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SAKEN 

Förlängning av hyresavtal 

 

___________________ 

 

HOVRÄTTENS AVGÖRANDE 

 

Med ändring av hyresnämndens beslut avslår hovrätten BoAktiv Landgången 

Kooperativ Hyresrättsförenings talan om att hyresavtalet ska upphöra att gälla.  

 

Hyresvillkoren ska gälla oförändrade. 

___________________ 
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YRKANDEN I HOVRÄTTEN 

 

 J.P. har yrkat att hovrätten ska avslå BoAktiv Landgången Kooperativ 

Hyresrättsförenings talan i hyresnämnden eller i vart fall ge honom uppskov med att  

flytta till månadsskiftet närmast efter sex månader från hovrättens beslut.  

 

BoAktiv Landgången Kooperativ Hyresrättsförening (föreningen) har motsatt sig att 

hyresnämndens beslut ändras, men har medgett uppskov med att flytta till 

månadsskiftet närmast efter en månad från hovrättens beslut.  

 

PARTERNAS TALAN 

 

 

Parterna har vidhållit vad de anförde i hyresnämnden med följande förtydliganden. 

Föreningen gör inte gällande att hovrätten ska pröva något annat än huruvida J 

Peters åsidosatt sina förpliktelser i sådan grad att avtalet skäligen inte bör förlängas (12  

kap. 46 § första stycket 2 jordabalken). Åsidosättandet av förpliktelser har bestått i att

Jörgen Peters inte deltagit i obligatoriskt arbete såsom matlag och storstädning. Det 

görs inte längre gällande att J.P. åsidosatt sina förpliktelser genom att 

underlåta att betala hyra i tid.  

 

UTREDNING 

 

  Hovrätten har tagit del av utredningen i målet och hållit förhandling. Förhöret i 

hyresnämnden med J.P. har spelats upp. Förnyade förhör under sannings- 

försäkran har hållits med ställföreträdarna för föreningen M.M. och B.H. Därutöver 

har ställföreträdarna H.J. och J.J. hörts under sanningsförsäkran. F.G. har i hovrätten 

hörts som vittne under ed. 

Som nya vittnen har E.B., S.B. och H.A.B. hörts. Viss ny skriftlig bevisning har 

åberopats.  

 

I hovrätten hörda personer har, utöver de uppgifter som lämnats i hyresnämnden, 

lämnat i huvudsak följande uppgifter. 
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M.M.: Alla som flyttar in i kooperativet deltar i en intervju med någon ur styrelsen. 

Vid den framgår tydligt att det är fråga om ett kollektiv och att man måste  delta i 

gemensamt arbete såsom matlag samt att man bör vara med i andra arbets- 

grupper. Det framgår även vid intervjun att man måste meddela styrelsen om man vill  

bli befriad från arbetet i matlaget. Det finns ingen skriftlig dokumentation om detta.  

 

  

 

  

B.H.: Under våren 2017 fick hon rapporter om att J.P. inte deltog i arbetet i önskad 

omfattning och att det var stora problem. Styrelsen försökte få honom  och F.G. att 

komma på samtal om detta men det lyckades inte. Problemen hade börjat redan under 

sommaren 2016 och sedan eskalerade det. Vid något tillfälle,  efter att hon sett spring i 

köket på nätterna, skickade hon ett mail till J.P. och F.G. J.P. sökte sedan upp henne 

sent på kvällen, bultade på hennes dörr och var otrevlig. Trots varningar blev det inte 

bättre och en enig styrelse beslutade den 27 september 2017 att de skulle gå vidare med 

en uppsägning. Det var ett mail från  J.P. och F.G. om att de inte längre tänkte delta i 

matlaget som var  avgörande för beslutet. J.P. och F.G. var inbjudna till mötet men 

kom inte. 

 

 

 

J.J.: Han har bott i kooperativet i sex till sju år och är styrelseledamot. 

När han flyttade in, fick han information om att det är mycket viktigt att man deltar i 

matlaget. Matlagen är självbestämmande och lägger upp arbetet på olika sätt. Vissa 

gemensamma regler sätts upp i en samordnande grupp för alla matlag, den s.k. mos- 

gruppen. Över tid har det skiftat om det är tillräckligt att hushållet är representerat eller 

om alla personer i hushållet har arbetsplikt. Tonårsbarn förväntas dock inte delta i 

arbetet. Han har varit med i samma matlag som J.P. tidigare men inte under 2017. Det 

fungerade inte perfekt; de hade olika syn på vad som skulle lagas, men de 

hade det trevligt.  

 

 

 

F.G.: Han flyttade in till J.P. i december 2013. Det var ingen som  då informerade 

honom om reglerna och arbetet men han blev indelad i ett matlag. 

