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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 7 juli 2022 att utse en sirskild utredare med
uppdrag att se éver den hyresrittsliga regleringen kring uppsigning av
hyresavtal 1 fall dir hyresgisten, eller nigon som denne ansvarar fér,
begdr brott 1 ligenheten eller i niromrddet, och i fall dir ligenheten
anvinds for brottslighet. T uppdraget ingick dven att ta stillning till om
det behovs &tgirder for att mer effektive motverka missbruk av
reglerna om upplatelse till inneboende (dir. 2022:105). Den 2 mars
2023 beslutade regeringen om vissa dndringar 1 uppdraget 1 tilliggs-
direktiv (dir. 2023:33).

Hovrittsrddet Thomas Edling férordnades den 1 augusti 2022 att
vara sirskild utredare 1 utredningen. Som sekreterare i utredningen
anstilldes samma dag hovrittsassessorn Rebecca Hjilmaré.

Rittssakkunniga Sanna Boman férordnades den 23 september 2022
att vara sakkunnig i utredningen. Som experter i utredningen férord-
nades samma dag den rittsliga experten Linnéa Alm (Skatteverket),
verksamhetsexperten Kristian Halldin (Polismyndigheten), enhets-
chefen Anna Hansson (Brottsférebyggande ridet), hyresrddet Anna-
Karin Larsson (Hyres- och arrendenimnden i Stockholm), juristen
Assar Lindén (Boverket), chefsjuristen Lars Matton (Sveriges allmin-
nytta), férbundsjuristen Johan Mirtorp (Hyresgistféreningen) och
chefsjuristen Marie Ohrstrém (Fastighetsigarna Sverige).

Utredningen har antagit namnet Utredningen om tryggare bo-
stadsomrdden.

Utredningsarbetet har bedrivits i nira samarbete med utredning-
ens sakkunniga och experter. De har i allt visentligt stillt sig bakom
forslagen. Experterna har getts mojlighet att limna sirskilda yttran-
den, men har avstitt frin mojligheten att gora det.



Hirmed 6verlimnas betinkandet Atgirder for tryggare bostads-
omriden (SOU 2023:57). Utredningens uppdrag ir med detta slut-
fort.

Stockholm 1 oktober 2023
Thomas Edling

/Rebecca Hjilmaré
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Sammanfattning

Inledning

Utredningen har haft i uppdrag att se 6ver den hyresrittsliga regler-
ingen kring uppsigning av hyresavtal 1 fall dir hyresgisten, eller
nigon som denne ansvarar for, har begdtt brott 1 ligenheten eller i
niromradet, och i fall dir ligenheten anvinds {6r brottslig verksam-
het. T uppdraget har dven ingitt att se 6ver behovet av dtgirder for
att mer effektivt motverka missbruk av reglerna om upplitelse till
inneboende. I den mén det bedéms finnas behov och tid har utred-
ningen haft utrymme att éverviga och foresl3 andra hyresrittsliga
forfattningsindringar.

Tryggheten i bostadsomraden ska stirkas
Bakgrund

Utredningen har undersokt problembilden avseende dels brottslighet
som begds 1 hyresligenheter eller 1 niromradet, dels ligenheter som
anvinds for kriminell verksamhet eller av kriminella organisationer.
Kartliggningen visar att dven om det férekommer otrygghet pd
grund av brott i hela landet r problemen mer utbredda och allvarliga
1vissa omrdden dir omgivningen inte sillan ocksd paverkas i stor ut-
strickning av problemen. Utredningen har i kartliggningen dirfor
lagt sirskilt fokus pd dessa bostadsomriden som 1 minga fall 6ver-
ensstimmer med de bostadsomrdden som Polismyndigheten identi-
fierat som utsatta omrdden. Genom kartliggningen har det dess-
utom framkommit att det 1 dessa omriden ofta finns en stor andel
hyresritter. Undersokningar som utredningen tagit del av visar att an-
delen som upplever otrygghet 1 sitt bostadsomrade ir storre hos dem
som bor 1 hyresligenheter dn 1 andra boendeformer och sirskilt hos
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dem som bor 1 hyresligenheter i utsatta omriden. Brés statistik frin
trygghetsundersékningen 2022 visar att s3 mdnga som 50 procent av de
boende i hyresligenheter i utsatta omriden kinner sig otrygga infor att
g8 ut pd kvillen 1 sitt bostadsomrade. Kartliggningen visar dven att
ménga fastighetsigare pd grund av brottslighet 1 bostadsomridena
méste hantera stora sikerhetsproblem. Det medfér att de i vissa fall har
svart att skota forvaltningen eller driva drenden om uppsigning.

