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Hyresrétt - Hyresavtal - Lagenhetens skick - Hyra - Hyresgastens skyldigheter - Overlatelse av
hyresratt - Hyresrattens forverkande

Hyresforhandlingar

Andringar i hyresavtal for bostadsldgenheter kan genomféras pa tva satt: genom individuella
forhandlingar mellan hyresvard och hyresgast, eller genom kollektiva forhandlingar enligt
hyresférhandlingslagen.

Kollektiva forhandlingar &r vanliga inom allmannyttan och anvands ocksa av manga privata
hyresvardar. De flesta hyror, sarskilt inom den allmannyttiga sektorn och ungefar 90% inom den
privata sektorn, faststalls genom sadana kollektiva forhandlingar.

Hyresgastféreningen forhandlar t ex hyra och villkor for ca 3 miljoner hyresgaster. En hyresgast blir
endast bunden av en 6verenskommelse som har framfoérhandlats kollektivt om det individuella
hyresavtalet specifikt inkluderar en klausul. Denna klausul maste tydligt ange att hyran for
lagenheten kommer att forhandlas av en intresseorganisation.

Hyra

Bostadslagenhet

Huvudprincipen ar att hyran ska vara bestamd i avtal till ett visst belopp. Om hyran inte ar bestamd
eller varierar, ska den faststallas till ett skaligt belopp. Nar det galler forbrukningsrelaterade
kostnader, uppvarmning, varmvatten, elektrisk strém etc behdver det inte st i avtalet, JB 12:19. Om
berakningsgrund for detta finns faststallt genom forhandlingsdverenskommelse.

For bostadslagenheter ar utgangspunkten att hyran ska vara bestamd till beloppet. Detta galler
oavsett om hyran bestams direkt i hyresavtalet eller genom en férhandlingséverenskommelse.

Om det finns en forhandlingséverenskommelse i ett hus maste hyran félja denna, om en ny hyresgast
skulle fa en hogre hyra ar varden skyldig att aterbetala belopp som éverstiger den 6verenskomna
hyra.

Dessutom kan hyrans skalighet prévas, genom JB 12:54 och 55 §§. Hyran faststalls i sadan bedémning
efter bruksvardet. Utgangspunkten ar da att hyran ska vara pa samma niva for en liknande lagenhet
med samma bruksvarde. Ar den patagligt hdgre ar det en oskalig hyra.

Hyresavtalet maste inte sagas upp for omférhandling (till skillnad fran lokal, se nedan).
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Lokalhyror

For lokalhyra ar huvudregeln densamma, men det finns fler undantag jamfort med bostadshyra. Ett
vanligt undantag ar hyra som ar relaterad till hyresgastens omsattning (knutet till verksamhetens
rorelseintakter). Hyran kan ocksa faststallas med indexklausuler (ex kopplas till konsumentprisindex),
det kréver dock att avtal I6per pa langre &n tre ar, JB 12:19 3 st.

| bade bostads- och lokalhyra &r principen att hyran ska vara skalig, JB 12:57 5 p. Vid lokalhyra &r det
vanligare att hyran satts fritt vid avtalets ingdende, men den maste anda vara skalig vid en eventuell
forlangning av hyresférhallandet.

En part som vill andra hyresvillkor, i detta fall hyran, maste séga upp avtalet for omférhandling, med
risk att avtalet upphor om parterna inte kommer 6verens, |B 12:57, 58a § (mer om detta under
besittningsskydd). Men kortfattat, om hyresvarden erbjuder en oskalig hyreshgjning sa kan
hyresgasten vagra att ga med pa de nya villkoren med konsekvensen att avtalet upphor, detta utan
att hyresvarden har giltiga skal till uppsagning och darfér kan hyresvarden bli ersattningsskyldig, |B
12:58a.

Skalig i detta fall bestams i lagtext: "om den 6verstiger den hyra som lokalen vid hyrestidens utgang
kan betinga pa 6ppna marknaden.” 12:57a.

Tidpunkt for betalning

| avtalet regleras for det mest, nar hyran ska betalas. Om det inte framgar sager hyreslagen att detta
ska ske "senast sista vardagen fore varje kalendermanads borjan.” Dvs i férskott. For
bostadshyresratt har hyresgast alltid ratt att betala senast sista vardagen i manaden, oavsett vad
avtalet sager.
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