Ligenheters skick — hinder och men i hyresriitten

1. TFullt brukbar Ligenhet
En hyresgist har riitt att forvénta sig att ldgenheten uppfyller normala krav pd hur en
bostadsldgenhet ska vara i olika avseenden for att kunna nyttjas (t ex beskaffenhet,
skick m m).

Detta yttrycks i hyreslagen § 9, st 1 som att "Pa tilltrddesdagen skall hyresvdrden, om
inte béiltre skick har avialats, tillhandahdlla ldgenheten i sadant skick att den enligt
den allmdnna uppfatiningen i orfen dr fullt brukbar for det avsedda dndamalet”.

Skyldigheten att tilthandahalla ligenheten i fullt brukbart skick géller dven under
hyrestiden enligt hyreslagen § 15.

2. Ligsta godtagbara standard
En bostadsligenhet ska uppfylla vissa minimikrav s k ligsta godtagbara standard
(LGS). Dessa krav dr specificerade i hyreslagen § 18 a, st 6-7. Har inte bostads-
ldgenheten ldgsta godtagbara standard, fir hyresnimnden pé hyresgtistens ansékan
foreldgga hyresvirden att vidta atgérd for att ldgenheten ska uppné sddan standard
(upprustningsforeldggande).

3. Hyresgiistens riittigheter vid brist i lligenhet
Ar bostadsligenheten inte i fullt brukbart skick fore tilltriidesdagen har hyresgésten
vissa riittigheter enligt bestimmelserna i hyresiagen (§ 10-12). Enligt reglernai § 16
géller dessa bestimmelser i huvudsak dven for brister under hyrestiden — sisom:

o Sjalvhjilp (§ 11, st 1, pkt 1)
Hyresgésten har under vissa forutstittningar vitt att avhjélpa bristen pé
hyresvéirdens bekostnad .

o Uppsigning (§ 11, st 1, pkt 2)
Ar bristen av sddan art att den inte kan avhjilpas utan dréjsmél eller har
hyresvérden inte avhjilpt bristen s snart det varit mdjligt fr honom, har
hyresgésten #tt att séiga upp hyresavtalet. Bristen maste dock vara av visentlig
betydelse.

o Hyresnedsittning (§ 11, st 1, pkt 3)
Hyresgést har ritt till skiilig hyresnedsétining for den tid ldgenheten &r i
bristfilligt skick. Detta giller dven om hyresviirden inte 4r vallande till bristen.

o Skadestand (§ 11, st 1, pkt 4)
Hyresgést har ritt till erséittning for skada (skadestdnd) om hyresviirden varit
forsumlig (oaktsamhet, ovarsambhet, vardsloshet). Det kan exempelvis vara
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frdgan om skador pé hyresgéstens egendom i killarfoérrad som blivit
vattenskadat som en f6ljd av att stuprdr inte lagats eller rensats, Missar hyres-
viirden t ex att snabbt agera pa brist som han blivit varse och som behover
atgirdas utan drdjsmal, anses man forsumlig. For att undgd skadestinds-
skyldighet ankommer det pa hyresvirden att visa att han inte varit forsumlig
{omvénd bevisborda). Ev forsumlighet blir ailtid en beddmningsfraga av hur
hyresvérden agerat i det enskilda fallet. Praxis frén riittstillimpningen ger inte
négot entydigt svar pd i vilka situationer skadesténd ska utdémas,

o Atgardsforeliggande (§ 11, st 1, pkt 5)
Hyresndmnden kan pa anstkan av hyresgésten aliigga hyresvirden att avhjélpa
bristen (atgirdsforeliggande).

4. Mdojlighet att avtala bort riitten till hyresnedsiittning:
Hyresviird och hyresgiist kan enligt hyreslagen § 16, st 3 tréffa avtal om att inskréinka
hyresgéstens rétt till hyresnedsiéttning for.

o Arbeten for att sétta ldgenheten 1 avtalat skick.
o Annat arbete som sérskilt angetts i hyresavtalet.

o Arbeten som 4r sedvanligt underhéll av ldgenheten eller fastigheten i Svrigt,

Hyresavtalen innehaler i regel en kiausul om att hyresgiist inte har rétt till
hyresnedsiitining vid sedvanligt underhdll. 1 FB:s hyresavtal finns en sédan
kiausul.

YUnderhdllsarbeten mm

Hyresgdsten dger inte erhilla nedscittning av hyran till folid av arbeten for
Idgenhetens forsdftande i avtalat skick eller for sedvanligt underhdll av
ldigenheten eller fastigheten i évrigt eller for atgdrder for utrotande av
skadedjur. Arbetet ska dock ske utan onddig tidspillan.”

Vad som &r sedvanligt underhall har tagits upp av Hogsta Domstolen i ett mal
frén 2002 (NJA 2002 5.378). Hyresvérden hade dér utfort bl a fasadrenovering,
piskbalkongernas golv hade bilats bort och ersatts med nytt golv, kall- och
varmvattenledningar hade bytts ut, yttertakets eternitplattor var utbytta mot
aluminiumpldt, rotskadade brador i undertaket hade bytts ut. Hyresavtalet hade
en klausul om att hyresgésten inte hade rétt till hyresnedsttning vid sedvanligt
underhall.

HD uttalade att mélning, tapetsering, underhall av golv samt reparation eller
byte av teknisk utrustning tvekldst var att hinfora till sedvanligt underhall.
Men #ven sddana arbeten som visserligen utan tvekan avser underhdll men som
ar av ingripande art och som normalt féretas bara nagon eller enstaka génger
under en fastighets bestand for att bibehdlla dess skick och funktion ska
héinforas till begreppet sedvanligt underhéll. :

HD anség att vart och ett av de arbeten som utforts var sedvanligt underhall,
men dé arbetena ingétt som ectt led i en s omfattande renovering och
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sammantaget medfort sddana patagliga oldgenheter fr hyresgisterna, att
avtalsklausulen inte borde vara tilldimplig. Nedsittningen bestimdes till 25 %
for fyra manader.

5. Ev riitt till skadestand kan inte avtalas bort
Tili skillnad mot vad som giiller for hyresnedsittning, &r det inte méjligt att i forvig
aviala bort hyresgéstens ritt till skadestind.
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