Mycket av den grova brottsligheten sdsom skjutningar och spring-
ningar har de senaste ren skett i eller haft koppling till utsatta om-
riden och kriminella grupperingar. Manga av dessa grova brott, t.ex.
springningar, sker 1 nirheten av bostider. Det dr dven vanligt att poli-
sen patriffar vapen 1 bostider eller pd andra allmint tillgingliga platser
i nirheten. Risker fér utomstiende att skadas och dodas bedéms dven
ha 6kat de senaste &ren. Kriminella nitverk 1 utsatta omriden anvin-
der ofta ett vildskapital for att kontrollera omrdden. Personrin och
utpressning ir andra typer av brott som sammankopplas med krimi-
nella nitverk i dessa omrdden och som skapar en stor otrygghet for
boende dir.

En central del av narkotikahandeln 1 Sverige utgdr frin de bostads-
omriden som priglas av ekonomisk segregation, sociala problem och
otrygghet. Det ir ett samhillsproblem nir 6ppen gatuférsiljning sker
1 bostadsomriden. Det visar sig inte minst i att det finns ett geogra-
fiskt samband mellan dessa platser och platser dir det sker annan all-
varlig brottslighet. Narkotikabrott orsakar stor otrygghet hos de bo-
ende i niromridet och beskrivs av minga fastighetsigare som vanligt
féorekommande.

Minniskohandel {or sexuella indamal och kép av sexuella tjanster
forekommer 1 sdvil bostadsligenheter som lokaler. Ligenheten ingdr
d3 ofta som en del av brottsuppligget. Polisen bedémer att forsiljning
av sexuella ginster férekommer 1 s§ mycket som 90 procent av thai-
massagesalongerna i Stockholm.

Sammantaget visar kartliggningen att brottsligheten i dag har en
stor pdverkan pd tryggheten f6r boende i flerfamiljshus men dven for
fastighetsigare.
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Forslag

En viktig utgdngspunkt f6r utredningens éverviganden och forslag ir
att minniskor ska kinna samma trygghet 1 sin nirmiljé oberoende av
i vilket omrade de bor. Utredningen har mot den bakgrunden gjort
bedémningen att det behévs utdkade mojligheter att ingripa med
hyresrittsliga sanktioner mot hyresgister som begir brott for att ge
bittre forutsittningar for trygga bostadsomriden i hela landet. En
viktig faktor for 6kad trygghet dr att fastighetsigare arbetar syste-
matiskt och l8ngsiktigt med frigor om trygghet 1 bostadsomriden.
Forslagen bedoms ge stérre mojligheter att bedriva ett sddant arbete.
Fastighetsigare som arbetar aktivt med trygghetsfrigor bor {3 ull-
godorikna sig detta vid hyressittningen.

Utredningen limnar fljande f6rslag.

— Hyresgisten ska ha en skyldighet att se till att det som krivs for att
bevara tryggheten inom fastigheten inte dsidositts. Skyldigheten att
virna tryggheten ska dirmed skirpas och komma till uttryck i
hyreslagen. Ett uppsamlande begrepp for olika former av &sidosit-
tande, bristande skétsamhet, ska inforas. Vid sirskilt allvarliga fall
av bristande skétsamhet ska det inte krivas att en uppsigning har
foregdtts av en anmaning till hyresgisten att vidta rittelse.

— Brott som begds av hyresgisten ska likstillas med storning 1 bo-
endet om brottsligheten dr dgnad att medféra en sddan férsim-
ring av nirmiljén som inte skiligen boér tdlas av dem som bor 1
omgivningen. Nigot krav p4 en rittelseanmaning fére en uppsig-
ning pd denna grund ska inte finnas.

