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Vad raknas som en brist i en lagenhet? Hur bor en

forfragan om hyresnedsattning bemaotas och hur kan
hyresnedsattningen beraknas? Sveriges Allmannytta och
Fastighetsdgarna har tillsammans tagit fram denna vag- o=
ledning for att ge fastighetsagare svar pa dessa fragor. -
Hyresgastforeningen har beretts tillfélle att ge synpunk-
ter pa vagledningen och har inte haft nadgra invandningar.

En hyresvard ar enligt hyreslagen ansvarig for att halla lagenheten i
sadant skick att den ér fullt brukbar fér det avsedda dndamalet. Om en
hyresgast inte kan anvanda sin lagenhet som det ar tankt kan hyresgas-
ten ha ritt till nedsattning av hyran for den tid som lagenheten ér i
bristfilligt skick. Under vissa forutsiattningar har hyresgésten dessutom
[ ratt till skadestand, ritt att avhjilpa bristen pa hyresviardens bekostnad
eller att begira atgirdsforeliggande hos hyresnamnden. Ar bristen
vasentlig kan hyresgasten aven siga upp hyresavtalet i fortid.
! Att bedoma vad som hyresrattsligt ar en brist och som ger ratt till
‘ hyresnedsattning ar svart. Likasa vad som kan vara en skalig hyres-
—  nedsittning. Varje enskilt fall far bedémas for sig.
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Reglerna om hyresnedsattning
pa grund av brister i en lagenhet

Utgangspunkten i hyreslagen
(12 kap. jordabalken) ar att hyres-
varden ska halla lagenheten i sadant
skick att den ar fullt brukbar for det
avsedda dndamalet. Aven andra
utrymmen som ingar i uthyrningen,
som exempelvis vinds- och kallarfor-
rad, tvittstuga och andra gemensam-
ma utrymmen ska vara i fullt bruk-
bart skick. Det galler saval vid till-
tridet som under hyresfoérhallandet.
Under forutsittning att det inte
ar hyresgasten sjalv som har orsakat
bristen, eller ndgon som hyresgasten

1) 11 och 16 8§ i hyreslagen.

hyresrattsligt ansvarar for, har
hyresgasten ratt till hyresnedsatt-
ning oavsett anledning och sd lange
bristen finns kvar'. Det innebdir att
hyresgasten har rétt till nedsattning
av hyran dven om det inte ar hyres-
varden som har orsakat bristen.
Hyresgasten har dock inte ratt till
hyresnedsattning for tid innan
hyresvarden fatt kinnedom om att
en brist foreligger.

Vad raknas som brist enligt hyreslagen?

Hinder och men i nyttjanderatten kan vara av manga olika slag.

Det kan vara fysiska brister som trasiga vitvaror, eftersatt underhall,
bristande vatten- och varmetillforsel, forsamrat inomhusklimat och
undermalig trappstddning. Det kan ocksa vara oljud fran grannfastig-
heten, otrevliga lukter, storningar fran grannar och buller pa grund
av byggarbeten pd innergarden. Det ar aven en brist om ligenheten
inte dr fardigstalld nar tilltradet ska ske eller om lagenheten inte ar
utrymd i ratt tid av den som ska flytta ut.

En hyresgast har ratt till hyresnedsittning aven om det inte ar
hyresviarden som har orsakat felet och dven om stérningarna kommer
fran andra fastigheter. Den avgdrande fragan ar om det finns en brist
som ger ratt till hyresnedsattning, inte vem som orsakat bristen.
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Intressanta rattsfall

Hogsta domstolen har i ett antal fall uttalat sig om vad som kan utgéra
hinder eller men i nyttjanderatten till en ldgenhet.

Vattenbrist?

I detta fall hade kommunen med-
delat foreskrifter om ransonering av
vattnet pa grund av langvarig och
svar vattenbrist. Hogsta domstolen
ansag att tillgang till vatten i normal
omfattning var en féorman som
enligt hyresavtalet skulle vara for-
knippad med lagenheten. Vatten-
ransoneringen utgjorde dirmed

en brist som gav hyresgasten ratt till
nedsdttning av hyran, trots att hyres-
varden inte kunnat ra fér bristen.

2) NJA 1950 5. 131
3) NJA 2016's. 303

Hég radonhalt?

Har anférde Hogsta domstolen
allmant att med men bor forstas att
lagenheten inte ar fullt brukbar fér
sitt andamal. En av fragorna i mélet
var om en férhdjd radonhalt var ett
men i nyttjanderatten. Att halten
radon i lagenheten 6versteg Social-
styrelsens riktvarde var enligt dom-
stolen agnat att valla ett allvarligt
och befogat obehag for de boende.
Det var darfor ett men i nyttjande-
ritten som gav ratt till nedséittning
av hyran. Att lagenheten ska vara
fullt brukbar innefattar siledes dven
vissa ideella férhallanden. Enligt
Hogsta domstolen hade hyresgasten
rétt till hyresnedsattning med 15
procent fran dagen da hyresgasten
patalade olagenheten till sin hyres-
vard.

Det finns dessutom flera avgéran-
den fran de lagre instanserna, det
vill sdga tingsratt och hovritt, om
hinder och men i nyttjanderétten.
Till skillnad fran Hogsta domstolens
domar ar underritternas domar
dock inte viagledande for framtida
avgoranden.
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Fran vilken tidpunkt kan hyresgasten
ha ratt till hyresnedsattning?

