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Summary

This essay examines the legal situation for residential tenants’ possession
protection and when this protection can be used. Residential tenants have an
enhanced protection against the landlord to not be separated from their homes
without objective grounds. This protection works to extend the tenants’ rental
agreements. However, there are some exceptions that puts the possession protection
rules out of play. Furthermore, the parties can between themselves together agree
to remove the possession protection through a waiver agreement, which in most
cases needs to be approved by the rent tribunal to ensure that the tenants receive

enhanced protection.

Then there are certain grounds that breaks the possession protection, which are
called possession-breaking grounds and are regulated in ch.12 § 46 JB. The purpose
of this essay is to describe and analyze the regulation in ch.12 JB on home tenants'
possessing protection. And conditions for breaking the possession protection due to
confiscation according to ch.12 § 46 part 1 dot.1 JB. The rules on confiscation of
the tenancy isin ch.12 8 42 JB and is thoroughly reported with examples of practice

to provide the reader a deeper understanding of each ground of confiscation.






Sammanfattning

Denna uppsats undersoker rattslaget for bostadshyresgasternas besittningsskydd
och nédr den aktualiseras. Bostadshyresgaster har ett forstarkt skydd gentemot
hyresvarden for att inte franskiljas fran sin bostad utan saklig grund. Detta skydd
forlanger bostadshyresgasternas hyresavtal. Dock finns det vissa undantag som
sétter besittningsskyddsreglerna ur spel. Vidare kan parterna sinsemellan avtala
bort besittningsskyddet genom ett avstaendeavtal som i de flesta fall behover
godkannas av hyresnamnden for att ytterligare forsakra att hyresgasten far ett
forstarkt skydd.

Sedan finns det vissa grunder som bryter besittningsskyddet och kallas for
besittningssbrytande grunder och regleras i 12 kap. 46 § JB. Syftet med denna
uppsatts &r att beskriva och analysera bestammelserna i 12 kap. JB om
bostadshyresgésternas besittningsskydd. Samt forutsattningarna for brytande av
besittningsskyddet pa grund av forverkande enligt 12 kap. 46 § 1 st p.1 JB. Reglerna
om forverkande av hyresrétten regleras i 12 kap. 42 § JB och redovisas grundligt
med exempel pd praxis for ett ge lasaren en djupare forstaelse i varje

forverkandegrund.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

| jordabalkens (1970:994) 12 kap. (JB) som dven brukar kallas hyreslagen regleras
bestammelserna om hyresavtal som avser hyra av bostad och lokal. Lagarna
angaende hyra uppkom for forsta gangen i den sa kallade “huslega” och hade mest
betydelse for befolkningen i stadssamhallen eftersom de hade ett stort behov av
reglering kring hyran och datidens nyttjanderatt. Dock fick hyreslagarna mer
betydelse i samhallet i samband med uppkomsten av 1734 ars lagstiftning. Redan i
detta skede fick hyresgasten ett forstarkt skydd gentemot hyresvarden i form av
sakrattsligt skydd mot att utfora inteckningar.® Vidare har dagens motsvarande
hyreslag i aldre ratt reformerats och andrats ett flertal ganger till att slutligen formas
pa ett modernare satt i 1970 ars lagstiftning. Den kallades &ven for
nyttjanderattslagen och det ar denna version som har legat till grund for dagens

hyreslagstiftning.?

Nyttjanderéattslagen omarbetades ytterligare vid flera tillféllen under 1900-talet och
det som har varit utmarkande for alla reformer &r namligen hur lagstiftaren sarskilt
Onskade skydda  hyresgasten som dr den svagare parten i
nyttjanderattssammanhang.® Lagstiftarna hade till syfte redan i tidigare versioner
av hyreslagen stifta tvingande lagar som skyddar den svagare parten fran den som
hade starkare stallning.* Ar 1968 andrades sérskilt vissa regleringar i dévarande
versionen av hyreslagen som da kallades for den allmanna hyreslagstiftningen och
vid detta tillfallet inférdes det som nu kallas for besittningsskydd.

Besittningsskyddet fungerar som ett skydd for hyresgdsten som &r den svagare

1 Bengtsson, Bertil, Hager, Richard, Victorin, Anders, Hyra och annan nyttjanderétt av fast egendom, Norstedts
juridik, 9 upplaga, Stockholm 2018, s. 22. [cit: Bengtsson 2018]

2Aa.s. 22.
3Aa
4 Aa.
5Aa. s.23.
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parten i ett hyresavtal for att inte kunna franskiljas fran sin bostad utan laglig

grund.®

Ett avtal som avser hyra av en fastighet eller en del av en fastighet kallas for ett
hyresavtal och faller under reglerna for nyttjanderatten. Nyttjanderéattsreglerna ar
de regler som tillampas nér en fastighetsagare upplater en fastighet eller en del av
en den (exv. en lagenhet) och saledes ger nagon forfoganderatten dver den fasta
egendomen.’ Fastigheter och fastighetstillbehdr som till exempel byggnader, sma
hus och annat tillbehor anses vara fast egendom.® Vidare finns det olika former av
nyttjanderatt, en av dessa kallas for total nyttjanderatt och det & den som &r
tillamplig vid hyresavtal. Total nyttjanderatt innebar att fastighetsagaren upplater

besittningen av fastigheten eller en del av fastigheten till nyttjanderattshavaren.®

Den som hyr ut sin fastighet bendmns for nyttjanderattsgivaren och kallas for
hyresvard och den som hyr lagenheten bendmns for nyttjanderattshavare och kallas
for hyresgasten.’® For att upplatelsen mellan nyttjanderéttsgivaren och
nyttjanderattshavaren ska vara giltigt kravs det att hyresavtalet upprattas pa sérskilt
satt med sarskilda formkrav.!! For det forsta maste hyresavtalet avse en upplatelse
av ett hus eller delar av ett hus som det tidigare namndes. For det andra maste
upplatelsen ske i gengald av ersattning och for det tredje maste det vara fraga om
total nyttjanderétt (besittningen 6vergar till hyresgésten).!2 For att ett hyresavtal ska
anses vara giltigt maste de namnda kraven vara uppfyllda. Vidare maste
hyresavtalet upprattas pa tva satt antingen skriftligt eller muntligt dock maste det
framga att avtalet géller uthyrning av en fastighet eller en del av den.*® Dock finns

det ett skriftlighetskrav i 12 kap. 2 § JB som tvingar partparterna till att uppratta ett

6 Larsson, Nils, Synnergren, Stieg, Wahlstrom, Bostadshyresavtal i praktiken, Norstedts juridik, 5 upplaga,
Stockholm, 2018, s. 190. [cit: Larsson 2018]

7 Aa. s.34.

8 Se 2 kap. JB om fast egendom.
9 Larsson 2018, s. 34.

10 Aa.

11 Aa.s. 36.

12 Aa.s. 39.

13Aa.
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skriftligt hyresavtal om hyresgasten eller hyresvarden begar det. | de fall da en part
avslar begaran av skriftlighet och végrar uppratta ett skriftligt avtal finns det inga
uppstallda sanktioner for i lagen. Dock torde vissa svarigheter uppkomma i
kommande tvist mellan parterna om inget skriftligt avtal uppréttas pa grund av brist

pa bevisning. 1

Det finns ytterligare vissa formkrav som maste uppfyllas vid uppsagning av
hyresavtalet och &ven tidsfrister som parterna maste forhalla sig till.
Uppséagningsreglerna hittar man framst i 12 kap. 3-6 88 JB dar det bland annat
framgar att hyresavtalet galler som huvudregel for obestamd tid om inte parterna
har avtalat om annat. Hyresavtal som utformas for obestamd tid maste saledes ségas
upp for att avtalet ska upphora, det sker saledes inte efter att en viss tid 16pt ut, till
skillnad fran hyresavtal som galler for bestamd tid som upphor nar hyresavtalet har
I6pt ut som huvudregel.®® For att sistnamnda regeln ska gélla kravs det att inget
annat formkrav har avtalats mellan parterna. Vid hyresavtal pa obestamdtid som
varar i mer an nio manader i foljd kravs dock en uppsagning fran endera parten for

att avtalet ska upphora.®

Vidare aterfinns reglerna om uppsagningsfristerna i 12 kap. 4 § 1 st. p.1-3 JB dar
huvudregeln ar att ett avtal pa obestamd tid upphor forst efter tre manader fran
uppsagningen for bostadshyresavtal och forst efter nio manader for lokalhyresavtal.
Huvudregeln ar saledes att hyresgasten vid normal uppsagning av hyresavtal pa
obestamd tid inte kan franskiljas fran bostaden tidigare dan 3 manader efter
uppsagningen. Denna regel géller bade nar hyresgésten och hyresvarden séger upp
avtalet. Dock finns det vissa olikhet nar det galler hyresvarden respektive

hyresgdsten uppsédgning. Hyresgésten har enligt 12 kap. 5 8 JB rétt att sdga upp

14 Cederstierna, Nils — Jordabalken, kommentaren till 12 kap. 2 8. Karnov. [cit: Cederstierna].
15 A.a., kommentaren till 12 kap. 3 § 2 st.
16 Aa.

15



avtalet utan att behéva ange anledning till skillnad fran hyresvarden som maste
grunda sin uppsagning pé nagot specifikt.*’

Hyreslagstiftningen innefattar &ven vissa tvingande lagar som agerar for
hyresgasten fordel och skyddar hyresgasten fran hyresvardens maktposition och det
faktum att han &r i en 6verlagsen stallning. Andra lagar agerar for att forsakra att
hyresgéasten inte franskiljs fran sin lagenhet utan nagon lagliggrund. Just
besittningsskyddet ar en av dessa lagar som skyddar hyresgésten och satter krav pa
att hyresvarden maste ha en grundlig anledning for att siga upp avtalet.'®
Besittningsskyddet galler for bade bostadshyresgéaster och lokalhyresgéster och for
bostadshyresgéster innebar skyddet en férlangning av hyresavtalet vid
hyresvardens uppsagning. Det vill sdga hyresvardens uppséagning som anses ej vara

grundad blir utom verkstéllighet.

Besittningsskyddet kan dock inte anses vara en tvingande under alla omstandigheter
eftersom tvingade lagar gar generellt inte att avtala bort.*® Besittningsskyddet
ddremot gér att avtala bort s& som det kommer att framga langre frami uppsatsen.?
| 12 kap. 45 a § JB finns reglerna om avstaende fran besittningsskyddet och kraven
som finns for ett sadant avstadende ska godkannas. Dessutom finns det undantag
som gor att besittningsskyddet bryts. Dessa undantag aterfinns ar 10 fall som
bendmns i 12 kap 46 8§ JB och varje fall inrymmer manga situationer.
Besittningsskyddet bryts nar hyresratten forverkas, vid hyresgastens asidosattande
av sina forpliktelser, om huset ska rivas, vid ombyggnad, vid &ndring av
brukningsandamal, om lagenheten ingar i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en
agarlagenhetsfastighet, vid uthyrning av bostadsrattslagenhet, vid upplatelse av

bostadslagenheter i samband med anstallning och slutligen finns det en

17 A.a., kommentaren till 12 kap. 5 §.

18 Bengtsson 2018, s. 24.

19 Cederstierna, Nils — Jordabalken, kommentaren till 12 kap. 5 §. Karnov Group.
20 Larsson 2018, s. 75.
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generalklausul som &r dér for att vaga hyresgésten och hyresvardens intressen mot

varandra.?

