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TOMAS JOHANSSON OCH ANDREAS OSTMAN™

BROTTSLIG VERKSAMHET
| LOKAL — AR DET HYRES-
RATTSLIGA SYSTEMET
LAMPLIGT OCH TILLRACKLIGT
EFFEKTIVT?

1T INLEDNING

En av de mest omdebatterade samhillsfrigorna de senaste aren dr hur
brottslighet ska bekdmpas och hur ett tryggare samhille kan sikerstal-
las. Frigan har primirt belysts utifrin etc straffriceslige perspekeiv dir
fokus bland annat har varit pé vilka befogenheter polismyndigheten
ska ha och hur brott ska beivras pa ett effektivare sitt. Aven om fragan
primirt har belysts utifrdn det perspektivet ir fragestillningen ocksa
av relevans utifrdn ett hyresritesligt perspektiv eftersom brottslighet i
lagenheter kan valla stora problem f6r en hyresvird och de kringboende.
Vid brottslig aktivitet 4r det centrala skyddet, utifran ett hyresritesligt
perspektiv, att en hyresritt enligt 12 kap. jordabalken (1970:994)
(hddanefter hyreslagen eller JB) kan forverkas. Forverkandebestam-
melserna i hyreslagen uppfattas emellertid ofta som svira att tillimpa
bland annat med hinsyn till de tidsfrister och rittelseméjligheter som

* Advokat respektive bitridande jurist, Mannheimer & Swartling Advokatbyra.
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finns, varfor det finns skil ate friga sig om det nuvarande systemet ir
tillricklige effektivt.

Mot bakgrund av ovan ir syftet med denna artikel att beskriva under
vilka forutsittningar en hyresritt kan férverkas nir det har bedrivits
brottslig verksamhet i en ligenhet. Frigestillningen kommer att bely-
sas fran olika perspektiv (dock med fokus utifrin ett hyresvirdsper-
spektiv) och savil potentiella fallgropar som alternativa tillvigagings-
sitt kommer att utvecklas. Forfattarna till denna artikel dr verksamma
pa en advokatbyri vilket innebir att frigestillningen delvis kommer
att belysas utifrin ett praktiske perspektiv. Artikeln kommer huvud-
sakligen fokusera pé forverkande av lokaler, och inte bostadsligenhe-
ter. For att illustrera tillimpningen kommer dock hinvisning att géras
till praxis avseende bostadsldgenheter, vilket gors dé ledning av limp-
liga rittsfall avseende lokalhyra till stor del saknas.

Artikeln kommer att disponeras pé foljande sitt. Férutsittningarna
for att forverka vid brottslig verksamhet behandlas i avsnitt 2. L avsnite 3
limnas vissa kommentarer och slutsatser kopplat till forverkande vid
brottslig verksamhet. I avsnitt 4 utvecklas vilka alternativa tillvigagings-
sitt en hyresvird har om det bedrivs brottslig verksamhet i en lokal.
Fragan om verkstillighet utvecklas i avsnitt 5 och i avsnitt 6 gors en
sammanfattande diskussion av vad som redovisats i artikeln.

2 BROTTSLIG VERKSAMHET | LOKALER

2.1 Allmint om férverkande

Enligt JB 12 kap. 42 § kan ett hyresavtal sigas upp for att upphéra i
fortid pd grund av att hyresritten ir forverkad. Forverkandegrunderna,
som hirror frin 1907 ars nyttjanderittslag, dr tvingande till hyresgis-
tens férdel och grunderna for nir ett forverkande kan aktualiseras
regleras uttommande i den angivna bestimmelsen. Motivet till det ar
att lagstiftaren onskat skydda hyresgister och undvika en ordning enligt
vilken utrymmet for ett hyresavtals fértida upphorande skulle vara
avhingigt fastighetsigarens godtycke.! Samtidigt kan det noteras att
en hyresritt enligt JB 12 kap. 42 § punke 11 forverkas vid asidosit-
tande av en avtalsenlig skyldighet” som ar av “synnerlig vike for
hyresvirden att den fullgérs”, vilket trots allt medfor ett visst "utrymme”

! Erika P Bjérkdahl, Hyra av bostad och lokal, upplaga 2, s. 301.



BROTTSLIG VERKSAMHET | LOKAL — AR DET HYRESRATTSLIGA ...

for en hyresvird att forverka en lagenhet trots att férverkandegrunderna
som sddana dr uttdmmande i hyreslagen.

Férverkandegrunderna anses vidare ge uttryck for sidana omstin-
digheter eller skil som inom kontraktsritten ir att betrakta som
visentliga avtalsbrott. Att det endast 4r visentliga avtalsbrott som kan
leda till ett férverkande av en hyresritt framgar ocksd av JB 12 kap.
42 § femte stycket da sddant som 4r av “ringa betydelse” inte kan
aktualisera ett forverkande. Aven om ett hyresavtal vanligen upphor
omedelbart vid ett férverkande, 4r uppfattningen i doktrin att en
hyresvird anses ha majlighet att vilja till vilken tidpunkt hyresavtalet
ska upphéra.? Vid brottslig verksamhet finns dock anledning att beakta
vilka eventuella konsekvenser det kan i utifrdn etc straffriteslige per-
spektiv, se punkt 2.4 nedan.

2.2 Férutsittningar vid forverkande brottslig verksamhet

En hyresritt kan enligt JB 12 kap. 42 § forsta stycket p. 12 forverkas
om:

“om ldgenheten helt eller till visentlig del anvinds for sidan nirings-
verksamhet eller liknande verksamhet som 4r brottslig eller dir brotts-
ligt forfarande ingar till en inte ovisentlig del eller anvinds for tillfilliga
sexuella férbindelser mot ersittning.”

Bestimmelsen infordes under 1980-talet i samband med att lagstift-
ningen for dobbleri i brottsbalken (1962:700) skirptes. Lagradet
menade att bestimmelsen i hyreslagen inte aktualiserades av ett behov
att "l6sa intressemotsittningar for fastighetsigare och nyttjanderitts-
havare”, utan bestimmelsen hade ”i stillet sin grund i kriminalpolitiska
strivanden, nimligen att forhindra att utrymmen i fastigheter anvin-
des for viss brottslig verksamhet och skapa en ordning genom vilken
klart ddagaligges huruvida en fastighetsigare tolererar att den brottsliga
verksamhet pagér i fastigheten”.? Saledes har forverkandegrunden inte
den mer sedvanliga bakgrunden som vi annars ser i hyresrittslig lagstift-
ning.

Som framgir av lagrummet krivs aningen forenklat att lokalen helt
eller delvis har anvints fér niringsverksamhet, eller liknande verksam-

% Leif Holmqvist och Rune Thomsson, Hyreslagen — en kommentar, upplaga 11, s. 34.
3 Prop. 1979/80:179 s. 107.
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het, som ar av brottslig beskaffenhet. Fér att forverkande ska komma
i friga ska det rora sig om ett systematiskt nyttjande av en ligenhet for
brottslig verksamhet.? Brottsligheten ska priglas av ett visst mate av
affirsmissighet och verksamheten som bedrivs i lokalen ska vara
straffbelagd. Som exempel pa sadan verksamhet nimns i forarbetena
lokaler som har utrustas for illegal sprit- eller narkotikatillverkning.?

