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FRAGA

Uppségning av hyresavtal En av mina hyresgaster ligger dels efter med hyran och dessutom
har det framforts klagomal pa hans upptradande fran grannarna. Det galler, fester nattetid och
en standig nattlig "trafik” mellan hans lagenhet och gatan. Vid ett tillfalle brot sig polisen in i
lagenheten, men jag som fastighetsagare har inte tillgang till polisens uppgifter om varfor.
Enligt 6vriga hyresgaster har polisen besokt honom vid ytterligare tva tillfallen. Jag har
skriftligen kontaktat honom for att komma 6verens om nér den trasiga dorren skall bytas, men
utan svar. Jag har ocksa tillstallt honom en faktura pa de kostnader som polisen orsakade nar
de brot sig in i hans lagenhet, men inte heller det har givit nagot resultat. Jag har skal att
misstanka att lagenheten anvénds for narkotikalangning. Mina dvriga hyresgaster séger att de
ar radda och vagar inte ga ut i trappuppgangen kvallstid. Kan jag saga upp honom till
omedelbar avflyttning? Maste en sadan uppsagning ga till de sociala myndigheterna? Vilken
ar den kortaste uppsagningstid jag har ratt att krava? Kan hyresgasten pa nagot satt kringga en
sadan uppsagning?

SVAR

Hej!

Lagen ger hyresvarden rétt att sdga upp en hyresgast i fortid av flera anledningar. Reglerna
kring dessa ser olika ut. Nedan gar jag igenom de majligheter som kan finnas utifran det du
beskrivit i fragan.

Hyresgasten anses ha forverkat hyresratten om han drojer med att betala hyran med mer an en
vecka efter forfallodagen, se 12:42 1 st 1 p Jordabalken (www.lagen.nu/1970:994).
Hyresvarden kan da saga upp avtalet i fortid. Néar hyresvarden gor en sadan uppsagning maste
dock de sociala myndigheterna underréttas, se 12:44 1 st 1 p Jordabalken. Hyresgasten kan
komma runt uppsagningen genom att senast tre veckor och tva dagar efter att han delgetts
uppsagningen betala den hyra han &r i drojsmal med, se 12:44 1 st 1 p och 3 st Jordabalken.
Hyresratten anses da atervunnen. Om socialnamnden &tar sig betalningsansvar for hyran anses
hyresratten ocksa som atervunnen, se 12:44 4 st 1 p Jordabalken. Om du vill bli av med din
hyresgast sa ar detta alltsa ett satt att ga till vaga som &r enkelt pa sa satt att du bara behdver
visa att han ar sen med hyran, men & andra sidan sa gar det inte om han betalar.

Hyresgasten anses ocksa ha forverkat hyresratten om han utsatter sina grannar for stérningar i
boendet, se 12:42 1 st 6 p och 12:25 Jordabalken. Exempel pé storningar &r skral, ovasen,
trappspring, spel pa radio-, stereo och TV-apparater med hog ljudvolym, langvariga eller
upprepade vattenspolningar nattetid, onormalt musicerande m.m. Det kravs dock att
storningarna nar en onormalt omfattande niva for att de ska kunna innebéra att hyresratten
forverkas. Fester da och da och visst spring i trappen ar alltsa OK. Hyresvarden maste forst ge
hyresgésten tillsagelse om storningarna samt underrdtta socialndmnden, se 12:25 2 st
Jordabalken, for att kunna séga upp hyresgéasten. For det fall att hyresgésten vagrar flytta kan
hyresvarden ansoka om avhysning genom kronofogden. Om yrkandet bestrids sa 6verlamnas
malet till tingsratten och det aligger da hyresvérden att kunna styrka att det forekommit sa
omfattande storningar att hyresrétten &r forverkad.

Hyresgasten anses ocksa ha forverkat hyresratten om lagenheten for brottslig verksamhet, se
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12:42 1 st 9 p Jordabalken, dit forséljning av narkotika onekligen rdknas. Om hyresgasten
bestrider att det ar sa och vagrar att avflytta efter uppsagning i fortid sa maste hyresvarden
kunna styrka detta forhallande genom nagon typ av bevisning. Det lattaste ar da om det finns
en lagakraftvunnen dom.

Ett annat sétt &r naturligtvis att sdga upp hyresgasten enligt de vanliga reglerna om
uppsagning. Uppsagningstiden &r da normalt 3 manader, se 12:4 Jordabalken. Om hyresgasten
vagrar att flytta maste hyresvarden inom en manad fran hyrestidens utgang hanskjuter tvisten
till hyresnamnden, se 12:49 1 st Jordabalken. Han maste da visa att ndgon av
forutsattningarna i 12:46 1 st 1 — 10 p Jordabalken foreligger. Av det du beskriver ovan i fraga
om storningar skulle t.ex. 12:46 1 st 2 p aktualiseras. Det krévs inte lika mycket av storningar
for uppséagning som for forverkande. Hyresgasten har ansvar aven for storningar fran gaster
och andra personer som besoker honom. Hyresvarden maste kunna visa upprepade stérningar
som Overskrider det som kan anses normalt i ett hyreshus for att uppségningen ska kunna
godtas om hyresgasten végrar flytta.

Hoppas att du har hjalp av mitt svar.
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