1.2  Syfte och fragestallning

Syftet med uppsatsen &r att beskriva och analysera bestdmmelserna i 12 kap.
jordabalken om bostadshyresgéasternas besittningsskydd, samt forutsattningarna for
brytande av besittningsskydd enligt 12 kap 46 8 1 st. p. 1 JB.

For att syftet ska uppfyllas kommer féljande fragestallningar besvaras:

1. Vad innebéar huvudregeln besittningsskydd for bostadshyresgaster enligt
12 kap. 46 § JB?

2. Under vilka forutsattningar kan besittningsskyddet brytas enligt 12 kap. 46
§1st.p.1JB?

1.3 Avgransningar

Denna uppsatts kommer avgransa sig till att undersdka besittningsskyddets
rattsverkan for hyresgasten, vad den innebar for bostadshyresgaster och hur denna
regel kan sattas ur spel. Saledes ska denna uppsats avgransa sig till att enbart
undersoka besittningsskyddet som avser bostadshyresgdster och inte
lokalhyresgéster som &ven har en annan sorts besittningsskydd. Vidare finns det 10
grunder uppstéllda i 12 kap. 46 8 JB som bryter besittningsskyddet och enbart den
forsta av dessa 10 undersoks, namligen forverkande av hyresrétten. For att kunna
ge en utvidgad och nyanserad forklaring av hur rattslaget ser ut géllande forsta
punkten av de besittningsskyddsbrytande grunderna blir det nddvandigt att dven
fordjupa sig i narliggande eller hanvisad lagstiftning. Saledes ska denna uppsats
aven undersoka de generella undantagen fran besittningsskyddet enligt 12 kap. 45
§ JB, avstaendet fran besittningsskyddet enligt 12 kap. 45 a § JB och regalerna i 12
kap. 42 § JB om forverkande av hyresratten. Valet av att enbart fordjupa sig i en
av de besittningsbrytande grunderna gjordes for att smalna av syftet och ge en

genomgripande forklaring.

21 Se 12 kap. 46 § JB.
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1.4 Metod och material

| uppsatsen anvands en rattsdogmatisk metod for att kunna besvara
fragestallningarna pa lampligaste sétt. Syftet med uppsatsen ar att belysa och
undersoka rattslaget for  bostadshyresgésternas  besittningsskydd  och
forutsattningarna for brytande av besittningsskyddet. Den rattsdogmatiska metoden
tillampas vanligtvis i uppsatser vars fragestallningar ar konkreta och har en
problemformulering i sig eller i de fall vars fragestallningar besvaras genom att
redovisa en viss rattsregel.?? Sdsom det &r i denna uppsatts kan syftet uppnés bést
genom att anvanda sig av den rattsdogmatiska metoden som har till uppgift att

beskriva, systematisera och tolka gallande ratt.?®

For att kunna tolka, systematisera och beskriva den gallande ratten anvéander sig
denna metod av rattskallelaran som innefattar lagar, rattspraxis fran prejudicerande
instanser, forarbeten till lagarna och doktrin som &r auktoriserad och kan anvéndas
inom ramen for en rattsdogmatisk metod.?* Denna uppsatts tar saldes sikte pa att
undersoka och tolka rattslaget for de stallda fragestéallningarna framst genom att
tolka lagtexten fran lagkommentarer som anses vara doktrin. Dock anses dessa
lagkommentarer utgtra argumentation for lagforarbeten for att gora det lattare for
lasaren att forsta rattslaget. Den rattsdogmatiska metoden har kritiserats for dess
brister i rattstillampningslaran och hur de underordnade myndigheter anvéander sig
av dessa rattsregler.? 1 denna uppsatts ar inte sa fallet p& grund av att den
lagsstiftningen och lagkommentarerna som finns &r sa pass detaljerade att det

framhévs hur lagen tillampas.

22 Naav, Maria & Zamboni, Mauro (red.), Juridiskmetodléara, Andra upplaga, Studentlitteratur, Lund, 2018
[cit: N&&v & Zamboni 2018] s.24.

23 Olsen, Lena, Réttsvetenskapliga perspektiv, SvJT, 2004 s. 111.
24 Naav & Zamboni 2018, s. 29.
25 Naav & Zamboni 2018, s. 25.
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1.5 Disposition

Inledningsvis kommer uppsatsen att beskriva rattslaget for bostadshyresgésternas
besittningsskydd och vad besittningsskyddet innebéar i kap. 2. For att fa en
forforstaelse till  hur skyddet tillampas. Vidare kommer det aven beskrivas de fall
dar besittningsskyddet inte galler pa grund av vissa generella undantag. For att
utesluta alla de fall da besittningsskyddet inte ar aktuellt eller tillampligt beskrivs

aven i vilka fall besittningsskyddet kan avtalas bort mellan parterna.

Efter att lasarna fatt en bakgrundsinformation om vad besittningsskyddet ar och hur
rattslaget ser ut kommer kap. 3 att handla om forverkande av hyresrétten som utgor
en besittningsskyddsbrytandegrund. Inledningsvis kommer kap. 3 forklara for
lasarna hur forverkade kan tillampas som en besittningsskyddsbrytande grund och
sedan kommer en detaljerad forklaring av varje punkt som aterfinnas i 12 kap. 42 §
JB om forverkandegrunderna. For att kunna forsta forverkandegrunderna kommer
det att ges vissa exempel om hur de tillampas vid tvist om besittningsskyddet brutits
eller inte. Slutligen i detta kapitel finns det narliggande lagsstiftning som bor lyftas
fram och tas hansyn till som handlar om tidsfrister och réttelse som bor ske. Dessa
narliggande lagar ar en forutséttning for att kunna bryta besittningsskyddet. Sista
kapitel som &r kap. 4 kommer att besvara fragestéallningar och ge ett avslut till

ldsarna genom att dra slutsatser och sammanfatta uppsatsen i helhet.
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2. Besittningsskyddet

2.1 Inledning

Besittningsskyddslagarna regleras i jordabalkens 12 kap. 45-52 88 och i detta
kapitel kommer 45-46 8§ att beroras for att forklara hur rattslaget ser ut for
bostadshyresgasternas besittningsskydd och de generella undantagen fran
besittningsskyddet. Besittningsskyddet som ber6rs i detta avsnitt avser enbart
skyddet for bostadshyresgaster och inte lokalhyresgaster.?
Besittningsskyddsreglerna verkar for att skydda bostadshyresgaster fran att
franskiljas fran sin bostad pa grund av hyresgastens starkare stallning. Dock finns
det &ven vissa regler och undantag som verkar for hyresvardens fordel for att
motverka hyresgéastens missbruk av besittningsskyddet.?” De generella undantagen
fran besittningsskyddet regleras i 12 kap. 45 § och 45 a § JB. | detta avsnitt av
uppsatsen kommer en utforlig forklaring av vad besittningsskyddet innebar for
hyresgéaster sedan forklaras de generella undantagen fran besittningsskyddet enligt
12 kap. 45 § JB och slutligen om avstaende av besittningsskyddet enligt 12 kap. 45
a§JB.

2.2 Besittningsskyddets rattsverkan
Besittningsskyddet for bostadshyresgéster kallas &ven for direkt besittningsskydd

och innebér ett forstarkt skydd till hyresgasten pa grund av att hyresvarden kan vara
i en dverlagsen position. Regleringen finns i 12 kap. 46 § 1 st. och skydde skall
gora det mojligt for en hyresgést och eventuellt hyresgéstens sambo eller
maka/make som &r inneboende att fa sitt hyresavtal forlangt om hyresvarden sager

upp hyresavtalet.?® Besittningsskyddsreglerna aktualiseras och tillampas nar en

26 Holmgvist, Leif & Thomsson, Rune, Hyreslagen: en kommentar, Tolfte upplaga B, Norstedts Juridik, den
digitala versionen. 2021, kommentaren till 45-52 88. [cit: Holmqvist & Thomsson 2021]

27 Aa.

28 Skorup, UIf & Underskog, Tomas, Hyreslagarna: Jordabalken 12 kap., lagen om uthyrning av egen bostad,
hyresférhandlingslagen med flera férfattningar samt kommentarer, den digitala versionen, Norstedts Juridik,
2020. kommentaren till 45-52 §8§. [cit: Skorup & Underskog 2020].
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hyresvard sdger upp sin hyresgast utan att ge en grundlig eller laglig anledning till
det. | dessa fall far hyresgasten ett besittningsskydd som innebar att hyresavtal
forlangs och uppséagning kan inte verkstalls.?® Kommer uppsagning daremot fran
hyresgasten eller om har hyresavtalet 16pt ut kan besittningsskyddsreglerna inte
tillampas.®® En forutsattning for besittningsskyddet att komma till stand &r att
hyresvarden maste ha sagt upp avtalet pa bestamd till hyrestiden avtal eller avtal pa
obestamd tid med legal uppsagningstid.3! Detta &r séledes huvudregeln och till den
tillkommer vissa undantag som sater besittningsskyddsreglerna ur spel. Det finns
tva sorters undantag, de som regleras i 12 kap. 45 § JB som gor att hyresgasten 6ver
huvud taget saknar ratten till besittningsskydd pa grund av vissa specifika
hyresforhallande. Sedan finns det de undantag som regleras i 12 kap. 46 § JB dar
ratten till besittningsskyddet egentligen géller pa grund av omstandigheter eller
situationer som intraffar i1 enskilda fall bryts detta skydd och kallas for
besittningsskyddsbrytande grunder.*2

2.3 De generella undantagen fran besittningsskyddet

Det finns fem generella undantag fran besittningsskyddet som regleras i 12 kap.
458 JB. Det forsta undantaget avser andrahandsuthyrning vilket innebdr att ett
hyresavtal avser en upplatelse av en lagenhet i andra hand.®® Det &r saledes en
forstahandshyresgdst som hyr ut sin bostad i andra hand och ger
andrahandshyresgasten ett sjalvstandigt brukande av bostaden och i dessa fall blir
besittningsskyddet inte langre tillampligt.®* Dessutom galler denna regel enbart
kortvariga andrahandsuthyrningar det vill siga de som varar kortare an tva ar. Nar
ett  sddant  hyresforhdllande  Gverskrider  tvaarsgransen  aktualiseras
besittningsskyddet automatiskt for andrahandshyresgasten.® Vidare bor det
observeras att vid blockforhyrda lagenheter som hyrs ut i andra hand inte inkluderas

av detta undantag och hyresgaster kan i sadana hyresforhallanden nyttjar

29 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 46 8.

30 Cederstierna, kommentaren till 46 8.

31 Holmqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 46 §.

32 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 45-52 §8.
33 Holmqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 45 §.