Det dr vidare lokalens karaktir av hjialpmedel eller forutsitening for
verksamheten som grundar ett férverkande enligt lagrummet. Lagra-
det framhéll i sitt yttrande att kiinnetecknande for sidan brottslighet
som ska féranleda forverkande dr att brotsligheten tar lagenheten eller
en visentlig del av denna i ansprik med uteslutande av andra legala
anvindningssitt. Med avseende pd bostadsligenheter menade Lagradet
att detta i praktiken borde innebira att lagenheten eller den dterstiende
delen av densamma knappast ar limplig som bostad eftersom den
brottsliga verksamheten som regel antingen ir stérande eller maste
bedrivas under sadan sekretess att ett normalt boende vid sidan av den
brottsliga verksamheten utesluts.® I samband med att forverkande-
bestimmelsen inférdes var det siledes av vike att sikerstilla att en
forlust av en hyresritt inte skulle fungera som en extra pafoljd i samband
med lagforing dé ritten till bostad ir av grundlidggande betydelse for
enskilda.”

Enbart den omstindigheten att ett eller flera brott har begatts i en
lokal, till exempel en misshandel eller férvaring av enstaka stulna
foremal, ricker alltsd inte for att ett forverkande med framgéing ska
kunna goras gillande av en hyresvird. Den brottsliga verksamheten
behéver emellertid inte nddvindigtvis ha pagatt under en lingre tid
eftersom forberedande atgirder (for vilka hyresgisten kan lagforas
sasom ansvarig for forberedelse eller forsok till brott) kan aktualisera
forverkande av en ligenhet.

Vidare giller att en hyresgist svarar for de personer som vistas i
lokalen péd det sitt som anges i JB 12 kap. 24 § innebirande att en
hyresgist bland annat svarar f6r dennes gister eller andra som befinner
sig i lagenheten. Forverkandegrunden kan alltsd dven aktualiseras i det
fall hyresgisten sjilv inte har bedrivit verksamheten i fraga, vilket
saledes kan innebira att ett hyresavtal kan forverkas i forhdllande till

4 Prop. 1979/80:179 5. 23 f.
> Prop. 1979/80:179 5. 29.

¢ Prop. 1979/80:179 5. 108 f.
7 Prop. 1979/80:179 5. 23 f.
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en forstahandshyresgist nir andrahandshyresgisten har anvint ligen-
heten for brottslig verksamhet. I ett avgorande friades en forstahands-
hyresgist fran ett dtal for koppleri, till skillnad fran andrahandshyres-
gisten, men forstahandshyresavtalet beddmdes likvil forverkat eftersom
det som lades hyresgisten till last inte var av sadan ringa betydelse som
avses i JB 12 kap. 42 § femte stycket.®

Bestimmelsen om forverkande vid brotuslig verksamhet triffar dven
sadana lagenheter som har anvints for tillfilliga sexuella férbindelser
mot ersittning efter en utvidgning av lagrummet som tridde ikraft i
mitten av 80-talet.” Eftersom ligenheten helt eller till visentlig del ska
anvindas for tillfilliga sexuella forbindelser triffas i prakeiken inte
sadana fall dir en prostituerad anvinder ligenheten som permanent-
bostad.!?

Som kan utldsas av de hir redovisade férutsittningarna uppstills
relativt kvalificerade krav for att forverka en hyresrite vid broteslig
verksamhet i en ligenhet.

2.3 Tidsfrister att beakta i férhallande till forverkandegrunden
om brottslig verksamhet

Till skillnad fran vad som giller i férhillande till andra frverkande-
grunder (sasom vid otilldten Gverldtelse av hyresritten enligt JB 12 kap.
42 § forsta stycket p. 3 jamfort med 12 kap. 43 §) foreligger ingen
formell majlighet for en hyresgist att vidta rittelse for det fall hyres-
virden onskar forverka hyresritten med stod av bestimmelsen om
brottslig verksamhet.

Av JB 12 kap. 43 § tredje stycket framgar emellertid en sirskild
tidsfrist som innebir att en hyresgist endast kan skiljas frén ligenheten
om fastighetsigaren har sagt upp hyresavtalet inom tvd manader fran
det att fastighetsidgaren fick vetskap om férhéllandet. For det fall den
brottsliga verksamheten har angetts till atal eller en férundersékning
har inletts inom samma tid bibehéller hyresvirden dock sin ritt att
siga upp avtalet till dess att tvi manader har gitt fran det att domen
i brottmalet vann laga kraft eller det rittsliga forfarandet avslutades pa
nagot annat sitt. Act atal inte vicks 4r ett exempel pd nir ett ritsligt
forfarande avslutats pd annat sitt.

8 Se OH 491-19.
? Prop. 1983/84:105.
10 Prop. 1983/84:105 s. 42.
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Séledes har en fastighetsigare tvd alternativ, antingen att siga upp
hyresgisten direkt och ange brottet till atal eller att avvakta polisutred-
ning och eventuell efterf6ljande lagforing. I det senare fallet [6per alltsd
fristen ut forst tvd ménader efter att det rittsliga forfarandet har
avslutats.

2.4 Brottsbalken och hyreslagen

Det finns tydliga kopplingar mellan den straffritesliga lagstiftningen
och hyreslagen. Enligt brottsbalken 6 kap. 12 § andra stycket kan en
hyresvird som med nyttjanderdtt har upplatit en ligenhet och direfter
far vetskap om att den anvinds helt eller till visentlig del for tillfilliga
sexuella forbindelser domas for koppleri. For att hyresvirden ska anses
straffriteslige ansvarig for sin underldtenhet krivs, efter vetskap om
ifrigavarande forhéillanden, att denne inte gjort vad som skiligen kan
begiras for att fa upplitelsen att upphéra och att verksamheten fortsit-
ter eller dterupptas i ligenheten.!!

Vad som skiligen kan begiras av en hyresvird ir enligt lagstiftaren
”i forsta hand att han under dberopande av den sirskilda forverkan-
degrunden i hyreslagen siger upp hyresavtalet och, om det behovs,
begir handrickning for att fa hyresgisten att avflytta”.!* Den forver-
kandegrund som asyftas dr JB 12 kap. 42 § forsta stycket p. 12. Lag-
stiftaren konstaterar emellertid att hyresvirdens skyldighet att siga upp
avtalet 4r forbehéllen de "klara” fallen, till exempel i en situation dar
en lagakraftvunnen brottmalsdom rorande koppleri utpekar ligenhe-
ten sisom till overvigande del begagnad fér prostitutionsverksamhet.
Om hyresvirden inte kan styrka forverkandegrunden foreligger ingen
skyldighet att siga upp hyresavtalet.!?

