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_ Hur du anvander lagarna
for att kampa mot hyresvardarna

Nummer 1. Brister i lagenheten



FORORD

Vad rdaknas som en brist (fel) i en lagenhet?

Vad star det i lagen om brister?

Hyresgastens rattigheter vid brist

(1) Ratt till sjalvhjalp - fixa felet och lat hyresvarden betala

Skicka hyresvarden till Kronofogden
om du inte far avdrag pa hyran

(2) Sag upp lagenheten i fortid (utan uppsagningstid)
(3) Nedsattning av hyran (sénkt hyra nar det ar brister)
(4) Ratt till skadestand (pengar for extrakostnader)

(5) Atgiardsféreliggande (hyresnamnden tvingar hyresvirden
att fixa brister)

Vad star det i lagen om mina rattigheter nar det ar brister i lagenheten?
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FORORD

Manga hyresgéster upplever att hyresvirdarna blir allt frickare. De struntar i att laga fel och att halla
lagenheterna varma och med fungerande ventilation m.m.

Vad kan da som hyresgést gora? Det finns regler som ska skydda hyresgisterna mot daliga
hyresvérdar.

Det ar inte manga i Sverige som kan dessa regler. Anledningen till detta dr att Hyresgéstféreningen
lange har haft monopol pé att arbeta med hyresgéstproblem. Hyresgéstforeningen vill inte att
hyresgisterna sjdlva ska agera utan att man ska ringa till deras kundtjanst. Dar kan man bara fa hjélp
om man betalar medlemsavgift. Att ha en kundtjénst och okunniga medlemmar &r en affarsmodell for
dem. De vill att medlemmarna ska ha behov av kundtjénsten och fortsitta betala for att ha tillgang till
den.

Om man kontaktar Hyresgéstforeningens kundtjinst sa &r det stor risk att man inte far hjilp. Det
fungerar daligt att ha en “kundtjanst” som sitter langt fran hyresgésterna och som i bésta fall skickar
drendet vidare till en jurist som sitter 1&ngt borta fran verkligheten och som har massor av drenden
samtidigt. Hyresgéstforeningen har som strategi att inte “stdta sig” med hyresvérdarna och de gor att
de helst vill undvika tvister. Detta &r nadgot som ofta inte passar den enskilde hyresgésten som behdver
en snabb 16sning pé sitt problem.

Ett mycket béttre system &r att hyresgisterna sjélva har kunskap att hjilpa sig sjdlva och att de kan
sprida den vidare. En granne som héller kontakt med Ort till ort och som hjélper grannar kallar vi for
husombud.




Vad riknas som en brist (fel) i en ligenhet?

Brister i en 14genhet dr nér nagot inte fungerar, till exempel en spis, en toalett, ventilationen, elen osv.

Brist kan dven vara bristande underhéll av golv och véggar. Det racker inte att viggar och golv ér
gamla. De maste ocksa ha behov av underhall for att det ska rdknas som en brist.

En brist kan dven vara att det inte kommer vatten eller att det ar for kallt eller varmt.
Brister kan éven vara dalig trappstédning eller en stérande granne.
Aven storande ljud fran ett annat hus i nirheten kan riknas som en brist.

Det finns granser for vad som kan rdknas som brist. Vanligt gatuljud fran trafik riknas t.ex. inte som
en brist.

Vad sager
du Mikael?
\ Ar detta
en brist?




Vad star det i lagen om brister?

Reglerna finns i hyreslagen (12 kapitlet i Jordabalken). Hyreslagen é&r troligen den sdmst gjorda lagen
som finns i Sverige. Den é&r sa rorig och krangligt gjord och formulerad som troligen ingen annan lag i
Sverige.

Det finns en kraft i att kunna hénvisa direkt till lagen. Om det blir en diskussion med hyresvirden sa
kan man siga till dem.