34 Aa

35 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 45 §.
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besittningsskyddet.*® Det ska vara frdga om blockférhyrda ldgenheter dar minst tre
eller fler hyrs ut i andra hand for att besittningsskyddet ska aktualiseras.®’

Det andra undantaget siktar pa tva hyresforhallanden som gor att hyresgasten inte
nyttja sitt besittningsskydd. Det forsta hyresforhallandet avser uthyrning av ett
moblerat rum och det andra hyresforhallandet avser uthyrning av lagenhet for
fritidsandamal. Uthyrningen av ett maoblerat rum géller inte bara ett rum
antalsmassigt utan avsikten med begreppet “rum” att det inte ska vara fraga om en
bostadslagenhet som vanligtvis hyrs ut Idngvarigt.®® Skillnaden mellan det som
kallas for moblerat rum och bostadsldgenheter &r att det inte finns ett tillgangligt
kok i moblerade rummet vilket vanligtvis finns i en bostadsléagenhet, oberoende om
det finns en toalett eller inte. | propositionen till denna paragraf exemplifieras ett
madblerat rum som ett hotellrum som hyrs ut.>® Det behéver séledes inte bara ett rum
som hyrs ut, det kan vara flera rum medforutsattningen att de ar mdblerade.
Betraffande uthyrning av lagenhet for fritidsandamal ska sarskild beaktande tas till
syftet med uthyrning. Nar det ska avgoras om en bostad hyrs ut for fritidsandamal
eller inte ska syftet med uthyrning ligga till avgérandet och tas i beaktande och inte
hur den i efterhand anvandes. Om syftet med lagenhetsuthyrningen var for
fritidsandamal och lagenheten sedan anvandes som permanentbostad anses det inte
vara intressant for bedémningen.*® Om ett hyresforhallande avser uthyrning av
moblerat rum eller uthyrning for fritidsandamal och vara i mer &n nio manader

galler inte undantaget och besittningsskyddet kvarstar.**

Det tredje undantaget tar sikte pa den som &r inneboende hos nagon det vill saga
nar nagon hyr ut en del av sin egen bostad, oavsett om det &r fraga om uthyrning av

en forhyrd bostad, av en &garvilla eller bostadsratt.*> Detta undantagsfall fran

36 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 45 §.
37 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 45 8.
38 Prop. 1992/93:115.

39 Aa

40 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 45 §.
41 Holmqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 45 §.
42 Aa.
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besittningsskyddet ar inte begransad till en tidsperiod, som féregaende punkterna i
sammaparagraf, utan har har inneboende inget besittningsskydd oavsett hur lange

de hyr den delen av bostaden. *

Det fjarde undantaget reglerar ndar en hyresgést forverkar sin hyresratt och
hyresvirden vill sdga upp avtalet i fortid.** Nar en hyresgast forverkar sin
hyresratt* kan hyresvarden séga upp hyresavtalet med omedelbar verkan utan att
ta hansyn till de uppstallda uppsagningsfristerna enligt 12 kap. 4 8.4 Nar
hyresratten forverkas kan hyresvdrden valja om hen vil siga upp avtalet
medmedelbar verkan eller med de legala uppsagningsfristerna. | det sisthdmnda
fallet kan det ske en forlangningstvist som hanskjuts till hyresndmnden som sedan
gor beddmningen om besittningsskyddet dr aktuell eller inte.*” Hyresgastens
maka/make eller sambo som &r inneboende har andra regler som man kan l&sa
vidare om i 12 kap. 47 § JB.*® Om hyresgasten gor rattelse galler inte forverkandet
langre enligt 12 kap. 43 § JB och inte heller om hyresgasten vinner tillbaka sin
hyresratt enligt 12 kap. 44 § JB viket det kommer att framga mer om langre ner i

uppsatsen.

| det femte undantaget star det om de fall da det finns en Gverenskommelse enligt
12 kap. 45 a § JB om avstaendet fran besittningsskyddet och parterna redan avtalat
om att inte tillampa besittningsskyddet.*® Vidare gar denna uppsats mer i djupet om

reglerna kring avstaendet fran besittningsskyddet i kommandet avsnitt 2.4.

43 Holmaqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 45 §.
44 Se 12 kap. 45 8§ 1 st p. 4 JB.

45 Enligt 12 kap. 42 §, se vidare i avsnitt 3.2.2.

46 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 458

47 Aa

48 Se 12 kap. 47 § JB.

49 Se vidare i avsnitt 2.4.

24



2.4  Avstaende fran besittningsskyddet

Hyreslagstiftningen har vissa tvingande lagar som ar for hyresgésten fordel och
vissa av dessa tvingande regler kan i de flesta fall inte avtalas bort.>® Dock finns det
undantag fran att inte kunna avtala bort tvingande lagstiftning eller satta de ur spel,
besittningsskyddet ar en av dessa undantag.® 1 12 kap. 45 a § JB finns reglerna om
avstaende fran besittningsskyddet det vill sdga hur man sétter besittningsskyddet ur
spel och vilka krav som stalls upp for att det ska godkannas av hyresndmnden.
Avstaende fran besittningsskyddet utgor en stor del av de inkomna arenden till
hyresndmnden och redan under 2017 utgjorde 67 procent av alla inkomna arenden
till hyresnamnden arende om avstaende fran hyresavtal och darfor ar det viktigt att
belysa denna reglering i studie.>?

Mojligheten for parterna att avtala bort besittningsskyddet ar nagot som gjordes for
att gora det smidigare och mer fordelaktigt for uthyraren att hyra ut sin lagenhet
utan att ha radsla for eller vara tvungen att férlanga ett hyresavtal for hyresgésten.
Bestammelserna 6ppnade upp mojligheter for hyresvardar med outhyrda lagenheter
att hyra ut dem med denna férdelen och slippa oroa sig om en forlangningstvist.>
Det finns dock vissa formkrav som maste féljas for att ett sadant avstaende ska
godkannas. Anledningen till att dessa formkrav &ar for att férhindra missbruk av
regleringen och inte motarbeta sjélva syftet med besittningsskyddet som ska i forsta
hand vara ett skydd for den svagare parten (hyresgésten).>® Dessa formkrav gér ut
att ett en sarskild upprattad handling maste tecknas av bade parterna och denna
handling maste dven godkénnas av hyresnamnden.5® | ett rattsfall fran Svea hovritt
5" yttalade sig domstolen om formkraven for avstdende av besittningsskyddet och
betonade vikten av att avstdendet maste vara upprattad i en sérskild fristaende

handling och kan dessutom inte vara muntlig eller tas in i hyreskontraktet eller med

50 Larsson 2018, s. 74.

51 A.a.s. 75.

52 A.a.

53 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 45 a §.
54 A.a.

55 Aa.

56 A.a.

57 Se: RH 2001:12.
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andra hyresvillkor. Bestammelsen om en sarskild uppréattad handling ar uppstalld
pa det sattet for att en hyresgast inte ska utnyttjas och skriva pa ett hyreskontrakt

och hyresgésten tror att avstdendeavtal &r en vanlig klausul som vilken annan.*®

En 6verenskommelse om avstdende fran besittningsskyddet maste skickas in till
hyresndmnden och godkénnas innan hyresvarden flyttas in for att den ska géalla.>®
Som huvudregel bor ett avtal om avstdende fran besittningsskyddet alltid
godkannas om forhallandet vid en avvagning mellan hyresgastens och hyresvardens
intresse anses rimliga och inte ga emot besittningsskyddets karnsyfte.®® Det stalls
saledes inga krav pa att avstdendeavtalet skall begréansas till en tidsfrist eller till en
viss situation eller anledning trots att sd ar fallet i de flesta inkomna
avstdendeavtal.5! Det vanligaste ar att man anger anledning till avstdendeavtalet
eller begransar det till en viss tid vanligtvis inter mer an fyra ar saledes far man
lattare godkdnnande av hyresniamnden.’? Avstdendeavtal brukar upprattas
vanligtvis for att hyresvarden ska slippa forlanga till hyresgasten vid exempelvis
rivning eller ombyggnad av fastigheten. For att en hyresvard ska kunna fa
anvandning av sitt avstaendeavtal maste syftet till uppsagningen vara férenlig med

de villkoren eller begrasningar som stalldes upp i avstaendeavtalet.®

Daremot maste hyresnamnden inte alltid ge sitt godkannande for att avstaendeavtal
ska vara giltigt. 1 12 kap. 45 a § 1 st. p.1 JB framgar det att om parterna i ett
hyresavtal ingar ett avstdendeavtal under ett pagaende hyresférhallande dar en
hyresgast har besittningsskydd behodver hyresndmnden inte godk&nna. Exempelvis
kan tva parter inga ett hyresavtal dar hyresgasten har ett besittningsskydd och kort

dérefter upprittar ett avstaendeavtal.5*

58 Se: RH 2001:12

59 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 45 a §.
60 A.a.

61 Aa.

62 A.a.

63 Prop. 1992/93:115.

64Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 45 a §.
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Det finns ytterligare undantag fran kravet pa godkannande fran hyresnamnden och
det regleras i 12 kap. 45 a 8 1 st. p. 2. JB. Vid hyresavtal som inte varar i mer an
fyra ar fran det att hyresgasten fatt forfogande over finns det tre fall da
hyresnamndens godkannande inte behovs.®® Det forsta ar nar ett avstdendeavtal
enligt 12 kap. 45 a 8 1 st. p. 2 a JB ska upprattas for en ldgenhet i en- eller
tvafamiljshus som inte ingar i en affarsmassig uthyrningsverksamhet. Nar ett
avstaendeavtal ska upprattas for en sadan uthyrning maste avstaendeavtalet
begransas till en viss situation vilket &r att hyresvéarden ska bosatta sig i bostaden
eller overlata den.®® Det sker genom att hyresvarden till exempel skriver i
avstaendeavtalet att besittningsskyddet inte ska galla i de fall da hyresvarden vill
flytta in i bostaden eller 6verlata den till annan. For att hyresvarden saledes ska fa
anvanda av avstaendeavtalet kravs det att uppsagningen grundas pa att hen antingen
vill bosétta sig i bostaden eller 6verlata den. Om anledningen till uppségningen &r
for att exempelvis hyra ut lagenheten till nagon annan kan avstaendeavtalet inte
gélla.’’

| 12 kap. 45 a § 1 st. p.2 b JB framgar samma regler som namns i 12 kap. 45 a §1
st. p.2 a JB att hyresndmndens godkénnande inte behovs dock galler denna punkt
andrahandsuthyrning av lagenheter och avstaendeavtalet ska enbart begréansas till
om hyresvarden ska bosétta sig i1 lagenheten. Vid andrahandsuthyrning av
bostadsratt kan dven Gverlatelse av bostadsratten vara en anledning. Utdver det ska
fyradrsgransen inte Overtradas.®® Det sista undantaget dar hyresndmnden
godkannande inte kravs regleras i 12 kap. 45 a § 1 st. p.2 ¢ JB betréffande
bostadslagenheter som ar agarfastigheter men som inte ingar i en verksamhet for
affarsmassig uthyrning och avstaendeavtalet maste begransas till att hyresvarden
vill bosétta sig i eller dverlata lagenheten.®®

65 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 45 a §.
66 A.a

67 Aa.

68 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 45 a §.
69 Prop. 1992/93:115.
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Det bor &ven noteras att det alltid rekommenderas att anvanda sig av de formuldar
som finns pa hyresnamndens hemsida for att inte avvika fran de angivna
ordalydelserna vilket kan leda till att avstdendeavtalet inte uppfyller sitt syfte.”
Slutligen inkluderas inte hyresgastens maka/make eller sambo som ar inneboende
om inte de godkanner avstaendeavtalet for sin egen del. Regeln om maka/make och
sambon galler oavsett om avstaendeavtalet kraver godkannande av hyresnamnden
eller inte enligt 12 kap. 45 a § 2 st. JB.

