2007:230

1

FOrverkande av hyresratt

Dennis Wikstén

Luled tekniska universitet

C-uppsats
Réttsvetenskap
Institutionen for Industriell ekonomi och samhéllsvetenskap
Avdelningen for Samhéllsvetenskap

2007:230 - ISSN: 1402-1773 - ISRN: LTU-CUPP--07/230--SE



Forord

Denna C-uppsats skrevs under varterminen 2007 i Boden. Arbetet ingar som ett
examensarbete for en kandidatexamen i rattsvetenskap pa den rattsvetenskapliga

utbildningen vid Lulea Tekniska Universitet.

Uppsatsen behandlar huruvida en hyresratt kan férverkas med anledning av

hyresgastens kontraktsbrott gentemot hyresvéarden.

Jag vill aven med detta rikta ett varmt tack till min handledare Bertil Bengtsson for

vardefulla synpunkter.

Dennis Wikstén



Sammanfattning

Hyresratten som bostad ar en av de vanligaste boende formerna i Sverige.
Bostaden ar en central punkt for individen och utgor for honom trygghet, saval
ekonomisk som social. Hyresgasten har darfor ett i lag stadgat starkt skydd for att
inte behdva lamna sin bostad mot sin vilja, ett s.k. besittningsskydd. Hyresgésten
kan dock genom kontraktsbrott férverka sin hyresratt och bli tvungen att flytta i
fortid. Under vilka forutsattningar en hyresratt kan forverkas framgar av
nio uppréknade punkter i 42 § 12 kap. jordabalken. Om hyresgéasten bryter mot
nagon av dessa punkter, t.ex. inte betalar hyran i tid, ska han f& en chans att vidta
rattelse.

Efter en utredning av rattslaget avseende forverkande, star det klart att
uppsagning p.g.a. férverkande &r, och ska forbli, en sista utvag for hyresvarden att
saga upp hyresgasten. Det ar endast i de fall hyresgasten ej vidtar rattelse eller

grovt bryter mot hyresavtalet, som han kan skiljas fran sin bostad mot sin vilja.



Abstrakt

To rent an apartment is one of the most ordinary ways of living in Sweden. The
apartment has a central point for the individual and provides both an economical
and social safety for him. That's way the tenant has legal right to stay in his
apartment and can’t be forced to move by no reason, so called security of tenure.
But if the tenant breaks the contract, he can be force to move from the apartment
against his will. Under which conditions he can be forced to move is stated in 42 8
12 chapter Jordabalken. If he breaks one of this commons, for example don'’t pay
the rent in time, he has to be given a chance to correct himself.

After an investigation of the legal situation, considering forfeit, it's clear that for the
landlord to give notice because of forfeit, is, and shall remain, a last way out to
give notice to terminate a rental agreement. It's only in the cases when the tenant
won't take action or clearly breaks the rental agreement that he’s considered to
have forfeit his right to hire the apartment and he’ll be separated from it against his

will.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Manga ménniskor bor ndgon gng i en lagenhet." Det finns tvé olika typer av lagenhet,
hyresldgenhet och bostadsrattslagenhet. Hyresldgenhet ar en av de vanligaste boende
formerna och har den senaste tiden fatt allt storre utbredning. Hyresratten motsvarar 40 %
av de totala boendeformerna.? Reglerna for hyra regleras idag huvudsakligen i
jordabalkens 12 kap, &ven bendmnd hyreslagen. Hyreslagen ar till stor del tvingande och &r
av socialskyddande karaktar. Med det menas att hyresgdsten har ett starkt
besittningsskydd® gentemot hyresvarden. Detta har till stor del att géra med att lagenheten
utgdr hyresgastens bostad och allménna trygghet. Dessutom har hyresvarden, framst nér vi
talar om hyresfastighet, ett betydande Overtag gentemot hyresgésten eftersom han &r den

ekonomiskt 6verlagsna och mest erfarna parten. *

Vill en hyresgast flytta fran sin lagenhet stélls inga storre krav pa nagon speciell anledning
for att han ska fa flytta, utan han sager upp lagenheten och far flytta nar uppséagningstiden
|6pt ut.> Daremot om hyresvarden vill saga upp hyresgasten i fortid far han inte gora det
utan anledning. En anledning som hyresvarden kan aberopa ar att hyresgasten forverkat sin
hyresratt. Under vilka omsténdigheter som en hyresratt kan forverkas finns foreskrivet i
42 8 12 kap. JB. Forverkar hyresgasten sin hyresratt kan hyresvarden séga upp avtalet att
upphora i fértid och hyresgasten kan i vissa fall bli tvungen att flytta omedelbart.®

1.2 Syfte

Uppsatsen syftar till att utreda rattslédget for under vilka forutsattningar en hyresrétt kan bli
forverkad genom hyresgéstens kontraktsbrott gentemot hyresvarden enligt 42 § 12 kap.

jordabalken.

! Definition av lagenhet och lokal framgar av 12:1 st. 3 JB.
2 Bengtsson, Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt s. 17.
¥ Se 2.5.3 Besittningsskyddet.

* Bengtsson, Victorin, Hyra och annan nyttjanderétt s. 27.
°12:51B

®Aa.s. 214,



1.3 Metod

Den metod som anvands i uppsatsskrivningen &r traditionell juridisk metod d.v.s. en studie

av lagtext, forarbeten, praxis och doktrin.
1.4 Avgransning

Uppsatsen behandlar hyresldgenhet och utesluter dérmed bostadsratt. 1 42 § 12 kap
jordabalken finns nio olika omstandigheter for vilket en hyresratt kan forverkas. Jag har
valt att inte behandla samtliga av dessa utan avgransat mig till de, enligt mig, mest
praktiska omstandigheterna. De jag avser att behandla ar nar hyresgasten inte betalar hyran
(1 p), nar hyresgasten hyr ut lagenheten i andra hand eller Gverlater lagenheten utan
tillatelse (3 p), nar hyresgasten anvander lagenheten till annat d&ndamal &n vad den &r
avsedd att anvandas till (4 p), nar hyresgésten vanvardat lagenheten eller stor grannar (6 p)
och slutligen om hyresgasten végrar hyresvérden tilltrade till 1agenheten for nddvandig

tillsyn eller forbattringsarbete (7 p).



2. Hyresavtalet

Det finns inget krav pa skriftform for upprattande av hyresavtal. Daremot om nagon av
parterna begar skriftform ska avtalet upprattas skriftligen (12:2 JB). For att hyreslagens
regler i 12 kap JB ska bli tillampliga kravs att upplatelsen sker mot betalning eller annan
ersattning och hyresavtalet ska avse hus eller del av hus. Nagon direkt definition av vad
hus eller del av hus finns inte uttryckligen i jordabalken. I litteratur beskrivs bl.a. hus som
"bor utgdra skydd for vader och vind och bér inte kunna flyttas allt for latt”.”

Foremalet for hyresavtalet ar lagenhet, sasom ldagenhet innefattar dven moblerade
inackorderingsrum och garage. Med begreppet bostadsldgenhet menas en lagenhet som har
upplatits for att helt eller till en inte ovésentlig del anvandas som bostad. Det &ar endast i
bostadsldagenhet som hyresgéasten omfattas av de sérskilda reglerna i hyreslagen. Nar
lagenheten anvands till annat andamal &n bostad kallas det lokal och hyresgésten har da

bl.a. inte samma besittningsskydd som i en bostadslagenhet (12:1 st 3 JB).5

Nagot tolkningsproblem om en bostadsléagenhet ska anses vara del av hus eller ej, torde
enligt min mening inte uppkomma sarkilt ofta, detta med anledning av att
bostadslagenheten ar mer eller mindre i sin form en uppenbar del av ett hus.® Daremot
skall hyresgésten ensamt disponera utrymmet d.v.s. bostadslagenheten, fér om avtalet
innebdr att hyresgésten delar utrymmet med en annan hyresgést, raknas inte avtalet som

hyresavtal. ™

Hyreslagen &r tvingande till hyresgdastens fordel om inget annat sarskilt anges i de enskilda
bestammelserna (12:1 st 5 JB).

" Sveriges rikes lag — Fastighetsratt, Lagbokskommentar s. 333.

8 Bengtsson, Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt s. 62.

% Holmqvist, Thomsson, Hyreslagen s. 4.

9RH 1999:10 — Upplatelse avsag ett rum vilket var férenat med vérd och service. Rummet delades med
andra boende och ingen av de boende hade saledes ensam dispositionsratt till rummet. Hyresavtal ansags ej
foreligga. Jmf. RH 1994:8 dar rummet , vilket dven det var forenat med vard och service, ensamt
disponerades av den boende. Hyresavtal ansags foreligga.



2.1 Parterna i ett hyresavtal

Parterna i hyresavtalet bendmns normalt som hyresvard och hyresgéast. Hyresvérden, som
vanligtvis ar agaren till fastigheten, upplater nyttjanderatten, dvs. bostadslagenheten, till
hyresgésten. Nagon begransning om vem som kan vara hyresgast finns inte i hyreslagen,
utan bade en juridisk och fysisk person kan vara hyresgast. Hyresgasten skall dock ha till

avsikt att nyttja lagenheten som bostad.

Lagenheten kan aven upplatas genom tjansteavtal och avtal om andrahandsuthyrning.
Andrahandsavtalet ar ett avtal mellan forstahandshyresgésten och andrahandshyresgésten,
vilket medfor att forstahandshyresgasten fortfarande &r ansvarig gentemot hyresvarden
d.v.s. andrahandskontraktet befriar inte forstahandshyresgasten fran nagra forpliktelser mot
hyresvarden. For uthyrning av lagenhet i andra hand krévs samtycke av hyresvérden eller,

om denne vagrar, beslut frn hyresnamnd.™*
2.2 Avtalets ingaende

Hyresavtalet ingas genom avtal (12:1 st 1 JB). For avtalets ingdende galler reglerna i AvtL
dvs. avtal ingas efter anbud som féljs av accept. Som nyss namnts kan hyresavtalet ingas
muntligt och skriftligt, dock om nagon av parterna begar skriftform skall det uppréattas
skriftligt (12:2 JB)*2. Detta galler a&ven om parterna fran bérjan varit dverens om att avtalet
endast ska vara muntligt. Om sidoavtal gors efter det att skriftligt avtal upprattats, finns
inga krav pa att dessa ska vara skriftliga. Muntliga avtal bor undvikas bl.a. eftersom det ar
svarare att bevisa vad som éverenskommits parterna emellan om parterna ar oense, samt att
det skriftliga avtalet starker hyresgéstens sakréttsliga stéllning mot tredje man, ex. vid
forséljning av fastigheten (7:13 JB). Daremot om muntliga sidodverenskommelser gjorts

till det skriftliga hyresavtalet ar dessa ej giltiga gentemot ny fastighetsagare.*®

Fastighetsagaren kan endast i vissa undantagsfall genom passivitet bli bunden till ett

hyresavtal, daremot kan aldrig en person fa till stand ett hyresavtal genom att t.ex.