“Ni mdste laga detta. Det star i paragraf 16 i hyreslagen”.
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16 § Bestammelserna i 10-12 §§ tillampas ocksa, om

1. lagenheten blir sa forstord under hyrestiden att den inte kan anvandas for det avsedda
andamalet eller om lagenheten annars skadas under hyrestiden utan att hyresgasten
ar ansvarig for skadan,

2. hinder eller men pa annat satt uppstar i nyttjanderatten utan att hyresgasten ar
vallande,

3. hyresvéarden brister i sin underhallsskyldighet enligt 15 § andra stycket, eller

4. en myndighet under hyrestiden meddelar ett sadant beslut som avsesi 10 § andra
stycket eller 12 § utan att hyresgasten gett anledning till det, dock inte férran beslutet
far verkstéllas.

t. Avser hyresavtalet en bostadslagenhet, far hyresndmnden i de fall som avses i forsta stycket

1-3 eller om hyresvarden inte fullgér sin underhallsskyldighet enligt 15 § tredje stycket pa
ansokan av hyresgdsten alagga hyresvarden att atgarda bristen (atgardsforelaggande). |
forelaggandet, som far férenas med vite, ska det anges en viss tid inom vilken den eller de
atgarder som avses med foreldggandet ska ha vidtagits. Finns det sarskilda skal far tiden
forlangas, om en anstkan om det gors innan tidsfristen |6per ut.

t. Hyresvarden och hyresgasten kan med bindande verkan traffa avtal om inskrankning i ratten

att enligt férsta stycket fa nedsattning av hyran for hinder eller men i nyttjanderatten till foljd
av att hyresvarden later utféra arbete for att satta lagenheten i avialat skick eller for att utfora
sedvanligt underhall av lagenheten eller fastigheten i évrigt eller annat arbete som sarskilt
anges i avialet.

t. En anstkan om atgardsférelaggande kan riktas mot den som senast har beviljats eller sékt

lagfart, &ven om denne har dverlatit fastigheten innan anstkan om atgardsforeldggande gors.

«t. Om fastigheten dverlats efter att ansdkan om atgardsférelaggande har gjorts eller om det ar

fraga om ett sadant fall som avses i fjarde stycket, ska rattegangsbalkens bestammelser om
verkan av att tvisteféremalet Gverlats och om tredje mans deltagande i rattegang tillampas.

st Ar tvist om dganderatten antecknad i fastighetsregistrets inskrivningsdel, kan en anstkan om

atgardsforelaggande riktas mot den som innehar fastigheten med aganderattsansprak. Lag
(2021:1097).



Hyresgistens rittigheter vid brist (fel)

Lagen ger en hyresgést vissa rittigheter nir det finns en brist (fel) i ldgenheten. Man har rétt till olika
saker nér det finns en brist.

Dessa rittigheter har man nér det finns en brist:
(1) ratt till sjalvhjalp

(2) uppségning i fortid

(3) nedsittning av hyran

(4) skadestand

(5) atgérdsforeldggande.

Ser du négra brister i koket?



(1) Riitt till sjilvhjalp - fixa felet och lat hyresvirden betala

Om lagenheten har fel som hyresvirden inte lagar s& far hyresgésten avhjélpa bristen pa hyresvirdens
bekostnad. Du lagar da felet sjdlv och kraver hyresviarden pa pengarna. Hyresviarden maste sjalv fa
chans att laga felet sa snart det kan ske efter det att han blivit tillsagd om saken.

Hyresviérden ska laga felet s& snart som mdjligt men han har viss rimlig tid pa sig att laga felet. Tiden
han har pé sig beror pa vad det &r for fel. Om du sjélv kan fa felet lagat s& borde hyresvarden ocksé
kunna ha gjort det inom samma tid.

Gor sa hr:

1. Mejla hyresvirden eller logga in pa hyresviardens hemsida och skriv s hér.

“Min spis fungerar inte. Ni méste laga den. Om ni inte lagar den snarast s kommer jag utnyttja min
ratt till sjalvhjélp och kopa en som ni far betala. Om ni inte betalar da skickar jag till Kronofogden.

2024-01-01, Anders Andersson, Storviagen 5, 112 12 Kista”.

2. Om du skriver till hyresvarden nér du loggat in sé ta ett foto pa det som du skrivit pa hyresvardens
hemsida. Om du inte gor det sa kanske det “forsvinner”.