Under 2017 var han och J i samma matlag. De deltog i arbetet vid samtliga 

tillfällen på ett eller annat sätt. J deltog efter förmåga. Vid något tillfälle kunde  han 

inte vara med på grund av sin sjukdom. Det syns inte på J när han är sjuk 
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men han är sjukpensionär. När det gäller storstädningen 2017 utförde han och J.P.s  

trappstädning måndagen den 21 augusti 2017. Innebörden av meddelande per e- post 

som de skickade till styrelsen i september var att de inte skulle delta i arbetet den 

närmaste tiden. Det ska inte tolkas som att de inte alls ville delta men därefter blev de  

uteslutna och fick inte längre delta i arbetet.  

 

 

 

 

H.J.: Hon är sammankallande i matlag nr 5 där J.P. och F.G. 

Gardner ingick under 2017. Arbetet består i planering, inköp, matlagning och städning.  

Inhandlingen tar minst två timmar. Städningen är hennes uppgift och tar 1,5 timme. 

Köksarbetet tar 3-4 timmar varje dag de serverar mat, vilket är tre gånger under en 

vecka. Hennes uppfattning är att J.P. och F.G. uteblev från arbetet utan att meddela 

detta och att resten av matlaget fick göra deras jobb. Det blev ett 

ansträngt arbetsläge för övriga i matlaget. J.P. framförde aldrig att han 

uteblev på grund av sjukdom. Under 2017 deltog både J.P. och F.G. 

under den första veckan som matlaget ansvarade för matlagningen. Nästa 

tillfälle deltog de endast lite grand. Under tredje tillfället var det kaotiskt. J.P. var där 

men utförde inget arbete. Hon tror att F.G. hjälpte henne med att laga maten. När det 

gäller tillfället i maj minns hon att J.P. handlade köttet till fredagens måltid men minns 

inte om han deltog mer under den veckan. Hon minns inte  om J.P. och F.G. deltog vid 

tillfället i september.  

 

 

 

 

E.B.: Hon har bott i kooperativet i 2,5 år. Hon fick inte någon muntlig information om 

det gemensamma arbetet men fick en pärm om arbetsgrupperna. Det  framgår dock inte 

där vad som är obligatoriskt eller hur man ska gå tillväga om man 

måste be om ledigt. Hennes uppfattning är att det räcker om en från varje hushåll deltar 

i matlaget. Hon var inte i samma matlag som J.P. men är av uppfattningen att  han 

under 2017 deltog i arbetet efter bästa förmåga. Han serverade bl.a. mat och stod  för 

inköpen. Under sommaren 2017 hjälptes J.P. och hon åt att lägga sten 

runt en plantering på den gemensamma gården. Detta var ett eget initiativ.  

 

 

S.B.: Hon har varit sammankallande i mos-gruppen, som fattar övergripande beslut om 

matlagen och storstädning. Under sommaren 2017 skulle storstädningen äga rum under 

v. 33 (den 14–20 augusti). J.P. och F.G. hade antecknat 
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sig för att städa trapporna. Hon fick påminna J ett par gånger och fick till sist ett  

utbrott när allt var städat utom trapporna. Sista dag för städning var den 23 augusti och  

hon vet inte om trappstädningen blev utförd innan dess.  

 

 

 

H.A.B.: Hon ingick i samma matlag som J.P. och F.G. 

Vid första tillfället under 2017 deltog de båda helt i arbetet. Vid andra 

tillfället deltog de sparsamt och vid tredje tillfället inte alls. Vid det fjärde tillfället 

minns hon att J.P. ordnade kött till fondue men minns inte hur det var med närvaron i 

övrigt. J.P. och F.G. deltog inte i planeringen och det påverkade de andra i matlaget 

när de uteblev från matlaget. Det är hennes uppfattning  att båda vuxna i ett hushåll 

ska delta. Det är inte riktigt att J.P. handlade vid  varje tillfälle under våren 2017.   

 

 

HOVRÄTTENS SKÄL 

 

Rättsliga utgångspunkter 

 

Av 1 kap. 4 § tredje stycket och 3 kap. 1 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresrätt 

framgår att bestämmelserna om hyra i jordabalken ska tillämpas på kooperativ 

hyresrätt med de undantag som anges i lagen om kooperativ hyresrätt. I 3 kap. 11 § 

första stycket samma lag finns särskilda bestämmelser om förverkande som gäller i 

stället för bestämmelserna i 12 kap. 42 § första stycket 4 och 7 jordabalken. 