— Hyresgistens ansvar att hilla noggrann tillsyn dver personer som
hor till hushillet, gistar hyresgisten, inryms i ligenheten eller som
utfor arbete for hyresgistens rikning ska gilla pd samma sitt 1 friga
om sddan brottslighet som likstills med stérningar 1 boendet som
1 §vriga situationer.

— Forverkande av hyresritten pd grund av brott i ligenheten ska kunna
ske 1 fler situationer. En hyresritt ska vara férverkad om ligenheten
anvinds for att begd brott av allvarligt slag, begd brott vanemaissigt
eller annars i stérre omfattning.
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— Hiyrestvister som ror sirskilt allvarliga brister 1 skotsamhet och
anvindning av ligenheten f6r att begd brott ska handliggas sir-
skilt skyndsamt.

De lagférslag som limnas bedoms forenliga med Europakonventionen
och FN:s barnkonvention. Férslagen medger att en nyanserad bedém-
ning kan goras i varje enskilt fall av hur olika intressen ska vigas mot
varandra. Aven 6vriga intressen som beaktas inom hyreslagstiftningen,
t.ex. sociala hinsyn kopplade till den enskilda hyresgisten, kan beaktas
pa ett sdtt som ir 1 linje med hur regler om uppsigning i dvrigt dr ut-
formade. Forslag limnas dven om att socialndimnden ska underrittas
om hyresgistens bristande skotsamhet vilket mojliggér att socialnimn-
den kopplas in 1 ett tidigt skede.

Ordnande férhallanden vid inneboende
Bakgrund

Utredningen har undersokt frigor som uppstér nir en hyresgist 1 sin
ligenhet upplater ett stort antal s.k. madrassplatser och andra situatio-
ner dir hyresgisten upplater ligenheten tll ett stort antal personer.
Kartliggningen visar att det dr forhdllandevis vanligt att hyresgister
later inneboende bo 1 ligenheten pd ett sitt som inte ir férenligt med
en ordnad fastighetsférvaltning. Det som ofta benimns madrass-
boende férekommer fortfarande men enligt utredningens bedémning
inte 1 samma utstrickning som tidigare.

Oklara boendeférhillanden medfér inte sillan foljdproblem sisom
trdngboddhet, ventilationsproblem och fuktskador men dven stor-
ningar och otrygghet for grannar i fastigheten.

Det forekommer dven felaktiga folkbokforingar i samband med
missbruk av reglerna om uthyrning till inneboende. Ibland sker en
underlitenhet att folkbokfora sig i syfte att délja en stor uthyrning
av madrassplatser, ibland som uppligg for att délja bidragsbrotts-
lighet.

I minga fall finns misstankar om att personer som parterna be-
nimner som inneboende i sjilva verket ir andrahandshyresgister.
Hyresvirdar grundar sillan en uppsigning pa att en upplatelse till en
inneboende kan medféra men. Frigor om inneboendeférhillanden
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4r ofta svira att utreda och det rider oklarhet om vad som avses med
att uppltelsen kan medféra men f6r hyresvirden.

Forslag

Ritten att inrymma utomstiende kan vara av stort virde bade for den
enskilde hyresgisten och f6r hyresmarknaden i stort. Det ska dirfor
fortfarande vara tilldtet att ha inneboende men risken f6r missbruk av
reglerna behéver motverkas.

Utredningen limnar féljande férslag.

— Hyresgisten fir inte inrymma utomstdende personer i ligenheten
pé ett sitt som hyresvirden inte skiligen ska behéva godta. Det
tydliggdrs vad som ska beaktas vid bedémningen av vad hyres-
virden ska behova godta. Av vikt dr t.ex. om fler personer inrymts
in vad ligenheten ir anpassad for.

— Hyresvirdens ska ha ritt tll tilltride ull ligenheten f6r att kunna
utdva noédvindig tillsyn over hur ligenheten anvinds. Ett med-
delande om tilltride till ligenheten ska anses limnat till hyresgis-
ten nir det avsints 1 ett rekommenderat brev.

Ovriga forslag

I uppdraget har dven funnits utrymme att 1 min av behov och tid
overviga och foresld andra hyresrittsliga forfattningsindringar. Ut-
ifrén de behov som utredningen fatt till sig limnas féljande f6rslag.

