
Hyrestid och uppsägning

3 § Hyresavtal gäller för obestämd tid, om inte annat följer av andra stycket.
Hyresavtal som gäller för obestämd tid skall sägas upp för att upphöra att gälla.

Hyresavtal kan även ingås för bestämd tid. Sådana avtal upphör att gälla vid
hyrestidens utgång, om inte annat har avtalats. Har hyresförhållandet varat mer
än nio månader i följd, skall dock avtalet alltid sägas upp för att upphöra att
gälla.

Ett hyresavtal, som är ingånget för bestämd tid, anses förlängt på obestämd
tid.

1. om avtalet saknar bestämmelser om verkan av utebliven uppsägning och
inte sägs upp till hyrestidens utgång trots att uppsägning skall ske,
eller

2. om hyresgästen, trots att avtalet upphört att gälla utan uppsägning, fortsatt
att använda lägenheten en månad efter hyrestidens utgång utan att hyresvärden
anmodat honom att flytta.

För anmodan enligt tredje stycket 2 gäller vad som föreskrivs om uppsägning
i 8 §. Ytterligare bestämmelser om sådan anmodan finns i 49 § tredje stycket.
Lag (1984:694).

4 § Hyresavtal som gäller för obestämd tid kan, om inte längre uppsägningstid
har avtalats, sägas upp för att upphöra att gälla

1. vid det månadsskifte som inträffar närmast efter tre månader från
uppsägningen, när avtalet avser en bostadslägenhet, eller

2. vid det månadsskifte som inträffar närmast efter nio månader från
uppsägningen, när avtalet avser en lokal.

Skall ett hyresavtal för bestämd tid sägas upp för att upphöra att gälla och är
inte längre uppsägningstid avtalad, skall uppsägningen ske senast

1. en dag i förväg om hyrestiden är längst två veckor,
2. en vecka i förväg om hyrestiden är längre än två veckor men längst tre

månader,
3. tre månader i förväg om hyrestiden är längre än tre månader och det är

fråga om en bostadslägenhet,
4. tre månader i förväg om hyrestiden är längre än tre månader men längst nio

månader och det är fråga om en lokal,
5. nio månader i förväg om hyrestiden är längre än nio månader och det är

fråga om en lokal. Lag (1984:694).

5 § Avser ett hyresavtal en bostadslägenhet, får hyresgästen alltid säga upp
hyresavtalet att upphöra att gälla vid månadsskifte som inträffar tidigast efter tre
månader från uppsägningen.

.................
8 § En uppsägning skall vara skriftlig, om hyresförhållandet harvarat längre än
tre månader i följd vid den tidpunkt till vilken
uppsägningen sker. Uppsägningen får dock, utom i fall som avses i 58 a §, vara
muntlig, om det är hyresgästen som säger upp avtalet för upphörande och
hyresvärden lämnar ett skriftligt erkännande av uppsägningen. Uppsägningen får
ske hos den som är behörig att ta emot hyra på hyresvärdens vägnar.

Säger hyresvärden upp ett bostadshyresavtal och måste uppsägningen enligt
första stycket vara skriftlig, bör hyresvärden, om inte hyresgästen saknar rätt till
förlängning enligt 45 § första stycket 1—3, i uppsägningen ange orsaken till att
avtalet skall
upphöra.

Skriftliga uppsägningar skall delges den som söks för uppsägning i den
ordning som anges i 8 kap. 8 § andra och tredje styckena, om inte annat följer av
fjärde eller femte styckena i denna paragraf.

Har den som söks för uppsägning hemvist här i landet och är detinte fråga om
en uppsägning i förtid enligt 42 § eller en sådan uppsägning som avses i 58 §, får
uppsägningen sändas i rekommenderat brev. Uppsägningen anses då ha skett när
den har avlämnats för postbefordran under den söktes vanliga adress. Har
hyresgästen lämnat hyresvärden uppgift om en adress, under vilken meddelan-
den till honom skall sändas, anses den som hans vanliga adress. I annat fall
anses den uthyrda lägenhetens adress som hyresgästens vanliga adress.

Om en hyresvärd eller en hyresgäst, vars avtal skall sägas upp, inte har något
känt hemvist här i landet och om det inte heller finns något känt ombud som har
rätt att ta emot uppsägning för honom, får uppsägning ske genom kungörelse i
Post- och Inrikes Tidningar.

En ansökan hos domstol med yrkande att hyresförhållandet skall upphöra
eller att hyresgäst skall avhysas gäller som uppsägning när delgivning skett i
behörig ordning. Detsamma gäller en ansökan enligt lagen
(1990:746)ombetalningsföreläggande och handräckning om att hyresgäst skall
avhysas.

Särskilda bestämmelser om innehållet i uppsägning av hyresavtal som gäller
lokaler finns i 58 och 58 a §§. Lag (1994:817).