2.5 Sammanfattning

Besittningsskyddet ar en bestdende del av hyreslagstiftningen och finns for att
skydda hyresgasten fran att franskiljas av sin bostad. Dock finns det vissa undantag
som gor att besittningsskyddet inte &r tillampligt. Dessa undantag ar uppdelade i tre
delar, den forsta delen inkluderar de fall da besittningsskyddet inte galler over
huvud taget for en viss lagreglering. Den andra delen géller de fall da
besittningsskyddet egentligen géller men parterna valjer att avsta och avtala bort
den med hyresndmndens godk&nnande och i vissa fall utan ett godk&nnande. Sedan
finns den tredje och sista delen som inkluderar de undantagen som bryter
besittningsskyddet olika situationer som intraffar och regleras i 12 kap. 46 8 JB och

en av dessa brytande grunder forklaras i ndsta avsnitt av uppsatsen.

70 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 45 a §. Se dven: Sveriges domstolar. Blanketter for anskan.
https://www.domstol.se/amnen/hyra-bostadsratt-och-arrende/sa-gar-det-till/blanketter-for-ansokan/ [2021-09-
10].
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3. Fo6rverkande som
besittningsbrytande grund

3.1 Inledning

Den forsta besittningsbrytande grunden som regleras i 12 kap. 46 § JB avser de fall
hyresratten forverkas. Nar en hyresgast forverkar sin hyresratt genom nagon av de
namnda punkterna i 12 kap. 46 § JB forlorar hen sin hyresrdtt &ven sitt
besittningsskydd.” For att en hyresratt ska bli forverkad kravs det allvarligare
handelser eller kontraktsbrott fran hyresgastens sida saledes ar det inte frdga om
situationer som &r av ringa grad.”® For att kunna ge en nyanserad redogdrelse av
den forsta besittningsskyddsbrytande grunden ska det forst ges en generell
forklaring av hur ett forverkande kan utgor en besittningsbrytande grund. Sedan ges
en forklaring av hur en hyresratt forverkas genom att redovisa reglerna i 12 kap. 42
§ JB dar forverkandegrunderna finns och aven i vilken man de tillampas i en nar
det géller en tvist om besittningsskydd. Avslutningsvis redovisas narliggande
bestammelser som regleras i 12 kap. 43-44 8§ JB for att fa en Gvergripande
forstaelse.

3.2 Allmant om férverkande som besittningsbrytande
grund

Nér en hyresgast forverkar sin hyresrétt kan hyresvarden valja att sdga upp avtalet

pa tva satt. Antingen genom att saga upp avtalet i fortid och aberopa hyresrattens

forverkande som grund for uppsagningen enligt bestammelserna i 12 kap. 42 § JB.

Eller genom att sdga upp avtalet enligt 12 kap. 46 § och iaktta de legala

uppsagningsfristerna och aberopa forverkande av hyresratten for att bryta

hyresgéstens besittningsskydd.” Som det tidigare ndmndes i de generella

71 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 42 § och 46 §.
72 Holmqvist 42 §
73 Cederstierna, kommentar till 46, p.1
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undantagen fjarde undantaget, forlorar hyresgédsten sitt besittningsskydd
automatiskt om hyresvirden sager upp avtalet i fortid.” For att det dver huvud taget
ska vara fraga om en forlangningstvist (en tvist om hyresgasten har ett
besittningsskydd, ratt till forlangning, eller inte) ar det en forutsattning att
hyresvirden iakttagit legal uppsagningstid.” De lega uppsagningsfristerna aterfinns
framst 1 12 kap. 4 § JB. Uppsagning ska som huvudregel ske tidigast vid
manadsskiftning tre manader efter uppsagningen om det ar et hyresavtal pa

obestamd tid.

Né&r en hyresvérd anser att hyresgasten har forverkat sin hyresratt och véljer att
iaktta de legala uppsédgningsfristerna kan det uppkomma en tvist om huruvida
hyresgasten anser sig sjalv ha forverkat sin hyresrdatt och forlorat sitt
besittningsskydd. Dessa sorters tvister kallas for forlangningstvister och avgorandet
i forlangningstvister goérs om huruvida hyresgasten har ratt till forlangning av
hyresavtalet eller inte.”® Arendet hanskjuts till hyresndgmnden for att avgoéra om
forlangning foreligger eller inte. For att hyresnamnden ska kunna prova
forverkandegrunden méste forverkandet ha legat till grund for uppsagningen.”” Vid
upprepad beteende som anses forverka hyresratten men som sker efter att
hyresvarden hanskjutit arendet till hyresnamnden kan det beteendet inte tas i
beaktandet vid bedémning om ett férverkande forelegat.”® Detta framkom i RH
2019:5 dar hyresvérden sa upp sin hyresgast och som grund fér uppségningen var
att hyresgasten asidosatt sina forpliktelser. Darefter ar det hyresvarden som mast
hanskjuta arendet till hyresndmnden for bedémning. Hyresgédsten hade efter
uppséagningen och efter att &rendet hanskjutits till hyresndmnden forverkat sin
hyresratt dock fick hyresvérden inte aberopa det i samma arende eftersom det inte

lades till grund for uppsagningen fran borjan. ™®

74 Se: 12 kap. 458 1 st. p. 4 JB.

75 Skorup & Underskog 2020 & Cederstierna, kommentaren till 46 § p.1.
76 Bengtsson 2018, s. 86.

77 Se: 12 kap. 8 § 2 st. JB.

78 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 46 § p.1.

79 Aa.
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Forverkande av hyresratten som en brytande grund ar speciell i jamférelse till de
resterande grunderna. Lagstiftarna har franskilt forsta punkten i besittningsbrytande
grunderna genom att vid en forlangningstvist med flera grunder aberopade maste
hyresnamnden forst préva forverkandegrunden och sedan de resterande.2® Om
hyresndmnden anser att hyresratten &r forverkad bryts besittningsskyddet utan
vidare bedomning i fallet.3! Hyresnamnden kan dock ta avsteg fran den
provningsordningen om  hyresvdarden medger det.®?  Dessutom  ar
forverkandegrunden speciell pa sa vis att endast om besittningsskyddet bryts pa
grund av forverkande, kan hyresvarden lagga ett flyttningsalaggande pa
hyresgésten i samband med omedelbar verkstallighet av uppsagningen.® Sa ar inte
fallet vid en forlangningstvist dar hyresvarden aberopat en eller flera punkter som

namns i 12 kap. 46 § p. 2-10 JB som grund.

Den mest markanta skillnaden mellan foérverkandegrunden och de resterande
grunderna & namligen avsaknaden av en skalighetsbeddmning fran
hyresnamnden.?* Vid prévning av de resterande grunderna maste hyresnamnden
gora en skalighetsbeddmning och védga hyresvardens respektive hyresgastens
intresse mot varandra for att fa en fullstandig bedémning enligt generalklausulen i
12 kap. 46 § 1 st. p. 10 JB.2® Trots avsaknaden av skalighetsbedémningen maste
hansyn tas till regleringen i 42 & 5 st. om forverkande skett pa grund av att

hyresgasten blivit ett brottsoffer av ndgon narstaende.

3.3 Forverkande av hyresratten enligt 12 kap. 42 8§ JB
Grunderna for forverkande av hyresratten for bostadshyresgéster redovisas i 10
punkter. (1) Obetald hyra, (2) otillaten Gverlatelse och upplatelse, (3) hyresgasten

tar ut sarskild ersattning for overlatelse eller upplatelse, (4) hyresgasten tar ut

80 Holmqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 46 § p.1.
81 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 46 § p. 1.
82 Se: RH 2018:17 och RBD 1989:9.

83 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 46 § p. 1.
84 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 46 p.1.
85 A.a., Se aven: RBD 40:81.
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oskalig hyra vid upplatelse, (5) andrat andamal, (6) vallande till forekomst av ohyra,
(7) vanvard av lagenheten eller storning, (8) vagra tilltrade, (9) asidosattande av
annan avtalsenlig skyldighet och (10) brottslig verksamhet med mera. Nedan

redovisas ovanndmnda punkter med féljande praxis.

3.3.1 Obetald hyra

Forsta forverkandegrunden regleras i 12 kap. 42 § 1 st. p. 1 JB och behandlar de
fall dar hyresgasten inte betalar hyra i rétt tid och saledes dréjer med att betala den
i mer 4n en vecka efter forfallodagen.®® Hyran ar den ersittningen som
hyresgasten betalar till hyresvarden i utbyte mot att leva i bostaden. Lagstiftarna
bedomer att vissa tillaggskostnader som kan férekomma vid hyra av bostad ska ga
under bend&mningen hyra i detta ssmmanhang. Bland annat kan det handla om
bransletillagg, varmvatten och varme.®’ Vidare har hyresgasten skyldigheten och
ansvaret att hyran betalas in i ratt tid oavsett om det ar hyresgésten sjalv som ska
betala eller om hen gett uppdraget till nagon annan att betala hyran istéllet for
hen.® Som huvudregel ar det hyresgasten som har bevisbordan for att visa pa att
betalning har skett. Detta kan dock skilja sig nar det galler forlangningstvister da
det ar hyresvarden som hanskjuter arendet till hyresnamnden och aberopa

grunderna for det.®°

| en forlangningstvist ar det saledes hyresvarden som ska bevisa pa att betalning
inte skett och forverkande foreligger. En hyresvérd kan dock inte avhysa
hyresgésten fran lagenheten direkt efter uppsagningen pa grund av bestammelser i
12 kap. 438 JB om réattelseanmaning och underréttelse till socialndmnden enligt
12 kap. 44 § JB som hyresvirden maste ta hinsyn till.%® De flesta
forlangningstvisterna fran hyresnamnden dar hyresvérden aberopat forverkande

pa grund av betalningsforsummelse rér sig om avvikelse fran reglerna i 12 kap.

86 Se: 12 kap. 42 § 1 st. p. 1.

87 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 42 8.
88 Aa.

89 Aa.

90 Se avsnitt 3.4.
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43-44 88 JB. Detta for att bevara hyresgéstens skydd och forsakra att hyresgésten
fatt korrekt och tydlig information eller rattelseanmaning.

| RH 2012:48 hade hyresgéasten vid upprepade ganger inkommit med betalning
forsent. Hovratten fann att tva av dessa forseningar var alldeles for langa och
betydlig mer allvarliga &n resterande. De tva forseningarna var 200 dagar
respektive 77 dagar i jamforelse med de andra som var mellan 1-5 dagars
forsening. Hovratten fann att forlangning ej ska foreligga trots att socialtjansten
betalt hyran i senare skede.

| RBD 1990:80 hade hyresgasten under drygt tva ar standigt varit sen med betalning
av hyra. Bostadsdomstolen bedémde trots forseningarna att férlangning forelag pa
grund av att hyresgasten inte erhallit en rattelseanmaning. Hovratten gjorde ungefar
samma bedémning i RH 2012:49 dar hovratten fann att forlangning forelag
eftersom hyresgéasten inte fatt tydlig information om att betalningsférsummelserna
kunde leda till att hyresavtalet upphor.