— Ett fortydligande gors 1 hyrestorhandlingslagen. En hyresgist som
har en férhandlingsklausul 1 sitt hyresavtal ska vara bunden av vill-
kor som faststills 1 forhandlingséverenskommelser, dven om den
forhandlingsordning som giller for ligenheten har dndrats eller er-
satts.

— Det ska bli mgjligt f6r en hyresnimnd att i fler fall delegera upp-
giften att avgdra drenden till en anstilld som har tillricklig kun-
skap och erfarenhet. En sidan anstilld ska dven {3 besluta om av-
skrivning av ett drende nir ansdkan har iterkallats, besluta om
avskrivning av ett s.k. lokalmedlingsirende sedan avtalstiden har
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16pt ut, och i ett drende om férlingning av hyresavtal {6r en bo-
stadsligenhet stadfista en mellan parterna triffad f6rlikning.

Hirutover foreslds att bestimmelsen om hur hyran betalas moderni-
seras. Vidare foreslds att kostnadsansvar ska kunna 3liggas dven par-
tens ombud 1 hyresnimnder och arrendenimnder samt vid prévning
av hyrestvister 1 hovritten. Forslag limnas dven om att ytterligare
beslut 1 hyresnimnden ska kunna éverklagas sirskilt till hovritten.

Konsekvenser

Utredningen bedémer att forslagen medfér bla. foljande konsekven-
ser.

Majoriteten av hyresgisterna bedéms kunna paverkas positivt
eftersom forslagen kan vintas kunna bidra till att den brottslighet
som orsakar otrygghet i bostadsomriden minskar. Férslagen vin-
tas kunna 3 sirskilt stor betydelse f6r barn som paverkas av sddan
brottslighet.

Forutsittningarna for fastighetsigares arbete med att 6ka trygg-
het i bostadsomrdden bedéms kunna férbittras genom att de ges
utokade mojligheter att siga upp hyresgister som utsitter andra
for stérningar och bristande skétsamhet men dven dir ritten att
inrymma utomstdende missbrukas.

Kostnaderna f6r genomférandet av férslagen bl.a. f6r allmidnna
domstolar och hyresnimnder vintas inte blir storre dn att de vigs
upp av den besparing som forslaget om utokade delgeringsméj-
ligheter bér kunna leda till.

Ikrafttrddande

Utredningen foresldr att de nya bestimmelserna trider i kraft den
1 januari 2025.
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1 Forfattningsforslag

1.1

Forslag till lag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs 1 friga om jordabalken
dels att 12 kap. 20, 25, 26, 41-43, 63, 72 och 73 §§ ska ha féljande

lydelse,
dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 12 kap. 25 a-25 ¢ §§, av
foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
20§

Har avtal ¢ triffats om tiden
for betalning av hyra som skall
utgd 1 pengar, skall hyran betalas
senast sista vardagen fore varje
kalendermdnads bérjan eller, om
hyran beriknas fér kortare tid dn
en mdnad, senast sista vardagen
fére borjan av den tid for vilken
hyran beriknas. For bostadsligen-
het far dock den hyra som beloper
pd en annan kalenderminad in
den forsta betalas senast sista var-
dagen fére manadens borjan, dven
om avtal triffats om tidigare for-
fallodag.

Hyran skall betalas 1 hyresvir-

dens hemvist eller under annan

Om avtal inte triffats om tiden
for betalning av hyra som ska utgd
1 pengar, ska hyran betalas senast
sista vardagen fore varje kalen-
dermédnads bérjan eller, om hyran
beriknas for kortare tid 4n en
ménad, senast sista vardagen fore
bérjan av den tid f6r vilken hyran
beriknas. For bostadsligenhet far
dock den hyra som avser en annan
kalenderménad in den forsta beta-
las senast sista vardagen fore ména-
dens bérjan, dven om avtal triffats
om tidigare f6rfallodag.

Hyran ska betalas i hyresvir-

dens hemvist eller under annan

! Senaste lydelse 1984:694.
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Forfattningsforslag

adress som anvisas av honom.
Betalning fir alltid ske genom
postanvisning, postgiro eller bank-
giro. Skall hyran betalas pd en ort
utom riket, ir hyresvirden skyldig
att svara for de sirskilda kostnader
detta medfor.