For att ha ratt till nedsattning av
hyran maste hyresgasten forst ha
patalat bristen och hyresvirden fatt
mojlighet att dtgarda den. En hyres-
gast har alltsa rétt till hyresnedsatt-
ning fran den dag felet anmaldes
till hyresvarden till dess felet upp-
hort eller blivit atgérdat.

Det finns inget krav i hyreslagen
pa att hyresgéstens anmélan om en
brist maste ha en viss form. Hyres-
gasten maste inte heller uttryckligen
begara hyresnedsittning nir denne
anmaler bristen till hyresvarden.

Hyresnedsattningens storlek

Nar det géller hur hyresnedsatt-
ningen ska bestimmas ger hyres-
lagen ingen annan vigledning dn
att nedséttningen ska vara skalig.
Avgoranden fran domstolarna kan ge
viss hjilp, men nagon enkel formel
eller ndgra exakta procentsatser finns
alltsa inte. Nedsattningen av hyran
ska i stéllet goras efter en objektiv
bedémning och anpassas efter bris-
tens karaktar och omfattning.
Storleken pa hyresnedsittningen
beror pa hur stor del och vilka delar

av lagenheten som ar berérda.

Det beror ocksa pa hur bristen har
paverkat anvindningen av lagen-
heten och under hur lang tid. Om
lagenheten ar helt oanvandbar
riskerar hyresvarden nedsattning av
hela hyran. Om lagenheten ar till
halften oanvandbar reduceras hyran
med hélften och sa vidare. Hyres-
nedsattningen kan aldrig bli stérre
an hyran. Ratten till nedsattning
upphor sa snart bristen har atgér-
dats.
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Sedvanligt underhall

Nar hyresvarden utfér underhalls-
arbeten i lagenheten eller pa fastig-
heten i 6vrigt kan det innebéra en
brist som medfor ratt for hyresgas-
ten till nedséttning av hyran sa
lange bristen foreligger. Det ar
darfor viktigt att hyresgasten infor-
meras i god tid om planerade atgar-
der och att arbetena orsakar sa sma
storningar som mdjligt.

Hyreslagen ger dock parterna en
mojlighet att avtala bort ratten for
hyresgésten att f4 hyresnedsattning
nar hyresvarden utfor sedvanligt
underhall, arbete for att sitta ligen-
heten i avtalat skick eller annat arbe-
te som sarskilt anges i hyresavtalet.

Enligt ett uttryckligt férbehall i
de standardavtal som tagits fram av
parterna pa hyresmarknaden har
hyresgasten darfor inte ratt till
nedsattning av hyran under tiden
da hyresvarden utfoér sedvanligt

underhdll i lagenheten eller fastig-
heten. Men det finns undantag.

Om arbetena exempelvis tar mycket
langre tid dn vad som far anses
normalt kan hyresgésten eventuellt
fa viss nedsattning av hyran. Hyres-
gédsten kan dven fa hyresnedsittning
om arbetena ingar som ett led i en
sa omfattande renovering att de
sammantaget medfort patagliga
olagenheter for hyresgésten. Vid
sadana allvarligare storningar bor
hyresgasterna erbjudas viss kompen-
sation.

Nar det galler reparationer och
ombyggnadsatgérder i en ligenhet
boér nedsittningen alltid beraknas
for den enskilda lagenheten med
héansyn till arbetenas omfattning,
tidsatgang, stérningar av olika slag
och andra konsekvenser for just
den ligenheten.
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ATT TANKA PA

® Hyresvarden bor ta hyresgastens anmélan om hinder och men i
nyttjanderatten pa allvar. Efter en anmélan bor hyresvéarden utreda
felet sa snart som méjligt och, om anledning finns, vidta atgarder
snarast mojligt. Hyresvérden ska se till att hyresgasten inte fororsakas
storre oldgenhet an nddvandigt nar arbetet utfors.

® Nér hyresvarden utreder en brist bor bristen dokumenteras nog-
grant for att veta vilka atgarder som kan behdva vidtas och for att
kunna berédkna en skalig hyresnedsattning. Dokumentationen har
dven ett annat syfte, ndmligen att sdkra bevisning om bristen vid
en eventuell tvist med hyresgasten.

e Skulle det finnas en brist bor hyresvarden i forsta hand forséka
komma 6verens med hyresgasten om kompensation. En sadan
dverenskommelse bér dokumenteras skriftligen.

® Om hyresgasten inte nojer sig med de atgarder som hyresvarden
vidtagit, och parterna trots forsék inte lyckats komma &verens, kan
hyresgéasten féra fragan vidare till hyresnamnd f6r medling.
Skulle hyresgésten inte vara ndjd med den hyresnedsattning som
hyresvarden erbjudit, och parterna inte kan na en éverenskommelse,
kan hyresgasten fa fragan prévad av domstol. Hyresgésten har da
bevisbordan for att brist férelegat.

® Observera att hyresvarden i férsta hand bor forséka I6sa drendet
i samférstand med hyresgéasten. Tvister infor hyresnamnd eller
domstol bor alltid vara en sista utvag.

® Ibland uppstar problem vid hinder och men i nyttjanderatten som
hyresvarden formellt inte &r skyldig att |6sa. Det kan exempelvis vara
behov av en evakueringsldgenhet under reparationstiden eller bega-
ran om en ersattningsldgenhet. Det anses dock héra till god
fastighetsservice att i méjligaste man hjalpa hyresgésten att
|16sa dessa problem.
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