1B 12:32-39.
12 56 gven AvtL 1 st. 3.
13 RBD 24:81.



ockupera en obebodd bostadsldgenhet och darmed betraktas som hyresgést. Inte ens om

fastighetsagaren tagit emot belopp motsvarande hyra for lagenheten under viss tid.**
2.3 Avtalstiden

Avtalstiden for ett hyresavtal kan vara pa bestamd tid och pa obestamd tid. Om ingen
hyrestid avtalats ar huvudregeln att hyresavtalet I6per pa obestamd tid (12:3 JB). Ingas
avtal pa bestamd tid upphor det att galla vid hyrestidens utgdng. Har hyrestiden varat i
langre &n 9 manader kravs det att hyresavtalet sags upp av nagon av parterna for att det
skall upphora att géalla. Undantag finns for vilket ett hyresavtal pa bestamd tid kan
forlangas till obestamd tid (12:3 st. 3 JB).

For avtal som ingas pa bestamd tid finns en tidsgrans fér hyrestiden. Det finns inga
speciella bestammelser for bostadslagenheter eller lokaler, utan den skillnad som gors ar
for nyttjanderatt som upplats inom detaljplanelagt omrade dar maximitiden ar 25 ar och for
andra fastigheter & maximitiden 50 ar (7:5 st. 1 JB). Daremot upplats nyttjanderatten av
staten galler inte dessa maximitider (7:5 st. 3 JB). Hyresavtal som ar traffat pa hyresgastens
livstid har ansetts vara ett avtal pd bestamd tid™ och avtalsvillkor kan inte dndras mot

hyresgastens vilja s lange hyresgasten &r i livet.™
2.4 Parternas forpliktelser

I och med hyresavtalet atar sig bade hyresvarden och hyresgasten forpliktelser gentemot
varandra. Nedan foljer en beskrivning av hyresgastens forpliktelser, samt en Gversikt over

hyresvardens forpliktelser for att ge en allman 6versikt over parternas forhallande.
2.4.1 Hyresgastens forpliktelser

Hyresgastens viktigaste forpliktelse &r att betala hyra for bostadslagenheten. Hyran ska
framga av hyresavtalet (12:19 JB) och om inget annat avtalats ska hyra betalas i forskott, i
regel den sista vardagen fore borjan av den tid for vilket hyran berdknas (12:20 JB) dvs.

om hyran beréknas per manad ska betalningen for manad tva vara hyresvarden tillhanda

4 Bengtsson, Victorin, Hyra och annan nyttjanderétt s. 43.
> NJA 1993 s. 228.
1% RH 1999:60.



sista vardagen i manad ett. Parterna kan avtala om annan tid for nar hyran ska betalas, dock
endast till hyresgastens fordel. Hyresgasten har alltid ratt att, forutom hyran for forsta

méanaden, betala enligt ovannamnd regel.*’

En annan viktig forpliktelse ar att hyresgasten har en s.k. vardnadsplikt (12:24 JB) av
lagenheten gentemot hyresvarden. Det innebar att hyresgasten under hyrestiden ska varda
lagenheten och det som hor dar till dvs. vind, kallare, férrad och dylikt. Vidare ska han
gentemot andra hyresgaster visa den aktsamhet som skaligen kan fordras av en ordentlig
person i liknande situation®® d.v.s. visa sundhet och inte stora sina grannar. Dessutom ska
hyresgésten om skador och brister uppkommer anméla detta omgaende till hyresvarden. Ju
storre faran (risken) ar for skada eller brist, desto snabbare ska hyresvarden underrattas.
Om inte hyresgéasten vardar lagenheten kan han bli skyldig att ersatta all skada som
uppkommit genom hans vallande. Hyresgasten far i regel inte forandra nagot i lagenheten
utan vardens samtycke. Dock far han utféra mindre atgarder for att snygga upp lagenheten
dvs. pa egen bekostnad utféra malning, tapetsering och liknande atgarder som t.ex.
montering av persienner. Dessa ingrepp ses som tamligen oskyldiga, déremot om
ingreppen skulle innebdra att lagenhetens bruksvarde nedsatts kan hyresvarden av

hyresgasten krava skadestand.
2.4.2 Hyresvéardens forpliktelser

Hyresvardens viktigaste forpliktelse ar att tillhandahalla lagenheten i anvandbart skick och
ge hyresgasten ratt att forfoga Gver den. Hyresvarden har dven skyldighet att halla
lagenheten i visst skick, en s.k. underhallsplikt, med det menas att hyresvarden ska
underhalla lagenheten i sadan skick att den kan anvandas for det avsedda andamalet dvs.
bostad. Hyresvarden ska till en borjan tillhandahalla lagenheten i sadant skick som
overensstimmer med den allmanna uppfattningen pa orten for lagenheter med samma
andamal (12:9 JB).

Darefter skall hyresvarden under hyrestiden halla lagenheten i samma skick som anges i
12:9 JB (12:15 JB). Det innebdr att den ska hallas i fullt brukbart skick for det avsedda

7 Victorin Kommersiell hyresratt s. 148 ff.

'8 Denna regel kan jamféras med den skadestandsréttsliga culparegeln, dér ett beteende som utmarker en
ordentlig person anvéands for beddmande vid oaktsamhet.

19 Bengtsson, Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt s. 223 f.



andamalet eller i battre skick. Nagon bestamd tid for underhallsintervallet finns inte, utan
en bedémning ska goras efter hur lagenheten forsamras genom alder och bruk. Exempel pa
underhall & malning och tapetsering dér den sedvanliga reparationsintervallen uppskattas
till 12-15 &r.%

2.5 Avtalets upphotrande

Vad galler normal uppségning, till avtalstidens slut, dr avtalets upphdérande knutet till ett
manadsskifte. T.ex. om hyresgasten sager upp avtalen den 10 eller 25 mars, raknas
uppsagningen fran den 31 mars och avtalet upphor da 1 juli. Sa oberoende nér under
manaden han sager upp lagenheten, raknas uppsagningen fran den sista den manad

uppséagningen gors (12:4 JB).
2.5.1 Uppséagning

For hyresavtal pa bestamd tid kravs som regel ingen uppsagning for att avtalet ska upphora
att galla. Med undantaget for 9-ménadersregeln i 12:3 st 2 JB.%

Nar det galler hyresavtal pa obestamd tid skall det alltid sagas upp for att upphora att galla
(12:3 st 1 JB). Uppsagningen skall géras skriftligt om hyresférhallandet® varat i langre &n
3 manader. Regeln om skriftlig uppsagning galler alltid hyresvarden, daremot finns ett
undantag for hyresgasten. Hyresgasten kan i vissa fall sdga upp avtalet muntligt, dock kan
det endast goras om hyresvarden till hyresgasten lamnar en skriftlig bekréftelse av

uppséagningen (12:8 st 1 JB).

For att minska risken for missforstand av en uppsagning, ska uppséagningen vara tydlig och
det ska klart framga av uppsagningen att parten vill sdga upp avtalet. Det bor dven tydligt
framga vilken dag uppsagningen gors och till vilket datum parten vill att hyresavtalet ska
upphora, samt grunden till uppségningen. FOr hyresgéstens uppséagning enligt 12:5 JB

kravs ingen grund for uppsagning. Daremot vid uppségning av hyresvard har hyresgasten

20 Sveriges rikes lag — Fastighetsrétt, Lagbokskommentar s. 351.

2! e 3.1 for narmare beskrivning av 9-ménadersregeln.

?2 Det &r skillnad p& begreppet hyrestid och hyresférhéllande vilket ar viktigt att halla isar for forstéelse av
12:3 JB 9-manadersregeln. Hyrestid ar den tid som det aktuella hyresavtalet géller. Daremot hyresférhallande
ar den sammanlagda tiden som hyresgasten i foljd har disponerat lagenheten t.ex. det ursprungliga
hyresavtalet har fornyats eller forlangts med ett nytt.



en ratt till férlangning av hyresavtalet om inte hyresvardens skal ar tillrackligt starka. (se
2.5.3).

2.5.2 Uppséagningstid

Uppsagningstiden for hyresavtalet varierar. Ar hyresavtalet pad bestamd tid upphor
hyresavtalet vid hyrestidens utgang om inget annat avtalats. Har hyresférhallandet varat
langre dn 9 manader kravs det att ndgon av parterna sager upp avtalet for att de ska
upphora (12:3 JB). For avtal pa bestamd tid finns det i lagen stadgat vissa minimitider for
nar avtalet ska sagas upp, dessa minimitider gors beroende pa avtalstidens langd. Sags inte
avtalet upp inom minimitiden forlangs avtalet pa obestdamd tid (12:4 JB).

Nar det galler hyresavtal pa obestamd tid galler 3 manaders uppsagningstid, om inget annat
avtalats. Parterna kan avtala om langre respektive kortare uppségningstid. Dock har alltid
en bostadshyresgast ratt att siaga upp avtalet med 3 manaders uppsagningstid enligt
12:5)8.%

Vid hyresgéastens dodsfall kan uppségning ske tidigare &n vad som &r foreskrivet i avtalet.
Om dodshoet inom en manad efter dodsfallet sager upp lagenheten, har dodshoet endast
1 manads uppséagningstid. Denna ratt galler &ven om lagenheten hyrts av makar eller

sambor gemensamt och en av dem avlider (12:5 st 2 JB).
2.5.3 Besittningsskyddet

Ratten till forlangning av avtalet kallas besittningsskydd och regleras i 12:45-52 JB.
Besittningsskyddet har sin grund i att hyresratten vanligtvis utgér hyresgéstens bostad och
att hyresvarden, som &r en starkare part an hyresgéasten, inte ska kunna goéra sig av med
hyresgaster hur som helst. Bostaden &r av en central betydelse for hyresgasten, saval
ekonomiskt som social.** Ett upphoérande av hyresavtalet torde darfor ha vasentlig
betydelse for hyresgasten, vilket utgor grunden till att hyresvarden ska ha starka skél for att

hyresgasten inte ska fa bo kvar.