3 DISKUSSION OM FORVERKANDE VID BROTTSLIG
VERKSAMHET

3.1 Bevisborda och brottmalsdom

Vid ett forverkande har hyresvirden bevisbordan for ate ligenheten
har anvints for brottslig verksamhet pé sitt som anges i JB 12 kap.

' Prop. 1983/84:105 s. 58.
12 Prop. 1983/84:105 s. 59.
13 Prop. 1983/84:105 s. 59.
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42 § forsta stycket p. 12.1 At som hyresvird forebringa bevisning om
att sidan forverkandegrundande brottslighet har dgt rum i en lokal 4r
utmanande. Relationen mellan det straffritesliga och det hyresritesliga
regelverket, sdvitt avser vilken bevisning som kan aberopas, behandlas
delvis av lagstiftaren:

"Det enklast sittet att fora bevisning torde vara att aberopa en lagakraft-
vunnen brottmélsdom. Samtidigt ar det ocksa frin principiell synpunke
mest tilltalande att den straffritesliga provningen inte skall behova

foregripas i en hyrestvist.”!?

Att det “enklast sittet” att fora bevisning 4r att aberopa en lagakraft-
vunnen dom r mer eller mindre en sjilvklarhet. Detta innebir diremot
inte att en lagakraftvunnen brottmélsdom ir en nédvindighet for att
aktualisera ett forverkande, vilket lagstiftaren férmedlar pé foljande
sitt:

”Vad som har sagts nu hindrar sjilvfallet inte att en hyresvird, som ar
angeldgen att bryta ett hyresférhéllande i vilket ligenheten har nyttjats
till brottslig verksamhet att han 4r beredd att féranstalta om bevisning
pa egen bekostnad, for talan om forverkande redan innan det straff-

ritesliga forfarande har avslutats.”1¢

Séledes kan man som hyresvird vilja att forverka en hyresrdtt om man
har vetskap om att det bedrivs brottslig verksamhet i lokalen, utan att
forundersokning har inletts och atal har vickts. Emellertid bor en
hyresvird i den situationen beakta att bevisldget dr simre eftersom det
inte finns ndgon lagakraftvunnen brottmalsdom (med beaktande av
de hoga beviskrav som finns dir) som kan stédja ate det har bedrivits
brottslig verksamhet i lokalen.

I ett avgdrande frin Svea hovritt, som forvisso utgor forverkande
pa grund av allvarlig storning enligt JB 12 kap. 42 § forsta stycket
p- 10 jfr med 25 §, gjorde domstolen en bedémning av den bevisning
som fanns i brottmélet (som innu inte hade vunnit laga kraft).!”
Omstindigheterna var att en person hade dtalats f6r en grov misshan-

14 Prop. 1979/80:179 s. 30.
15 Prop. 1979/80:179 s. 30.
16 Prop. 1979/80:179 s. 30.
17 Se OH 3169-16.
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del. Det var ostridigt att personen hade knivhuggit en granne, dock
invinde den étalade personen att det hade skett i sjalvforsvar. Svea
hovritt konstaterade att "vid en hyresrittslig beddmning finner hovrit-
ten att [den dtalades] handlande i den uppkomna situationen inte ir
ursikdligt och hon gjort sig skyldig till en sirskild allvarlig stérning”,
varfor hyresritten forverkades. I ett annat avgérande avseende samma
forverkandegrund var omstindigheterna att en hyresgists son hade
anlagt en brand. Det var ostridigt att branden hade uppkommit och
att den hade orsakat skador pa fastigheten. Trots att brottmalsdomen
inte hade vunnit laga kraft konstaterade Svea hovritt:

”Sévitt giller omstindigheterna vid branden har hyresvirden dberopat
skriftlig bevisning i form av brottmalsdomen mot S.G. och utdrag fran
férundersokningsprotokollet. Brottméalsdomen har inte vunnit laga
kraft. Hovritten har emellertid att géra en sjilvstindig bedomning av

hindelsen och sitta den i sitt hyresrittsliga sammanhang.”!®

Gemensamt for de bdda avgdranden var séledes att hyresvirden inte
dberopade forverkandebestimmelsen som berdr brottslig verksamhet,
utan hyresvirden menade att det utgjorde en sirskilt allvarlig stérning.
Motivet till det ér troligen att ligenheten som sadan inte har utgjort
en forutsittning for den brottsliga verksamheten samt att det inte
heller (férenklat) har utgjort en "verksamhet” pa sitt som krivs enligt
JB 12 kap. 42 § forsta stycket p. 12.

For att aterknyta till frigan om vilken bevisning som krévs for att
kunna visa att det har bedrivits brottslig verksamhet i en lokal kan
naturligtvis polisidra utredningar aberopas som bevisning. Emellertid
rader det som huvudregel férundersokningssekretess till dess att atal
vicks, vilket kan forsvara for en hyresvird att bevisa att det har bedri-
vits brottslig verksamhet i lokalen. Anmald brottslighet behéver inte
heller medf6ra att atal vicks eller att en fillande dom meddelas. Under
sidana omstindigheter ir saledes inte girningen straffbar och dirmed
har det inte heller bedrivits brottslig verksamhet i lokalen utifrén ett
straffriteslige perspektiv.

Sammantaget finns det svira bevisfrigor som noggrant maste 6ver-
vigas for det fall en hyresvird vill gora gillande férverkande av en
hyresritt pa ovan angivna grunder och utan en lagakraftvunnen dom.
Vid ett obefogat forverkande kan dessutom hyresvirden bli skade-

18 RH 2019:29.
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standsskyldig gentemot hyresgisten. Nedan aterges en forlingningstvist
i Svea hovritt som 4skadliggor problematiken dé det inte finns en
lagakraftvunnen brottméalsdom!?

3.1.1 Exempel fran rittspraxis

I det aktuella avgorandet hade en hyresvird sagt upp en bostadshyres-
gist under aberopande att ligenheten hade anvints for tillfilliga sexu-
ella férbindelser mot ersittning, varfor hyresritten skulle forverkas.
Hyresnimnden konstaterade att det inte var visat att ligenheten anviints
for tillfilliga sexuella forbindelser pd det sitt som avses i JB 12 kap.
42 § forsta stycket p. 12 varfor hyresvirdens talan avslogs. I avgéran-
det saknades utredning om huruvida forundersokning inletts eller om
dtal hade vickts.