3.3.2 Otillaten overlatelse och upplatelse

En bostadshyresgést far inte dverlat eller upplata den hyrda lagenheten i andra hand
utan att f& hyresvardens samtycke eller hyresndamndens tillstand.®* Detta framgéar
aven av 12 kap. 65 c¢ § JB. Om hyresgasten hyr ut ldgenheten i andra hand utan det
namnda samtycket eller tillstandet forverkas hyresratten enligt 12 kap. 42 § 1 st. p.
3 JB. I vissa fall kan hyresgésten undga att fa sin hyresréatt forverkad vid uthyrning
i andra hand utan tillstdnd om hyresgasten till exempel inte kanner till de gallande
reglerna kring andrahandsuthyrning. Det maste finnas starka skél och en giltig
ursakt for att slippa fa sin hyresratt forverkad som till exempel att hyresvérden
lamnat otydlig eller felaktig information om andrahandsuthyrning dér det inte

framgar att det krdvs samtycke.’> Om det daremot &r frdga om en

91 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 42 §.
92 Prop. 2018/19:107 s. 69.
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andrahandsuthyrning som anses vara av ringa grad blir hyresratten inte férverkad
enligt 12 kap. 42 § 5 st. JB. Forhallanden som kan anses vara ringa ar otillaten
overlatelse i andra hand som exempelvis sker en enstaka gang och som inte varar i
mer an en manad.®® Nar hyresgéasten olovligen hyr ut sin ldgenhet i andra hand kan

hen inte undga forverkande genom réattelse.

Hovratten fann i OH 10986-18 att bevisning fran Skatteverket om vem som &r
folkbokford pa lagenheten i fragan inte kunde vara tillracklig for bedémningen om
en andrahandsuthyrning har skett. Det ar saledes fraga om det i sjalva verket har
skett en andrahandsuthyrning dar andrahandshyresgast sjalvstandigt fatt ratt att
nyttja lagenheten. Det kan ske genom till exempel att hyresgésten lamnar Gver
nycklarna till lagenheten i fragan till andrahandshyresgésten utan att sjélva ha nagra
nycklar som i fallet OH 341-03. Nar en hyresgastsvarmor nyttjade ldgenheten
sjalvstandigt bara under nagra dagar per manad, ansags det inte vara en otillaten

upplatelse.®®

3.3.3 Hyresgasten tar ut sarskild ersattning for 6verlatelse eller
upplatelse

Om en hyresgast koper eller forsoker sélja ett hyreskontrakt forverkas hyresrétten
enligt 12 kap. 42 § 1 st. p. 5. Denna regel galler dd hyresgasten Gverlater eller
upplater sin hyresratt till nagon annan och tar ut sarskild ersattning for den. Med
sdrskild ersittning menas det som i vardagssprak kalas for ’svarta pengar”.%® Detta
kan uppsta nar en hyresgast skall byta sin lagenhet med nagon annan eller éverlata
den till ndgon inneboende. Det som bendamns som sarskild ersattning inkluderar inte
hyran utan det syftar p& den ersattningen som erhalls utéver hyran.®” Ersattningen
behover inte nddvandigtvis vara i pengar utan det kan dven vara annan egendom

som har ett sarskilt varde.”® Forverkandet intrader direkt vid mottagning av den

93 Prop. 2018/19:107 s. 69.

94 Se: 12 kap. 42 § 1 st. p. 3 JB.

95 BD 204/1991.

96 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 42 8.
97 Aa.

98 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 42 8.
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sarskilda ersattningen eller vid begéran av ersattning &ven om ett avtal senare inte

kommit till stdnd.®®

Hovréatten bedomande i RH 2006:19 att en hyresgast inte skulle fa forlang for sitt
hyresavtal eftersom hon uttryckte sig och forklarade att hon ville ha ekonomisk
ersattning for att Gverlata sin hyresratt. Trots att hyresgasten inte angett ett belopp
ansag hovratten att hon allvarligt asidosatt sina skyldigheter genom att krava

sarskild ersattning for 6verlatelsen.

3.3.4 Hyresgasten tar ut oskalig hyra vid upplatelse

En hyresgast far inte heller ta ut oskaliga hyror vid upplatelse av lagenheten
oberoende av om det &r fran en andrahandshyresgast eller fran en inneboende. Detta
regleras i 12 kap. 42 § 1 st. p. 5 JB galler enbart tilldtna andrahandsuthyrningar.1%
| 12 kap. 55 § 4 st. JB regleras det vad som maximalt &r tillatet att begara for
andrahandshyra och vad som anses vara oskélig hyra. Bland annat ska
andrahandshyran inte dverstiga den hyran som forstahandshyresgéasten betalar och
om den overstiger det beloppet anses den vara oskélig. Vidare ska hyran vid
uthyrning av en del av en lagenhet vara proportionerlig med ytan som hyrs ut och
omstandigheterna.’® Vid uthyrning av en madblerad lagenhet eller en del av en
lagenhet som ar moblerad och/eller vid extra formaner som tillexempel elektricitet
far hogre hyra begéras utan att hyresritten forverkas.’% Om hyresgéasten tar ut
oskaliga hyror men kan visa pa att det finns giltig ursakt till det torde forverkandet
inte fa rattsverkan. En giltig ursakt kan vara att hyresvarden godkant
forstahandshyresgasten uppgifter om hyran vid 6verlatelsen utan att markera eller
papeka den oskaliga hyran. Vid uthyrning av del av lagenheten kan en mindre

felberakning av tillatna hyran vara en giltig ursakt.'%3

99 Holmqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 42 §.
100 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 428.
101 Aa

102 Aa

103 Aa.
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3.3.5 Andrat andamal

Om en hyresgast andrar &ndamalet med anvandning av hyresldgenheten an det som
forutsatts vid uthyrningen kan hyresrétten forverkas enligt 12 kap. 42 8 1 st. p. 7
JB. Det ska saledes inte ga emot reglerna i 12 kap. 23 § st. 1 JB som sager att
andamalet med uthyrningen inte far dndras an vad den var avsedd for. Férutom
reglerna om andrat andamal inkludera har regler om utomstaende inneboenden med
hanvisning till 12 kap. 41 8§ JB som medfor men for hyresvarden. Om hyresgasten
har en frammande inneboende som kan innebdra men for hyresvarden kan

hyresratten dven i detta fall forverkas.

3.3.6 Vallande till forekomst av ohyra

En hyresgast har en vardnadsplikt och i den ingar att hyresgasten ska se till att ohyra
inte forekommer i lagenheten. Om ohyra forekommer i lagenheten pa grund av
hyresgésten vallande eller vardsloshet forverkas hyresratten enligt 12 kap. 42 § 1 st
p. 8 JB. Dessutom forverkas hyresratten om det uppkommer omstandigheter som
kan bidra till ohyra och hyresgésten underlatit att underratta hyresvarden om det
vilket lede till ohyra.'® Det forgéende gar under hyresgastens anmalningsplikt
enligt 12 kap. 24 § 2 st. JB. Det behdver inte nddvéandigtvis vara hyresgésten som
orsakar ohyran utan hyresgasten ar ocksa ansvarig for den ohyra som orsakas av
nagon som hor till hans hushall, gaster eller den som hyresgasten Gverlatit eller
upplatit lagenheten till. 1%

I en forlangningstvist ansag hovratten att forlangning inte forelag pa grund av
forekomstav ohyra. Hyresgasten hade pastatt att han inte kande till den ohyran men
med hansyn till ohyrans mangd kunde hyresgasten inte undga skyldigheten att

marka av ohyran och underratta hyresvarden. Saledes kunde forlangning inte ske. %

104 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 42 §.
105 Se: 12 kap. 24 st 1 JB.
106 Se: RH 2017:23.
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3.3.7 Vanvard av lagenheten eller stérning

En hyresgast har forpliktelser som regleras i 12 kap. 24 § JB om att varda lagenheten
och har saledes en vardnadsplikt som inkluderar att hyresgasten bland annat iakttar
viss aktsamhet och rengor lagenheten i viss man. Om hyresgasten agerar i strid med
det som framkommer i 12 kap. 24 § JB och vanvardar lagenheten forverkas den
enligt 12 kap. 42 § 1 st. p. 9 JB. Hyresgasten har dven en plikt enligt 12 kap 25 8
JB att inte utsétta omgivning runt omkring lagenheten for stérningar. Omgivning
inkluderar kringboende, hyresgéaster, hyresvarden i huset eller i ett annat hus som
ligger intill.1%” Vad som anses som storande &r det som av allman uppfattning anses
vara storande och vad en hyresgast i ett flerfamiljehus inte ska behova tala.'% Ingen
hansyn tas till dverkansliga personer. Om hyresgésten agerar i strid med de
regalerna som framkommer av 12 kap. 25 § JB angéaende storning forverkas

hyresrétten.1%°

Exempel pa storande beteende som lades till grund for forverkande ar nar
hyresgasten under flera tillfallen spelat hgljudd musik under kvélls- och nattiden
vilket storde grannarna.l!® En annan hyresgast hade vid upprepande tillfallen visat
sig naken i trapphuset dar barn befann sig vilket ansags vara stérande beteende och
ledde till hyresrattens forverkande utan forlangning.t* Ibland kan ett visst stérande
beteende i normala fall inte av allmén uppfattning anses vara storande for
hyresgasterna eller grannarna, darfor har denna paragrafen aven inkluderat sadant
beteende som strider mot sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten.'? En
hyresgast har skyldighet att bevara sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten
och nar detta inte sker forverkas hyresratten exempelvis genom ett beteende som ar

stérande for hyresvardens personal.!t3

107 Cederstierna, kommentaren till 42 §.

108 A.a.

109 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 428.
110 Se: RBD 20:81.

111 Se: OH 139/1995.

112 Se: 12 kap. 25 § JB.

113 Cederstierna, kommentaren till 42 8.
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Om en hyresgast orsakar storning som i normalfall kan leda till forverkande av
hyresratten har hyresvarden en skyldighet att anmana hyresgasten att vidta réttelse
innan hyresvarden kan saga upp hyresavtalet.!** Réttelsen fran hyresgésten méaste
sedan ske utan ondodigt drojsmal for att hyresgasten ska bibehalla sitt
besittningsskydd. Vidare maste rattelseanmaningen som hyresvarden ar skyldig att
uppréatta vara valdigt tydlig och tolkas restriktivt.’®> Uppmaningen ska innehalla
bland annat vad uppmaningen avser for att hyresgasten ska forsta vilka atgarder han
eller hon behover ta eller ratta. Dessutom ska det framkomma av
rattelseanmaningen att hyresavtalet kan komma att sdgas upp. Detta finns dock inte
reglerat i lag, att hyresvarden maste niamna konsekvenserna av hyresgastens

ignorerande av rattelse. 6

I mal OH 4738-09 ansags det tillrackligt att skriva i anmodan att den gallde kraftigt
bankande i ldgenhetens vaggar utan att ange vem som klagat pa det, att uppmana
hyresgasten att vidta rattelse och vad som kan hande om rattelse ej sker. Till skillnad
fran mal OH 8309-11 dar det inte ansdg vara tillrackligt tydligt nar hyresvarden
enbart angav i anmaningen att det kom en stark illaluktande odér fran lagenheten
utan att ndmna vidare information om rattelse. | det sistnamnda fallet forverkades
inte hyresratten pa grund av otydlighet i rattselanmaningen och informationen i
anmaningen inte var tillracklig for att hyresgésten ska veta vad som krévdes av

honom eller henne.1t’

Rattelseanmaningen far inte heller ske i samband med uppsagningen utan det maste
Iopa lite tid mellan réttelseanmaningen och uppségningen. Det for att ge
hyresgasten utrymme att vidta réttelse. | RH 2004:7 anférde hovrétten att om det
inte 10per tid mellan réattelseanmaningen och uppségningen blir det oférenligt med

sjalva syftet for rattelseanmaningen. Daremot ska det inte 16pa alldeles for lang tid

114 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 42 §. Se dven: 25 § 2 st JB.
115 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 42 §.

