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HYRESNAMNDEN — ETT BRA FORUM FOR ATT
LOSA EN TVIST MED HYRESVARDEN

Tveka inte med att Idta Hyresnamnden l6sa en tvist som du
kan ha med hyresviarden. Det finns klara fordelar, bland
annat féljande.

¢ Hyresnamnden kan medverka initialt som en medlare
mellan parterna for att fa till en 6verenskommelse
mellan hyresvard och hyrestagare.

e Det processekonomiska ar ytterligare en fordel - var
part fa sta for sina rattegangskostnader. Den forlorade
parten kan inte dlaggas att betala motpartens
rattegdngskostnader.

Denna artikel ger en kort sammanfattning om vilka @renden som
kan provas av Hyresnamnden och hur handlaggningen gar till
hos namnden.

Till det har namnda ska det laggas till att nya hyresvillkor kan
ocksa provas av hyresnamnden, t.ex. hyressattning. Oftast finns
det i kontraktet en klausul om en forhandlingsordning som
parterna i princip dr bundna av. Ldas mer om detta i andra artiklar
fran Juristguiden - vialj kategorin Hyra fran sokfunktionen.
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Hyresnamnden ett bra forum for att fa provat en tvist

mellan hyrestagare och hyresvard.

Hyresnamnden ar en sarskild domstolsliknande instans som
hanterar drenden som ror hyres och bostadsrattsliga fragor. Har

ar en oversikt av hur det fungerar.

Vilka drenden kan prévas?

e Hyresnamnden hanterar bland annat:

Hyrestvister (exempelvis om hyreshdjningar eller sankningar).

e FOrlangning eller uppsagning av hyresavtal.

o Atgardsforeldgganden, dar en hyresvard kan dlaggas att avhjalpa
brister i fastigheten.

e Ett upprustningsféreldggande ar ett annat beslut som hyresnamnden
kan utfiarda. Det innebdr att fastighetsdgaren maste gora det som
kravs for att bostaden ska uppna lagsta godtagbara standard

e Fragor om dverlatelser eller byte av hyresratt.

e Fragor om férverkande av hyresratt.
Hur gar en forhandling till?

Inledande skede: Arendet inleds genom att en part Idmnar in en ansdkan
till hyresnamnden. Namnden kallar sedan bada parter till en muntlig

férhandling.

Férberedelse: Parterna far lamna in skriftliga handlingar som beskriver

deras standpunkter och bevis.

Muntlig férhandling: Under férhandlingen far parterna framféra sina
argument och eventuell bevisning. Ndmnden, som bestar av en

ordférande (juristdomare) och ibland tva ledaméter, leder férhandlingen.
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Beslut: Efter férhandlingen fattar hyresnamnden beslut, vilket meddelas
skriftligt till parterna. Beslutet ar bindande men kan i vissa fall 6verklagas

till Svea hovratt.
Réttegdngskostnader

Hyresnamnden tar inte ut nagra ansdkningsavgifter, och det finns inga

rattegangskostnader i traditionell mening.

Parterna star for sina egna kostnader, som advokat- eller

ombudsarvoden, om de véljer att anlita sddana. Detta &r huvudprincipen.

Till skillnad fran i tingsratten finns det i princip ingen méjlighet att aldgga
en part att ersatta motpartens kostnader i hyresnamnden. Varje part
ansvarar for sina egna kostnader. Ett undantag ar dock om det
forekommit vardslos eller forsumlig processféring utifrén vad som anges i
18 kap. 6 § rattegdngsbalken, RB, samt 19 c § lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder: https://lagen.nu/1973:188#R10

Atgérds- och upprustningsforeliggande 1

Ett dtgardsforelaggande? (upprustningsforelaggande se not 3) kan
beslutas av hyresnamnden nar en hyresvard inte uppfyller sina
skyldigheter att halla en bostad eller fastighet i ett fullt brukbart skick
enligt jordabalken (JB) 12 kap. 11 § (den sa kallade hyreslagen).

Ny hyra kan ocksd prévas av hyresndmnden, om den &r skalig. Aven om hyran har faststillts genom
forhandling enligt en férhandlingsordning (skiljeman) kan hyresgasten begara att hyresnamnden prévar om
hyran ar skalig.

Detta maste ske inom tre manader fran att hyresgasten fick information om att hyran faststallts genom
forhandling (22 § Hyresforhandlingslag (1978:304),

2 Ett dtgardsforeldggande ar ett beslut som hyresndmnden tar. Det innebir att hyresvirden inom en viss tid
maste atgarda en brist i bostaden eller i de gemensamma utrymmena i fastigheten. Ett
upprustningsforelaggande ar ett beslut som hyresnamnden tar. Det innebar att fastighetsagaren maste gora
det som krévs for att bostaden ska uppna lagsta godtagbara standard.

3 Ett upprustningsféreldggande r ett beslut som hyresndmnden tar. Det innebér att fastighetsigaren maste
gora det som kravs for att bostaden ska uppna lagsta godtagbara standard.
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Hyresgasten kan begéra att hyresndmnden aldgger hyresvéarden att vidta

nodvandiga atgarder for att atgarda brister i lagenheten eller fastigheten.
Réttslig grund for atgérdsforeliggande

JB 12 kap. 11 §: Hyresvarden ska halla lagenheten i sadant skick att den
ar fullt brukbar for det avsedda andamalet under hela hyrestiden, om inte

nagot annat avtalats.