 

Därutöver finns enligt 3 kap. 11 § andra stycket i lagen om kooperativ hyresrätt 

ytterligare möjligheter att förverka en kooperativ hyresrätt jämfört med vad som gäller 

enligt jordabalken. Första punkten innehåller en bestämmelse som kompletterar 

12 kap. 42 § första stycket 8 jordabalken. Den innebär att hyresrätten är förverkad om 

hyresgästen åsidosätter en skyldighet som följer av föreningens stadgar. Det måste 

dock vara av synnerlig vikt för föreningen att skyldigheten fullgörs. Ett förverkande 

enligt denna punkt kan enligt lagförarbetena komma i fråga bl.a. om en kooperativ 

hyresgäst åsidosätter föreningens villkor om medverkan vid förvaltningen. Det krävs 

dock då att åsidosättandet innebär men av stor betydelse för föreningen. Ett annat 

exempel på när förverkande torde kunna komma i fråga är om en kooperativ hyresgäst 
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i en förening för allergiker med stadgevillkor om rökförbud trots tillsägelser struntar i 

förbudet. (Se prop. 2001/02:62 s. 147.) Överträdelser av stadgeföreskrifter kan leda till 

att hyresgästens besittningsskydd bryts (se 12 kap. 46 § jordabalken). 

 

Om hyresrätten är förverkad på grund av sådant förhållande som avses i 3 kap. 11 § 

andra stycket 1, gäller enligt paragrafens tredje stycke vad som sägs i 12 kap. 43 § 

första stycket tredje meningen jordabalken. Det innebär t.ex. att hyresgästen inte får 

skiljas från lägenheten om hyresvärden inte sagt upp avtalet inom två månader från det 

han fick kännedom om att hyresgästen åsidosatt en avtalsenlig skyldighet.  

 

När det gäller besittningsskyddet finns inte några särskilda bestämmelser i lagen om 

kooperativ hyresrätt. Det innebär att sedvanliga bestämmelser om besittningsskydd 

gäller för föreningens hyresgäster. (Se a. prop. s. 78 f.) Att en kooperativ hyresrätts-

förening uteslutet en kooperativ hyresgäst ur föreningen innebär inte i sig att hyres-

gästen kan skiljas från hyresrätten (se a. prop. s. 59). 

 

Om det i en förlängningstvist åberopas flera grunder för avtalets upphörande har 

hyresnämnden som huvudregel att först pröva frågan om förverkande, såvida inte 

hyresvärden godtar någon annan ordning (se Svea hovrätts beslut 2017-12-18 i mål nr 

ÖH 8504-17 med däri gjorda hänvisningar, jfr även Svea hovrätts beslut 2018-09-07 i 

mål nr ÖH 5157-18). 

 

Hovrättens bedömning 

 

 

 

Den fråga som hovrätten har att pröva är om J.P. har rätt till förlängning av 

hyresavtalet. Föreningen åberopade i hyresnämnden i första hand att den kooperativa  

hyresrätten är förverkad och i andra hand att J.P. åsidosatt sina skyldigheter  som 

hyresgäst i så hög grad att hyresavtalet skäligen inte bör förlängas. Hyres- 

nämnden valde emellertid, med hänvisning till processekonomiska skäl, att först pröva  

föreningens andrahandsgrund. Eftersom hyresvärden inte uttryckligen godtagit en 

sådan ordning, borde hyresnämnden rätteligen ha prövat frågan om förverkande först.  

Att denna fråga skulle prövas enligt lagen om kooperativ hyresrätt saknar i detta 

sammanhang betydelse.  
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Föreningen har i hovrätten på uttrycklig fråga endast gjort gällande att rätt till 

förlängning är utesluten på grund av att J.P. åsidosatt sina förpliktelser i  sådan 

grad att avtalet skäligen inte bör förlängas. Hovrättens prövning omfattar sålunda 

endast denna fråga och felet vid hyresnämnden saknar därmed betydelse i  

hovrätten.  

 

Såsom redovisats i hyresnämndens beslut framgår av de särskilda villkoren i hyres-

avtalet tillsammans med föreningens stadgar att varje bomedlem efter bästa förmåga 

ska ansvara för sin del i den arbetsordning som föreningen eller husmötet bestämt när 

det gäller gemensam matlagning, skötsel av de gemensamma utrymmena, förvalt-

ningsarbeten m.m. Hovrätten finner att det är ostridigt att de särskilda avtalsvillkoren 

avseende skyldigheter som åligger hyresgästen har diskuterats vid tillträdet och att 

föreningen fäst betydelse vid dessa villkor i egenskap av hyresvärd.  

 

 

Föreningen har påstått att J.P. under 2017 åsidosatt sina skyldigheter genom  att inte 

delta i gemensamma aktiviteter såsom matlag och storstädning. Parterna är 

överens om att deltagandet i dessa aktiviteter, till skillnad från deltagandet i andra 

arbetsgrupper i föreningen, är obligatoriska.  