116 Aa.

117 Aa.
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mellan réttelseanmaningen och uppsagningen som i fallet OH 8013-06 dar det hade
gatt 8 manader emellan de tva atgarderna. Hovratten ansag att forverkande inte
kunde ske pa grund av det langa glappet emellan. Slutligen finns det vissa regler
om underréttelse till socialnamnden som hyresvéarden aven maste ta hansyn till

enligt 12 kap. 42 § 3 st. JB vilket det kommer mer om langre fram i uppsatsen.!8

3.3.8 Vagrattilltrade

Om en hyresgéast vagrar hyresvarden tilltréde till sin lagenhet nér har réatt till det,
utan nagon giltig anledning, forverkas hyresratten enligt 12 kap. 42 § 1 st. p. 10
JB.1® Hyresgésten har en plikt att ge hyresvarden tilltrade for att exempelvis utéva
nddvéndig tillsyn och utféra forbattringsarbete eller eventuellt reparationer som inte
kan skjutas upp utan att skada uppkommer.1?° Regleringen om hyresvardens ratt till
tilltrade finns i 12 kap. 26 § JB. Det ar saledes andamalet med tilltradet som avgor
om hyresvarden ar beréattigad tilltradet eller inte. Dessutom finns det en skyldighet
for hyresgasten att tillata lagenhetsvisning nér den &r ledig for uthyrning dock pa
en lamplig tid.!?! Saledes forverkas hyresrétten om hyresvarden vagrar tilltrade i
strid med ndmnda reglerna i 12 kap 26 § JB. | vissa situationer kan hyresgésten
aven ha en giltig urséakt for att vagra tilltrade och det kan vara till exempel tillféllig
bortovaro pé grund av resa eller sjukhusvistelse.'?> Om det var fall av ringa grad

ska hyresrétten inte forverkas.

| RBD 14:94 hade hyresgéasten vagrat hyresvérden tilltrade till lagenheten for att
utdva nodvandig tillsyn. Domstolen ansag att det var av ringa grad pa grund av att
hyresgésten inte vagrat tilltrade tidigare och inga andra omsténdigheter ansags vara
allvarliga. Till skillnad fran fall RH 2016:46 dar hyresgasten vagrade hyresvérden

tilltrade for besiktning som skullegdras for kommande ombyggnad. Hyresgésten

118 Se avsnitt 3.3.

119 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 42 §.
120 Cederstierna, kommentaren till 26 §.

121 Aa.

122 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 42 §.
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hade inga giltiga ursakter och darav forverkades hyresrétten och inte forlangning

forelag.

3.3.9 Asidosattande av annan avtalsenlig skyldighet

Om hyresgasten asidosatter en avtalad forpliktelse, ett avtalsvillkor som i dvrigt
inte regleras av hyreslagarna kan hyresratten forverkas om asidosattandet ar av
synnerlig vikt for hyresvirden.?® Denna punkt som regler i 12 kap. 42 § 1 st. p. 11
JB siktar dven pa det som anses vara illojalt mot hyresvarden genom att bryta ett
avtalsvillkor. Det ar saledes en bedémningsfraga om vad som anses vara av
synnerlig vikt for hyresvérden, denna bedémning gors inte av hyresvérden och inte
heller av hyresgasten. Det &r namligen hyresndmnden som beddmer om ett
avtalsvillkor &r av synnerlig vikt for hyresvarden vid en forlangningstvist. En
forutsattning for att hyresvéarden ska kunna ldgga denna grund for brytandet av
besittningsskyddet ar att avtalsvillkoret inte strider mot ndgon tvingande regel i
hyreslagarna (jordabalkens 12 kap.). Ett dtagande i hyresavtalet att hyresgasten ska
utfora arbete som motprestation &r en avtalsklausul som kan anses vara av synnerlig
vikt for hyresvarden och om en sédan klausul &sidosatts kan forverkande aligga.t?*
Ett annat exempel &r nar hyresgasten atagit sig i hyresavtalet att teckna en viss
forsékring (exempelvis rorelseforsakring) som &r av synnerlig vikt for hyresvarden

och sedan gor inte hyresgasten det.1?°

3.3.10 Brottslig verksamhet

En hyresgést far inte som huvudregel anvanda sin lagenhet for brottslig verksamhet
enligt 12 kap. 42 § 1 st. p. 12 JB. Denna besittningsbrytande grund syftar pa
brottslighet i form av en bedriven verksamhet i lagenheten, inte enstaka brott som
sker. Den brottsliga verksamheten ska dven ha en viss affarsméssig karaktar som
att till exempel vara en néringsverksamhet. Dessutom ska det antingen vara en

verksamhet som i sig ar brottslig eller att den innefattar brottsligt férfarande som

123 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 42 §.
124 A.a.
125 Se mal fr&n Svea hovratt T 9796-11.
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forutsattning for att hyresratten ska kunna forverkas.'?® Exempel pd brottsliga
verksamheter som kan bryta besittningsskyddet &r spelverksamhet, koppleri,
olovlig dryckeshantering, illegal narkotikatillverkning eller att l1agenheten anvénds
som forvaring for stoldgods. Om hyresgasten exempelvis enbart bevarar nagra
enstaka stoldgods i hyresbostaden kan det inte ligga till grund for forverkande av
hyresratten.

Den brottsliga verksamheten behéver dock inte ha pagatt under en langre period for
att hyresratten ska kunna forverkas utan det racker till exempel med att nagon
bereder sin lagenhet med redskap for brottsligt verksamhetsandamal.t?’
Hyresgésten ar aven sjalv ansvarig om nagon av dem som hyresgésten ansvarar for
enligt 12 kap. 24 § JB driver verksamheten i hyresgéstens bostad.*?® | RH 2017:2
hade en hyresgast anvént ett av rummen i lagenheten uteslutande for odling av
cannabis. Hovrétten fann att detta var en brottslig verksamhet och hyresrétten

forverkades och saledes fanns det inte forlangning.

For att motverka drivningen av brottsliga verksamheter i hyresbostader finns det
straffbestdammelser i brottsbalken som innebar att en hyresvérd kan straffas om hen
far vetskap om att en brottslig verksamhet pagar i en upplaten lagenheten av honom
och han inte agerar.!?® Om en hyresvard far till exempel reda pa att det pagar
prostitutionsverksamhet (koppleri) i en lagenhet maste hen verka for att
hyresférhallandet upphor enligt 6 kap. 12 § 2 st. BrB. I vissa fall kan det dven handla
om verksamhet med olaglig spelklubb (dobbleri) och i dessa fall maste hyresvarden

dven agera.t®

Ibland brukar prostitutionsverksamhet bedrivas i tdckmantel av poseringsateljé,

massageinstitution eller att sjlva den prostituerade anvander sin egen bostad for

126 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 42 §.
127 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 42 §.
128 Aa.

129 Aa.

130 Aa.
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sadan verksamhet.?3! | liknande fall som anvénder en tackmantel galler samma
regler som galler for en vanligt bedriven brottslig verksamhet. Sdledes maste
hyresvérden agera for att motverka den, om det inte &r sa fallet att den prostituerade
anvander lagenheten till storsta del pa lagligt satt men det anda férekommer
prostitution enstaka ganger. Vid andra brottsliga forfarande som inte gar under 12
kap. 42 § 1 st. p.12 brukar hyresvarden dberopa p. 9 i samma lag om det brottsliga

forfarandet dven anses vara stérande beteende. 132

3.3.11 Undantag fran forverkandegrunderna

Vissa av forverkandegrunder kan inte aktualiseras och ldaggas till grund for en
uppsagning direkt innan vissa atgarder tas. Forverkande av hyresratten enligt 12
kap. 42 § 1 st. 9 p. JB om storning &r en av dessa grunder som inte direkt kan
anvandas som grund for forverkande. For det forsta maste hyresvarden lamna en
rattelseanmaning till hyresgésten och ge den mojlighet for att vidta rattelse innan
uppsagning kan ske. For det andra maste hyresvarden enligt 12 kap. 42 § 3 st. JB
aven underréatta socialnamnden enligt de regel som aterfinns i 12 kap. 25 § 2 st. JB
for att kunna utnyttja reglerna om forverkande.**® Tidpunkten for nar underrattelsen
till socialnamnden ska ske ar inte reglerad i lagtexten, saledes har det enligt praxis
ansetts vara upp till hyresvéarden att bedéma nar det &r lampligt att underratta
socialnamnden. Det far dock inte ske forsent och det som anses vara forsent har

pavisats genom praxis.

RH 2004:38 och RH 2004:7 ar rattsfall som behandlar forsening av underréttelse
till socialndmnden. | réttsfallen hade hyresvarden skickat en underrattelse till
socialndamnden samma dag som uppsagningen eller i samband med uppsagningen.
Att skicka underrattelse till socialndmnden i samband med uppségning anses vara
forsent eftersom det inte finns uppskov for socialndmnden att agera eller rétta.
Hovratten kunde foljaktligen inte godk&nna uppségningen och darav kunde

hyresratten inte forverkas pa grund av storning med stod av 12 kap. 42 8 1 st p. 9

131 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 42 §.
132 A.a.
133 Aa.
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JB. | praktiken ar det sa att underréattelsen till socialnamnden skickas i samband
med réttelseanmaningen som skickas till hyresgésten for att hyresvarden ska slippa

paféljderna av en forsenad underrattelse till socialnamnden. 3

Det finns emellertid vissa fall som undantas som den nyss ndmnde regeln om
underrattelse till socialn&mnden (12 kap. 42 8 3 st. JB) och réttelseanmaning (12
kap. 25 § 2 st. JB). Dessa fall avser storning som bedéms vara sarskilt allvarliga.
De fall som anses vara sarskilda allvarliga behdver hyresvarden inte ta hénsyn till
reglerna i 12 kap. 25 8§ 2 st. och 42 8§ 3 st JB. utan kan direkt séga upp avtalet. En
kopia av uppsagningen maste dock alltid skickas till socialnamnden. Det &r upp till
hyresvarden i forsta hand att bedéma om en viss stdrning anses vara av sarskild
allvarlig grad eller om det &r ett normalfall av storning for att sedan vélja vilka

atgarden som hen maste ta. 1*°

Exempel pa stérningar i boendet som anses vara av allvarlig ar om hyresgasten gor
sig skyldig till allvarlig brottslighet med koppling till boendet eller till ndrboende.
Det kan bland annat vara fraga om mordbrand, vald eller hot mot grannar som till
exempel i fall RH 2006:72 dar en hyresgast oprovocerat misshandlat sin granne i
trapphuset.'3® Bedémning om en storning ar av sarskild allvarlig grad eller inte kan
grunda sig i forbedémningen om en begédran om rattelse inte kommer att leda till
rattelse pa grund av storningens art, kan det vara en indikation pa att det ar en
sarskild alvarlig storning. Dessutom ska stérningen i vara outhardlig for de
narboende.’® Om det 4 ndgon som hyresgasten har upplatit eller overlatit
hyreslagenheten till (med hyresvérdens eller hyresndmndens godk&nnande) som
orsakar den allvarliga stérning kan inte hyresratten forverkas utan att hyresvarden

underréattar hyresgésten och socialndmnden.