Efter 6verklagande fastslog Svea hovritt att hyresvirden inte forméct
styrka det som hyresvirden menade skulle liggas hyresgisten till last.
Séavil hyresnimnden som Svea hovritt hade vid sina provningar tillgang
till vittnesforhor med en person som bodde i samma fastighet som
hyresgisten samt skriftlig utredning (bland annat i form av en prome-
moria fran en polisinspektor). I vittnesférhoret framgick att det hade
forekommit flertalet besok frdn personer som inte var boende i bygg-
naden och dessa besok var av kortvarig karaketir. I promemorian frin
polisinspektdren, i vilken vittnesuppgifterna vann stod, redogjordes
dven for ett tillslag i ligenheten vid vilken fynd patriffacs vilka styrkte
misstankarna om att ligenheten hade anvints for tillfilliga sexuella
forbindelser mot ersittning. Hyresnimnden fann visserligen att vitt-
nesmalet och promemorian var besvirande for hyresgisten, men varken
hyresnimnden eller Svea hovritt ansig att detta med tillricklig grad
av sikerhet visade att grund for forverkande enlige JB 12 kap. 42 §
forsta stycket p. 12 forelag.

3.2 Yiterligare bevissvarigheter

Den redan knepiga situation som en hyresvird kan tinkas uppleva i
bevishinseende infor en forestiende forverkandetvist forsvéras ytter-
ligare av det faktum att ett forverkande enligt JB 12 kap. 42 § forsta
stycket p. 12 endast kan aktualiseras om ligenheten helt eller ill
visentlig del nyttjas f6r niringsverksamhet i vilken ingar brottsligt
forfarande till ej ovisentlig del. Om ligenheten till 6vervigande del

1 OH 9035-10.
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anvinds pa ett lagligt sitt 4r bestimmelsen saledes inte tillimplig och
inte heller om lokalen inte har utgjort medel eller férutsittning for
brottsligheten ifriga.

Hur rekvisitet “helt eller till visentlig del” kan ta sig uttryck i prak-
tiken exemplifieras genom ritesfalle RH 2017:2. En hyresvird menade
att hyresritten (en bostadsligenhet) var forverkad eftersom hyresgisten
hade anvint en visentlig del av ligenheten for tillverkning/odling av
cannabis. I brottmélsdomen domdes hyresgisten for narkotikabrott
med anledning av odlingen i ligenheten och det var dirfor ostridigt
att hyresgisten, i vart fall dll viss del, tagit sidan befattning med nar-
kotika som hyresvirden gjorde gillande i férlingningstvisten. Bostads-
ldgenheten var 60 kvm stor och bestod av tre rum och kék varav ett
av dessa anvindes uteslutande for odling av cannabis. Domstolen
noterade dirvidlag att det uppstills forhallandevis kvalificerade krav
for att forverkande ska ske enbart pa grund av att brottslig verksamhet
har férekommit i ligenheten. Det var vidare klarlagt att det i ligenhe-
ten inrymts drygt 20 cannabisplantor, utrustning fér odlingen i form
av ett antal virmelampor samt fonster, ventilationsluckor och eldosor
uteslutande forsedda med morklaggningsgardiner respektive dvertickea
med tejp. Svea hovritt konstaterade att den brottsliga verksamheten
inverkat pd férutsittningarna for att bo i ligenheten pa ett sidant site
att ligenheten inte kunde anses ha limpat sig fér ett normalt boende,
varfor troskeln for vad som utgdr “visentlig del” var uppfyllt och
hyresritten var forverkad.

Lagradet uttalade i samband med inférandet av férverkandegrunden
om brottslig verksamhet att ligenheten i vilken den brottsliga verk-
samheten bedrevs i praktiken torde bli olimplig som normal bostad
for att ett forverkande ska kunna aktualiseras.?’ Detta uttalande, sdsom
vi forstdr det, tog troligen fasta pa regelns tillimplighet i férhillande
till bostadslagenheter (men inte lokaler). I ljuset av RH 2017:2 verkar
den for den brottsliga verksamheten ianspriktagna ytan i sig inte behéva
vara utslagsgivande for att akeualisera ett forverkande enligt JB 12 kap.
42 § forsta stycket p. 12. Om motsvarande resonemang kan tillimpas
vid kommersiell verksamhet (exempelvis restaurang) som till exempel
dgnar sig at hileri i en mycket begrinsad del av lokalen ir en intressant,
och savitt vi vet, obesvarad friga.

20 Prop. 1979/80:179 s. 108 f.
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3.3 Kommentar

Som har framgétt omgirdas frigan om férverkande vid brottslig verk-
samhet av stora utmaningar for en hyresvird bland annat mot bakgrund
av de beviskrav som finns. En naturlig foljdfraga dr ddrfér om denna
ordning ir rimlig med tanke pa 4 ena sidan hyresvirdens intresse av
att omedelbart avbryta ett hyresférhéllande som har brottsliga inslag,
4 andra sidan hyresgistens intresse av att hyresférhéllandet inte ska
upphora med mindre dn det dr bevisat att brottslig verksamhet har
bedrivits i en ligenhet?

Som konstaterats var det utifrin ett principiellt perspektiv viktigt
att den straffritesliga provningen inte skulle foregripas av en hyrestvist.
Eftersom forverkandegrundens tillimpning 4r avhingig den brottsliga
verksamhet som kan liggas hyresgisten till last dr det svért att inom
ramen for ett rittssikerhetsperspektiv, enligt vir uppfattning, att
argumentera for en mer generds rite till forverkande vid (pastadd)
brottslig verksamhet. I den offentliga utredningen SOU 2017:33, som
bland annat berér kriminella grupperingars anvindning av hyres-
lagenheter, konstateras att kraven for att forverka vid brottslig verksam-
het 4r hogt stillda samt att bevissvarigheterna gor bestimmelsen svir
att tillimpa i praktiken.

Utredningen konstaterade vidare dels att problemen (det vill siga
kriminella grupperingars anvindning av hyresldgenheter) inte "huvud-
sakligen dr hyresrittsliga”, dels att majligtvis finns behov att se Gver
lagstiftning nir det giller brottslighet i allminhet, dock dr det svart att
hitta en ritessiker lagstiftning som triffar kriminella grupperingar,
varfor utredningen avstyrkte en lagindring. Vi dr beredda att halla
med i den beskrivningen, det vill sdga frigan om brottslig verksamhet
i lokaler kan sannolikt bekimpas pd mer effektiva sitt 4n att ge hyres-
virdar en mer generds ritt att forverka vid pastddd broteslighet.

Effekten av den nuvarande lagstiftningen borde i manga situationer
innebira att det krivs en lagakraftvunnen brottmélsdom for att kunna
forverka med hinvisning till brottslig verksamhet, forutsatt att JB
12 kap. 42 § forsta stycket p. 12 dberopas. Att sa ir fallet bekriftas
dven av rittspraxis da det inte finns, sdvitt vi vet, nigra avgéranden
som berdr forverkande till foljd av brottslig verksamhet, utan att det
har aberopats en lagakraftvunnen brottmalsdom (férutsate att forver-
kande gors i enlighet med punkten 12). Omstindigheten att det
forekommer begrinsat med praxis kan givetvis tolkas pa olika sitt men
foljande tva forsiktiga noteringar kan goras. A ena sidan kan det tolkas
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som att en hyresvird endast i undantagsfall anser att ett dberopande
av 12 kap. 42 § forsta stycket p. 12 JB 4r den mest fordelaktiga grun-
den att dberopa vid ett férverkande dir en ligenhet har anvints for
aktiviteter som har brottsliga inslag. A andra sidan kan det tolkas som
att troskeln for att dberopa bestimmelsen mojligen ir ett begrinsat
problem i praktiken di en hyresvird i en sidan situation inte stir
handfallen utan kan vidta andra (mer effektiva) atgirder enligt hyres-
lagen eller ingénget hyresavtal.

