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FÖRORD

Många hyresgäster upplever att hyresvärdarna blir allt fräckare. De struntar i att laga fel och att hålla
lägenheterna varma och med fungerande ventilation m.m.

Vad kan då som hyresgäst göra? Det finns regler som ska skydda hyresgästerna mot dåliga
hyresvärdar.

Det är inte många i Sverige som kan dessa regler. Anledningen till detta är att Hyresgästföreningen
länge har haft monopol på att arbeta med hyresgästproblem. Hyresgästföreningen vill inte att
hyresgästerna själva ska agera utan att man ska ringa till deras kundtjänst. Där kan man bara få hjälp
om man betalar medlemsavgift. Att ha en kundtjänst och okunniga medlemmar är en affärsmodell för
dem. De vill att medlemmarna ska ha behov av kundtjänsten och fortsätta betala för att ha tillgång till
den.

Om man kontaktar Hyresgästföreningens kundtjänst så är det stor risk att man inte får hjälp. Det
fungerar dåligt att ha en “kundtjänst” som sitter långt från hyresgästerna och som i bästa fall skickar
ärendet vidare till en jurist som sitter långt borta från verkligheten och som har massor av ärenden
samtidigt. Hyresgästföreningen har som strategi att inte “stöta sig” med hyresvärdarna och de gör att
de helst vill undvika tvister. Detta är något som ofta inte passar den enskilde hyresgästen som behöver
en snabb lösning på sitt problem.

Ett mycket bättre system är att hyresgästerna själva har kunskap att hjälpa sig själva och att de kan
sprida den vidare. En granne som håller kontakt med Ort till ort och som hjälper grannar kallar vi för
husombud.
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Vad räknas som en brist (fel) i en lägenhet?

Brister i en lägenhet är när något inte fungerar, till exempel en spis, en toalett, ventilationen, elen osv.

Brist kan även vara bristande underhåll av golv och väggar. Det räcker inte att väggar och golv är
gamla. De måste också ha behov av underhåll för att det ska räknas som en brist.

En brist kan även vara att det inte kommer vatten eller att det är för kallt eller varmt.

Brister kan även vara dålig trappstädning eller en störande granne.

Även störande ljud från ett annat hus i närheten kan räknas som en brist.

Det finns gränser för vad som kan räknas som brist. Vanligt gatuljud från trafik räknas t.ex. inte som
en brist.
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Vad står det i lagen om brister?

Reglerna finns i hyreslagen (12 kapitlet i Jordabalken). Hyreslagen är troligen den sämst gjorda lagen
som finns i Sverige. Den är så rörig och krångligt gjord och formulerad som troligen ingen annan lag i
Sverige.

Det finns en kraft i att kunna hänvisa direkt till lagen. Om det blir en diskussion med hyresvärden så
kan man säga till dem.

“Ni måste laga detta. Det står i paragraf 16 i hyreslagen”.
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Hyresgästens rättigheter vid brist (fel)

Lagen ger en hyresgäst vissa rättigheter när det finns en brist (fel) i lägenheten. Man har rätt till olika
saker när det finns en brist.

Dessa rättigheter har man när det finns en brist:
(1) rätt till självhjälp
(2) uppsägning i förtid
(3) nedsättning av hyran
(4) skadestånd
(5) åtgärdsföreläggande.

Ser du några brister i köket?
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(1) Rätt till självhjälp - fixa felet och låt hyresvärden betala

Om lägenheten har fel som hyresvärden inte lagar så får hyresgästen avhjälpa bristen på hyresvärdens
bekostnad. Du lagar då felet själv och kräver hyresvärden på pengarna. Hyresvärden måste själv få
chans att laga felet så snart det kan ske efter det att han blivit tillsagd om saken.

Hyresvärden ska laga felet så snart som möjligt men han har viss rimlig tid på sig att laga felet. Tiden
han har på sig beror på vad det är för fel. Om du själv kan få felet lagat så borde hyresvärden också
kunna ha gjort det inom samma tid.

Gör så här:

1. Mejla hyresvärden eller logga in på hyresvärdens hemsida och skriv så här.

“Min spis fungerar inte. Ni måste laga den. Om ni inte lagar den snarast så kommer jag utnyttja min
rätt till självhjälp och köpa en som ni får betala. Om ni inte betalar då skickar jag till Kronofogden.
2024-01-01, Anders Andersson, Storvägen 5, 112 12 Kista”.

2. Om du skriver till hyresvärden när du loggat in så ta ett foto på det som du skrivit på hyresvärdens
hemsida. Om du inte gör det så kanske det “försvinner”.