3. Vinta sju dagar. K&p t.ex. en ny spis och spara kvittot.
4. Skriv sa hér till hyresvarden. “Jag har nu utnyttjat sjalvhjalpsrétten och kdpt en ny spis. Se bifogat

kvitto. Jag vill ha dessa pengar genom avdrag pd hyran nésta ménad. Far jag inte det sa skickar jag till
Kronofogden, 2024-01-01, Anders Andersson, Storviagen 5, 112 12 Kista”.

FA

De kommer
ju aldrig. Jag
képer en spis
sjalv som de
far betala.




Skicka hyresvirden till Kronofogden
om du inte far avdrag pa hyran

Se om du far avdrag pa hyran. Fér du inte det sa fyller du i en blankett till Kronofogden. Googla

“Betalningsforeliggande” och skriv ut blanketten.
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€ Kronofogden

\Lés mer i upplysningarna.

(Har du skyddade personuppgifter? Om du har det
ar det viktigt att du [&mnar adressféltet tomt.

1. Sokanden

1(2)

Ansékan
Betalningsféreldggande/
vanlig handrdackning

Datum

Namn

Anders Andersson

Person-/Organisationsnummer

Fullsténdig adress
Storgatan 1

800101-1010

Plus-/Bankgiro

E-postadress

Telefon/mobil dagtid

anders.andersson@gmail.com 0704567890 Skriv kontonummer har
Ombud

Narnn Av KFM tilldelad ombudskod
Handlaggare E-postadress Referensnummer

Fullstandig adress Telefon/mobil Plus-/Bankgiro

2. Svarande

Namn

Kolla fakturan vad hyresvirden heter och googla

Person-/Organisationsnummer

Gatuadress/Boxadress

Postnummer I Postort

Telefon/mobil bostaden Telefon/mobil arbetet

Fyll inte i Fyllinte i

Ansokan avser
flera svarande

Namnuppgifter m.m. om évriga | Antal bilagor
svarande [amnas pa bifogade
fortsattningsblad till ansékan

Fyll inte i

Sarskilda upplysningar (alternativa adresser, arbetsgivare, e-postadresser m.m.)

Fyll inte i

3. Uppgifter om fordran

Yrkat kapitalbelopp, kr
Skriv vad det kostat har

(Belopp som svaranden &r skyldig, forutom ranta och kostnader)

Rénta t.o.m. ansdkningsdagen, kr

Fyllinte i

Fordran avser

Kostnad for att avhjalp fel i ligenhet

Fordrans forfallodag

Skriv datum nér du

sjalv betalade

Forseningsersattning mellan foretag, kr

Rénta pa férseningsersittningen, kr

Ranta yrkas pa férseningsersittning enl. 6 § riantelagen fran datum

Skriv ditt namn har

4. Ranta 5. Kostnader
Alternativ 1 Ranta yrkas pa kapitalbeloppet tills betalning sker Yrkade kostnader i malet 5’
fran datum Ansdkningsavgift 300
?‘ enﬂgt_&? § réntelagen _ 180 SR ket
Alternativ 2 Ranta yrkas pa kapitalbeloppet tills betalning sker med | |Eget arbete/ombuds arvode nader i malet
datum Kr
) Rantan &r . . X
% enheter fran och med avtalad Registreringsbevis

Alternativ 3 Yrkade inkassokostnader
—l Betalningspaminnelse

Inggn ranta yrkas _ _ __ _ i
Grund fér yrkandet (anges om hégre rénta yrkas 4n i alternativ 1) Kravbrev enl. 5 § Summa in-

inkassolagen sant Kas thader
Kr
Amorteringsplan
6. Verkstillighet
Ovrigt

Begar inte Begar

verkstallighet mverkstd\lighet
7. Sékandens eller ombudets underskrift
Underskrift
Namniarydigands ||| ‘| ||||‘||| | | || I I | |‘||||||||||‘|

KFM901219svweb02



(2) Sag upp lagenheten i fortid (utan uppsiagningstid)

Om bristerna &r allvarliga sa kan du flytta direkt och behover inte betala mer hyra..