2 Sveriges rikes lag — Fastighetsritt, Lagbokskommentar s. 338.
%4 Prop. 1992/93 s. 15.



For bostadslagenheter har hyresgasten direkt besittningsskydd®, dar huvudregeln &r att
hyresgaster har ratt till forlangning av hyresavtalet, med undantag for vissa hyresavtal
enligt 12:45 JB. Besittningsskyddet grundar sig pa att det ska goras en avvagning mellan
hyresvardens och hyresgéstens intresse. Nar intresseavvagningen ska goras, ska parterna
aberopa relevanta skal for att fa igenom sin talan. For hyresvardens del ska han aberopa ett
objektivt skal, vilka finns uppréknade i 12:46 JB. Det ar viktigt for hyresvérden att de skal
han aberopar har viss tyngd for att det ska leda till att hyresgasten skall tvingas flytta, d.v.s.
han kan inte sdga upp hyresgasten med motiveringen att han kanner for det. Hyresgasten
ska i sin tur dberopa ett skyddsvart intresse®® for att f& bo kvar i lagenheten.?’

Utifran parternas relevanta skal gors en sedan en beddmning for vems skal som véger
tyngst. Visar det sig att hyresvardens skél véager tyngre an hyresgéstens, leder det till att
hyresgésten besittningsskydd bryts och hyresgasten maste avflytta vid uppsagningstidens

slut.8

2> Jmf. direkt och indirekt besittningsskydd. Se Bengtsson, Victorin, Hyra och annan nyttjande rétt s. 62.

% Som skyddsvart intresse avser hyresgastens behov av att bo kvar i lagenheten, t.ex. behovet av lagenheten
anses inte lika stor om den anvénds som évernattningslagenheten jamfort med ett permanent boende. Se
Bengtsson, Victorin, Hyra och annan nyttjande rétt s. 68 f. och s. 85.

27 Bengtsson, Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt s. 64 ff.

% Aa.s. 67 ff.
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3. Kontraktsbrott — forverkande av hyresratten

Som ovan &r ndmnt kan hyresgastens besittningsskydd brytas om hyresvéarden kan visa
tillrackliga skal for de, vilket kan leda till att hyresgasten maste flytta fran lagenheten. Ett
av det skél som hyresvarden kan aberopa i 12:46 JB ar kontraktsbrott fran hyresgastens
sida. Kontraktsbrott kan medféra forverkande av hyresratten (punkt 1) eller om
hyresgasten asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att avtalet inte bor forlangas
(punkt 2). Paféljderna for hyresgasten vid kontraktsbrott &r skadestand och uppségning av
hyresavtalet med omedelbar avflyttning. Uppsagning for omedelbar avflyttning ses som
mycket hart och aktualiseras endast vid vissa allvarliga kontraktsbrott (12:42 JB). Varfor
omedelbar avflyttning ses som ett hart straff for hyresgéasten beror pa att bostaden ar en
central punkt och trygghet for privatpersoner. Att mista sin bostad ar de mest kdnnbara
civilrattsliga paféljden en privatperson kan bli utsatt for, framforallt om det rader

bostadsbrist och det ar svart att f& tag p& bostad, men aven i évriga fall.?

Sager hyresvarden upp avtalet pa grund av forverkande, ar det viktigt att det framgar av
uppsagningen dvs. uppséagningsgrund skall framga av uppsagningen, framforallt nar det
handlar om forverkande (12:8 st 2 JB).*

Hyresgasten riskerar forverkande av hyresratten om han inte betalar hyran eller pa annat
satt asidosatter sina i avtalet foreskrivna skyldigheter. Vid forverkande upphor avtalet
genast att galla och hyresgasten maste flytta fran lagenheten omedelbart, med vissa
forbehadll om forverkandet beror pa obetalt hyra (12:6 JB). Daremot anses det inte finnas
nagot som hindrar hyresvarden att vélja annan tidpunkt for vilket han vill séga upp avtalet

till. 3

| 12:42 JB raknas 9 punkter upp for vilket en hyresratt kan forverkas. Om hyresgésten
bryter mot hyresavtalet avseende nagra av dessa punkter riskerar han forverkande.
Déremot behover inte ett kontraktsbrott enligt ndgon av punkterna leda till forverkande,

utan hyresgasten kan i vissa fall fa behalla hyresratten om kontraktsbrottet bedéms vara av

2% Bengtsson, Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt s. 214 f.
%0 IJmf NJA 1915 s. 269.
31 Holmqvist, Thomsson, Hyreslagen s. 313.
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ringa betydelse (12:42 st. 5 JB) eller om forverkande beror pa obetald hyra som darefter

betalats inom viss tid.*?

Hyresgasten far aven behalla hyresratten om han vidtar rattelse innan hyresvarden sagt upp
avtalet eller om hyresvarden inte inom 2 manader fran det att han fick kannedom om vissa
forhallanden, som avses i 12:42 forsta stycket 5 eller 8, sagt upp hyresavtalet. Daremot om
hyresratten forverkats p.g.a. sarkilt allvarliga storningar i boendet far han, oavsett om
rattelse skett eller ej, inte behdlla bostaden (12:43 JB).

3.1 Obetald hyra (p. 1)

Som jag ndmnt tidigare ar hyresgastens viktigaste forpliktelse gentemot hyresvarden att
betala hyran for bostaden och betalningen ska ske inom viss foreskriven tid. Darfor
kommer jag inledningsvis att behandla hur hyran kan betalas och nér den anses vara

hyresvarden tillhanda for att senare behandla foérverkandet.

Hyran ska vara ett bestamt belopp och framga av hyresavtalet (12:19 JB). Nar betalning av
hyran ska ske kan parterna i hyresavtalet avtala om. Om inget har avtalats ska hyran
betalas i forskott och vara hyresvarden tillhanda sista vardagen for varje kalendermanads
borjan. Om hyrestiden ar kortaren an en manad ska betalning vara hyresvarden tillhanda
sista vardagen fore borjan av den tid hyran avser (12:20 JB). Om det i avtalet har avtalats
om annan tid for betalning av hyran har du som bostadshyresgéast alltid rétt till att betala
enligt 12:20 JB, dock med undantag for forsta manadshyran. Hyresgasten kan saledes
aldrig bli skyldig att betala mer &n en manadshyra i taget t.ex. kvartalshyra, oavsett vad

som avtalats.*®

Hyran ska som sagt vara hyresvérden tillhanda inom viss foreskriven tid. Betalningen kan
ske direkt till hyresvarden eller genom postanvisning, postgiro eller bankgiro och ska
betalas i hyresvéardens hemvist eller under annan adress som anvisats av honom. Om

betalning skall ske till adress utanfor riket, ar hyresvarden skyldig att sta for ev.

%2 Se 3.1 obetald hyra.
%3 Jmf. 12:20 JB fore 1984 &rs lagandring, undantaget enligt 12:20 JB andra meningen var dé knutet till
bostadsyta, vilket &r borttaget nu och undantaget géller oberoende bostadshyra.
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merkostnader som det medfor (12:20 st. 2 JB).** Betalar hyresgasten hyran pa post- eller
bankkontor, anses hyran vara hyresvérden tillhanda direkt betalningen har gjorts och har
hyresgasten gett post- eller bankkontor i uppdrag att betala, anses betalningen vara
hyresvarden tillhanda nédr betalningsuppdraget tagits emot av det formedlande kontoret
(12:20 st 3 JB).

Betalar inte hyresgasten hyran kan det leda till forverkande. Uppstar tvist om hyran har
betalats eller ej, har som utgangspunkt hyresgasten bevisskyldigheten. Viktigt att notera ar
att det inte finns nagot som sager att hyresvarden ar skyldig att sanda ut inbetalningskort

for hyran s.k. hyresavier, dock ar det vanligaste att hyresvarden skickar ut hyresavier.

Fran den dag hyran forfallit till betalning har hyresgasten en vecka pa sig att betala hyran
innan forverkande kan aktualiseras s.k. forverkandefrist. Den nuvarande gransen pa en
vecka var tidigare tva dagar. | forarbetet till 1993 ars lagandring av JB ansag lagstiftaren
att reglerna om forverkande vid betalningsdréjsmal var for omoderna och allt for stranga
mot hyresgasten. Det var darfor orimligt att ha en sa kort tid vid betalningsdréjsmal och
tiden forlangdes darfor till en vecka. Daremot framlades att det &r viktigt for hyresgéstens
betalningsmoral att inte ha for 1ang tidsfrist for betalning av hyran.*® Om hyresgasten
vidtar réttelse och betalar hyran inom forverkandefristen kan foljaktligen inte hyresvéarden
sdga upp hyresgasten med att dberopa dréjsmalet som grund for en forverkande talan
(12:43 JB).

Om hyresgasten drojer langre dn en vecka med att betala hyran kan hyresvéarden séga upp
hyresgasten med omedelbar avflyttning. Ar t.ex. forfallodagen for betalning av hyran den
31 mars 2007 blir forfallodagen den 30 mars, eftersom 31 mars &ar en lordag ska hyran
betalas sista vardagen fore nasta manads borjan d.v.s. 30 mars. Vilket leder till att
hyresgasten ska inom en vecka betala hyran dvs. senast 6 april 2007, om inte det gors
forverkas hyresratten (12:42 p 1 JB).

Efter det att forverkandefristen gatt ut har hyresgésten ytterligare en chans att fa behalla sin
hyresratt genom s.k. atervinning (12:44 JB). Missbrukar hyresgasten denna ratt och

3 Jmf. Réttsfallet SVJT 1955 s. 17 - Hyresvarden begérde att hyresgésten skulle betala via postgiro fastén
hyresvarden bodde i samma hus. Hyresvarden ansags svara for portokostnader. Inget hade avtalats om
portokostnader. Se Holmgvist, Thomsson, Hyreslagen s. 174.