Om hyresgisten betalar hyran
pa post- eller bankkontor, anses
beloppet ha kommit hyresvirden
till handa omedelbart vid betal-
ningen. Limnar hyresgisten ett
betalningsuppdrag pi hyran till
bank-, post- eller girokontor anses
beloppet ha kommit hyresvirden
till handa nir betalningsuppdraget
togs emot av det formedlande kon-
toret.

SOU 2023:57

adress som anvisas av denne.
Betalning fir alltd ske genom
bank eller ndgon annan liknande
betalningsformedlare. Om hyran
ska betalas pd en ort wutanfor
Sverige, ir hyresvirden skyldig att
svara for de sirskilda kostnader
detta medfér.

Om hyresgisten betalar hyran
pa bankkontor, anses beloppet ha
kommit hyresvirden till handa
omedelbart vid betalningen. Lim-
nar hyresgisten ett betalningsupp-
drag p& hyran ull bank eller ndgon
annan liknande betalningsférmed-
lare anses beloppet ha kommit
hyresvirden till handa nir betal-
ningsuppdraget togs emot.

25 §

Nir hyresgisten anvinder ligen-
heten skall han se till att de som bor
i omgivningen inte utsdtts for stor-
ningar som i sddan grad kan vara
skadliga for héilsan eller annars for-
simra deras bostadsmiljo att de inte
skdligen bor tdlas (stérningar 1
boendet). Hyresgisten skall vid sin
anvindning av ligenheten ocksd i
dorigt iaktta allt som fordras for art
bevara sundhet, ordning och gott
skick inom fastigheten. Hyresgésten
skall hilla noggrann tillsyn éver att
detta ocksa iakttas av dem for vilka
han svarar enligt 24 § forsta stycket.

Hyresgisten ska se till att det
som krivs for att bevara trygghet,
sundbet, ordning och gott skick
inom fastigheten inte dsidositts nér
han eller hon anvinder ligenbeten
(bristande skotsambet).

? Senaste lydelse 1993:400.
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Om det forekommer storningar
i boendet, skall hyresvirden ge
hyresgisten tillsigelse att se till att
storningarna  omedelbart upphor
samt, om denne dr en bostads-
hyresgést, underritta socialnimn-
den i den kommun dir ligenbeten
dr beligen om storningarna.

Andra stycket giller inte om
hyresvirden siger upp hyresavtalet
med anledning av att storningarna
dr sirskilt allvarliga med héinsyn till
deras art eller omfattning (sdrskilt
allvarliga storningar i boendet).

Om hyresgisten vet eller har
anledning att misstinka att ett
foremdl dr behiftat med ohyra far
detta inte tas in i ligenbeten.

Foérfattningsforslag

Hyresgisten ska vid sin an-
vindning av ligenheten ocksd se
till att de som bor i omgivningen
inte utsdtts for storningar som 1
sddan grad kan vara skadliga for
hélsan eller annars forsimra deras
bostadsmiljé atr de inte skdiligen
bor tdlas (stérningar i boendet).

Med storningar i boendet lik-
stalls att hyresgisten begdr brott, om
brottsligheten dr dgnad att medfora
en sadan forsimring av nirmiljon
som inte skéligen bor tilas av dem
som bor i omgivningen.

25a§

Om det forekommer bristande
skdtsambet eller storningar i boen-
det, ska hyresvirden wuppmana
hyresgdsten att se till att beteendet
omedelbart upphior och, om denne
d@r en bostadshyresgdst, underritta
soctalndmnden i den kommun
dar ligenbeten dr beligen.

Forsta stycker giller inte om
hyresvirden siger upp hyresavtalet
med anledning av bristande skot-
sambet eller storningar som dr sir-
skilt  allvarliga med hinsyn il
deras art eller omfattning (sirskilt
allvarlig bristande skétsambet re-
spektive sirskilt allvarliga  stor-
ningar i boendet) eller sddan brotts-
lighet som likstills med storningar i
boendet enligt 25 § tredje stycket.
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Foérfattningsforslag

25b§

Hyresgésten ska hilla noggrann
tillsyn éver att de personer som bhan
eller hon svarar for enligt 24§
forsta stycket inte gor sig skyldiga
till bristande skétsambet eller stor-
ningar i boendet enligt 25 §.