JB 12 kap. 16 §: Hyresgasten kan hos hyresnamnden begara att

hyresvarden féreldggs att atgérda bristerna.
Exempel pa brister som kan foranleda ett atgardsféreldggande:

e Fel och brister i lagenheten
Exempel: Fukt- och mdgelskador, trasiga fonster, bristande varme
eller ventilation.

e Gemensamma utrymmen i fastigheten
Exempel: Trasig portkod eller hiss, daligt underhallna trapphus, eller
avstdngda tvattstugor som paverkar boendestandarden.

e Halsoskadliga férhallanden
Exempel: Ohyra, bristande vattenforsérjning eller avlopp som inte
fungerar.

e Renovering eller underhallsférsummelse
Exempel: Hyresvarden har inte malat om eller tapetserat trots avtalad

eller skalig tidsintervall for underhall.
Provning av hyresnamnden

e Hyresgasten maste bevisa att det foreligger en brist.
i var digitala vérld gar det enkelt att fa fram bildbevisning genom helt
enkelt ta bilder med en mobiltelefon.

e Hyresnamnden tar hansyn till om bristen ar tillrackligt allvarlig for att

motivera ett féreldggande.
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e Fdrelaggandet kan vara férenat med vite, vilket innebar att
hyresvarden riskerar att fa betala en summa pengar om foéreldggandet

inte féljs.
Upprustningsforelaggande

Nér bostaden behéver rustas upp.

En bostadslagenhet ska ha en viss standard. Har den inte det kan hyresnamnden
besluta att hyresvarden ska géra det som kravs for att bostaden ska nd upp till
den lagsta godtagbara standarden. Beslutet kallas for upprustningsférelaggande.

Som hyresgast kan du ansdka om detta hos hyresnamnden.

Bostadslagenheten anses ha lagsta godtagbara standard om den har anordning

inom bostaden for bland annat féljande:

e kontinuerlig uppvarmning

e kontinuerlig tillgang till varmt och kallt vatten fér hushall och hygien

e avlopp for spillvatten

e personlig hygien, omfattande toalett och tvattstall samt badkar eller dusch

o fOrsérjning med elektrisk strém fér normal hushallsférbrukning

e matlagning, omfattande spis, diskho, kylskap, férvaringsutrymmen och
avstallningsytor.

Darutdver kravs att det finns:
e tillgang till fédrradsutrymmen inom fastigheten och
e anordning fér hushallstvatt inom fastigheten eller inom rimligt avstand fran

den.

Huset far bara ha sadana brister ifrdga om hallfasthet, brandsédkerhet och

sanitdra férhallanden som skéligen kan godtas.
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Ansokan till hyresnamnden om atgards- eller upprustningsforelaggande

P& hyresnamndens webbportal finns det blanketter for att géra en ansékan om
ett forelaggande. Du kan &ven fran webbportalen géra en ansdkan. Se féljande
webblank till hyresnamndens webbportal: PDF

https://www.domstol.se/globalassets/filer/gemensamt-

innehall/blanketter/hyres--och-arrendenamnd/hn1b---ansokan-om-atgards--

eller-upprustningsforelaggande.pdf

Webblank till hyresndmndens elektroniska portal dar du kan ldsa om hur du goér
en ansdkan och déarifran kan du ocksa séka dig fram till vilken hyresndmnd
ansokan skall skickas. (Det finns flera hyresnamnder inom Sverige). Folj

webblanken - https://www.domstol.se/amnen/hyra-bostadsratt-och-

arrende/hyra-av-bostad-och-lokal/bostadens-skick/om-bostaden-behover-

rustas-upp/

KALL- OCH LITTERATURFORTECKNING

Lagar med elektroniska ké&llor

Lankar till lagtext: Sveriges domstolar:

https://www.domstol.se/amnen/hyra-bostadsratt-och-arrende/sa-gar-

det-till/lankar-till-lagtext/ - se nedan.

Jordabalken, 12 kap (hyra)

Extern lank: https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-

lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/jordabalk-1970994 sfs-
1970-994/#K12

Jordabalken, kap 8-11 (arrende)

Extern lank: https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-

lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/jordabalk-1970994 sfs-
1970-994/#K12
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Bostadsrattslagen

Extern lank:https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-

lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/bostadsrattslag-
1991614 sfs-1991-614/

Bostadsférvaltningslagen

Extern lank:https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-

lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/bostadsforvaltningslag-
1977792 sfs-1977-792/

Lagen om uthyrning av egen bostad (privatuthyrning)

Extern lank:https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-

lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-2012978-om-uthyrning-
av-egen-bostad sfs-2012-978/

Hyresférhandlingslagen

Extern lank:https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-

lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/hyresforhandlingslag-
1978304 sfs-1978-304/

Lagen om arrendenamnder och hyresnamnder

Extern lank:https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-

lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-1973188-om-

arrendenamnder-och-hyresnamnder sfs-1973-188/
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