4  ALTERNATIVA VAGAR

4.1 Férverkande pa grund av allvarlig storning eller liknande

Eftersom kraven for att tillimpa JB 12 kap. 42 § forsta stycken p. 12
JB idr hogt stillda, bor den hyresvird som onskar att siga upp ett
hyresavtal att upphora i fortid Gverviga vilka alternativa grunder som
kan tillimpas. En nirliggande férverkandegrund som kan aktualiseras
ndr hyresgisten har agerat brottsligt dterfinns i JB 12 kap. 42 § forsta
stycket p. 9:

“om ligenheten vanvirdas pa nigot annat sitt eller hyresgisten eller
nigon annan, till vilken hyresritten 6verlatits eller ligenheten upplatits,
dsidosdtter ndgot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvindning av
lagenheten eller inte héller den tillsyn som krivs enligt nimnda paragraf
och rittelse inte gors utan drdjsmal eller tillsdgelse”

Bestimmelsen kan tillimpas nir en hyresgdst underlatit att iaketa sin
forplikeelse att virda lokalen enligt JB 12 kap. 24 §, asidosatt sundhet,
ordning och gott skick eller orsakat storningar i boendet enligt JB
12 kap. 25 §, alternativt om hyresgisten inte haller den tillsyn som
krivs enligt JB 12 kap. 25 § och underliter att utan drojsmal efter-
komma hyresvirdens tillsigelse.

Angéende skyldigheten att inte orsaka stérningar i boendet kan den
storande vara en bostads- eller lokalhyresgist eller ndgon som hyres-
gisten svarar for.2! De som drabbas av stérningen ska vara boende i
omgivningen, vilket enligt doktrin har uppfattats som “huset eller i

21 Tavsnitt 4.1 redogdrs huvudsakligen for nir brottslig verksamhet kan utgdra en stor-
ning/allvarlig stdrning.
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huset intill”.?? Begreppet “omgivningen” ska inte uppfattas som en
sirskild begrinsning, utan regeln triffar exempelvis hyresgister och
hyresvirdar som ir kringboende. Som framgar giller inte skyddet till
forman for lokalhyresgister, utan dd dr man istillet hinvisad till andra
delar av lagrummet, nimligen ledet om bevarande av ordning, sundhet
och gott skick.?® Sannolikt dr denna dtskillnad av begrinsad betydelse
da beteenden som stor en lokalhyresgist (vid brottslig aktivitet) i en
hel del situationer borde kunde ses som ett dsidosittande av sundhet,
ordning och gott skick.

4.1.1 Stérningar och brottslig aktivitet

For att akeualisera ett forverkande ir det inte tillrdckligt att det férekom-
mit en hindelse som typiskt sett orsakar en storning, utan hindelsen
ska rent fakriskt ha orsakat stérningar fér de kringboende och denna
storning ska vara av en viss dignitet.?* Vid bedomning av vilka stor-
ningar som mdste accepteras far stdd enligt lagstiftaren sokas i den
allminna uppfattningen om vilka stérningar som boende i ett fler-
familjshus ska behova tala.?> Aven om en lokalhyresgist har samma
skyldighet som en bostadshyresgist att inte orsaka storningar finns
skillnader mellan upplitelsetyperna da ett lokalhyresavtal ofta anger
pa vilket sitt och omfattning en verksamhet fir bedrivas, vilket kan
paverka mojligheterna till ett forverkande.

Lagstiftaren har forklarat att det kan vara friga om en sirskilt all-
varlig stérning nir hyresgisten har gjort sig skyldig till allvarlig brotts-
lighet som har ett samband med boendet. Som exempel nimns
mordbrand och vald eller hot om vild som riktas mot den som patalat
storningar i boendet eller mot nigon annan som bor i fastigheten.?
En vanligt fsrekommande och belysande formulering frin domstolarna
nir forverkande kan aktualiseras till f6ljd av brottslig verksamhet enligt

JB 12 kap. 42 § forsta stycket p. 9 dr foljande:

22 Leif Holmgqvist och Rune Thomsson, Hyreslagen —en kommentar, upplaga 11, s. 241.
I RH 2016:57 skedde dock en misshandel pd ett gronomrade vid bostadsomridet som
lagenheterna har balkonger mot. Hovritten ansig att angreppet hade skett i nira anslut-
ning till fastigheten och att det dirmed var att anse som en stérning i mélsigandens
boende.

2 Prop. 1992/93:115 s. 31.

# Mal nr OH 8514-15.

% Prop. 1992/93:115 s. 31.

26 Prop. 1992/93:115 5. 21.
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”Av forarbeten och praxis synes framga att en brottslig girning som
ligger till grund for ett forverkande pa grund av sirskilt allvarlig storning
bor ligga pa fingelseniva (se bland annat RH 1999:57 I och NJA 2008
s. 243). Emellertid kan éven girningar som endast foranlett ett botesstraft
vid férsvirande omstindigheter, exempelvis om girningen ir att se som
en himndatgird, anses utgora en sirskilt allvarlig stérning (se RH
2015:31).7%7

Utifran ett lokalhyresperspektiv finns det dven anledning at friga sig
i vilken utstrickning en kommersiell hyresgist (exempelvis en restau-
rang- eller nattklubbsoperator) kan bli ansvarig for brotuslighet som
utforas av en person som vistas i en lokal? I RH 2019:29, som rorde
ett bostadshyresforhéllande, var en av frigorna om en hyresgist hade
brustit i sitt tillsynsansvar nir en hushéllsmedlem (sonen till hyres-
gisten) hade anlagt en brand i ett vindsutrymme. For att en hyresgist
ska ha brustit i sin tillsyn konstaterade domstolen att det av utredningen
ska vara visat att hyresgisten, mot bakgrund av tidigare kinnedom om
sin hushallsmedlem, har haft anledning att rikna med att denne skulle
kunna agera pa ett sitt som skulle kunna fa betydelse for hyresforhal-
landet och trots sidan kinnedom underldtit act vidta kraftfulla och
konsckventa dtgirder for att forhindra det. Enbart den omstindighe-
ten att en hyresgist har kinnedom om att en hushallsmedlem ir
brotesligt belastad medfér dock inte med automatik att hyresgisten
brustit i sitt tillsynsansvar. Tillimpat pa ett kommersiellt hyresférhal-
land ger avgorandet uttryck for, enligt var tolkning, att det krivs
relative mycket for att en kommersiell hyresgist ska ha ansetts brustit
i sice tillsynsansvar vid brottslighet som utférs av nigon som vistas i
en lokal.