25c¢§

Om hyresgisten wvet eller har
anledning att misstinka att det
finns ohyra pa ett foremdl far det
inte tas in 1 ligenbeten.

26§’

Hyresvirden har ritt att utan
uppskov 3 tilltride till ligenheten
for att utéva nodvindig tllsyn
eller utfora forbittringsarbeten
som inte kan wuppskjutas utan
skada. Nir ligenheten ir ledig ull
uthyrning, ir hyresgisten skyldig
att 1ita den visas pd limplig tid.

Efter ullsigelse minst en
ménad 1 f6rvig fir hyresvirden 1
ligenheten l3ta utféra mindre
bridskande forbittringsarbeten
som inte villar visentligt hinder
eller men i nytyjanderitten. S3-
dana arbeten fir dock inte wutan
hyresgistens medgivande utforas
under den sistaménad som hyres-
forhallandet bestdr. Vill hyresvir-
den utféra annat arbete 1 ligen-
heten, fir hyresgisten inom en
vecka frin det att han fick med-
delande om detta siga upp av-

Hyresvirden har ritt att utan
uppskov 3 tilltride till ligenheten
for att utdéva nddvindig tillsyn av
ligenbeten eller hur den anvinds,
eller utfora forbittringsarbeten
som inte kan skjutas wpp utan
skada. Nir ligenheten ir ledig till
uthyrning, ir hyresgisten skyldig
att l3ta den visas pd limplig tid.

Efter tllsigelse minst en
ménad 1 f6rvig fir hyresvirden i
ligenheten l3ta utféra mindre
bridskande férbittringsarbeten
som inte véllar visentligt hinder
eller men i nyttjanderitten. S3-
dana arbeten far dock inte utforas
utan  hyresgistens  medgivande
under den sistaménad som hyres-
forhdllandet bestar. Vill hyresvir-
den utféra annat arbete 1 ligen-
heten, fir hyresgisten inom en
vecka frin det att han eller hon
fick meddelande om detta siga

3 Senaste lydelse 1991:850.
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talet tll upphorande. S3dant
arbete fir inte utan hyresgistens
medgivande paborjas forrin av-
talet salunda kunnat bringas att
upphéra. Bestimmelserna 1 detta
stycke giller inte arbete som
hyresvirden har utfist sig att
utféra it hyresgisten eller som
han genom ett dtgirdsforelig-
gande har 8lagts att utféra.

I fall som anges i forsta eller
andra stycket skall hyresvirden
tillse att hyresgisten ¢ fororsakas
storre oligenhet dn nodvindigt.
Skada som fororsakas hyresgisten
genom arbete som avses i andra
stycket skall ersittas av hyres-
vdrden, iven om skadan icke beror
pa hans forsummelse.

Hyresgisten ir skyldig att
tdla inskrinkningar i nyttjande-
ritten, som foranleds av nédvin-
diga &tgirder for att utrota ohyra
1 fastigheten, dven om den av
honom hyrda ligenbeten inte be-
sviras av ohyra. Ddrvid giller
17 § andra stycket.

Underldter hyresgisten att be-
reda hyresvirden tilltride ill
ligenheten nir denne har ritt till
det, fir kronofogdemyndigheten
meddela sirskild handrickning.
I friga om sddan handrickning
finns bestimmelser 1 lagen
(1990:746) om betalningsforelig-
gande och handrickning.
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upp avtalet till upphérande. S3-
dant arbete fir inte pdborjas fore
den tidpunkt som hyresgisten
kunnat siga upp avtalet till, om
inte  hyresgisten medger det.
Bestimmelserna 1 detta stycke
giller inte arbete som hyresvir-
den har utfist sig att utfora &t
hyresgisten eller som hyresvir-
den genom ett 3tgirdsforelig-
gande har 3lagts att utfora.

I fall som anges i forsta eller
andra stycket ska hyresvirden se
till att hyresgisten inte drabbas av
storre oligenhet dn nodvindigt.
Hyresvirden ska ersitta hyresgis-
ten for skada som orsakas genom
arbete som avses 1 andra stycket,
dven om skadan inte beror pd
dennes forsummelse.