Lagen sdger att om det inte gér att fixa allvarliga brister snabbt och hyresvéirden végrar att felen fast
du har sagt till s& far du flytta direkt. Avtalet upphér samma dag som du skrivit att du sdger upp
avtalet och flyttar.

Skicka ett mejl med denna text:

“UPPSAGNING AV HYRESAVTAL

Bristerna i lagenheten &r sa allvarliga att jag méste flytta direkt.

Avtalet upphdr omedelbart att gélla (6 § 1 st. HL).

Jag ska enligt lagen inte betala mer hyra efter idag

Namn och adress”

Hejda

hyresvarden!
Jag flyttar

direkt
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(3) Nedsittning av hyran (sidnkt hyra nar det ar brister)

Du har rétt till sénkt hyra (nedséttning av hyran) under tiden som har brister i ldgenheten. Detta géller
sé linge man sjélv inte har orsakat felet. Bristen maste ha pagatt ndgon dag for att man ska ha ratt till
sankt hyra. Man kan inte fa sénkt hyra for ndgon enstaka hindelse.

Man har ritt till sankt hyra fran den dag man har anmélt bristen eller tidigare om hyresvérden har kiant
till bristen. Nedsattningen berdknas per dygn under den tid bristen bestar. Om det t.ex. finns stérningar
fran en restaurang tvérs over gatan tre ganger i ménaden, sé ir hyresgésten endast berattigad till
nedséttning av hyran med 3/30 delar av ménadshyran sé ldnge storningarna pagar. Det samma géller
om en reparation pagér i lagenheten.

Det finns ofta regler 1 hyresavtalet nir det giller sdnkt hyra pa grund av brister s& man maste titta dar
ocksd om man vill ha koll pa vad man har rétt till. Det brukar sta i avtalet att man inte har rétt till
sénkt hyra nir hyresvirden renoverar lagenheten.

Man kan betala sin hyra till Lansstyrelsen om man tror att hyresvarden inte vill sdnka hyran.

Skriv sa hér till hyresvérden: “Jag har rétt till nedséttning av hyran med X procent frén 2024-XX-XX.
till 2024-XX-XX. Det har funnits foljande brister i ldgenheten under perioden: .... Ni ska ersétta mig
genom avdrag pé nésta hyra.. 2024-01-01, Anders Andersson, Storvéigen 5, 112 12 Kista”.

Skicka till Kronofogden om de inte betalar.
Exempel

-RH 1988:11. En ldkare hyrde en lokal att anvéindas som ldkarmottagning. Redan fran borjan forekom
obehaglig lukt och klagomal framfordes till hyresviarden. De som arbetade i lokalen drabbades av
illamé&ende och huvudvirk. Yrkesinspektionen besokte lokalen i september 1983. Domstolen anség att
hyresgésten var beréttigad till nedséttning av hyran med 35 % av totalhyran.

-RH 2002:27. En hyresgést blev utsatt for trakasserier fran vissa grannar i huset. Hyresgésten yrkade
nedséttning av hyran med 40 %. Hovriétten tillerkéinde hyresgésten nedséttning av hyran med 40 %
och skadestand pa 2 000 kr for flyttningskostnader.

Jag vill Jag kan
ha sankt hyra inte se nagon
under juli nar felanmalan.
ventilationen Det finns inget
inte funkade registrerat




Nyckeltal 10 hyresneds itining vid olika brister
KOK
Diskmaskin
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Kylskap

KoK hell obrukbar

KOksnakt
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BADRUM

Badrum, hedl eDnkDan

Badrum, hell obrukban man separat toalell finns
Dusch/badkar, en av tvi duschmojligheter saknas
Dusch/Backal, QUSCHMOIgNEtEr Saknas et
Hanaguksionk

Hanatat

Toaletl en av tvd saknas

Toalett, tilging UN toatelt finns | annan dei av faslighaten
Torkiumlare/torkmojligheter

Tviltmaskin | ligenheten. gemensam tvatistuga finns
Twvaltmaskin | lagenneten. gemensam tvattstuga saknas

Magasinering | i3gennetan™
Matesiallager och arbelsyla 10r nantverkare | Bgenheten™
Obrukbar yta | ownga lagenneten™
Twatistuga och torkmaflighoter

Oppen spis
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(4) Ritt till skadestind (pengar for extrakostnader)

Om hyresvérden ar vardslos (typ slarvig) sa att det leder till att hyresgésten drabbas av extrakostnader
eller blir skadad eller far sina saker skadade sa maste hyresvirden betala for detta (skadestand).