Vid kinnedom om férekomsten av stérningar i boendet ir en
hyresvird skyldig att agera. Hyresvirden ska enligt JB 12 kap. 25 §
andra stycket ge hyresgisten en tillsigelse om att stérningarna “ome-
delbart” ska upphéra.?® Om hyresgisten inte efterkommer tillsigelsen
kan hyresritten forverkas. Ar storningen diremot sirskilt allvarlig har

¥ Se bland annat RH 2019:29.
28 112 kap. 42 § forsta stycket p. 9 JB anges ... och rittelse inte gors utan dréjsmal”
medan i det nimna lagrummet anvinds “omedelbart”, varfér det finns en viss spraklig

skillnad.
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hyresvirden ingen skyldighet att anmana hyresgisten att vidta rittelse,
JB 12 kap. 42 § fjirde stycket.??

En av skillnaderna mellan punkt nio och tolv i JB 12 kap. 42 § ir
att forverkande enligt den forstnimnda punkten inte kriver att ligen-
heten har utgjort ett medel eller en forutsittning for brottsligheten i
fraga, vilket vanligen borde medféra en viss bevislittnad for en hyres-
vird.*® Som framgatt i avsnitt 3.1 finns dven exempel i praxis da for-
verkande pd denna grund har bifallits trots att det inte har funnits en
lagakraftvunnen brottmalsdom.?' I praktiken kan det dirfor vara
enklare ur bevissynpunke for en hyresvird att férverka pd grunden att
det utgor en sirskild allvarlig stérning 4n att (endast) aberopa JB 12 kap.
42 § forsta stycket p. 12, forutsatt att brottsligheten ligger pé fangel-
seniva (eller méjligen botesnivd om det finns forsvarande omstindig-
heter). I sammanhanget bor det dock noteras att brottsligheten i sig
miste ha utgjort en storning for de kringboende (om inte andra delar
av 12 kap. 25 § JB dberopas) vilket rimligen kriver att brottsligheten
dr av viss karaktir. Sannolikt ligger det didrfor nirmare till hands att
kategorisera vildsbrott som en allvarlig stérning dn brottslighet som
bedrivs mer i skymundan, sisom ekonomisk brottslighet.

4.2 Férverkande pa grund av dndamalsstridig anviandning

En annan forverkandegrund som skulle kunna aktualiseras nir hyres-
gisten har anvint ligenheten f6r broteslig verksamhet r JB 12 kap.
42 § forsta stycket p. 7:

om ligenheten anvinds i strid med 23 eller 41 § och hyresgisten inte
efter tillsdgelse gor rittelse utan drojsmal”

Hinvisningen till 23 § syftar till hyresgistens skyldighet att anvinda
lagenheten for det avsedda dndamalet. Av bestimmelsens andra stycket
framgér att lokalhyresgisten inte fir anvinda lokalen fér annat dnda-
mal 4n det avsedda, om inte hyresgisten fatt erforderligt tillstind av
hyresnimnden. Fér att med framging kunna férverka pd denna grund
maste hyresvirden initialt ha meddelat hyresgisten att vidta rittelse.

2 Notera dven 12 kap. 43 § JB som anger forutsittningarna for att en hyresgist ska skiljas
frin en ligenhet, dock giller inte denna rittelsemdjlighet for en hyresgist vid sirskilda
allvarliga storningar.

30 Erika P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, upplaga 2, s. 308.

31 Mal nr OH 3169-16.
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Om hyresgisten inte utan dréjsmal f6ljt hyresvirdens anmaning men
vidtar rittelse innan hyresgisten blir delgiven uppsigningen si kan
hyresgisten, i enlighet med JB 12 kap. 43 § forsta stycket, likvil fa
behalla ligenheten.

Utifrén ett praktiske perspektiv kan ett anvindningsindamal anges
bade i mer vidstrickta och sniva termer. Ett preciserat upplételse-
dndamal minskar hyresgistens handlingsutrymme och “forbattrar”
didrmed hyresvirdens mojlighet att forverka hyresritten med st6d av
12 kap. 42 § forsta stycket p. 7 JB (jimfor exempelvis mer vaga dnda-
mél sésom “affirsverksamhet”). Rent generelle dr det svart att, oavsett
anvindningsindamal, tinka sig att nigon form av brottslig verksamhet
ryms inom ett anvindningsindamal, d& utgingspunkten maste vara
att en forhyrning gors for et legitime indamal. Aven om bestim-
melsen i vissa fall borde kunna tillimpas nir det har bedrivits brottslig
verksamhet i en lokal s forefaller grunden sillan aberopas vid sidana
aktiviteter. En del av férklaringen kan mojligen vara att hyresvirden
pa motsvarande sitt som enligt bestimmelsens punke tolv maste visa
att anvindningen har brottsliga inslag och dirmed avviker frin det
avtalade anvindningsindamalet, vilket 4r en utmanande bevisfriga. I
ett enskilt fall, givet de bevissvirigheter som kan finnas kopplat till
brottslighet, kan dock en hyresvird av processtaktiska skl vilja att
formulera en talan som snarare fokuserar pé att anvindningen pa mer
generell grund avviker fran hyresavtalet (utan att nirmare precisera att
anvindningen ir brottslig), vilket méjligen kan medfora att bevisliget
blir battre.

4.3 Férverkande pa grund av asidosittande av avtalsférpliktelse

En annan férverkandegrund som skulle kunna aktualiseras nir hyres-
gisten har anvint ligenheten f6r brottslig verksamhet dr JB 12 kap.
42 § forsta stycket p. 11:

“om hyresgisten asidositter en avtalsenlig skyldighet som gir utover
hyresgistens skyldigheter enligt detta kapitel och det méste anses vara
av synnerlig vike for hyresvirden att skyldigheten fullgdrs”

Bestimmelsen tar sikte pa sidana i hyresavtalet angivna forpliktelser
som gir utdver vad som stadgas i hyreslagen. Begreppet synnerlig vike
innebir att mycket hoga krav stills for att ett forverkande ska kunna
ske pd denna grund. Den yttersta grinsen for vilka avtalsvillkor som
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kan intas i ett hyresavtal framgar av JB 12 kap. 1 § femte stycket.
Bestimmelsen anger att villkor som strider mot hyreslagen 4r utan
verkan mot hyresgisten, vilket innebir att avtalsvillkoret inte heller
kan laggas till grund for forverkande. For forverkande krivs dven, enligt
JB 12 kap. 43 § forsta stycket, att hyresvirden sagt upp avtalet inom
tvd minader frdn det att hyresvirden fick kinnedom om ett forhallande
som avses i JB 12 kap. 42 § forsta stycket p. 11.