134 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 42 §.
135 A.a. kommentaren till 42 § 3 st.

136 Cederstierna, kommentaren till 25 8.

137 Aa.
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Slutligen bor det uppmérksammas att en hyresratt inte kan férverkas om det som
ligger till grund for forverkandet &r av ringa grad. | praktiken brukar hyresvarden
om hen &r osaker om fallet &r av ringa grad eller inte, i forsta skede aberopa
forverkande av hyresratten och i andra hand aberopa andra besittningsbrytande
grunden som &r asidosattande av forpliktelserna. Att aberopa 12 kap. 46 § 1 st p.2
ar lattare for hyresvarden eftersom denna punkt inte stiller samma hdga
allvarlighetsgrad som férverkandegrunden gor.® | 12 kap. 42 § 5 st. finns reglerna
om ringa fall och i denna bestdimmelse finns ett sarskilt skydd for personer som

utséatt for brott i néra relation.

3.4 Begransningar av forverkandereglerna i
forlangningsmal

Det finns vissa regelverk som hyresvarden maste ta hansyn till vid forverkande av
hyresratten for att hyresvarden ska kunna s smaningom avhysa hyresgéster fran
bostaden. Dessa regelverk aterfinns bland annat i 12 kap. 43-44 88 JB och ar riktade
framst for hyresvardar som vill sdga upp avtalet i fortid pa grund av forverkade. Sa
som det namndes tidigare forlorar hyresgasten sitt besittningsskydd om
hyresvarden véljer att sdga upp hyresavtalet i fortid, utan att iaktta de legala
uppsagningsfristerna, enligt 12 kap 45 1 st. 4 p.1*

Den kvarstaende fragan ar om hyresvarden som séger upp hyresavtal med anledning
av forverkande, med legal uppsagningsfrist, behover iaktta tidsfristerna och
begrasningarna enligt 12 kap. 43-4488 JB? Det har i den tidigare regleringen av 12
kap. 43 8§ JB (innan 1 juli 1993) angetts att tidsfristerna i paragrafen som
hyresvarden ska iaktta géller om hyresvéarden sager upp avtalet till omedelbar
verkan eller i fortid.'®® Detta betyder att 12 kap. 43§ JB syftade inte mot
hyresvarden som pa grund av forverkande séger upp avtalet med legal

uppséagningstid. Av denna forklaring torde det vara klart att tidsfristerna i 12 kap.

138 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 46 §.
139 Se avsnitt 3.2.

140 Holmaqvist, Leif & Thomsson, Rune, Hyreslagen: en kommentar, Tolfte upplaga A, Norstedts Juridik, den
digitala versionen. 2020, kommentaren till 45-52 88§. [cit: Holmqgvist & Thomsson 2020]
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43 § JB inte behover iakttas av hyresvarden som séger upp avtal med aberopande
av 12kap. 46 § 1 st. JB.

Dock har det tillkommit vissa andringar i lydelsen till 12 kap. 43 § JB som enbart
var redaktionella.!** Emellertid har Svea hovratt visat p& motsatsen och menar att
andringen av i lydelsen dven gav éndring i syftet. | RH 2002:49, som handlade om
forverkande pa grund av vallande till forekomst av ohyra, anforde Svea hovrétt att
det var en forutsattning for hyresvarden att iaktta tidsfristerna i 12 kap. 43 8 JB for
att kunna bryta besittningsskyddet enligt 12 kap. 468 1 st. JB. Vidare anforde
hovratten att det torde knappast vara lagstiftarnas mening att 1agga lagarna i 12 kap.
43 § JB och de resterande lagarna i 42-44 88 ur spel nar hyresvarden vill tillampa
avtalsenliga uppsagningstider.1#2 Syftet med de lagarna &r att agera som
skyddsregler for hyresgésten och de ska inte kunna liggas ur spel enkelt.}*® Vidare
har det dven konstaterats att reglerna i 12 kap. 44 § JB om atervinning av hyresratten
vid betalningsdrojsmal av hyran aven galler vid uppségning med grund i 12 kap. 46
§ 1st. 1 p. JB. Hyresgasten kan saledes inte franskiljas fran lagenheten om han eller

hon atervinner hyresratten innan forlangningsmalet avgors. 144

3.4.1 Rattelse fran hyresgasten

Vid vissa forverkandefall kan en hyresgast vidta rattelse som gor att han eller hon
inte langre franskilja fran sin bostad om rattelsen sker innan hyresvarden séger upp
avtalet. Reglerna om réttelse och finns i 12 kap. 438 1 st. JB. Ratten att kunna vidta
rattelse innan uppsagning géller enbart for féljande punkter som finns i 12 kap 42
§ JB; vid drojsmal med betalning av hyra (p.1), vid andring av &ndamalet (p.7), vid
vanvard av lagenheten eller storning (p.9) och nar en hyresgast vagrar tilltrade
(p.10). Om hyresgéasten saledes vidtar rattelse innan uppsagningen kan hyresvarden
inte séga upp avtal avtalet pa grund av forverkande som avser dessa fall. Angaende

punkt 9 om stérning och vanvard i lagenheter finns ytterliga regler som regleras i

141 Holmgqvist & Thomsson 2020, kommentaren till 46 §.

142 Aa.

143 Aa

144 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 46 §. Se vidare i avsnitt 3.4.3.
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12 kap. 42 § 1 st. p.3 och 25 §.1% Om stérningen daremot var av allvarliga grad
enligt 12 kap 42 § 4 st. kan en réttelse inte hindra hyresvarden fran att sdga upp

avtalet och franskilja hyresgasten fran bostaden. 46

3.4.2 Tidsfrister som hyresvarden maste halla

Sedan finns det vissa tidsfrister som hyresvarden maste ta hansyn till enligt 12 kap.
43 § JB for att kunna utnyttja reglerna om forverkande av hyresratten. Vid
forekomst av ohyra (p. 8) eller asidosattande av avtalsenliga villkor (p. 11) kan
hyresratten forverkas endast om hyresvarden sager upp avtalet inom tva manader
fran att hen fatt kannedom om forhallandet.'” Tvamanadersregeln galler enbart for
de tva namnde forverkandegrunderna p. 8 och p. 11 i 12 kap. 42 § JB. Om det sker
en konflikt angdende nar hyresvarden fatt vetskap om forhallandet torde
hyresgasten ha bevisbdrdan nér hyresvarden fatt vetskap enligt rattspraxis. 4

Det finns dven andra tidsfrister som hyresvarden maste ta hansyn till nar det géller
andra punkter i 12 kap. 42 8 JB. Enligt 12 kap 43 § 2 st. JB maste en hyresvard sdga
upp avtalet inom hogst sex manader fran det att hen fatt vetskap om férhallandet
nar forverkandet grunder sig i en otillaten Overlatelse/upplatelse (p.3) eller
mottagning av oskalig hyra vid upplatelse (p.6). Dessutom maste avtalet sagas upp
senast sex manader efter att forhallandet som ligger till grund for uppsagningen
upphort. Nar det handlar om en uppségning som grundar sig i att hyresgasten tar ut
sarskild ersattning for upplatelse/Gverlatelse (p.5) &r det samma sexmanadersregel
som géller efter att hyresvarden fatt vetskap om forhallandet. Men i detta fall utokas
tidsfristen for nar hyresvéarden kan séga upp avtalet efter att forhallandet har upphort
fran sex manader till fem ar efter att forhallandet med den sarskilda ersattningen

agde rum.

145 Se vidare i avsnitt 3.4.3.

146 Edling, Thomas, Jordabalken (1970:994), Lexino, kommentaren till 43 §. [cit: Edling]
147 A.a.

148 Aa.
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Tidsfristerna skiljer sig markant nar det galler att hyresratten ska forverkas pa grund
av brottslig verksamhet (p.12). Nar det galler en hyresgdst som har drivit en
brottslig verksamhet i sin hyreshostad &r huvudregeln att hyresvarden maste saga
upp avtalet inom tva manader fran det att hen fatt vetskap om det, for att kunna
hyresratten skakunna forverkas.'® Men pé grund av att det vanligtvis ar lite svarare
for hyresvérden att bevisa existensen av en brottslig verksamhet i bostaden och

bevishdrdan ligger pa hyresvarden finns det undantag fran denna regel.

| 12 kap. 43 § 3 st. JB star det att om ett atal har véckts eller en forundersokning
inletts for den brottsliga verksamheten kan hyresvarden vanta med att sdga upp
avtalet tills senast tva manader efter att ett av de tva kommande forhallandena sker.
Antingen att det kommit en lagakraftvunnen dom eller att rattsforfarandet avslutats
pa ett annat satt till exempel genom att en aklagar lagger ner férundersékningen.t*
Det vill saga att hyresvéarden har tvd manader pa sig att saga upp avtalet pa grund
av att hyresréatten forverkats med stod av 12 kap. 42 8 1 st. p. 12 JB. Regeln betyder
aven att om hyresvarden fatt vetskap om att brottslig verksamhet har bedrivits tva
manader efter att domen for detta brott vunnit laga kraft eller att forfarandet

avslutades pa ett annat satt kan hen inte saga upp avtalet med denna grund.**

Det framkommer dven i mal OH 2315-11 fran Svea hovritt att en hyresgast hade
fatt en lagakraftvunnen dom, augusti 2010, fér misshandel av en granne som
hovratten ansag vara en allvarlig storning. Hyresvarden hade saledes sagt upp
avtalet december samma ar (ca 4 manader efter). Hovratten ansdg att det var lang
tid mellan domens ikrafttradande och uppsagningen och darfér avslog de
hyresvardens uppsagning. | ett liknande fall, OH 5930-16, hade hyresgasten ocksa
fatt en lagakraftvunnen dom pa grund av en brottslig handling men denna dom
meddelades ett ar innan hyresvardens uppsagning. Dock hade hyresvarden fatt reda
pa det kort innan hen sa upp avtalet och darfor ansag hovratten att hyresratten var

forverkad trots att det har gatt ett ar fran att domen meddelats. Denna bedémning

149 Edling, kommentar till 43 § 2 st.
150 A.a.
151 A.a. Se dven: OH 5009-10.
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gjorde hovrétten med jamforelse av praxis for 12 kap. 42 kap. 1 st. p. 12 JB om
brottslig verksamhet déar hyresvérden kan vénta och avvakta tills en dom vunnit laga

kraft for att anvanda det som grund.*®2

3.4.3 Atervinning av hyresréatten

Vid uppséagning v hyresavtalet pa grund av drojsmal med betalning enligt 12 kap.
42 § p. 1 JB kan hyresgasten inte skiljas fran lagenheten om hyresvarden betalar in
hyran enligt reglerna i 12 kap. 20 § 2-3 st. JB. Inte heller kan hyresgéasten franskiljas
fran sin bostad om hen deponerat hyran enligt 12 kap. 21 § JB.%5® | dessa fall kan
hyresgésten atervinna sin hyresratt som egentlige blivit forverkad och uppsagd av
hyresvarden. Atervinningsfristen géller i 3 veckor frén att hyresgasten blivit
underrattad om uppsagningen med besked om att hyresgasten kan atervinna sin
hyresratt genom aterbetalning. Reglerna om atervinning finns i 12 kap. 44 § JB.

