresvarden och hyresgasten.

Skadestand vid havning av ett hyresforhallande

Om ett hyresférhallande upphér i for-
tid p& grund av hyresgasten har hy-
resvarden ratt att fa skadestdnd fran
hyresgasten. Skador som ska ersat-
tas kan handla till exempel om ute-
bliven hyresinkomst eller kostnader
som uppstar nar lagenheten hyrs ut
pa nytt. P& motsvarande satt har hy-
resgasten ratt att fa skadestadnd fran

Vrakning

Om hyresavtalet har sagts upp, havts
eller av ndgon annan anledning upp-
hort men hyresgasten inte gar med
pa att flytta ut frdn ldgenheten kan
hyresgasten vrakas. Hyresvarden kan
inte sjalv vraka hyresgésten utan det
kréavs ett domstolsbeslut for att gora
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hyresvarden om havningen av hyres-
forhallandet beror p& hyresvarden.
Hyresgasten kan sdledes f& ersatt-
ning for inskaffande av ersattande 13-
genhet eller flyttningskostnader om
havningen av hyresavtalet har berott
pa vardsloshet eller annan foérsum-
melse fran hyresvardens sida.

det. Dérefter verkstélls vrakningen av
en utmatningsman. Om hyresvarden
anda forsoker vrika hyresgisten pa
eget initiativ, till exempel med vald
eller genom att forstéra hyresgés-
tens dgodelar ska hyresgésten ringa
till det allmanna nédnumret.

Flyttningsdag och framskjutande av

flyttningsdagen

Flyttningsdag ar enligt lag vardagen
efter den dag da hyresforhdllandet
upphor. Om hyresavtalet sags upp till
exempel sd att uppsagningstiden gar
ut den sista januari ar flyttningsdagen
den forsta februari, forutsatt att den
inte infaller pa en lérdag eller sén-
dag. Hyresgéasten ska pd flyttnings-
dagen stélla halften av lagenheten till
hyresvardens forfogande och tomma
den helt dagen dérpa. Man kan dven
bestdmma i hyresavtalet att flytt-
ningsdagen ar till exempel den dag
da hyresforhallandet upphor.

Hyresgasten kan vid upphdrandet
av ett tillsvidareavtal genom att vacka
talan i domstol krava att flyttnings-
dagen skjuts upp. Godkannande av
talan forutsatter att hyresgasten har
avsevarda svarigheter att fa en annan
bostad fore flyttningsdagen och att
framskjutandet inte vallar hyresvar-
den betydande oldagenhet eller ska-
da. | ett tidsbestamt hyresférhallande
kan flyttningsdagen inte framskjutas,
inte heller om hyresavtalet géller ett
fritidshus.

Aterbetalning av hyressikerhet

Om hyresgésten har betalat en saker-
het i bdrjan av hyresforhallandet ater-
betalas den nér hyresforhdllandet
upphort. Hyresvarden ska aterbetala
sikerheten snarast mojligt. Aterbetal-
ning av hyressakerheten forutsatter
att hyresgasten har uppfyllt alla sina
skyldigheter, dvs. betalat all hyra och
andra avgifter, gjort en slutstadning
samt skott lagenheten noggrant.
Hyressdkerheten kan endast an-
vandas for att tdcka kostnader som
hyresvirden har haft pd grund av
forsummelse frdn hyresgastens sida.
Om hyresvarden anser att sdkerheten
behovs for att tacka kostnader fran

skador ska hyresvarden informera hy-
resgasten om det innan innehéllande
av hyressakerheten. Hyresvarden far
inte innehalla sdkerheten for att tacka
kostnader orsakade av sedvanligt sli-
tage, eftersom hyresgasten inte &r
ansvarig for sedvanligt slitage, om
inte annat avtalats om i hyresavtalet.
Hyressdkerheten far endast innehdl-
las mot verkliga kostnader fran ska-
dan. Det ligger pd hyresvarden att
motivera och visa varfor sakerheten
inte dterbetalas. Darfor ar det bast
att géra en overlamnings- och slut-
besiktning i lagenheten dar lagenhe-
tens brister noteras.
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Rad och hjalp vid konfliktsituationer

R&d och hjalp vid problemsituationer fas avgiftsfritt hos konsumentradgivning-
en samt Konsumentférbundets rddgivning i boendefrdgor och férbundets ju-
ridiska r&dgivning fér medlemmar.

Det ar alltid bast att i forsta hand forsoka forsonas vid oenigheter i ett hy-
resforhallande. Om férhandlingarna inte leder ndgonstans kan tvisten hanskju-
tas till konsumenttvistenamnden eller domstol.