% Prop. 1992/93:115 5. 15 1.
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systematiskt betalar for sent kan det leda till att han tappar sin hyresrétt enligt
12:46 p 2 JB.* Hyresvarden ska i sin uppsagning, forutom att meddela att hyresratten
forverkats genom obetalt hyra, meddela att om hyresgésten betalar den obetalda hyran
inom 3 veckor atervinner hyresgasten hyresratten och behéver foljaktligen inte flytta fran
lagenheten. Underlater hyresvéarden att meddela detta kan inte hyresratten forverkas.®’
Bevisbordan for att betalningen har skett inom den angivna 3 veckors tidsfristen har
hyresgasten och for att styrka betalningen kravs kvitto p& betalningen.®® Hyresvarden ska
dessutom ldmna ett meddelande till socialnamnden®, i den kommun lagenheten &r
belégen, att lagenheten har sagts upp med anledning av obetald hyra och att 3 veckors
tidsfristen borjat I6pa. Det ska dven framga av uppsagningshandlingen som hyresvarden
lamnat till hyresgasten att socialndmnden fatt meddelande om uppsagningen och
anledningen till denna (12:44 st. 1 p 1 JB).

| 12:42 st. 5 JB finns &@nnu en regel som kan forhindra att hyresratten forverkas. Denna
regel innebdr att om den obetalda hyran som forfallit till betalning ar av ringa betydelse
forverkas inte hyresratten. I NJA 1953 s. 106 hade en 75 arig hyresgast végrat betala ett
hyrestillagg pa 7:50 kr i manaden, eftersom han hade fatt felaktig uppfattning om
innebdrden av ett beslut om hyreshéjning av hyresnamnden. Majoriteten av HD ansag att
med anledning av att hyresgasten bott i lagenheten i mer an 10 ar och tidigare alltid betalat
I tid, samt att beloppet var av ringa betydelse (totalt 30 kr), hade hyresgéasten inte forverkat
sin hyresratt. Daremot i fallet NJA 1989 s. 74 hade en hyresgést under tiden januari —
oktober samma ar underlatit att betala 30 kr/manad, HD ansag att det inte var av ringa
betydelse och hyresratten forverkades. | réttsfallet namner aven HD i sitt domskél att
glomska, forbiseende eller nagot darmed jamforbart férhallande i viss utstrackning kan
beaktas vid beddmningen av ringa betydelse. HD kom till samma resultat i fallet NJA 1990

s 405 dar hyresgasten underlatit att betala hyran for juli manad och som anledning till detta

% RBD 5:75 — Hyresgasten hade flera gdnger betalat hyran fér sent och vid flera tillfallen atervunnit
hyresratten under tiden februari och september ett &r. Hyresgasten var inte berattigad forlangning av
hyresavtalet.

¥ RBD 77:16 — Underrittelse avseende 44 § 1 st. hade inte gjorts och upphérs grunden forverkande kunde
darfor ej tillampas. Se dven RBD 22:94.

%8 SOH 377/1999. Se Holmqvist, Thomsson, Hyreslagen s. 339.

% Uppgiften om vilken hyra som forfallit till betalning kan avvika lite t.ex. om hyresgasten samma dag som
meddelandet skickas betalar av lite av skulden. Dock fér inte avvikelsen vara for stor, detta kan ha betydelse
for namndes stallningstagande och leda till att meddelandet ogiltighets forklaras. Se RBD 1985 s. 586 och
RH 1995:34.
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aberopade hyresgasten ett intyg for sjukhus vistelse under tiden 17-20 juli. Férsummelsen

ansags inte vara av ringa betydelse.

En bostadshyresgéast kan i hyresséttningsmal bli skyldig att betala hogre hyra med
retroaktiv verkan. Om den obetalda hyran avser det retroaktiva beloppet ar inte hyresratten
forverkad enligt 12:55 d JB“°, om beloppet betalas inom en manad efter den dag beslutet
om den hogre hyran vunnit laga kraft. Att notera ar att detta uppskov géller inte om
hyresgasten ska flytta inom 2 manader fran namnda dag.

| vissa fall kan hyresgasten anse sig ha en fordran pa hyresvarden. Sadan fordran kan t.ex.
avse att hyresgasten tidigare betalat in for mycket hyra eller att hyresgésten inte fatt
tilltrada till hyresratten fran den avtalade dagen, utan forst en tid darefter. Uppkommer det
tvist och hyresgasten anser sig ha en fordran pa hyresvéarden kan hyresgésten gora avdrag
for detta. Dock om hyresgasten gor avdrag pa hyran och det visar sig att hyresgasten inte
haft rétt att gora avdrag finns risken att hyresratten forverkas. For att undvika forverkande
av hyresrdtten kan hyresgasten deponera det omtvistade beloppet vid l&nsstyrelsen
(12:21 JB). Pa sa satt undviker hyresgasten forverkande av hyresratten pa grund av obetald
hyra (12:21 st 3 JB), dven om det i efterhand visar sig att hyresgasten hade fel. Det &r inte
tillatet att anvanda sig av deponering for att trakassera hyresvarden, missbrukar
hyresgésten sin rétt att deponera hyran riskerar han att forlora hyresratten.** Overklagan av
deponering av hyran ska géra till tingsratten pa den ort lansstyrelsen finns.** Nedsattning

av hyra kan dven ske genom 1927 ar lag om nedséttning av belopp hos myndighet.

Ranta torde inte kunna ligga som grund till hyresrattens forverkande. Utifran ordalydelsen
av forverkande bestammelsen 12:42 p 1 JB &r det endast sjalva hyresbeloppet som ska
betalas av hyresgasten for att hyresratten ska bevaras.* Daremot i fallet SOH 160/2002
ansags ranta utgora hyra, att notera &r att fallet ror bostadsratt.

3.2 Ogiltig upplatelse och 6verlatelse (p. 3)

| 32-40 88 12 kap. jordabalken far hyresgasten ratt att hyra ut lagenheten i andra hand och

overlata hyresratten till annan under vissa forutsattningar. Huvudregel ar att nar

“® Tidigare 55 ¢ § - andrad 2006.

! Jmf. RBD 1984:4 och RBD 1994:19.

*2 Sveriges rikes lag — Fastighetsratt, Lagbokskommentar s. 362.

* Holmqvist, Thomsson, Hyreslagen s. 315 — Hanvisning till réttsfallet RH 1996:26 avseende ranta.
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hyresgasten vill upplata eller dverlata hyresratten till annan ska hyresvarden lamna sitt
samtycke till det eller i vissa fall sa ska tillstand ges av hyresnamnden. Enligt 12:42 p 3 JB
kan hyresratten forverkas om hyresgasten utan samtycke eller tillstand, overlater eller
annars satter nadgon annan i sitt stalle eller upplater lagenheten i andra hand. Hyresratten
forverkas daremot inte om hyresgasten efter tillsagelse utan dréjsmal antingen vidtar
rattelse eller ansoker om tillstdnd och far ansokan beviljad av hyresndamnden.** | det fall
kommunen &r hyresgast far kommunen utan hyresvérdens tillstand hyra ut lagenheten i
andra hand (12:32 st 2 JB), tanken med de &r att kommunen ska kunna hyra ut lagenheter i
andra hand nér det anvands som bostad for personer med sociala eller ekonomiska
problem. Daremot maste kommunen genast underratta hyresvarden angaende

upplatelsen.®

Forverkande p.g.a. olovlig andrahandsuthyrning forutsétter inte att upplataren tar hyra,
uppldtelsen i sig ar tillracklig.®* Om hyresgasten tar ut mer hyra vid
andrahandsuthyrningen &n vad hyresgésten sjalv betalar till hyresvéarden eller om
hyresgasten efter tillstand dverlater lagenheten till annan och tar ut sérskild erséttning for

det, kan hyresgasten domas till boter eller fangelse hégst 6 manader (12:65 JB).*’

Om hyresvarden upptacker att hyresgasten olovligen upplater hyresrétten i andra hand eller
overlatit hyresratten, ska varden meddela hyresgasten att utan drojsmal vidta réattelse.
Hyresgasten ska efter meddelande av hyresvérden utan drojsmal vidta rattelse eller gora en
ansokan till hyresnamnden. Ratten for en hyresgast att i efterhand ansoka om tillstand vid
hyresnamnden och pa sa satt forhindra forverkande har inte alltid funnits, utan
bostadsdomstolen slog i rattsfallet RBD 29:80 fast att mojligheten att undvika forverkande
genom ansokan inte var utesluten. Detta blev lag genom 1984 ars lagandring, dar det

beslutades att den av bostadsdomstolen ovannamnda praxis skulle fastslas i lag.*®

* Fore 1968 medforde en otillaten dverlatelse att hyresratten utan vidare férverkades. Hyresvarden ansgs dé
ha ensam ratt att bestdmma vem som skulle vara hyresgast. Detta medforde att hyresvarden kunde missbruka
sitt dverlage som hyresvard nér hyresgasten ville byta lagenhet. Se Bengtsson, Victorin, Hyra och annan
nyttjanderatt s. 166.

* Aa.s. 166.

*® Holmqvist, Thomsson, Hyreslagen s. 320.

*" Om lagenheten hyrs ut moblerad kan uthyraren ta ut sérskild ersattning utan att démas till boter eller
fangelse. Ett hyrespaslag pa 10-15 procent har ansetts varit godtagbart. Viktigt att notera ar att denna
procentsats inte ar generell, utan kan variera fran fall till fall, den kan dock ses som ett riktmarke vid
hyrespaslag for moblerade lagenheter. Se http://www.dom.se/templates/DV_InfoPage  1010.aspx

*8 Prop. 1983/84:137 5. 128 f.
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| rattsfallet RBD 29:80, som avsag ogiltig dverlatelse, ansags rattelse forst 6 veckor efter
tillsagelse vara en allt for 1ang tid for att anses vara utan drojsmal. Aven i réttsfallet
NJA 1979 s. 94 behandlades vad som ansags vara utan drojsmal, dar hade rattelse avseende
ogiltig andrahandsuthyrning skett forst efter ca 3 veckor vilket inte ansags vara utan
drojsmal. Dock i rattsfallet RH 1999:134 hade hyresvéarden det latit ga 9 dagar mellan
rattelseanmaning och uppsagning, vilket Svea hovrétt ansdg vara for kort tid och

ogiltighetsforklarade uppséagningen.

Det visade sig i rattsfallet BD 338/1991 att nar det forflutit lang tid mellan
rattelseanmaningen och uppsagningen fran hyresvarden inte hindrar ett forverkande. |
rattsfallet anmanades hyresgésten till rattelse i september 1987 och uppségningen skedde i
maj 1990.%°

Tillsagelse av hyresvarden skall goras inom 2 manader fran det att hyresvarden fatt
kdnnedom om forverkandeanledningen (12:43 st 1 JB). Med tanke pa bevisningen om
handlingen skickats inom 2 manader och om handlingen kommit fram till hyresgasten,
skall hyresvarden skicka meddelandet i rekommenderat brev (12:63 JB).*® Om
hyresvarden sdnder meddelande i enlighet med nyss ndmnda paragraf, ligger risken for att
meddelandet kommit fram p& mottagaren.>* Aven i det fall det uppkommer tvist om vid
vilken tidpunkt hyresvarden fatt vetskap om upplatelsen eller Gverlatelsen torde det vara
hyresgasten som har bevisskyldigheten (jfr NJA 1920 s. 108).%

Nar det galler uppsagning pa grund av olovlig upplatelse eller dverlatelse, hander det
ibland att hyresvarden riktar uppséagningen till fel person. Uppségningen skall riktas mot
den hyresgéast hyresvéarden har hyresavtalet med dvs. om t.ex. Nilsson olovligen 6verlatit
lagenheten till Olsson, sa ar det fortfarande Nilsson som hyresvarden har hyresavtal med.