Ett meddelande om uppsigningen maste aven skickas till socialnamnden®®* och det
ar forst nér hyresgasten och socialndmnden blivit underrattade som tidsfristen
borjar 16pa.t>> Om hyresvirden forsummat att skicka en sddan underrattelse till
hyresgasten kan hyresgasten fa forlangning i forlangningsmal trots
betalningsférsummelsen. ° Enligt 12 kap. 20 § 2-3 st. JB ska betalning ske i
hyresvardens hemvist eller annat som anvisas av hyresvéarden genom till exempel
postanvisning, bank- eller postgiro. Vidare har regeln om att betalning ska ske i
hyresvéardens hemvist forlorat sin betydelse i praktiken pa grund av de utvecklade
betalningsmetoderna (de elektroniska betalningsmetoderna).®>” Vid denna sorts
betalning anses hyran inkommen (betald) nér det férmedlande kontoret tar emot

betalningen.’®® Hyresgasten kan saledes inte franskiljas fran sin lagenhet om hen

152 Holmgqvist & Thomsson 2021, kommentaren till 46 8.
153 Se 12 kap. 44 8.

154 Se 12 kap. 638 om hur underréttelsen sker.

155 Edling, kommentaren till 448.

156 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 44 8.
157 Edling, kommentaren till 20 §.

158 Se: 12 kap 20 § 3 st.
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inom 3 veckor betalar in som det framkommit i 12 kap. 20 § JB och
besittningsskyddet kvarstar.

Dessutom kan hyresgasten enligt 12 kap. 21 § JB inte franskiljas fran lagenheten
om hen deponerar hyran till l&nsstyrelsen. Depositionen till l&nsstyrelsen sker
exempelvis vid tvist om hyrans storlek eller nar hyresgésten anser att hen har ratt
till nedsattning av hyra eller ersattning for skada. Depositionen maste aven i detta
fall ske inom 3 veckor fran det att hyresvarden fatt information om uppsagningen
och atervinningen samt att socialndmnden underrattats enligt reglerna i 12 kap. 44
§ 1 st. p.1JB. De situationer som kan uppsta dar hyresgasten har rétt till att deponera
hyran hos lansstyrelsen finns i 12 kap. 11-14 88, 16-18 88 och 26 8§ JB.

Nér deposition till lansstyrelsen sker anses hyran inkommen forst nar lansstyrelsen
tagit emot beloppet till skillnad fran det som ndmns i 12 kap. 20 § 3 st. JB. 1 Det
ar inte lansstyrelsen uppgift att prova huruvida betalningsskyldighet foreligger eller
ej eller doma i tvisten som ligger till grund for depositionen. L&nsstyrelsen uppgift
ar saledes enbart att prova om depositionsreglerna ar tillampliga i tvisten och att
den finns laga skal for depositionen. En hyresratt kan forverkas och hyresgasten
kan franskiljas fran sin lagenhet om hen vet att det inte finns fog eller grund for en
sadan deposition och trots det deponerar hyran till lansstyrelsen. Hyresgésten ska

séledes vara i god tro for att slippa forverkande. 16

For att hyresgasten ska undga forverkande genom depositionen till lansstyrelsen
maste han efter att de namnda kraven uppfylls dven lamna uppgifter om
forhallandet och pant till lansstyrelsen. Beskrivningen av hyresforhallandet maste
vara tydlig och innehdlla bland annat skal till tvisten, information om
hyresférhallandet och forfallodagen.’®® Dessutom maste hyresgésten stilla

pant/sakerhet eller satta nagon i borgen for hyresvardens kostnader som kan

159 Cederstierna, kommentaren till 21 §.
160 Edling, kommentaren till 21 §.
161 A.a.
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eventuellt uppkomma for att fa ut beloppet och for ranta som dven kan

uppkomma. 62

| det skedet har vi nu konstaterat att det enligt 12 kap. 44 § 1 st. p. 1 JB inte gar att
avhysa hyresgasten fran lagenhet vid forverkande pa grund av dréjsmal om hen
betalt in eller deponerat enligt reglerna i 12 kap. 20-2188 JB. Vidare finns det
ytterliga regelverk i 12 kap. 44 § 2 st. JB som hyresvérden maste ta hansyn till vid
forverkande pa grund av betalningsdréjsmal och det ar att hen maste vénta i
ytterliga 2 dagar efter de 3 veckorna. Det &r en tvadagsfrist som ges till hyresgéstens
fordel for att fa utrymma att visa att hen gjort det som kravs enligt 12 kap. 44 § 1

st. JB som namndes ovan.

Vidare kan hyresgasten inte avhysas fran lagenhet vid dréjsmal med betalning i de
fall da betalning inte kommit in for sddan hojning av hyran som hyresgasten passivt
atagit sig att betala (negativ avtalsbindning).1%® Dessa fall terfinns i 12 kap. 54 a §
JB och innebdr att hyresvarden kan passivt bli bunden att betala en forh6jd hyra.
Hyresgasten har dock en rattighet att begéra villkorsandring enligt 12 kap. 55d § 3
st. inom 3 manader fran det att hen fatt vetskap om hajningen. Denna begéaran far
skickas in tidigaste en manad efter att hyresvérden far vetskap om att hyresgéasten
vill begdra &ndring av hyran.!®* Om hyresgasten saledes inte begar en
villkorsandring inom tremanadersfristen géller inte langre skyddsregeln om att
avhysning inte far ske.'®> Om hyresgasten i annat fall uppfyllt de uppstallda kraven
gallande negativ avtalshindning av forhojd hyra kan hen atervinna sin hyresratt.
Denna regel l6per ut en manad efter att Svea hovritts eller hyresnamndens beslut

vunnit laga kraft.

162 Edling, kommentaren till 21 8.
163 Edling, kommentaren till 448.
164 Aa.

165 Se vidare i 12 kap. 54 8.
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| vissa fall kan socialnamnden &ta sig betalningsansvaret for hyran istéllet for
hyresgéasten. Om socialndmnden gor det och meddelar hyresvarden om det inom
treveckorsfristen som namns i 12 kap. 44 § 1 st. JB, kan hyresgasten inte franskiljas
frén sin lagenhet.'®® Vid en s&dan situation atervinner hyresgasten sin hyresratt och
hen far behalla kvar sin lagenhet. | forlangningsmal galler dock att hyresgésten far
beviljad forlangning och besittningsskyddet bryts inte genom forverkande pa grund

av betalningsdréjsmal.6’

Slutligen finns det ett sista undantag som gor att hyresgasten kan vinna tillbaka sin
hyresratt och det avser de fall da hyresgasten pa grund av sjukdom eller liknande
ofdrutsedda omstandigheter varit hindrad fran att betala in hyran. Hyresgésten kan
saledes atervinna sin hyresratt genom att utan onddigt dréjsmal betal hyran sa snart
som mojligt.*% Denna tidsfrist ar inte enligt lag definierad men hyresgasten maste
senast betala in ndr tvisten om avhysningens avgors i en forsta instans (tingsrétten
eller kronofogdemyndigheten).*®® Hindret eller sjukdomen méste dock ha varat
under hela atervinningsfristen (3 veckor) for att kunna utnyttja denna regel enligt
12 kap. 44 § 4 st. 2 p. JB. Sista stycket i 12 kap. 44 § gar ut pa att alla regler i 448
galler inte for den som i annat fall ar skyldig att flytta fran lagenheten inom kortare

tid &n en manad efter att forverkande har skett.

3.5 Sammanfattning

Sammanfattningsvis ar forverkade av hyresrdatten en betydligt viktigt
besittningsbrytande grund dar manga situationer faller under denna regel. Om en
hyresgéast forverkar sin hyresratt genom nagon av de punkter som ar uppstallda i 12
kap. 42 8 JB kan besittningsskyddet komma att brytas. For att hyresvéarden ska
kunna anvanda forverkandegrunden for att bryta besittningsskyddet maste hen
laktta de legala uppségningsfristerna enligt 12 kap. 4 § JB for att bryta
besittningsskyddet. De besittningsbrytande grunder har stiftats for hyresgastens

166 Se: 44 § 4 st.

167 Skorup & Underskog 2020, kommentaren till 44 §.
168 A.a.

169 Aa.
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fordel och for att hyresgésten inte ska missbruka sitt besittningsskydd. Det har
visats att det daremot inte ar sa latt att bryta besittningsskyddet genom

forverkandegrunder pa grund av de hoga uppstéllda kraven for varje punkt.

Sa som de besittningsbrytande grunder fungerar som ett skydd for hyresvarden
motverkar de inte besittningsskyddets karnsyfte. Saledes har det stallt upp manga
andra regler som det framkom ovan i kapitlet som begrénsar hyresvarden och stéller

vissa krav for att kunna utnyttja de besittningsbrytande grunderna.

52



4. Sammanfattning och slutsatser

Besittningsskyddet som uppkom redan ar 1968 och har sedan dess fungerat som ett
skydd for hyresgasterna eftersom de &r i en underldgsen position i jamfoérelse med
hyresvarden. Skyddet finns for att hyresvérdar inte ska kunna sdga upp
hyresgésterna hyresavtal och avhysa de fran lagenheten utan laglig grund. | vissa
fall kan det vara nodvandigt for hyresvérden att sdga upp avtalet och darfor finns
det besittningsbrytande grunder som gor att hyresgasten inte kan fa forlangning av
hyresavtalet. | andra fall galler besittningsskyddet inte dver huvud taget pa grund

av andra uppstallda lagar i hyreslagstiftningen.

Forverkande av hyresratten ar en av de grunderna som bryter besittningsskyddet.
Dock kravs det en viss grad av allvarlighet for att forverkande ska intréffa och det
kan ske genom flertal olika handelser som regleras i 12 kap. 42 § JB. Alla
forlangningstvister som uppkommer maste hanskjutas av hyresvarden till som
hyresnamnden. Dessutom har hyresvéarden alltid bevisbordan i et forlangningstvist.
Detta ar en ytterligare fordel for hyresgéasten som &r i en underlagsen position dar
de inte har bevisbérdan. Trots att de besittningsbrytande grunderna ar for

hyresvardens fordel, tas hyresgéstens underlagsna position alltid i h&ansyn.

Det har framkommit av det som redovisats att det ska finnas en balans mellan
hyresvardens respektive hyresgasten i man av forhallningssatt. | vissa fall kan en
handelse anses vara stérande for hyresvarden men i sjalva verket beddms den som
ringa och det ger hyresgasten forlangning. | andra fall kan ett beteende som for
hyresgéstens del vara normal men i sjalva verket har hyresratten forverkats pa grund
av det beteendet och hyresgésten forlorar sitt besittningsskydd. Det &r bara upp till

beddémning hos hyresndmnden.
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