Radgivning

Konsumentférbundets rddgivning i boendefrdgor ger juridisk rddgivning i
fragor kring hyresforhallanden bade for hyresgaster och hyresvardar R&dgiv-
ningen ar tillganglig for alla och avgiftsfri. R&dgivning ges via telefon pd 040
92 33 844 (Ina/msa). Aktuella rddgivnings-tider finns pa var webbplats
www.kuluttajaliitto.fi/se.
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Avgiftsfri, allman rddgivning vid problemsituationer kring ldgenhetsuthyr-
ning erbjuds ocksd av Konkurrens- och konsumentverkets konsumentradgiv-
ning. Konsumentrddgivningen kan dessutom medla i hyrestvister mellan kon-
sumenter och naringsidkare. Konsumentradgivningens kontaktuppgifter finns
pa www.kkv.fi/kuluttajaneuvonta.

Konsumenttvistenamnden

Tvister kan hanskjutas till konsumenttvistendmnden av antingen hyresgasten
eller hyresvarden, forutsatt att hyresvarden ar en privatperson. Hyresgasten
kan hanskjuta arendet till nAmnden oavsett om hyresvarden &r en privatperson
eller ett foretag. Namnden behandlar frdgan avgiftsfritt men parterna ansva-
rar sjalva for de kostnader som utredningen vallar, sdsom brevporton. Konsu-
menttvistenamndens I6sningar ar rekommendationer. De behdver alltsd inte
féljas och de kan inte verkstallas med tvangsatgarder, men i regel foljs de val.
Behandling av ett darende kan ta fran ndgra manader till ett par &r. Processen
kan ocksa avslutas om parterna nar enighet eller om tvisten hanskjuts till dom-
stol for behandling.

Domstolsbehandling

Tvister kan hanskjutas dven till domstol av antingen hyresgasten eller hyresvar-
den. En tvist kan hanskjutas till domstol dven om den tidigare har behandlats
vid konsumenttvistenamnden. Rattegangen i sig ar avgiftsbelagd utoéver vilket
kostnader kan uppsta av juristarvoden. Rattsskydd som ingar i hemférsakring-
ar kan ersatta dessa kostnader. Vanligtvis kan den part som férlorat tvisten
aldggas att betala bada parternas rattegdngskostnader som vid tvistiga aren-
den kan handla om tusentals euro eller till och med mer. | regel ersatter ratts-
skyddsforsdkringen inte dessa kostnader. En domstolslésning ar bindande om
inte 4ndring sdks inom utsatt tid. Domstolsbehandling tar fradn flera manader
till ett &r, och om andring soks i beslutet pagar processen annu langre. Om
motparten inte svarar pa stamningen ges en ensidig dom. Rattegangskostna-
derna for en ensidig dom uppgar vanligtvis till hégst ndgra hundra euro.

Observera ocksa att en dom ofta leder till en betalningsanmarkning som
kan forsvara livet pa manga satt. Information om detta finns till exempel i Kon-
sumentférbundets skuldguide.

En del av de atgarder som lagen mojliggor kraver ett domstolsbeslut forst.
Detta galler till exempel vrakning: hyresvarden far inte sjalv vraka hyresgasten
utan ska ansdka om beslut hos tingsratten, varefter en utmatningsman verk-
staller vrakningen.
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Kan hyresvarden ensidigt héja hyran?
Katten rev tapeten - vem betalar?
Kan ett tidsbestamt avtal havas?

HYRESGUIDE

Problem i ett hyresférhallande beror ofta pa att parterna inte har till-
rackligt med kunskap om sina rattigheter och skyldigheter. Syftet med
denna guide ar att klargora innehallet i lagen om hyra av bostadsla-
genhet for bade hyresgaster och hyresvardar.

Guiden tar upp viktiga problem i anknytning till ett hyresforhallan-
de. Det handlar bland annat om frdgor kring ingdende av hyresavtal,
hojning av hyran och upphoérande av hyresférhdllandet. Guiden ger
ocksd svar pa fragor om hyresgastens skadestandsansvar samt pro-
blem kring betalning och aterbetalning av hyressikerheten.

Raden och anvisningarna ar riktade till hyresvardar och hyresgaster.
Konsumentforbundet har en lang erfarenhet inom radgivning av bade
hyresvardar och hyresgaster. Guiden finns pa olika sprak och pa latt-
last sprédk pd Konsumentforbundets webbplats www.kuluttajaliitto.fi.

Konsumentférbundet hjélper till i konsumentfragor dven genom att
erbjuda utbildning runt om i Finland. L3s mer p& www.kuluttajaliitto.fi.
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