3. Vänta sju dagar. Köp t.ex. en ny spis och spara kvittot.

4. Skriv så här till hyresvärden. “Jag har nu utnyttjat självhjälpsrätten och köpt en ny spis. Se bifogat
kvitto. Jag vill ha dessa pengar genom avdrag på hyran nästa månad. Får jag inte det så skickar jag till
Kronofogden, 2024-01-01, Anders Andersson, Storvägen 5, 112 12 Kista”.
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Skicka hyresvärden till Kronofogden
om du inte får avdrag på hyran
Se om du får avdrag på hyran. Får du inte det så fyller du i en blankett till Kronofogden. Googla
“Betalningsföreläggande” och skriv ut blanketten.
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(2) Säg upp lägenheten i förtid (utan uppsägningstid)

Om bristerna är allvarliga så kan du flytta direkt och behöver inte betala mer hyra..

Lagen säger att om det inte går att fixa allvarliga brister snabbt och hyresvärden vägrar att felen fast
du har sagt till så får du flytta direkt. Avtalet upphör samma dag som du skrivit att du säger upp
avtalet och flyttar.

Skicka ett mejl med denna text:

“UPPSÄGNING AV HYRESAVTAL

Bristerna i lägenheten är så allvarliga att jag måste flytta direkt.

Avtalet upphör omedelbart att gälla (6 § 1 st. HL).

Jag ska enligt lagen inte betala mer hyra efter idag

Namn och adress”
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(3) Nedsättning av hyran (sänkt hyra när det är brister)

Du har rätt till sänkt hyra (nedsättning av hyran) under tiden som har brister i lägenheten. Detta gäller
så länge man själv inte har orsakat felet. Bristen måste ha pågått någon dag för att man ska ha rätt till
sänkt hyra. Man kan inte få sänkt hyra för någon enstaka händelse.

Man har rätt till sänkt hyra från den dag man har anmält bristen eller tidigare om hyresvärden har känt
till bristen. Nedsättningen beräknas per dygn under den tid bristen består. Om det t.ex. finns störningar
från en restaurang tvärs över gatan tre gånger i månaden, så är hyresgästen endast berättigad till
nedsättning av hyran med 3/30 delar av månadshyran så länge störningarna pågår. Det samma gäller
om en reparation pågår i lägenheten.

Det finns ofta regler i hyresavtalet när det gäller sänkt hyra på grund av brister så man måste titta där
också om man vill ha koll på vad man har rätt till. Det brukar stå i avtalet att man inte har rätt till
sänkt hyra när hyresvärden renoverar lägenheten.

Man kan betala sin hyra till Länsstyrelsen om man tror att hyresvärden inte vill sänka hyran.

Skriv så här till hyresvärden: “Jag har rätt till nedsättning av hyran med X procent från 2024-XX-XX.
till 2024-XX-XX. Det har funnits följande brister i lägenheten under perioden: .... Ni ska ersätta mig
genom avdrag på nästa hyra.. 2024-01-01, Anders Andersson, Storvägen 5, 112 12 Kista”.

Skicka till Kronofogden om de inte betalar.

Exempel

-RH 1988:11. En läkare hyrde en lokal att användas som läkarmottagning. Redan från början förekom
obehaglig lukt och klagomål framfördes till hyresvärden. De som arbetade i lokalen drabbades av
illamående och huvudvärk. Yrkesinspektionen besökte lokalen i september 1983. Domstolen ansåg att
hyresgästen var berättigad till nedsättning av hyran med 35 % av totalhyran.
-RH 2002:27. En hyresgäst blev utsatt för trakasserier från vissa grannar i huset. Hyresgästen yrkade
nedsättning av hyran med 40 %. Hovrätten tillerkände hyresgästen nedsättning av hyran med 40 %
och skadestånd på 2 000 kr för flyttningskostnader.
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(4) Rätt till skadestånd (pengar för extrakostnader)

Om hyresvärden är vårdslös (typ slarvig) så att det leder till att hyresgästen drabbas av extrakostnader
eller blir skadad eller får sina saker skadade så måste hyresvärden betala för detta (skadestånd).

Om hyresgästen visar att han drabbas av kostnader på grund av hyresvärdens vårdslöshet så måste
hyresvärden bevisa att han inte har varit vårdslös.

Vårdslöshet kan t.ex. vara:
-Bristande underhåll: Om hyresvärden inte reparerar eller underhåller huset trots upprepade klagomål,
som trasiga fönster, läckande tak, eller defekta VVS-system, kan detta betraktas som vårdslöshet.
-Ohygieniska förhållanden: Om hyresvärden inte ser till att gemensamma utrymmen, såsom trapphus
eller tvättstugor, hålls rena och i gott skick, kan detta ses som ett tecken på vårdslöshet.
-Försummad säkerhet: Att inte åtgärda säkerhetsrisker, som trasiga lås, otillräcklig belysning eller
felaktiga brandvarnare, kan också vara vårdslöshet.
-Brister i uppvärmning och vattenförsörjning: Om hyresvärden inte ser till att bostaden har tillgång till
fungerande värme, varmt vatten eller elektricitet enligt hyresavtalet, anses detta vara allvarlig
vårdslöshet.
-Ignorera hyresgästers klagomål.