Fastan Olsson for nérvarande bor i lagenheten ska uppsagningen goras gentemot Nilsson.

“ Aa.s. 323,

50 Jag fick i anslutning till uppsatsskrivningen en fraga av en hyresvard om hur hérd tolkningen ska goras
géllande meddelande som ska skickas enligt 63 § 12 kap. JB och om hyresvarden sjélv genom egen forsorg
kan delge hyresgasten och uppfylla beviskravet for att ha informerat honom. Min uppfattning &r att
hyresvérden genom egen forsorg kan delge hyresgasten meddelande enligt 63 §, forutsatt att hyresgésten
kvitterar att han mottagit handlingen. Daremot om hyresgasten inte & hemma eller végrar att kvittera att han
mottagit handlingen ska hyresvérden skicka meddelandet i rekommenderat brev till hyresgéstens adress.

L A.a.s. 745.

2 Aa.s. 318.
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For en avhysningsdom mot Nilsson, medfor nar den verkstalls, att Olsson avhyses. En

uppsagning till Olsson i det har fallet skulle vara felaktig och utan verkan.>?

Vidtar hyresgasten rattelse utan dréjsmal men upprepar handlingen utan samtycke eller
tillstand och hyresvarden glommer ge rattelseanmaning, torde hyresgastens beteende anda

kunna leda till att hyresvarden kan siga upp avtalet i fortid enligt 12:46 st 1 p 2.>

| RBD 16:80 hade en hyresgast utan hyresvardens samtycke eller hyresnamndens tillstand
hyrt ut sin lagenhet i andra hand. Hyresvarden uppmanade hyresgasten att vidta réattelse
utan drojsmal. Hyresgasten uppmanade darefter pd olika sétt andrahandshyresgésten att
flytta utan resultat. Hyresratten ansags forverkad trots att hyresgasten vidtagit rattelse,
dock utan resultat.

| RH 1988:103 hade hyresgasten, efter tillsagelse om rattelse av hyresvarden, tillatit
andrahandshyresgéasten att l&mna kvar mobler och blommor i l&genheten.
Andrahandshyresgasten betalade fortfarande en del av hyran och hade &ven kvar nyckel till
ldgenheten for att kunna vattna blommor och hdmta post. Med hénsyn till nyss ndmnda och

att hyresgasten inte aterflyttat till l1agenheten ansags inte hyresgasten vidtagit rattelse.

Nu for tiden pa bostadsmarknaden ar det inte sarskilt latt att hitta bostad centralt, &n
svarare ar det att overhuvudtaget hitta bostad i storstaderna. For att undvika de arslanga
koerna for att fa tag i en lagenhet kan hyresgéaster byta lagenhet med varandra. For byte
kravs tillstand av hyresnamnden (12:35 JB). En annan forutsattning for att det ska bli
aktuellt med byte &r att de tva parterna ska byta lagenhet med varandra. Dock ar det inte
alltid sa latt att hitta ndgon som vill byta lagenhet med den man sjélv har. Det finns fall dar
hyresgaster forsoker byta lagenhet med en annan person som i verkligheten inte har nagon
lagenhet, ett s.k. skenbyte. Réttsfallet RH 2002:50 handlade om skenbyte. En hyresgast
vilseledde hyresvarden att han skulle byta till en annan l&dgenhet. Det visade sig senare att
bytesparten inte haft hyreskontrakt pa den angivna ldgenheten, &n mindre bott i den.
Hyresvarden ansags ha vilseletts att g med pa bytet och bytesparten vagrades forlangning

av det hyresavtal han tecknat med hyresvarden.

53 Principen har slagits fast i réttsfallet NJA 1948 s. 331.
% Aa.s. 318 — Se aven SOH 73/1999.
% SvJT 2005 s. 423.
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Ett annat fall ar NJA 1980 s. 619 dar hyresgasten hade fatt tillstand av hyresnamnden att
byta lagenhet, men flyttat till en annan lagenhet &n den han angivit for hyresnamnden i sin
ansokan. Hyresgasten ansags da ha handlat i strid med namndens tillstand och hans

hyresratt som han flyttat fran ansags forverkad.
3.3 Felaktig anvandning av lagenhet (p. 4)

Hyresgasten far inte anvanda lagenheten till annat dndamal an vad som foreskrivs i
hyreskontraktet (12:23 JB). Han far heller inte inrymma utomstaende personer i lagenheten
som medfoér men for hyresvarden (12:41 JB). Reglerna i 23 § om dndamals anvéandning av
lagenheten skiljer sig mellan lokaler och bostadslagenheter. Om hyresgésten felaktigt
anvander lagenheten kan hyresratten forverkas enligt 12:42 p 4 JB. Dock innan
hyresvarden kan sdga upp hyresavtalet, ska varden ge hyresgasten en tillsdgelse om réattelse
och férst nar rattelse ej vidtagits utan dréjsmal, kan hyresvérden siaga upp hyresgésten.

Forverkande intrader inte heller om det som ligger hyresgasten till last ar av ringa
betydelse (12:42 st 5 JB).

3.3.1 Anvandning till annat andamal

Vill en bostadshyresgast anvanda lagenheten till annat andamal &n bostad maste
hyresvarden godkanna det. Om hyresvérden ej godkénner det, kan hyresgasten inte ansoka
vid hyresnamnden om andrad anvandning.>’ Ansékan om &ndrad anvandning kan endast

goras nar det galler lokal hyresgaster (12:23 st 2 JB).>®

Vid bedémningen om bostaden anvands till annat &ndamal &n bostad ger praxis intrycket
att det ska vara en vasentlig andring av andamalet for att &ndringen ska kunna ses som utan
betydelse for hyresvérden. | rattsfallet NJA 1920 s. 581 anvénde hyresgasten sin
bostadslagenheten bestdende av 6 rum och kok i viss del till advokat verksamhet.
Advokatverksamheten tog 2 rum i ansprak vari 2-3 personer var sysselsatta. Verksamheten
besoktes dagligen av ca 10 personer. Hyresgasten ansags inte ha anvant lagenheten for

annat andamal an bostad. | ett annat fall NJA 1954 s. 509 som géllde bostadslédgenhet hade

*® Holmqvist, Thomsson, Hyreslagen s. 184.

> Jmf. 3.2. om ans6kan vid hyresnamnd om andrahands uthyrning.

%8 Nagon uttrycklig ratt for en lokal hyresgést att i efterhand anséka om andring av anvéandning finns inte,
dock en analog tolkning av 12:42 p 3 JB och RBD 29:80 kan ge denna rétt.
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hyresgésten andrat anvandningen fran enbart bostad till bostads med matservering for
skolungdomar. Hyresgasten lagade maten i koket och serverade maten i ett rum och antalet
ungdomar var 6 st till lunch och 12 st till middag. HD ansag att &ndringen av andamalet var
otillatet.

Att bedriva dagisverksamhet i en bostadsldgenhet, vilket kan tyckas vara en likvérdig
andring av andamalet som i fallet NJA 1954 s. 509, har dock inte visats vara av nagon
betydelse for hyresvarden (BD 272/1985).

| fallet RBD 28:76 hade en hyresgast hyrt en stuga som sommarbostad for att nyttja de i
enlighet med fritidsbostad. Det visade sig att stugan anvéants som permanent bostad och
hyresvérden vill darfor sdga upp hyresgasten med anledning av den felaktiga
anvandningen. Bostadsdomstolen ansag inte att andringen utgjorde skal for forverkande,

om inte denna anvéandning direkt strider mot villkor i avtalet.

| ett fall hade en lokal hyresgést hyrt en lokal for att driva restaurang. Det visade sig att
hyresgasten anvande lokalen som nattklubb, detta ledde till att hyresratten
forverkades (RH 1997:66).

3.3.2 Inneboende

Som tidigare ar namnt kravs hyresvardens godkannande for att hyresgésten ska fa upplata
lagenheten till annan. | detta fall avseende inneboende upplater hyresgasten endast en del
av lagenheten och bor sjalv kvar i lagenheten, pa sa satt har hyresgasten fortfarande kvar
kontrollen éver lagenheten. En hyresgast far med andra ord ha inneboende i ganska stor
omfattning sa lange det inte innebéar olagenheter for hyresvarden, t.ex. den inneboende stor
andra hyresgaster. Detta trots att det 6kar slitaget pa lagenheten. Men sjalvklart finns en

grans for nar rumsuthyrningen 6verstiger det normala.*

Forverkande pa grund av 12:41 JB &r inte sarkilt vanligt och utav den anledningen finns
inte heller speciellt mycket praxis att ta del av. | rattsfallet NJA 1931 s. 165 kan dock viss
vagledning ges. Dar hade hyresvérden inte gett sitt samtycke till Gverlatelse av en lagenhet,

med anledning av att den som skulle oGverta lagenheten hade till avsikt att i stor

%9 Bengtsson, Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt s. 189.

20



utstrackning anvanda lagenheten som rumsuthyrning. HD ansag att hyresvarden inte haft

fog for att motsatta sig overlatelsen och dverlatelsen godkandes.
3.4 Vanvard — Stérning (p. 6)

En av de viktigaste forpliktelserna som hyresgasten har gentemot hyresvérden ar att varda
lagenheten och visa hansyn gentemot sina grannar.®® Vanvérdar hyresgasten lagenheten

eller stor sin omgivning kan det leda till férverkande av hyresratten enligt 12:42 p 6 JB.
3.4.1 Vanvard

Hyresgasten har som tidigare namnt (2.4.1) en vardplikt gentemot hyresvarden (12:24 JB).
Brister hyresgasten i sin vardplikt aktualiseras i forsta hand skadestand, men brister
hyresgasten sa allvarligt i sin vardplikt att det blir fragan om vanvard av lagenheten kan
det leda till att hyresratten forverkas. Tidigare kunde uppsagning ske direkt nar vanvard
uppmarksammades av hyresvarden, men i 1984 ars lagandring fick hyresgasten en rétt att
hindra forverkande av hyresratten om han vidtog réttelse. Rattelse ska &ven hé&r som
tidigare ar namnt (3.2) ske utan drojsmal.®* Hyresvérden ska séledes ge hyresgasten en
tillsagelse om réttelse innan uppsagning. Nagot formkrav for tillsagelsen finns inte, utan
den kan ske bade muntligt och skriftligt. Med tanke pa bevisningen bor den dock ske
skriftligt i rekommenderat brev (12:63 JB).

