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Forverkande av bostadsratt pa grund av upprepade
betalningsférseningar

En anstkan om avhysning pa grund av upprepade betalningsforseelser kan tas upp
inom ramen for den summariska processen.

Den ratt som tillkommer en bostadsrattsinnehavare att fa bo kvar i lagenheten i tre
manader enligt 7 kap 248 bostadsrattslagen (1991:614) (BrL) ska beaktas efter det
att ansokningen tagits upp i den summariska processen och handlaggningen
paborjats.

For bakgrund, utvecklad fragestillning och vidare motivering, se "Rattslig
promemoria” nedan.

Detta stallningstagande har beslutats av undertecknad chef for
verksamhetsomrade 1. | den slutliga handlaggningen har ocksa deltagit
verksjuristerna Stefan Berglund och Anna Burstedt, féredragande.

Lena Backer
verksamhetschef

Dnr

8 31 20441-15/121

Rattslig promemoria

1 Sammanfattning

Det har inom den summariska processen saknats en tydlighet kring frdgan om
huruvida avhysning pa grund av upprepade betalningsférseningar kan initieras i
den summariska processen eller om det &r en fraga som bor vackas i allmén
domstol.

I sasmmanhanget har det &ven funnits behov av ett klargérande av, for det fall en
ansokan enligt forverkandegrunden upprepade betalningsférseningar ska tas upp
hos Kronofogden, vad som kravs for att besittningsratten ska ha upphért enligt
lagen (1990:746) om betalningsféreldggande och handrackning (BfL).
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Enligt forarbetena till bostadsrattslagen (1991:614) (BrL), prop. 1990/91:92,
framgar det tydligt vilka stallningstaganden som gjorts betraffande fragan om var
forverkandetvister ska provas. Det uttalas att tvister som ska provas i allmén
domstol kan tas upp i den summariska processen, medan tvister som ska prévas i
hyresnamnd inte kan tas upp i den summariska processen. Regeringens samlade
bedémning var att forverkandetvister pa grund av upprepade
betalningsforseningar ska provas av allman domstol, vilket maste forutsatta att de
kan tas upp hos Kronofogden. Utredningen har &ven tydligt framfort att det saknas
skal att tillampa en sarskild ordning som skulle utesluta méjligheten till att ta upp
ett avhysningsyrkande enligt denna forverkandegrund i den summariska
processen, i synnerhet da 6vriga forverkandegrunder avseende bostadsratter kan
initieras hos Kronofogden. Stallningstagandet har inte ifragasatts av regeringen.

Kronofogden &r mot bakgrund av detta behdrig att ta upp ansokningar om vanlig
handréckning betraffande avhysning, oavsett vilken forverkandegrund som
aberopas. Myndigheten ska inte géra ndgon materiell prévning av grunderna for
yrkandet, mer &n det som foljer av 14 § BfL. Om ansokan anses bristfallig ska
Kronofogden be sokanden att komplettera denna, annars ska svaranden uppmanas
yttra sig 6ver ansokningen. Vid bestridande ska malet 6verlamnas till tingsrétt.
Ansokan ska endast avvisas om forutsattningarna i 20-21 88 BfL &r uppfyllda.

Vidare torde inte ordalydelsen i 3 § 1 p. BfL innebéra att Kronofogden maste
uppstalla ett krav pa att sokanden redan sagt upp bostadsrattshavaren till
avflyttning, eller att det tre manaderna bostadsrattshavaren har ratt att kvarsitta i
lagenheten har [6pt ut. En sadan ordning ar som tidigare namnts inte forenlig med
bestdmmelsen i 7 kap 28 § BrL. Besittningsratten bor ha upphort redan genom
forverkandet pa grund av asidosattandet av betalningsforpliktelserna.

Det ar dock viktigt att Kronofogden beaktar dessa tre manader genom att meddela
ett utslag som innebér att svaranden inte behover flytta forran just tre manader har
forflutit efter delgivningen av uppsagning. Det bor dven tydliggoras att
verkstallighet inte kan bli aktuell innan denna tid 16pt ut.