Ett intressant avgorande avsig huruvida ett avtalsvillkor som inne-
bar att en hyresgist (en motorcykelklubb) skulle hélla en forhyrd
fastighet forsikrad var av synnerlig vike fr hyresvirden.> Domstolen
gjorde en prévning i tvd steg varvid den forsta frigan var om villkoret
over huvud taget utgjorde ett sddant villkor som triffades av punke 11.
Den andra frigan var om villkoret likvil skulle limnas utan avseende
pa grund av oskilighet. Domstolen fann att villkoret omfattades av
punkt 11 samt att hyresgistens underlatenhet att uppfylla villkoret
inte var av sidan ringa betydelse som anges i bestimmelsen femte
stycke. I frigan om oskilighet framhéll domstolen att det generellt var
mojligt for en hyresgist att teckna en fastighetsforsikring for en fas-
tighet som 4gs av hyresvirden. Emellertid framgick att varken hyres-
virden eller hyresgisten hade haft majlighet att teckna en sidan for-
sakring, vilket berodde pa att de tillfrigade forsikringsbolagen inte var
intresserade av att ingd en forsikring avseende en lokal som hyrdes av
motorcykelklubben. Eftersom omstindigheten som hade hindrat
parterna frin att teckna en forsikring var hinférlig till hyresgisten och
dé parterna inte formatt visa att det forelag forutsittningar att limna
avtalsvillkoret utan avseende pé grund av oskilighet konstaterade
domstolen att hyresritten var forverkad. Aven om det inte uttryckligen
framgér av domskalen varfor forsikringsbolagen nekade motorcykel-
klubben att teckna en forsikring si har hyresvirden uppgett att
motorcykelklubben ir en del av Hells Angels och enligt en polisrapport
dberopad av hyresvirden uppfyller Hells Angels samtliga kriterier for
att kategoriseras som en grupp som bedriver organiserad brottslighet.

Ett asidosittande av en avtalsenlig forpliktelse kan alltsd ha sin grund
i en brotslig handling eller att hyresgistens verksamhet i 6vrigt far
implikationer avseende fullgérandet av ett hyresavtal (pa sitt som
forklarats ovan avseende motorcykelklubben och kravet pa forsikring).
I enlighet hirmed kan man tinka sig att vissa ordningsforeskrifter som
dr av grundlidggande betydelse for en hyresvird potentiellt kan aktua-

32 Malnr T 1173-16.
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lisera ett forverkande. Aven om det fir anses vara underforstitt att en
hyresgist ska bedriva verksamhet som inte 4r brottslig, sa kan mojligen
explicita bestimmelser som tar syfte pé lagenlighet tjina som grund
for ett forverkande. Aterigen aligger det hyresvirden att bevisa att
hyresgisten har dsidosatt en sidan skyldighet, vilket som tidigare har
anforts kan vara problematiskt f6r en hyresvird.

4.4 Uppsiagning till hyrestiden utgang

Ett yteerligare alternativ som en hyresvird kan 6verviga for att bli av
med en hyresgist som bedriver brottslig verksamhet 4r att siga upp
hyresavtalet till ett ordinarie upphérande vid hyrestidens utgang. Detta
alternativ dr sannolikt mest relevant nir det dterstar en relativ kort del
av den aktuella hyrestiden. Om detta alternativ viljs méste dock det
indirekta besittningsskyddet beaktas (vilket inte aktualiseras vid en
forverkandesituation) och i évrigt bor hyresvirden agera pd sadant sitt
att ete straffricesligt medverkansansvar inte uppstar, se punke 2.4 ovan.

For det fall parterna inte har triffat ndgon dverenskommelse om
avstdende av besittningsskydd, kan en hyresvird undgé ersittnings-
skyldighet om det foreligger en besittningsbrytande grund enligt JB
12 kap. 57 §. De besittningsskyddsbrytande grunder som ligger ndrmast
till hands att dberopa om det har bedrivits brottslig verksamhet ir att
hyresgisten asidosatt sina forpliktelser i sd hog grad att det inte skali-
gen kan fordras att hyresvirden forlinger hyresférhéllandet eller om
hyresvirden i annat fall har befogad anledning att upplésa hyrestorhal-
landet, se punke 1 och 4 i den aktuella bestimmelsen.

Ovan nimnda grunder innefattar mindre allvarliga situationer, eller
dsidosdttanden, 4n de forverkandegrunder som tidigare har nimnts i
denna artikel. Vad giller JB 12 kap. 57 § punkt 1 sa har lagstiftaren
anfoért att annan misskotsamhet dn sidan som kan leda till forverkande
medfor rite till uppsigning for hyresvirden, om hyresférhallandets
upplésning framstar som en rimlig paféljd for hyresgisten.>® Hovrit-
ten har dock i mél avseende bostadshyra uttalat att den omstindighe-
ten att brott begitts i ligenheten inte innebir att hyresgisten har
asidosatt sina forpliktelser om inte brottsligheten ér av sidan omfatt-
ning att den kan leda till férverkande. For att det ska rora sig om ett

3 Prop. 1968:91 Bih. As. 126.
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dsidosittande méste brottsligheten ha kommit till grannarnas kinne-
dom och péverkat deras boendemilj6 negativt.**

Enligt den s.k. generalklausulen i JB 12 kap. 57 § forsta stycket
punkt 4 som mojliggdr uppsigning av annan befogad anledning ska
domstolen férst prova om en hyresvirds skil for avflyttning ar av
saklig art. Om sa ir fallet bedéms ddrefter hur skilen forhaller sig till
hyresgistens intresse av att fi behilla lokalen. Enligt doktrin finns det
inga begrinsningar av vilka omstindigheter som far beaktas vid intres-
seavvigningen, men for avilyttningsskilen ligger en naturlig begrins-
ning i att de méste vara sakliga.”®

I ett enskile fall kan det saledes dvervigas om det dr limpligare att
siga upp ett hyresavtal till hyrestidens utging 4n att aktualisera ett
forverkande vid brottslig verksamhet. Aven om domstolarna synes
mena, i vart fall i vissa situationer, att det finns begrinsade skillnader
mellan att dberopa en besittningsskyddsbrytande grund och ett for-
verkande vid brottslig verksamhet, si borde en uppsigning till hyres-
tidens utgang (bland annat mot bakgrund av hur JB 12 kap. 57 §
forsta stycket punkt 4 dr utformat) vara mindre riskfyllc for en hyres-
vird eftersom en sidan uppsigning ger ett storre tolkningsutrymme.

5 VERKSTALLIGHET OCH AVHYSNING

Om en hyresgist inte frivilligt vill limna en ligenhet uppkommer
fragan hur en hyresvird tillser att en hyresgist skiljs frin ligenheten.
Attavhysa en hyresgist utgor vanlig handrickning enligt lag (1990:740)
om betalningsforeliggande och handrickning. Nar avhysning begirs
i form av handrickning hos Kronofogdemyndigheten 4r det tillrickligt
att hyresgisten motsitter sig hyresvirdens krav om avflyttning for att
Kronofogdemyndigheten ska bli forhindrad att meddela utslag. Aren-
det kommer di att verlimnas till tingsritten. Saledes dr det vanligt
forekommande, enligt var uppfattning, att en ansékan om handrick-
ning inte kan verkstillas, varfor det av tids- eller processekonomiska
skil kan vara mer fordelaktigt att vidta rittsliga dcgirder direkt vid
tingsratt.