Vad galler skadestand ansvarar hyresgasten inte bara for skada som uppkommer genom
hans egna vallande eller vardsloshet eller forsummelse, utan han ansvarar aven for skada
som uppkommer av hans familjemedlemmars och gésters handlande. Han ansvarar aven
for inneboende och for personer som utfor arbete i lagenheten for hyresgastens rékning.
Ansvaret ar dock begransat till den uppraknade personkretsen. Han ansvarar alltsa inte for

tillfalliga besokare eller bud fran affarer eller darmed jamforliga personer.®

Att hyresgésten bar detta ansvar torde anses som rimligt, eftersom han har den basta
mojligheten att 6vervaka vad som hénder i ldgenheten och bér darfor risken for dessa

skadefall. Ansvaret torde dock begrénsas till att gélla vissa typiska och berdkneliga skador,

%0 Se 2.4.1 Om hyresgastens forpliktelser.
51 prop. 1983/84:137 s. 129.
%2 Holmqvist, Thomsson, Hyreslagen s. 198.
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en sorts adekvansprovning. Dvs. om skadegorelsen kan betraktas som nagorlunda
forutsagbar t.ex. en hyresgasts barn ritar pa vaggarna. Da ar det troligt att hyresgasten bér
ansvaret for detta. Dock om en gast tappar besinningen och borjan sla sonder fonster och
dorrar i lagenheten, ar det troligt att hyresgéasten gar fri. Hander daremot handelsen i

samband med en spritfest ar det troligt att hyresgasten bar ansvaret.®®

Vad galler bevishérdan ar huvudregeln att den som pastar nagot bar ansvaret for att bevisa
sitt pastaende. Denna princip skulle dock fa orimliga konsekvenser vid uppkommen skada
i lagenheter. Det ar mer eller mindre omgjligt for en hyresvard att bevisa att hyresgésten
vallat skada. Dessutom uppkommer ofta skador i lagenheter utan vittnen narvarande, vilket
gor hyresgasten till det enda vittnet. Det skulle darfor vara utomordentligt enkelt for en
illojal hyresgast att ga fri fran ansvar endast genom att pasta att han ej vallat skadan. Det
normala &r att hyresvarden har mojlighet att bevisa att skadan inte funnits vid hyresgéstens
inflyttning och  genom att genomféra bada inflyttningsbesiktning  och
avflyttningsbesiktning kan hyresvarden bevisa att skadan uppkommit mellan dessa tva
tillfallen.®* Daremot i béade fallet NJA 1975 s. 657 och NJA 1991 s. 476 ansigs
hyresvarden ha bevisbordan for vallandet av skadan och hyresvardens yrkande pa

ersattning lamnades utan bifall.

| rattsfallet NJA 1987 s. 668 var frdgan om vem som hade bevishérdan for uppkommen
skada (vattenskadat parkettgolv) i lagenhet. Bevishordan foll pa hyresvarden, HD ansag att
hyresvérden vid tvist har bevisbordan for pastdendet att en viss skada uppstatt forst efter
hyresgastens inflyttning, samt att den naturliga och rationella ordningen &r att hyresvarden
sOrjer for besiktning och annan bevissakring. | fallet hade hyresvérden gjort en besiktning,
dock var inte hyresgasten med pa besiktningen vilket i sin tur stallde storre krav pa

bevissakring for hyresvérden.

Det visar sig i praxis att vanvard inte aktualiseras nar hyresgasten forandrar i lagenheten,
t.ex. malar om eller tapetserar. Hyresgasten far i ganska stor utstrackning gora forandringar
i lagenheten efter eget tycke. | fallet RBD 37:78 hade hyresgasten malat om i koket sjalv,
det var inte fackmannamassigt utfort, dock ansags det ge ett vasentligt gott helhetsintryck.
Hyresgasten blev ej ersattningsskyldig. | fallet RBD 45:78 hade hyresgasten pa ett

%3 Bengtsson, Victorin, Hyra och annan nyttjandertt s. 225 f .
% Holmqvist, Thomsson, Hyreslagen s. 195.
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konstnarligt satt malat om i koket, dar han bl.a. satt upp pappersbitar som skulle forestélla
tangenter till ett piano pa koksluckorna och fagelmotiv pa dorrspeglarna. Hyresgasten blev
skadestandsskyldig gentemot hyresvéarden. Inget av de ovannamnda fallen ledde till
forverkande.

Vanvard av lagenhet blir heller inte fallet nar det visar sig att hyresgasten genom rokning
kraftigt forsamrat lagenhetens skick, utan det som aktualiseras ar skadestand. | ett fall
medforde hyresgéastens rokning att en lagenhet som var nyrenoverad vid
inflyttningstillfallet, var i behov av renovering redan efter 2 ar nar hyresgasten flyttade
darifran. Hyresvarden yrkade pa erséttning, men hyresgasten ansags ej ha eftersatt sin
véardnadsplikt och hyresvérdens talan ogillades.®® Samma utslag blev det i ett annat fall dar
hyresgasten skulle flytta efter 8 manader och hyresgésten genom tobaksrokning forsamrat
lagenheten, bl.a. genom storre missfargningar pa tapet som inte kunde anses normalt efter
8 manader. Hyresvarden yrkade pa ersattning, men hyresgasten ansags inte forsummat sin

véardnadsplikt i den grad att hyresvarden skulle vara berattigad skadestand.®®

| rattsfallet RBD 2:82 var det daremot frdga om forverkande p.g.a. vanvard. En hyresgast
hyrde en lagenhet pd 24 kvm (mindre stuga) som han anvande som bl.a. verkstad.
Hyresvarden sa upp hyresgasten med anledning av att han ansag att stugan vanvardats.
Hyresvarden hade vid flertalet tillfallen dnskat tilltrade for besiktning vilket inte medgavs
av hyresgasten, samt vid ett tillfalle fatt vetskap om att hyresgasten hade 20-talet katter
inomhus och att hyresgasten Iatit katterna géra sina behov pa golvet, som forévrigt var
tackt med ett tjocklager med tidningspapper. Hyresndmnden genomforde en besiktning dar
det konstaterades att stugan var nerrokt och véggar och tak var sotiga. Det var synnerligen
ostadat i hela utrymmet. Ett fonster var Oppet pa vag att ruttna och tidningspapper lag pa
golvet. Lagenheten ansags skrapig och vanvardad. Bostadsdomstolen ansag att hyresgésten
grovt vanvardat lagenheten och darmed forverkat sin hyresrétt. | ett annat fall RBD 28:79
ansag bostadsdomstolen att hyresgasten grovt asidosatt sina forpliktelser genom vanvard,
dock pa grund av sarskilda omstandigheter, framst av social natur, fick hyresgasten behalla
hyresratten under forutsattning att hyresgasten vidtog rattelse och om sa inte gjordes skulle

hyresgasten riskera fa sin hyresratt forverkad med anledning av vanvard.

% Svea hovratt dom DT 50 den 11 juni 1991
% Svea hovritt, 16 avd. dom den 24 september 1996 i mal nr T 579/96-79 (HD lamnade ej
provningstillstand)
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3.4.2 Storning

Hyresgésten ska nér han anvander ldgenheten tillse att de som bor i omgivningen inte
utsétts for stérningar. Som omgivning raknas inte bara grannar i huset, utan &ven de som
inte bor i samma hus, t.ex. en narboende radhusagare.®” Hyresgasten ansvarar har inte bara

for sitt eget handlande utan aven for andra i sitt hushall.®®

Ansvaret stracker sig dock inte
hela vagen vad gller tillfalliga besokare i lagenheten.®® Han ska &ven i sin anvandning av
lagenheten iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick inom
fastigheten” (12:25 JB). Denna regel gjordes om i 1993 &rs lagandring. Lagstiftaren ville
att regler om storningar skulle fa en mer framtradande plats i hyreslagen och ska vara mer
utforligare &n tidigare.”* Som ett led i detta ska tvister som ror stérningar handlaggas

skyndsamt (12:72 JB).

For vad som ska anses som storning eller ej, har det i fOrarbetena angetts att
utgdngspunkten ska vara frn bestammelserna i hélsoskyddslagen (1982:1080)"* och
halsoskyddsférordningen (1983:616) om sanitar oldgenhet. Som sanitar oldgenhet anses
storning som kan var skadlig i psykiskt eller fysiskt hanseende for en manniskas
halsotillstand. Dock varierar manniskors kanslighet for storningar och vid bedémning om
vilka storningar som ska accepteras i flerfamiljshus far stod sokas i den allménna
uppfattningen. Det finns darfor knappas utrymme for att ta sérskild hansyn till vissa
hyresgaster t.ex. nattarbetare som maste sova pd dagen.” Hyresgaster har daremot
sjalvklart ratt till ett normalt familje- och umgéngesliv dven om det ibland stor grannarna.
Grannarna &r daremot inte skyldiga att tala upprepade stérningar av onormal
beskaffenhet.”

| ett fall SOH 341/2000 hade barnen i en familj (2 vuxna och 6 barn) utsatt grannarna for
storningar genom nedskrapning, skrik, spring och buller samt hég volym pa radio och TV.

¢7 Bengtsson, Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt s. 233.

%8 Ansvarar for samtliga enligt 24 § 1 st JB.

% Svea hovrétt avd. 16 dom den 9 maj 1996, DT 32 — En hyresgést son var pa besék och hade i samband med
det misshandlat en granne. Hovratten ansag att hyresgasten inte kunde forutse misshandeln och hyresrétten
kunde darmed inte anses forverkad.

0| rattsfallet RH 1997:19 ansdgs hot via telefon till hyresvardens omradeskontor falla inom begreppet inom
fastigheten.

! Prop. 1992/93:115 s. 19.

72 Numera ersatts av Miljébalken.

™ A.prop. 1992/93:115 5. 30 f.

™ Holmavist, Thomsson, Hyreslagen s. 210.
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Hovratten fann att storningarna var langt over vad som kan anses normala stérningar fran
en barnfamilj och hyresgasten ansags ha brustit i sin skyldighet att halla noggrann tillsyn
over barnen. Hyresratten ansdgs forverkad. | ett annat fall SOH 171/2002 hade en
hyresgast stort sina grannar genom att i betydande omfattning spola vatten ur vattenkranen
kvills- och nattetid, vilket medforde standigt aterkommande ljud. Hovréatten ansag att de
standigt aterkommande ljudet som spolningarna medfort Gverskridit gransen for vad
grannar ansags behdva tala vid den aktuella tiden pa dygnet. Hyresrétten ansags forverkad.
Hovréatten noterade aven i sitt beslut att storningarna harrérde fran sysslor som normalt

pagick under dagtid och maste darfor tolereras om de utfors da.