.................
Förlängning av hyresavtal för bostadslägenheter

45 § Bestämmelserna i 46—52 §§ gäller vid upplåtelser av bostadslägenheter,
om inte

1. hyresavtalet avser upplåtelse i andra hand av en lägenhet i dess helhet och
hyresförhållandet upphör innan det har varat längre än två år i följd,

2. hyresavtalet i annat fall än som sägs i 1 avser ett möblerat rum eller en
lägenhet för fritidsändamål och hyresförhållandet upphör innan det har varat
längre än nio månader i följd,

3. lägenheten utgör en del av upplåtarens egen bostad, eller
4. hyresvärden säger upp hyresförhållandet att upphöra i förtid på den

grunden att hyresrätten är förverkad och annat inte följer av 47 §.
Har hyresvärden och hyresgästen i en särskilt upprättad handling kommit

överens om, att hyresrätten inte skall vara förenad med rätt till förlängning,
gäller överenskommelsen om den godkänts av hyresnämnden. Överenskommel-
sen gäller dock utan sådant godkännande om den träffas efter det att hyres-
förhållandet har inletts och avser en hyresrätt som är förenad med rätt till
förlängning. Om en make eller sambo som inte har del i hyresrätten hade sin
bostad i lägenheten när överenskommelsen träffades, gäller överenskommelsen
mot den maken eller sambon endast om han eller hon har godtagit den. Lag
(1993:400).

46 § Om hyresvärden har sagt upp hyresavtalet eller, i fall som avses i 3 § tredje
stycket 2, anmodat hyresgästen att flytta, har
hyresgästen rätt till förlängning av avtalet, utom när

1. hyresrätten är förverkad utan att hyresvärden har sagt upp avtalet att
upphöra i förtid,

2. hyresgästen i annat fall åsidosatt sina förpliktelser i så hög grad att avtalet
skäligen icke bör förlängas,

3. huset skall rivas och det ej är oskäligt mot hyresgästen att hyres-
förhållandet upphör,

4. huset skall undergå större ombyggnad och det icke är uppenbart att
hyresgästen kan sitta kvar i lägenheten utan nämnvärd
olägenhet för genomförandet av ombyggnaden samt det ej är oskäligt mot
hyresgästen att hyresförhållandet upphör,

5. lägenheten ej vidare skall användas som bostad och det ej är oskäligt mot
hyresgästen att hyresförhållandet upphör,

6. avtalet avser en lägenhet i en- eller tvåfamiljshus och upplåtelsen inte ingår
i affärsmässigt bedriven uthyrningsverksamhet samt upplåtaren har sådant
intresse att förfoga över lägenheten att hyresgästen skäligen bör flytta,

6 a. avser en lägenhet som upplåtits av någon som innehade den med
bostadsrätt och lägenheten alltjämt innehas med sådan
rätt samt bostadsrättshavaren har sådant intresse att förfoga över lägenheten att
hyresgästen skäligen bör flytta,

7. hyresförhållandet beror av sådan anställning i statlig eller kommunal
verksamhet som är förenad med bostadstvång eller av
anställning inom lantbruket eller av annan anställning, om den är av sådan art att
det är nödvändigt för arbetsgivaren att förfoga över lägenheten för upplåtelse åt
anställningens innehavare, samt
anställningen har upphört,

9. hyresförhållandet beror av annan anställning än som avses i 7 och som
upphört och det ej är oskäligt mot hyresgästen att även hyresförhållandet upphör
samt, om hyresförhållandet varat längre än tre år, hyresvärden har synnerliga
skäl för att upplösa hyresförhållandet, eller

10. det i annat fall icke strider mot god sed i hyresförhållanden eller eljest är
oskäligt mot hyresgästen att hyresförhållandet upphör.

Om hyresvärdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgästen lämnar
endast en del av lägenheten och avtalet lämpligen kan
förlängas såvitt avser lägenheten i övrigt, har hyresgästen utan hinder av första
stycket rätt till sådan förlängning.

Lämnar en bostadshyresgäst sin lägenhet eller en del av den med anledning
av att huset skall undergå större ombyggnad, skall
hyresgästen om möjligt beredas tillfälle att efter ombyggnaden hyra en likvärdig
lägenhet i huset. Lag (1994:817).

47 § Har lägenheten hyrts av flera gemensamt och har de på grund av att en av
dem sagt upp hyresavtalet eller till följd av annan omständighet, som hänför sig
till endast en av dem, ej gemensamt rätt till förlängning av hyresavtalet, är en
medhyresgäst berättigad att få hyresavtalet förlängt för egen del, om hyresvär-
den skäligen kan nöja sig med honom som hyresgäst. Vad som sagts nu gäller ej
när hyresrätten är förverkad utan att hyresvärden har sagt upp avtalet att upphöra
i förtid. Är medhyresgästen make eller sambo till den som sagt upp avtalet eller
eljest föranlett att hyresgästerna ej gemensamt har rätt till förlängning av avtalet,
har maken eller sambon en sådan rätt till förlängning även när hyresrätten är
förverkad på annan grund än dröjsmål med betalning av hyran. Detta gäller
också när hyresvärden har sagt upp hyresavtalet att upphöra i förtid på grund av
förverkandet.

Om en hyresgäst, som är gift eller samboende och vars make eller sambo ej
har del i hyresrätten, säger upp hyresavtalet eller vidtar någon annan åtgärd för
att få det att upphöra eller om han eller hon i annat fall inte har rätt till förläng-
ning av avtalet, har maken eller sambon, om han eller hon har sin bostad i
lägenheten, rätt att överta hyresrätten och få hyresavtalet förlängt för egen del,
såvida hyresvärden skäligen kan nöja sig med honom eller henne som hyresgäst.

.................

Utdrag ur jordabalken 12 kap