Hyresgisten ir skyldig att tdla
inskrinkningar 1 nyttjanderitten,
som féranleds av nodvindiga &t-
girder for att utrota ohyra i fastig-
heten, dven om hyresgistens
ligenhet inte besviras av ohyra. Dd
giller 17 § andra stycket.

Om hyresgisten inte ger hyres-
virden tilltride tll ligenheten nir
denne har ritt till det, fir Krono-
fogdemyndigheten meddela sir-
skild handrickning. I friga om
sidan handrickning finns bestim-
melser 1 lagen (1990:746) om
betalningsforeliggande och hand-
rickning.



SOU 2023:57

Foérfattningsforslag

41§

Hyresgisten fir inte inrymma
utomstiende personer 1 ligenhe-
ten, om det kan medféra men for

Hyresgisten fir inte inrymma
utomstdende personer i ligen-
heten pd ett sitt som hyresvirden

inte skdiligen ska behéva godta.

Vid bedémningen enligt forsta
stycket ska det sirskilt beaktas hur
mdnga personer som inryms i
ligenheten och om ligenbetens stor-
lek och utformning i ovrigt dr
anpassad for antalet boende, bo-
endeforbdllandena, hur ling tid
personer dr inrymda i ligenheten
eller om det finns risk for att for-
valtningen av fastigheten forsvdras
eller fordyras i beaktansvird wut-
striickning eller for att andra bo-
ende utstts for storningar.

hyresvérden.

2§

Hyresritten ir forverkad och hyresvirden berittigad att siga upp
avtalet att upphora i fortid,

1. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, dréjer med
att betala hyran mer dn en vecka efter férfallodagen och nigot annat
inte féljer av 55 e § femte-sjunde styckena,

2. om hyresgisten, nir det giller en lokal, dréjer med att betala
hyran mer in tvd vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, utan be-
hovligt samtycke eller tillstind 6verldter hyresritten, annars sitter
ndgon annan 1 sitt stille eller upplter ligenheten 1 andra hand och
inte kan visa ndgon giltig ursike,

4. om hyresgisten, nir det giller en lokal, utan behévligt sam-
tycke eller tillstdnd 6verldter hyresritten, annars sitter ndgon annan
i sitt stille eller upplater ligenheten i andra hand och inte efter till-
sigelse utan drojsmél antingen gor rittelse eller ansdker om tillstind
och fir ansokan beviljad,

* Senaste lydelse 1984:694.
® Senaste lydelse 2019:533.
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5. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, limnar eller
tar emot en sirskild ersittning f6r overldtelse av hyresritten till
ligenheten, eller begir sirskild ersittning for éverltelse av hyres-
ritten eller f6r upplatelse av ligenheten eller en del av den,

6. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, vid upp-
litelse av ligenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte ir
skilig enligt 55 § fjirde stycket och inte kan visa ndgon giltig ursikt,

7.om ligenheten anvinds 1 strid med 23 eller 41 § och hyres-
gisten inte efter tillsigelse gor rittelse utan drojsmal,

8. om hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresritten
overldtits eller ligenheten upplatits, genom virdsléshet dr villande
till att ohyra férekommer 1 ligenheten eller genom att inte under-
ritta hyresvirden om detta bidrar till att ohyran sprids 1 fastigheten,

9. om ligenheten vanvéirdas pd
nigot annat sitt eller hyresgisten
eller nigon annan, ull vilken
hyresritten overldtits eller ligen-
heten upplatits, dsidosditter nagot
av det som ska iakitas enligt 25 §
vid anvindning av ligenheten eller
inte héller den tillsyn som krivs
enligt ndmnda paragraf och rit-
telse inte gors utan drojsmal efter
tillsigelse,

9. om ligenheten vanvérdas pd
ndgot annat sitt eller hyresgisten
eller nigon annan, wll vilken
hyresritten verldtits eller ligen-
heten upplatits, gor sig skyldig till
bristande  skitsamber eller  stir-
ningar 1 boendet eller inte hiller
den tillsyn som krivs enligt 255 §
och rittelse inte gors utan drojs-
mél efter tillsigelse,

10. om tilltride till ligenheten vigras 1 strid med 26 § och hyres-
gisten inte kan visa nigon giltig ursikt,

11. om hyresgisten dsidositter en avtalsenlig skyldighet som gir
utdver hyresgistens skyldigheter enligt detta kapitel och det méste
anses vara av synnerlig vikt for hyresvirden att skyldigheten fullgors,

eller

12. om lidgenheten helt eller till
véisentlig del anvinds for sddan
ndringsverksambet eller liknande
verksambet som dr brottslig eller
ddr brottsligt forfarande ingdr till
en inte ovdsentlig del eller anvinds
for ullfilliga sexuella forbindelser
mot ersittning.