Om det forekommer stérningar i boendet ska hyresvérden ge en tillsagelse till hyresgasten
att omedelbart upphdra med storningen. Denna tillsagelse ska vara skriftligt och skickas
med rekommenderat brev till hyresgéstens adress enligt 63 § hyreslagen. Det ar viktigt att
meddelandet tydligt anger hyresvardens anledningen till tillsdgelsen, dess avsikt och vad
foljden ar om inte rattelse sker.” Vidare ska aven socialnamnden i kommunen meddelas
om storningen enligt 12:25 st 2 JB (12:42 st 4 JB).”® Meddelas inte socialndgmnden i
samband med réattelseanmaningen till hyresgésten, kan det leda till att uppségningen

ogillas.

| rattsfallet RH 2004:38 hade hyresvarden inte meddelat socialnamnden angaende stérning
i bostad, utan bara lamnat tillséagelse till hyresgasten. Socialnamnden hade dock fatt
meddelande i samma stund som uppsagning av lagenheten. Tiden mellan uppsagningen
och forsta rattelseanmaningen var 8 manader. Hovrétten ansag att det var av stor vikt att
socialndmnden inte kopplas in for sen och med anledning av att meddelande till
socialnamnden ej skett i nartid till rattelseanmaning ansag hovréatten att hyresratten ej kan
forverkas enligt 12:42 p 6 JB. Daremot prévades fragan enligt 12:46 p 2 JB, dar hovratten
fann att storningarna till sin art och omfattning var sadana som inte ska behovas talas och

hyresratten ansags forverkad.

> Se RH 1989:98 — Hovrétten framholl att det &r viktigt att anmodan om réattelse ar klar och entydig i sitt
innehall, samt att det tydligt framgar att hyresvardens avsikt ar att siga upp hyresavtalet om rattelse inte sker
utan dréjsmal.

’® Regeln tillkom &ven den i 1993 &rs lagéndring nar skérpta regler mot storningar gjordes. | vissa fall klarar
inte hyresgasten av ett vanligt boende och storningarna ar manga ganger relaterade till alkohol- eller
narkotikamissbruk. Darfor &r det viktigt att ge socialndmnden en chans att ingripa i ett tidigt stadium. Se
prop. 1992/93:115 s. 20 f.
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Om hyresvarden underlater att reagera vid storningar finns ingen sarskild regel om detta,
dock far man anta att andra hyresgéaster kan ha ratt till nedséttning av hyra och
skadestand.”’

Huvudregeln &r att hyresvarden maste skicka tillsagelse till hyresgasten och meddela
socialnamnden for att uppsédgning ska kunna ske. | vissa sarskilda fall kan daremot
hyresvarden sdga upp hyresgésten utan tillsdgelse och meddela socialndmnden. Dessa fall
ar nar det handlar om séarskilt allvarliga storningar i boendet. Som allvarlig stérning
namns det i forarbetena tva situationer som motiverar att hyresgasten med omedelbar
verkan kan sdgas upp fran lagenheten. Det forsta ar nar hyresgasten gjort sig skyldig till
allvarlig brottslighet som har samband med boendet, ex. mordbrand eller vald eller hot om
vald som riktas mot den som patalat storningar i boendet eller ndgon annan som bor i
fastigheten. Den andra situationen ar nar det i férhand kan forutses att begaran om rattelse
inte kommer att leda till rattelse och det rér sig om stérningar som kan betecknas som
outhérdliga for de nérboende. Framfor allt galler det sarskilt omfattande storningar. Det
forekommer i vissa fall att en hyresgast inte klarar av ett boende pa egenhand t.ex.
kvalificerat missbruk eller psykisk sjukdom eller liknande problem. Det ar i dessa
situationer lagradet anser att uppsagning kan se med omedelbar verkan utan meddelande
till hyresgasten om réttelse och underrattelse till socialnamnden.”® Denna regel ska dock
endast anvandas i undantagsfall nar det ar fragan om mycket grava stt')rningsfall.79

| rattsfallet RH 2006:72 hade en hyresgést oprovocerat misshandlat en granne i trapphuset
och samtidigt uttalat ett allvarligt hot mot denne. Hyresvéarden yrkade att hyresgasten
forverkat sin hyresratt enligt 12:42 p 6 JB. Hovréatten ansag att det intraffade utgjorde en
sérskild allvarlig storning i boendet och hyresgasten hade dérmed forverkat sin hyresratt.
Svea hovritt kom till samma utslag i rattsfallet RH 1999:57 som bestod av tva mal. | det
forsta fallet (1) hade en hyresgést misshandlat en gast till en granne och i det andra (I1)
fallet hade en hyresgéast bade muntligt och med ett skjutvapen hotat en fastighetsskotare pa
en parkeringsplats intill huset. | det andra fallet invédnde hyresgésten att han inte visste om

att personen var fastighetsskotare for hyresfastigheten, detta spelade ingen roll, bl.a.

"7 Bengtsson, Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt s. 233 — Se aven RH 2002:27 dar en
bostadsréttsférening varit passiv vid storning i boende och hyresgésten fick rétt till nedsattning av hyra och
skadestand.

"8 prop. 1992/93:115 s. 21.

™ A.prop. s. 40.
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eftersom det skedde pa parkeringen intill huset. Hyresgasterna hade i bada fallen forverkat

sin hyresratt pa grund av sarskild allvarligt stérning.
3.5 Vagran av tilltrade till lAgenheten mot hyresvarden (p. 7)

Hyresvarden har ratt att under hyrestiden fa tilltrade till lagenheten for tillsyn, visning och
utforing av forbattringsarbeten (12:26 JB). Hyresgésten disponerar i princip lagenheten
exklusivt, han kan darfor forhindra att andra far tilltrade till lagenheten. Samtidigt har
hyresvarden en skyldighet att under hyrestiden halla lagenheten i brukbartskick och att
ombesorja sedvanliga reparationer (12:15 JB). Déarfor har hyresvérden, for att kunna
fullgéra sina skyldigheter och Overvaka att hyresgasten uppfyller sina forpliktelser,

mojlighet att utan uppskov fa tilltrade till lagenheten for att utéva nédvandig tillsyn.

Enligt 12:26 st. 1 JB har hyresvarden ratt att “utan uppskov”® f4 tilltrade for att utdva
nodvandig tillsyn®! eller utfora forbattringsarbeten som inte kan uppskjutas utan att skada
sker. Till forbattringsarbete som maste utféras omgaende riknas arbeten som kan medféra
fara for fastighetens bestand t.ex. atgardande av vattenlackage och dylikt. Hyresgasten &r
aven skyldig att tillse att hyresspekulanter far titta pa lagenheten nar den ar ledig for
uthyrning. Om inte hyresgéasten vill visa lagenheten ar han skyldig att lata hyresvérden visa
den. Denna regel géller inte spekulanter som vill titta pa lagenheten for att fastigheten ar

till forsaljning.*

Végrar hyresgasten att ge hyresvarden tilltrade till lagenheten utan giltig ursakt, riskerar

hyresgasten att forverka sin hyresratt enligt 12:42 p 7 JB.

| rattsfallet RBD 14:94 hade hyresgésten utan giltig ursékt véagrat hyresvarden tilltrade till
ldgenheten for att utdva nddvandig tillsyn. Dock med hénsyn till sarskilda omstandigheter
bl.a. att hyresgasten inte tidigare nekat hyresvarden tilltrade och att hyresvéarden fatt
tilltrade till lagenheten ca en manad fore nekandet, bedomdes kontraktsbrottet som ringa

och hyresratten ansags inte forverkad.

80 »Utan uppskov” innebdr att hyresvérden i princip har ratt till tilltrade genast. Se Holmqvist, Thomsson,
Hyreslagen s. 218.

81 Nodvandig tillsyn omfattar dels besiktningar som gors av hyresvarden med vissa tidsmellanrum, dels
besiktningar p.g.a. speciella anledningar, t.ex. avflyttningsbesiktning eller misstanke om vanvérd. Se aven
a.a. s. 218 och bostadsdomstolens beddmning i RBD 1994:14.

2 Aa s 2181
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| ett annat fall SOH 94/2001 hade hyresgasten och hyresvarden kommit Gverens om att
hyresvarden skulle fa tilltrade en viss dag for ombyggnad. Val denna dag vagrade
hyresgésten hyresvérden tilltrade med anledningen att hyresgéasten hade dagen fore haft
inbrott i lagenheten. Hovratten fann att hyresgasten i viss man var urséktad for att han
brutit 6verenskommelsen och med hansyn till omstiandigheterna ansags inte hyresratten

forverkad.

| ett fall som &r anmarkningsvart hade hyresvarden fatt meddelande om att det strommade
vatten fran taket i en lagenhet och misstankte att lackaget kom fran lagenheten ovanfor.
Nar rorjouren vid kl. 00.30-tiden pa natten knackat pd hos hyresgasten ovanfor for att fa
komma in i lagenheten sléppte inte hyresgésten inte rorjouren. Hyresgasten hade efter
egenkontroll av vatteninstallationerna konstaterat att inget lackte. Det visade sig senare att
lackaget kom fran denna lagenhet, rattare sagt fran dennes stadskrubb. Hyresgéasten hade
inte vetskap om att det gick vattenledningar dar och med hansyn till det ansag hovratten att

hyresgésten inte férverkat sin hyresratt.®®

Holmgqvist anser att detta & mycket anmarkningsvart eftersom det ar hyresvarden som fatt
meddelande om vattenlackaget och det kan da inte vara sa att hyresgasten ska bestamma
vilken besiktning/atgard som ér tillracklig eller nédvéandig. Dessutom hade hyresgastens

végran till tilltrade forvarrat skadan.®*

Om hyresvérden vill ha tilltrade for att géra mindre bradskande forbattringsarbete®® maste
han minst en manad i forvag meddela hyresgasten om detta. | meddelandet ska det framga
vilket arbete hyresvarden avser att utfora, berdknad tidsatgang och nar han vill utféra
arbetet.?® Om hyresgasten ogillar hyresvardens meddelande om att géra annat arbete i
lagenheten som inte ar bradskande, har hyresgasten ratt att saga upp hyresavtalet inom en
vecka fran det att han fatt meddelandet (12:26 st 2 JB). Motsatter sig hyresgasten
atgarderna, oberoende om hyresgasten sager upp hyresavtalet eller ej, har hyresvérden inte

tilltrade till lagenheten forran tidpunkten da uppsagningstiden 18pt ut plus en vecka.®’

% OH 5114-02; 2003-03-07. Se a.a. s. 411 f.