2 Bakgrund, fragestallning och syfte

Enligt bestimmelser i BrL kan nyttjanderatten till en bostadsréatt férverkas om
bostadsrattshavaren drojer med att betala arsavgiften. Utgangspunkten ar att
bostadsrattshavaren inte far skiljas fran lagenheten om avgiften betalas inom tre
veckor. Denna atervinningsmojlighet gar dock forlorad om bostadsrattshavaren
vid upprepade tillfallen asidosatt sina betalningsforpliktelser, och
bostadsrattsféreningen kan da ansoka om avhysning.
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I lagen BfL anges att en fraga om avhysning far prévas hos Kronofogden genom
vanlig handrackning. Kronofogden har emellertid vid flera tillfallen avvisat
ansokningar om avhysning dar sokanden aberopat att bostadsrattshavaren har
forlorat sin ratt till atervinning pa grund av upprepade betalningsférseningar.
Myndigheten har avvisat ans6kningarna dels med anledning av att denna
forverkandeform inte lampligen bér handlaggas inom den summariska processen,
och dels for att besittningsratten till bostadsratten inte har upphort vid tiden for
ansokan.

Sedan oklarheter uppstatt inom Kronofogden syftar denna promemoria till att
utreda om avhysning pa grund av upprepade betalningsférseningar kan initieras i
den summariska processen, eller om det ar en fraga som bor véckas i allman
domstol. Om svaret blir att en ansokan enligt denna forverkandegrund ska tas upp
hos Kronofogden uppstar féljdfragan vad som kravs for att besittningsratten ska
ha upphort enligt BfL.

3 Gallande ratt m.m.

| 7 kap. 18 § BrL anges nar nyttjanderétten till en l&genhet som innehas med
bostadsratt ska anses forverkad, och da bostadsrattsforeningen far saga upp
bostadsrattshavaren till avflyttning. | punkt 1 a faststélls att nyttjanderatten ar
forverkad om bostadsrattshavaren drojer med att betala arsavgiften mer an en
vecka efter forfallodagen. Att nyttjanderétten anses forverkad behdver dock inte
innebara att bostadsrattshavaren kan skiljas fran lagenheten. | 7 kap. 23 § 1 st.
samma lag finns en bestdmmelse om bostadsrattshavarens mojligheter att
atervinna bostadsratten om han eller hon betalar avgiften inom tre veckor. Enligt 7
kap. 23 § 3 st. BrL finns dock ett undantag till atervinningsregeln. Denna géller
namligen inte om bostadsrattshavaren vid upprepade tillfallen inte har betalat
arsavgiften inom ratt tid, och saledes har asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad
att han eller hon skaligen inte bor fa behélla lagenheten.

Av forarbetena till BrL framgar att den praxis som har utvecklats i fraga om
upprepade betalningsforseningar for hyresratter dven ska vara véagledande for
provningen av bostadsratter.® En bostadsrattsforening som bedomer att det kan bli
aktuellt att dberopa denna forverkandegrund bor darfor visa viss aktivitet, bland
annat i form av varningsskrivelser.

Om en uppsagning sker i enlighet med bestdammelserna i 7 kap. 18 8§ 1 a och 23 §
3 st. BrL far bostadsrattshavaren enligt 24 § 2 st. bo kvar till det manadsskifte som

! Prop. 2002/03:12 Olika bostadsrattsfragor, s. 77 och 125 f.
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intraffar narmast efter tre manader fran uppsagningen, om inte ratten alagger
honom eller henne att flytta tidigare. | 7 kap. 28 § BrL anges aven att en ansokan
om avhysning galler som uppségning, nar delgivning skett i behérig ordning.