Om hyresgésten visar att han drabbas av kostnader pa grund av hyresvardens vardsloshet sa méste
hyresvirden bevisa att han inte har varit vardslos.

Vardsloshet kan t.ex. vara:

-Bristande underhéll: Om hyresvérden inte reparerar eller underhéller huset trots upprepade klagomal,
som trasiga fonster, lackande tak, eller defekta VVS-system, kan detta betraktas som vardsloshet.
-Ohygieniska forhdllanden: Om hyresvérden inte ser till att gemensamma utrymmen, sdsom trapphus
eller tvittstugor, halls rena och i gott skick, kan detta ses som ett tecken pa vardsloshet.

-Forsummad sdkerhet: Att inte dtgirda sdkerhetsrisker, som trasiga 1as, otillracklig belysning eller
felaktiga brandvarnare, kan ocksé vara vardsloshet.

-Brister i uppvirmning och vattenforsérjning: Om hyresvérden inte ser till att bostaden har tillgang till
fungerande virme, varmt vatten eller elektricitet enligt hyresavtalet, anses detta vara allvarlig
vardsloshet.

-Ignorera hyresgésters klagomal.

Skriv sé har till hyresvérden: “Jag har ritt till skadestand pa grund av hyresvardens vérdsloshet.
Hyresvirden har .... vilket ledde till att ... Ni ska ersdtta mig genom avdrag pa nésta hyra..
2024-01-01, Anders Andersson, Storviagen 5, 112 12 Kista”.

Skicka till Kronofogden om de inte betalar.

Exempel:

RH 1982:113. Till foljd av ett stort hél i hdngrdnnan sa tringde vatten efter ett hiftigt regn in och
tyger som forvarades i huset forstordes. Hyresviarden formadde inte visa att bristen/skadan inte
berodde pa hans vérdsloshet, varfor han blev skadestandsskyldig for skadan.

RH 1994:36. Skadestand tillerkédndes bostadshyresgist pa grund av att temperaturen i ldgenheten varit
sé hog att sanitér oldgenhet uppstatt. Hon fick 5 000 kr for oldgenheter, vilket belopp inkluderar
fysiska och psykiska besvér samt utldgg for 1dkarbesok.
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(5) Atgirdsforeliiggande (hyresnimnden tvingar hyresvirden
att fixa brister)

Om det finns brister i en ldgenhet s& har hyresgisten mojlighet att ansdka om atgérdsforeldggande hos
hyresndmnden (16 § 2 st. HL). Det &r ofta bra skriva till dem och hota med hyresndmnden forst.

“Jag har foljande brister i ldgenheten; ... Ni har X dagar pa er att atgérda bristerna. Gor ni inte det sa
kommer jag att skicka en ansdkan till hyresndmnden. 2024-01-01, Anders Andersson, Storviagen 5,
112 12 Kista”.

Niér hyresndmnden bestdmmer att hyresvéarden ska gora nagot heter det att utfirda
dtgdrdsforeldggande

Det behover inte vara typiska fel som t.ex. vattenskada eller trasigt kylskép. Det kan éven vara
storningar fran en hyresgést i huset eller i trapphuset, pa taket, garden osv. Om en hyresvérd inte bryr
sig om klagomal fran en hyresgést som blir stord av en granne sé kan den stdrde ansdka om
atgirdsforeliggande hos hyresndmnden mot hyresvarden.

Den storde méste visa att storningar forekommer. Om han lyckas med det sé utfardar hyresndmnden
ett forelaggande for virden att krdva att den storande hyresgésten réttar sig.

