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Hyresrattens forverkande

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

Forverkansgrunder

Hyresratten kan forverkas om hyresgasten grovt dsidosatter sina skyldigheter enligt hyresavtalet, JB
12:42. Detta innebar att hyresvarden har ratt att sdga upp hyresavtalet omedelbart vid allvarliga
brott mot avtalet. Exempel pa sadana situationer inkluderar:

 Betalningsdréjsmal: Om hyresgasten inte betalar sin hyra i tid. Till exempel, en hyresgast
som upprepade ganger missar att betala hyran.

« Otillaten andrahandsuthyrning: Om hyresgasten hyr ut sin ldgenhet utan hyresvardens
tillstand eller hyresnamndens godkannande. Ett exempel &r en hyresgast som hyr ut sin bostad
pa Airbnb utan tillstand.

 Storande beteende: Om hyresgasten orsakar storningar som paverkar andra hyresgaster eller
grannar. Ett exempel ar h6g musik pa natterna som stor grannarna.

» Vanvard av lagenheten: Om hyresgasten skadar lagenheten eller inte skéter den ordentligt.
Till exempel en hyresgast som gér omfattande skador pa vaggar eller golv.

» Brottslig verksamhet: Om hyresgasten anvander lagenheten for olagliga aktiviteter.
Exempelvis nar en hyresgast anvander lagenheten for narkotikaforsaljning.

Vid dessa brott (och 6vriga punkter i 42 §) mot hyresavtalet har hyresvarden ratt att avsluta avtalet
direkt och hyresgasten kan forlora sin ratt till Idgenheten. | flertalet av fallen finns det dock en
mojlighet for hyresgast att genom rattelse upphora med beteende som skulle kunna vara en
forverkansgrund. Vid sen betalning kan hyresgasten dven atervinna lagenheten.

Rattelse

Huvudregeln i svensk hyresratt ar att en hyresgast inte kan forlora sin ratt till lagenheten om denne
vidtar rattelse innan hyresvarden sager upp avtalet. Detta galler aven om rattelsen kommer efter en
forsening enligt 42 §. Exempel pa situationer dar rattelse kan tillampas inkluderar:

« Olovlig andrahandsupplatelse: Om hyresgasten avslutar en otillaten andrahandsuthyrning
innan uppsagning, kan det betraktas som rattelse.

« Anvéandning i strid med upplatelseindamalet och inrymmande av inneboende: Andrar
hyresgasten anvandningen av lagenheten till den avsedda eller avlagsnar inneboende, kan
detta vara en form av rattelse.

« Storningar i boendet: Om hyresgasten upphor med stérande beteende som tidigare paverkat
grannar eller andra hyresgaster.

 Vagrat tilltrade: Om hyresgasten tidigare nekat tilltrade for hyresvarden men sedan tillater
det enligt avtalets villkor.

Dock finns undantag. Sarskilt allvarliga stérningar i boendet kan leda till omedelbar uppsagning
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utan mojlighet till rattelse. Detta galler aven for brottslig verksamhet. Om hyresgasten bedriver
olagliga aktiviteter i lagenheten kan hyresavtalet sagas upp aven om verksamheten avbryts.

Nar det kommer till ohyra, om hyresgasten sjalv atgardar problemet innan uppsagning, kan detta ses
som rattelse. Detta for att grund for férverkande inte langre finns om problemet med ohyra har
avhjalpts. Daremot, om ohyran inte atgardas och det t ex sprider sig, finns det inte utrymme fér
rattelse, om hyresvard inom tva manader fran vetskap om ohyra, sagt upp avtalet.

Slutligen, asidosattande av sarskilt avtalade skyldigheter erbjuder inte alltid mojlighet till rattelse,
speciellt om det ror sig om avsevarda avtalsvillkor.

Tidsfrister spelar ocksa en viktig roll. Hyresvdrden maste sdga upp avtalet inom vissa tidsramar efter
att ha fatt kannedom om problemet for att férverkandet ska vara giltigt. | fall av brottslig verksamhet
raknas tidsfristen fran nar den brottsliga verksamheten upphér eller ett réttsligt férfarande avslutas.

Atervinning

| JB 12:44 namns regler for atervinning vid sen hyresbetalning.
Bostad
o Atervinningsfrist for bostadslagenheter.

Bostadshyresgaster har en atervinningsfrist pa tre veckor. Denna frist startar nar hyresgasten fatt en
underrattelse om atervinningsprocessen och ett meddelande om uppséagningen har skickats till
socialnamnden.

¢ Underrattelse till Socialnamnden

For bostadslagenheter ska socialnamnden underrattas om uppsagningen. Detta galler oavsett om
hyresgésten &r en fysisk eller juridisk person. Socialndamndens Atagande: Namnden kan &ta sig att
betala hyran for att forhindra avhysning.

» Formen pa Underrattelsen

Underrattelsen ska ges enligt delgivningslagens regler och kan integreras i uppsagningen.
Felaktigheter i underrattelsen kan paverka starten av atervinningsfristen.

Betalning av Hyran Hyresgasten atervinner hyresratten genom att betala hyresskulden inom fristen.
Det ar ocksa mojligt att deponera hyran enligt 21 8.

Lokal

o Atervinningsfrist for lokaler
For lokaler ar atervinningsfristen tva veckor, med liknande process som for bostadslagenheter.
e Formen pa underrattelsen

Aven for lokaler galler att underrattelsen ska ges enligt delgivningslagens regler. Underrattelsen
behdver inte folja ett specifikt formular men ska vara klar och innehalla nédvéandig information.
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e Betalning av hyran
Lokalhyresgaster atervinner sin hyresratt genom att betala hyresskulden inom fristen.

Sarskilda Undantag for Lokaler Lokalhyra innefattar inte samma undantag som bostadshyra, sasom
socialnamndens atagande eller undantag vid betalning efter hindrets upphérande.

provning av villkor

53-55e38§
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