En processuell aspekt som kan noteras ar att det av JB 12 kap. 8 §
sjdtte stycket foljer att en ansékan hos domstol med yrkande att hyres-
forhéllandet ska upphora eller att hyresgist ska avhysas giller som

34 Mal nr OH 8514-15.
% Erika P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, upplaga 2, s. 350.
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uppsigning nir delgivning har skett i behorig ordning. Siledes kan en
ans6kan om stimning vid domstol likstillas med en uppsigning, vilket
i vissa fall kan vara ett medel f6r att paskynda handliggningen. Vidare
kan en hyresvird vid ansékan om stimning yrka pd skadestind pa
grund av att hyresavtalet upphor i fortid.

Nir hyresvirden erhallit ett beslut eller dom i avhysningsfrigan dr
nista steg att begira verkstillighet, vilket gors hos Kronofogdemyn-
digheten. Nir Kronofogdemyndigheten fatt in ansokan underrittar
de svaranden sa att denne fér tillfille att yttra sig. Svaranden kan da
komma med invindningar mot avhysningen.

Sammanfattningsvis kan siledes en avhysning ta ling tid eftersom
det forutsitter ate det finns ett utslag frin Kronofogdemyndigheten
eller att domstolens dom vinner laga kraft, och ddrefter ska verkstil-
lighetsférfarande genomforas.

6 SAMMANFATTANDE DISKUSSION

Denna artikel har visat pa att det finns stora utmaningar att forverka
en hyresritt pd grunden att det har bedrivits brottslig verksamhet i en
ligenhet. Aven om det inte finns nagra principiella hinder att forverka
en hyresritt enligt JB 12 kap. 42 § forsta stycket p. 12 innan det
straffritesliga forfarandet har faststills, synes det i praktiken inte
forekomma.

Enligt rittspraxis finns, vid tillimpning av andra férverkandegrun-
der, exempel dé en hyresritt har forverkats innan det straffricesliga
forfarandet har avslutats och uppfattningen verkar vara att domstolen
da ska gora "en sjilvstindig bedomning av hindelsen och sitta den i
sitt hyresrittsliga sammanhang”.?® Ledningen av uttalandet ir begrin-
sat utifran ett praktiskt perspektiv och att dra nigon generell slutsats
om vilken bevisning som krivs for att férverka vid brottslig verksam-
het, innan det straffrittsliga forfarandet har avslutats, kan inte med
tydlighet goras.

Aven om situationen ir besvirlig for en hyresvird si finns det
dtgirder som en hyresvird kan vidta dven om kraven for att tillimpa
JB 12 kap. 42 § forsta stycket p. 12 dr hogt stillda. En central aspeke,
utifran ett praktiskt perspektiv, 4r att 6verviga vilka andra forverkan-
degrunder (alternativt besittningsskyddsbrytande grunder, om till-
limpligt) som kan dberopas for att avsluta hyresférhillandet. En talan

3 RH 2019:29.
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som utformas baserat pa att brottslig aktivitet har férekommit i en
lagenhet, exempelvis vid dberopande att anvindningen inte ir férenlig
med JB 12 kap. 42 § forsta stycket p. 7, kan dock innebira att delvis
likvirdiga bevisfrigor uppstar som enligt forverkandegrunden vid
brottslig verksamhet. Utformningen av talan och hur en hyresvird i
ett enskilt fall forhéller sig till omstindigheten "brottslighet” ar darfor
troligen av stor betydelse. Vidare, baserat pa var praktiska erfarenhet,
sd tror vi att en relativt stor del av brottslig aktivitet som bedrivs i
lokaler hanteras genom frivilliga 6verenskommelser om avflyttning
baserat pé initiativ frén hyresvirdar.

Forutom att det finns ritessikerhetsaspekter (utéver den allminna
fragan om egendomsskydd som aktualiseras vid forverkande rent
generellt) som talar for att det ska vara héga beviskrav for att férverka
vid brottslig aktivitet, uppstar dven frigan i vilken utstrickning en
hyresvird ska ansvara for att bekimpa brottslighet. En utokad rdee ace
avsluta hyresforhallanden vid brottslig aktivitet kan potentiellt medféra
en forskjutning av vad, och vilket ansvar, en hyresvird har fr de boende
och kringboende, vilket majligen inte dr en dnskvird ordning. Givet
den tydliga koppling som finns till det straffricesliga forfarande ar var
uppfattning att det ska stillas hoga krav f6r att kunna forverka vid
brottslig aktivitet. Aven om det finns praktiska skil som talar for att
utdka denna ritt, sirskilt med hinsyn till det ridande samhillsklima-
tet, ar var uppfattning att den nuvarande ordningen 4r rimlig utifran
ett hyresrittsligt perspektiv. Ate brottsligheten "behéver flytta” kanske
inte heller innebir att det bakomliggande problemet atgirdas. Vi tror
dirfor ace det finns mer effektiva site ate begriinsa brottslighet dn att
ge hyresvirdar en utokad ritt att avsluta hyresforhallanden omedelbart,
dven om vi tror att en sidan ordning kan vara 6nskvird fér ménga
hyresvirdar.

Hur en mer generds lagstiftning avseende forverkande vid brottslig
verksamhet skulle utformas ir en outredd fraga. En central aspeke ar
att det redan (delvis) komplicerade sambandet mellan straff- och
hyresritt ytterligare behover utredas for att sikerstilla en ritessiker
hyreslagstiftning. Aven om dessa forfaranden till sin natur ir olika sa
tror vi att det kan finnas anledning att nirmare analysera om vissa
hyresrittsliga fragor, i sirskilda fall, kan hanteras inom ramen for en
brottmalsprocess (kombination av civil- och straffritt finns redan i
svensk ritc genom att ett skadestdnd kan hanteras inom ramen f6r en
brottmalsprocess). Ett potentiellt uppslag skulle kunna vara en att en
hyresvird, inom ramen f6r en brottmalsprocess, ska kunna yrka pa
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avhysning om brottsligheten i4r av sidan karakeir att det omfattas av
hyreslagen. En farhaga ar dock att en sidan ordning kan férhala
brottmélsprocessen.

Aven om den senaste statliga utredningen inte ansig att det inte
fanns skal att dndra den hyresritesliga lagstiftningen sa kan det kon-
stateras att den politiska viljan och samhillsliget ser annorlunda ut
idag dn vad det gjorde nir utredningen publicerades 2017. Vi tror
ddrfor att den hyresritesliga lagstiftningen, savite avser brotslig verk-
samhet, pa sikt kommer att indras. Om lagstiftaren i sidana fall lyckas
balansera fragor om rittssikerhet, egendomsskydd och centrala bevis-
fragor pa ett limpligt sdtt dterstar att se.