Framkommer det i ndimnden att hyresvérden ar villig att utfora de begirda atgérderna inom godtagbar
tid utfardar hyresndmnden normalt inte nagot foreldggande utan forséker forma parterna att
underteckna en dverenskommelse. Hyresndmnden skall i ett atgdrdsforeléggande precisera de brister
som hyresvérden ska avhjdlpa. Hyresndmnden skriver inte i foreldggandet hur bristerna ska atgirdas.
Parterna kan dnda pad mote (sammantriade) i Hyresndmnden tar upp en diskussion om hur arbetena ska
utforas.

ST L SRATT
RRENDENAMNDER

SICKLASTRAKET 1
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14

Hyresndmnden kan inte tvinga hyresvérden att forse lagenheten med ny utrustning eller att hoja
standarden pa ldgenheten. Hyresndmnden ska bestimma datum nér nir atgirder senast skall vara
vidtagna. Hyresndmnden kan pa begéran forlanga den tid som satts ut i foreldggandet, om sirskilda
skél finns for det. Begéran om forldngning méste goras fore utgdngen av den lopande tidsfristen.

Ett atgirdsforelaggande far forenas med vite. Detta blir aktuellt frimst nér forhallandena i drendet ar
sédana att det finns skil anta att hyresviarden inte kommer att folja foreldggandet.Ofta sitts
vitesbeloppet i relation till kostnaden for de atgérder som skall utforas.

Utfor hyresviarden inte forelagd atgérd kan vitet domas ut. Denna frdga kan hyresndmnden ta upp
sjdlvmant (62 § HL). I regel blir fragan aktuell genom att hyresgésten anméler till nimnden att

foreldggandet inte har iakttagits.

Varje bostadshyresgést i ett hus behorig att ansoka om foreldggande betraffande bristfalligheter 1 de
gemensamma utrymmena i huset.

Hyresndmndens beslut om atgardsforelaggande kan overklagas till Svea Hovritt.
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Vad star det i lagen om mina rittigheter nir det ar brister i
ligenheten?

Om det blir en diskussion med hyresvirden s& kan man séga till hyresvarden.

“Jag rdtt till detta. Det stdr i paragraf 11 i hyreslagen”.

ap. 11 § Uppkommer fére hyrestidens bérjan ringare skada pa lagenheten an

som anges i 10 § forsta stycket och ar skadan inte avhjalpt nar lagenheten
skall tilltradas eller &r lagenheten i 6vrigt, i annat fall &n som avsesi 13 §,
pa tilliradesdagen inte i det skick som hyresgasten har ratt att fordra, galler
foljande:

1.,

Hyresgasten far avhjalpa bristen pa hyresvardens bekostnad, om
hyresvarden underlater att efter fillsagelse ombesérja atgarden sa
snart det kan ske.

. Kan bristen inte avhjalpas utan dréjsmal eller underlater hyresvarden

att efter tillsagelse ombesorja atgarden sa snart det kan ske, far
hyresgasten saga upp avtalet. Uppsagning far dock ske endast om
bristen &r av vasentlig betydelse. Sedan bristen har blivit avhjalpt av
hyresvarden, far avtalet inte ségas upp.

. For den tid lagenheten ar i bristfalligt skick har hyresgasten ratt till

skalig nedséattning av hyran.

. Hyresgasten har ratt till ersattning for skada, om hyresvarden inte

visar att bristen inte beror pa hans férsummelse.

. Om hyresavtalet avser en bostadslagenhet, far hyresvarden

férelaggas att avhjalpa bristen (atgardsférelaggande).
Atgardsforelaggande meddelas av hyresnamnden efter anstkan av
hyresgasten. | fraga om atgardsférelaggande galler i 6vrigt vad som
foreskrivs i 16 § andra och fjarde-sjatte styckena.
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Diskussionsfragor

1. Har du négra brister hemma?
2. Har du fatt hjalp med dina brister? Varfor? Varfor inte?
3. Vilket sitt passar dig att f& felet fixat?

4. Ar du ridd for nigot? Vad?
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ANTECKNINGAR
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