For att svara pa fragestéllningen behover aven vissa bestammelser i BfL
behandlas nd&rmare. | 3 § 1 p. BfL anges att en ansékan om vanlig handréckning
far, om forlikning ar tillaten i saken, avse alagganden for en nyttjanderattshavare
att flytta fran en bostadslagenhet om besittningsratten har upphort (avhysning).
Det framgar av forarbetena till bestammelsen att Kronofogden inte ska gora nagon
materiell prévning av framstéllda yrkanden i mal om vanlig handréackning. Det &r
endast om de forblir obestridda som det foreligger forutsattningar for ett utslag.
Myndigheten &r dock skyldig att bevaka att sokanden foljer formkraven for
uppséagning och att svaranden har getts de mojligheter som en bostadsréattshavare
har enligt lag for att atervinna nyttjanderatten.

Sokanden har vidare enligt 14 8 BfL en skyldighet att ndrmare utveckla grunden
for ett avhysningsyrkande. Om sé inte skett ska Kronofogden ta upp fragan om
avvisning enligt 20 § BfL, vilket medfor att myndigheten ska forelagga sokanden
att komplettera ansdkan. Om det finns ytterligare hinder mot att ansékan tas upp,
ska Kronofogden enligt 21 § BfL avvisa ansokan.

4 Kronofogdemyndighetens beddémning

Kan en ansdkan om avhysning pa grund av upprepade betalningsforseningar
handlaggas inom den summariska processen?

| forarbetena till BrL anges att fragor om forverkande, bade betraffande hyres-
och bostadsrétter, ska provas av allmin domstol.? Likasa uttalas att frdgor om
forverkande kan initieras i summarisk process. Daremot finns ett undantag for
hyresréattsliga forlangningstvister, dar fragan om upprepade betalningsférseningar
ofta blir aktuell. Dessa tvister ska prévas av hyresnamnd och kan darfor inte
handlaggas inom den summariska processen. Mot bakgrund av detta uppstod
fragan om samma ordning bor galla tvister dar en bostadsrattshavare forlorat
ratten till atervinning pa grund av upprepade betalningsforseningar.

Regeringen uttalade i ovan ndmnda proposition att dvriga férverkandetvister som
ror bostadsrétter, till exempel da en lagenhet anvants for ett annat andamal &n det
avsedda, handlaggs av allmén domstol. Regelverket skulle kompliceras om olika
forfaranderegler ska tillampas for olika forverkandegrunder, vilket talar mot ett

2 Prop. 2002/03:12 Olika bostadsrattsfragor, s. 78.
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hanskjutande till hyresnamnd. Vid en samlad bedémning ansag darfor regeringen
att &ven de aktuella forverkandetvisterna ska provas av allman domstol.

| SOU:n Olika bostadsrattsfragor diskuteras aven fragan om att tillampa en
ordning som skulle utesluta méjligheten till summarisk process.® Dér uttalas att
det inte bara ar vid betalningsforseningar som svara avvégningar kan bli aktuella,
utan sadana bedomningar aktualiseras vid flera forverkandegrunder. Det saknas
saledes skal till att tillampa en séarskild ordning just nar nyttjanderéatten ar
forverkad pa grund av upprepade betalningsforseningar. Detta galler sarskilt da en
ans6kan om avhysning pa grund av den aktuella forverkandegrunden ska
innehalla en narmare utvecklad grund for yrkandet enligt 14 § BfL. Om svaranden
bestrider ansokan ska saken provas av domstol, om féreningen vidhaller sitt krav.

Det saknas avgoranden fran hogsta instans betraffande fragan om Kronofogden
ska avvisa en ansokan eller inte, fragan har daremot provats i tingsratt. Uppsala
tingsratt aterforvisade ett mal till Kronofogden for fortsatt handlaggning sedan
myndigheten hade avvisat ansokan om avhysning pa fel grunder.* Tingsréatten
uttalade att nagon materiell provning visserligen inte bor ske inom ramen for den
summariska processen, men att malet forst efter bestridande fran svaranden ska
overlamnas till allmén domstol. En liknande bedémning gjordes nar Gotlands
tingsratt aterforvisade ett yrkande om avhysning till Kronofogden.® Tingsrétten
uttalade att den summariska processen syftar till att konstatera om ett krav bestrids
eller inte, varfor Kronofogden borde ha forelagt svaranden att yttra sig éver
ansokningen innan den avvisades.