Skriv så här till hyresvärden: “Jag har rätt till skadestånd på grund av hyresvärdens vårdslöshet.
Hyresvärden har .... vilket ledde till att ... Ni ska ersätta mig genom avdrag på nästa hyra..
2024-01-01, Anders Andersson, Storvägen 5, 112 12 Kista”.

Skicka till Kronofogden om de inte betalar.

Exempel:
RH 1982:113. Till följd av ett stort hål i hängrännan så trängde vatten efter ett häftigt regn in och
tyger som förvarades i huset förstördes. Hyresvärden förmådde inte visa att bristen/skadan inte
berodde på hans vårdslöshet, varför han blev skadeståndsskyldig för skadan.
RH 1994:36. Skadestånd tillerkändes bostadshyresgäst på grund av att temperaturen i lägenheten varit
så hög att sanitär olägenhet uppstått. Hon fick 5 000 kr för olägenheter, vilket belopp inkluderar
fysiska och psykiska besvär samt utlägg för läkarbesök.
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(5) Åtgärdsföreläggande (hyresnämnden tvingar hyresvärden
att fixa brister)

Om det finns brister i en lägenhet så har hyresgästen möjlighet att ansöka om åtgärdsföreläggande hos
hyresnämnden (16 § 2 st. HL). Det är ofta bra skriva till dem och hota med hyresnämnden först.

“Jag har följande brister i lägenheten; ... Ni har X dagar på er att åtgärda bristerna. Gör ni inte det så
kommer jag att skicka en ansökan till hyresnämnden. 2024-01-01, Anders Andersson, Storvägen 5,
112 12 Kista”.

När hyresnämnden bestämmer att hyresvärden ska göra något heter det att utfärda
åtgärdsföreläggande

Det behöver inte vara typiska fel som t.ex. vattenskada eller trasigt kylskåp. Det kan även vara
störningar från en hyresgäst i huset eller i trapphuset, på taket, gården osv. Om en hyresvärd inte bryr
sig om klagomål från en hyresgäst som blir störd av en granne så kan den störde ansöka om
åtgärdsföreläggande hos hyresnämnden mot hyresvärden.

Den störde måste visa att störningar förekommer. Om han lyckas med det så utfärdar hyresnämnden
ett föreläggande för värden att kräva att den störande hyresgästen rättar sig.

Framkommer det i nämnden att hyresvärden är villig att utföra de begärda åtgärderna inom godtagbar
tid utfärdar hyresnämnden normalt inte något föreläggande utan försöker förmå parterna att
underteckna en överenskommelse. Hyresnämnden skall i ett åtgärdsföreläggande precisera de brister
som hyresvärden ska avhjälpa. Hyresnämnden skriver inte i föreläggandet hur bristerna ska åtgärdas.
Parterna kan ändå på möte (sammanträde) i Hyresnämnden tar upp en diskussion om hur arbetena ska
utföras.
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Hyresnämnden kan inte tvinga hyresvärden att förse lägenheten med ny utrustning eller att höja
standarden på lägenheten. Hyresnämnden ska bestämma datum när när åtgärder senast skall vara
vidtagna. Hyresnämnden kan på begäran förlänga den tid som satts ut i föreläggandet, om särskilda
skäl finns för det. Begäran om förlängning måste göras före utgången av den löpande tidsfristen.
Ett åtgärdsföreläggande får förenas med vite. Detta blir aktuellt främst när förhållandena i ärendet är
sådana att det finns skäl anta att hyresvärden inte kommer att följa föreläggandet.Ofta sätts
vitesbeloppet i relation till kostnaden för de åtgärder som skall utföras.

Utför hyresvärden inte förelagd åtgärd kan vitet dömas ut. Denna fråga kan hyresnämnden ta upp
självmant (62 § HL). I regel blir frågan aktuell genom att hyresgästen anmäler till nämnden att
föreläggandet inte har iakttagits.

Varje bostadshyresgäst i ett hus behörig att ansöka om föreläggande beträffande bristfälligheter i de
gemensamma utrymmena i huset.

Hyresnämndens beslut om åtgärdsföreläggande kan överklagas till Svea Hovrätt.
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Vad står det i lagen om mina rättigheter när det är brister i
lägenheten?

Om det blir en diskussion med hyresvärden så kan man säga till hyresvärden.

“Jag rätt till detta. Det står i paragraf 11 i hyreslagen”.
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Diskussionsfrågor

1. Har du några brister hemma?

2. Har du fått hjälp med dina brister? Varför? Varför inte?

3. Vilket sätt passar dig att få felet fixat?

4. Är du rädd för något? Vad?
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ANTECKNINGAR