 

Vad beträffar deltagandet i gemensam matlagning har framgått att medlemmarna i den 

kooperativa föreningen är indelade i olika matlag. Varje matlag står var sjätte vecka 

för meny och matlagning avseende tre måltider. Av förhören i målet har framgått att 

arbetet består i att planera och göra meny, handla maten, tillaga den, diska och städa. 

Medlemmarna i matlaget bestämmer sinsemellan hur arbetet ska fördelas. Därutöver 

ingår det i matlagets uppgifter att städa de gemensamma utrymmena under veckoslutet 

innan nästa matlag tar över.  

 

J.P. och F.G. var under våren 2017 indelade i samma matlag. 

Uppgifterna från förhörspersonerna går isär när det gäller frågan om skyldigheterna att 

utföra arbete i matlaget låg på varje medlem för sig eller om det var tillräckligt att 

hushållet var representerat. Hemmavarande barn och ungdomar har i vart fall inte 

ansetts skyldiga att delta i matlag och städning. Det finns inte någon skriftlig 
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dokumentation från föreningen som ger klarhet i huruvida två personer i ett hushåll 

båda förväntas utföra lika mycket arbete i matlaget eller om det är hushållet som ska 

vara representerat. 

 

 

 

 

 

Såväl J.P. som F.G. har uppgett att de på något sätt deltagit i 

arbetet i matlaget vid samtliga tillfällen under januari–september 2017, då de uteslöts  

ur föreningen, men att J.P. uteblev vid något tillfälle. H.J. och  H.A.B., som ingått i 

samma matlag som J.P. och F.G., har i huvudsak bekräftat detta men gett uttryck för 

att arbetsinsatsen inte var tillräcklig och att övriga i matlaget fick utföra deras andel 

av arbetet. Uppgifterna om att J.P. skötte matinköp under 2017 motsägs inte av 

förhören med H.J. och H.A.B., även om den senare framfört att det inte skedde vid 

samtliga tillfällen under våren. Med hänsyn till att det inte kan anses stå klart att 

arbetsplikten i matlaget omfattade var och en i ett hushåll och då det inte kan anses 

visat att såväl J.P. som F.G. uteblivit från detta framstår det som tveksamt om J.P. 

kan anses ha uteblivit från det gemensamma arbetet i 

matlaget. Under alla förhållanden anser hovrätten att föreningen inte har visat att 

J.P. under våren 2017 uteblivit från arbetet i matlaget i sådan omfattning att  han kan 

anses ha åsidosatt sina förpliktelser i föreningen. 

 

  

 

 

  

När det gäller deltagandet i storstädningen sommaren 2017 har utredningen visat att 

föreningen bestämt att denna skulle äga rum under vecka 33, dvs. under tiden den 

14–20 augusti, men att sista dag storstädningen skulle vara klar var den 23 augusti. 

Det har framgått att J.P. tillsammans med F.G. antecknat sig för 

att utföra städning i de gemensamma trapphusen. Såväl J.P. som F.G. har bekräftat att 

arbetet utfördes först efter tillsägelser men uppgett att arbetet utfördes måndagen efter 

den gemensamma städhelgen, dvs. före den dag som angetts som sista dag för att utföra 

städarbetet. Föreningen har inte genom sin bevisning motbevisat uppgifterna om att 

städningen utfördes och att den utfördes före den sista  dagen. J.P. kan därmed inte 

anses ha åsidosatt sina förpliktelser i denna del.     
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Enligt hovrättens mening måste vidare det meddelande som J.P. och F.G. sände till 

styrelsen den 18 september 2017 tolkas utifrån det sammanhang 

som det skickats, i samband med en konflikt mellan å ena sidan styrelsen och å andra 

sidan hyresgästen. Av meddelandet framgår att de till följd av konflikten visserligen 

inte avser att delta, men att de därefter avser att återkomma. Det kan därför inte i sig  

ge stöd för att J.P. generellt motsatte sig att delta i det gemensamma arbetet. Den 

omständigheten att J.P. inte deltagit i det gemensamma arbetet efter det att han 

uteslutits ur föreningen kan, enligt hovrättens mening, inte heller läggas till 

grund för påståendet att han åsidosatt sina förpliktelser.  

 

Sammantaget anser hovrätten att föreningen inte visat att J.P. åsidosatt sina  

förpliktelser i sådan omfattning att hyresavtalet skäligen inte bör förlängas. Han har  

därför rätt till förlängning och föreningens talan ska avslås.  

 

Någon ändring av hyresvillkoren har inte begärts. De ska därför gälla oförändrade. 

___________________ 

 

Hovrättens beslut får enligt 10 § lagen (1994:831) om rättegången i vissa hyresmål i 

Svea hovrätt inte överklagas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I avgörandet har deltagit hovrättsråden Kazimir Åberg, Annika Malm, referent, och 

Göran Söderström.  
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