Ovan namnda uttalanden i forarbetena och tingsratternas domskal bor,
tillsammans med det faktum att det forutsatts ske en mer utforlig granskning av
ansokningarna med stod av 14 § BfL, tala for att en ans6kan om avhysning pa
grund av upprepade betalningsforseningar kan tas upp inom ramen for den
summariska processen. Om svaranden sedan menar att kravet ar felaktigt och
valjer att bestrida, da ska malet hanskjutas till behorig tingsratt dar en materiell
prévning kan goras.

Nar har besittningsratten upphort enligt 3 8 BfL?

Ytterligare en fraga som det rader oklarheter om ar hur bestammelseni 3 § 1 p.
BfL ska tolkas. Paragrafen anger att en ansokan far avse avhysning om
besittningsratten har upphort. Maste svaranden darmed ha delgivits en uppsagning
innan ansokan inkommer till Kronofogden for att forutsattningarna for vanlig
handrackning ska vara uppfyllda? Enligt 7 kap. 24 § 2 st. BrL géller vidare att en

3 SOU 2000:2 Olika bostadsréttsfragor, s. 224,
4 Uppsala tingsrétt, protokoll 2010-09-30, mal nr 3450-10.
5 Gotlands tingsratt, protokoll 2014-06-02, arende nr 255-14.
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bostadsrattshavare som ségs upp pa grund av upprepade betalningsforseningar
inte far skiljas fran lagenheten forran tre manader efter uppséagningen, savida inte
ratten beslutar annat. Fragan blir da om aven dessa tre manader maste ha forflutit
innan besittningsratten har upphort.

Nacka tingsratt provade denna fraga efter att Kronofogden hade avvisat en
ans6kan om avhysning pa grund av att besittningsratten enligt 3 § 1 p. BfL inte
hade upphort.® Bostadsrattshavaren hade namligen inte sagts upp av
bostadsrattsféreningen fére ansdkan inkom hos Kronofogden. Tingsrétten uttalade
att skyldigheten att flytta maste ha intratt for att besittningsratten ska anses ha
upphort. Bostadsrattshavaren maste saledes ha sagts upp fore ansokan, for att ett
yrkande om avhysning ska kunna prévas inom den summariska processen.

Om besittningsrattens upphdrande i 3 8 1 p. BfL ska tolkas i enlighet med
tingsrattens domskal blir det dock svart att forklara syftet med bestammelsen i 7
kap. 28 8 BrL, som anger att en ansokan om avhysning av bostadsrattshavaren
galler som uppsagning av avtalet nar delgivning skett i behorig ordning.” Detta
synsatt har aven foresprakats av Svea hovrétt. | malet hade Kronofogden avvisat
en ansokan om avhysning da tremanadersperioden enligt 7 kap. 24 § 2 st. BrL inte
hade forflutit.®2 Hovratten undanréjde avvisningsbeslutet och framhall just att en
ansdkan om avhysning enligt 7 kap. 28 8 BrL géller som en uppségning néar
delgivning skett i malet. Det kan darfor inte kravas av sokanden att denne i
samband med ansdkningen ocksa kan visa att en tidigare uppsagning har skett. |
stallet torde den ratt som tillkommer en bostadsrattshavare att fa bo kvar i
lagenheten i tre manader enligt 7 kap. 24 § BrL beaktas efter det att ansokningen
tagits upp i den summariska processen och handlaggningen paborjats.

® Nacka tingsratt, protokoll 2015-01-07, arende nr 3451-14.

" En anstkan om avhysning galler som uppségning (nér delgivning har skett) aven for arrende och
hyra enligt 8 kap. 8 § och 12 kap. 8 § JB.

8 Svea hovritt, protokoll 1992-08-19, mal nr 2076/92.

6(6)