“Aas. 412,

8 | lagtexten “annat arbete” (26 § 2 st. JB).

% Aa.s. 220 ff.

8 RH 2000:76 — Rattsfallet gallde for vilken tidpunkt hyresvérden var beréttigad till tilltrade for att utfora
“annat arbete”. HovR fastslog att tidpunkten for hyresvardens tilltrade till lagenheten &r uppségningstiden
plus en vecka, oberoende om uppsagning fran hyresgasten sker eller ej. Hovrétten tog aven upp att det av
lagtexten fore 1984 ars lagandring tydligt framgick att hyresvérden inte var beréttigad till tilltrade forran

28



Om hyresgasten vagrar hyresvarden tilltrade till lagenheten, kan hyresvarden fa hjalp till
tilltrade genom att ansdka om sarskild handrackning hos kronofogdemyndigheten
(12:26 st. 5 JB). En hyresgast hade i ett fall RH 1987:31 vdgrat hyresvarden tilltrade for att
utfora mindre bradskande forbattringsarbeten (avsdg omlaggning av rér samt ny
koksinredning enligt en tidplan). Ingripandet ansags inte valla véasentligt hinder eller men i
nyttjanderatten. Beslutet om handrackning dverklagades av hyresgasten till hovratten, men

hovratten lamnade 6verklagan utan bifall och beslutet om handréckning stod kvar.

uppsagningstiden gatt ut. Samt att det av lagandringen inte framgar att lagstiftaren har haft ndgon avsikt att
andra detta.
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4. Avslutande diskussion

Hyreslagen ar av en stark social skyddande karaktar, vilket tydligt avspeglas bade i
gallande lagstiftning och i utvecklingsarbetet med lagen sedan sin tillkomst ar 1970. Det
ges en tydlig bild av att lagstiftaren vill ge hyresgésten rétt till ett sunt och fridfullt boende,
vilket jag tycker ar sjalvklart och torde ligga lika mycket i hyresgéstens som hyresvardens
intresse. Lagstiftaren anser att det inte ar acceptabelt att standarden i boendet férsamras,
utan den ska uppréatthallas och utvecklas. Det ar inte heller accepterat att hyresgasten ska
behova utstd mer &n vad som anses normalt vad galler stérningar, dock sa maste han

acceptera viss grad av storning nar han bor i ett hyreshus.

Hyresgasten har ett starkt besittningsskydd i sin hyresratt och han behdver inte utan
anledning flytta fran sin bostad. Daremot om han asidosatter sina skyldigheter enligt
hyresavtalet gentemot hyresvarden riskerar han att behova flytta i fortid.

Né&r hyresgésten inte betalat hyra och beloppet som forfallit till betalning motsvarar en
vasentlig del eller hela manadshyra, ar min slutsats att hyresratten ska anses forverkad,
daven om hyresgasten i flera ar betalat punktligt. Detta bl.a. med anledning av att
hyresgasten far flera tillfallet att forhindra forverkande t.ex. genom atervinning. Sasom
belopp av ringa betydelse &r min tolkning att det endast ska rora sig nagot enstaka tillfalle
och mindre del av hyran t.ex. 20-30 kr i manaden nagon enstaka manad. Vidare har dven
hyresgésten ratt att, om det rader tvist om hyran, deponera den vid lansstyrelsen utan att

riskera att hyresratten forverkas.

Vad galler hyresgastens vardplikt ar min slutsats att hyresgasten kan gora mycket
forandringar i lagenheten, samt i stor utstrackning brista i sin vard av lagenheten innan det
ska ses som vanvard. Dessutom har hyresgasten mojlighet att vidta rattelse, vilket gor att
det kan ta lang tid innan hyresvarden kan sdga upp hyresgasten med anledning av vanvard.
Daremot tycker jag det ar bra att hyresgasten far tillfalle att atgarda den bristande varden
av lagenheten, dock ska rattelse ske snabbt och hyresvérden ska ges tillféalle att gora tillsyn

med tata mellanrum for att se att hyresgésten vidtagit rattelse.

Upplater eller 6verlater hyresgasten olovligen hyresratten ska han vidta rattelse omgaende

for att kunna fa behalla sin hyresratt, drojer det langre an 3 veckor riskerar han
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forverkande. Vid andrahandsuthyrning ska hyresgasten efter tillsagelsen, om inte tillstand
beviljats, helt upphora med uthyrningen. Later hyresgasten andrahandshyresgésten att till
viss del bo kvar i lagenheten eller efter en tid aterupptar andrahandsuthyrningen forverkas
hyresrétten. Avser en hyresgast byta lagenheten ska han ges samtycke av hyresvérden eller
ansoka om tillstand vid hyresnamnden, om han i dessa forfaranden ljuger eller forsoker
vilseleda hyresvarden eller hyresndmnden, lamnas ansdkan utan bifall. Vanligtvis upptécks
det forst i efterhand att hyresgasten inte sokt tillstind for overlatelsen eller vid
tillstandsforfarandet ljugit eller vilselett ndgon av parterna, oberoende nar hyresvarden fatt
vetskap om den ogiltiga dverlatelsen kan hyresratten forverkas.

Efter en genomgang av rattspraxis vad galler storningar i boendet ar min uppfattning att
storningarna blivit mer omfattade och allvarligare. En anledning till det kan vara att antalet
vardplatser i landet for personer som inte kan klara sig sjalv eller behéver vard har minskat
alternativt inte Okat i samma takt som behovet. Mer ansvar har lagts Over pa
socialndmnden som i ett tidigt stadium ska informeras om stérningar i boendet innan
hyresvarden far saga upp hyresgasten. Ifall stérningarna ar sa allvarliga att det ar fragan
om brott, tex. hyresgast misshandlar en granne, kan dock hyresvérden meddela

socialndmnden vid uppséagningstillfallet.

Hyresgasten kan, utan hyresvédrdens samtycke, anvénda delar av ldgenheten till annat
andamal &ar bostad, t.ex. kontor eller dagisverksamhet, utan att riskera hyresrattens

forverkande.

Hyresvarden har i princip ratt att omedelbart fa tilltrade till lagenheten for att utova
nddvéndig tillsyn eller utféra forbattringsarbete som inte kan uppskjutas utan att skada
sker. Min uppfattning ar att det borde ligga lika mycket i hyresgastens intresse som
hyresvardens, att lagenheten halls i gott skick och att hyresvérden i god tid kan forebygga
skador som i ldngden kan leda till oldgenheter for hyresgasten. Det ar i och for sig
forstaligt att hyresgasten i vissa fall vill vara hemma nar hyresvarden kommer, dock kan
inte hyresgasten rdkna med att hyresvarden ska behdva utfora reparationsarbeten efter
arbetstid bara for att hyresgdsten ska kunna vara hemma. Hyresgasten kan i vissa fall vagra
hyresvarden tilltrade om han har sérskilda skal t.ex. om hyresgésten dagen fore haft inbrott
i lagenheten eller for tillfallet ligger pa sjukhus, dock kan vagran endast ske nagon enstaka

dag. Om tilltrade galler akut skada, t.ex. vattenlackage, ska hyresvédrden ges tilltrade
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omgaende, vagras tilltrade ar risken stor att hyresgasten blir skadestandsskyldig for

uppkommen skada.

Hyresgasten har generellt, i de punkter som behandlats, en ratt att fa behalla hyresratten om
han vidtar réttelse innan hyresvéarden sager upp lagenheten. Vidare har hyresgésten en
laglig ratt nar det galler punkterna tre, fyra och sex, att efter tillsagelse fa en chans till att
vidta réttelse. Att hyresgdsten har en laglig ratt att, efter tillsdgelse, genom att utan
dréjsmal vidta rattelse, forhindra forverkande av hyresratten ar ett satt att starka
besittningsskyddet. Daremot i det fall dar hyresgasten fran borjat borde forstatt att handling
inte var tillatet eller att han uppsatligen brutit mot hyresavtalet, ska hyresgasten, enligt min
mening, inte ges mojlighet till rattelse. Vidare har inte domstolarna gett hyresgéasten
speciellt lang tid pa sig att vidta rattelse, rattelse ska ha skett inom 3 veckor fran tiden for

tillsagelsen.

Som redan framhallits har hyresgasten i och med hyreslagen ett starkt besittningsskydd vad
géller bostadslagenhet. Forverkande som uppsagningsgrund &r, och kommer forbli, for

hyresvarden en sista utvag att saga upp en hyresgast.
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Rattsfall

Nytt juridiskt arkiv
269.
108.
581.
165.
331.
106.
509.
657.

NJA 1915ss.
NJA 1920 s.
NJA 1920 s.
NJA 1931 s.
NJA 1948 s.
NJA 1953 s.
NJA 1954 s.
NJA 1975 s.

Bostadsdomstolen

RBD 77:16
RBD 5:75

RBD 28:76
RBD 27:78
RBD 45:78
RBD 28:79
RBD 16:80
RBD 29:80

NJA 1979 s.
NJA 1980 s.
NJA 1987 s.
NJA 1989 s.
NJA 1990 s.
NJA 1991 s.
NJA 1993 s.

RBD 24:81
RBD 2:82
RBD 4:84

RBD 1985 s.

RBD 14:94
RBD 19:94
RBD 22:94

Bostadsdomstolen (ej refererade rattsfall)
BD 272/1985

Hovratten
RH 1987:31

RH 1988:103

RH 1989:98
RH 1994:8

RH 1995:34
RH 1996:26
RH 1997:19
RH 1997:66

94,

619.
668.
74.

405.
476.
228.

586.

BD 338/1991

RH 1999:10

RH 1999:134

RH 1999:57
RH 1999:60
RH 2000:76
RH 2002:27
RH 2002:50
RH 2004:38
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RH 2006:72

Svea hovratts avd. 16 beslut i 6verklagande hyresnamndsarenden (t.0.m. 2002)

SOH 73/1999 SOH 94/2001
SOH 377/1999 SOH 160/2002
SOH 341/2000 SOH 171/2002

Svea hovratts avd. 16 beslut i 6verklagande hyresnamndsarenden (fr.o.m. 2003)
OH 5114-02; 2003-03-07

Ovriga fall fran Svea hovratt

Svea hovrétt dom DT 50 den 11 juni 1991

Svea hovratt avd. 16 dom den 9 maj 1996, DT 32

Svea hovritt, 16 avd. dom den 24 september 1996 i mal nr T 579/96-79
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