24
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tor att begd allvarlig brottslighet
eller for att begd brott vanemdssigt
eller i storre omfattning.
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Foérfattningsforslag

I fall d& hyran ska betalas i forskott f6r lingre tid in en mdnad
giller forsta stycket 2 endast om hyresgisten drdjer med att betala
den pa kalendermdnaden bel6pande hyran mer 4n tv vardagar efter
ménadens bérjan eller, 1 friga om hyran f6r forsta kalendermdnaden
under hyresférhdllandet, efter férfallodagen.

Ett hyresavtal som giller bo-
stadsligenhet fir inte sigas upp
enligt férsta stycket 9 pd grund av
storningar i boendet forrin social-
nimnden underrittats enligt 25 §
andra stycket.

Om det ir friga om sirskilt
allvarliga stérningar 1 boendet
giller forsta stycket 9 dven om
ndgon tillsigelse om rittelse inte
har gjorts. Vid sddana storningar
far ett hyresavtal som giller bo-
stadsligenbet sigas upp utan fore-
gdende underrittelse till social-
nimnden. En kopia av uppsig-
ningen ska dock skickas till
socialnimnden. Det som nu har
foreskrivits om sdrskilt allvarliga
storningar giller inte om det dr
ndgon till vilken ligenheten har
uppldtits i andra hand med
hyresvirdens samtycke eller hyres-
nimndens tillstind som dsidostter
ndgot av det som ska iakttas enligt
25 § vid anvindning av ligenbeten
eller inte hdller den tillsyn som
krévs enligt nimnda paragraf.

Ett hyresavtal som giller bo-
stadsligenhet fir inte sigas upp
enligt forsta stycket 9 pd grund av
bristande  skotsambet eller  stor-
ningar 1 boendet forrin social-
nimnden  underrittats  enligt
25ay.

Om det ir fridga om sdrskilt
allvarlig  bristande  skiotsambet,
sirskilt allvarliga stérningar 1
boendet eller sidana brott som
likstélls med storningar i boendet
enligt 25 § tredje stycker giller
forsta stycket 9 dven om nigon
tillsigelse om rittelse inte har
gjorts. Hyresavtalet for en bostads-
liigenbet fdr dd sigas upp utan fore-
giende underrittelse tll social-
nimnden men en kopia av upp-
signingen ska skickas till social-
nimnden. En tillsigelse om rittelse
och undervdttelse till socialnimn-
den ska alltid limnas om det dr
ndgon till vilken ligenheten har
upplatits i andra hand med hyres-
vdrdens samtycke eller hyresnimn-
dens tillstand som gor sig skyldig
tll sadant dsidosdttande eller inte
héller den tillsyn som krivs enligt

25b§.

Hyresritten ir inte forverkad om det som ligger hyresgisten till
last dr av ringa betydelse. Vid bedémningen ska det sirskilt beaktas
om det som ligger hyresgisten till last har sin grund i att en nir-
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stdende eller tidigare nirstdende har utsatt hyresgisten eller ndgon 1

hyresgistens hushall f6r brott.

Om avtalet sidgs upp pa grund av foérverkande har hyresvirden ritt

till skadestind.

43 §

Om hyresritten ir forverkad
pd grund av ett férhillande som
avses 1 42 § forsta stycket 1, 2, 4,
7,9 eller 10 men en rittelse gors
innan hyresvirden har sagt upp
avtalet, kan hyresgisten inte
skiljas frin ligenheten pd den
grunden. Detta giller dock inte
om hyresritten ir férverkad pd
grund av sirskilt allvarliga stor-
ningar 1 boendet. Hyresgisten
far inte heller skiljas frdn ligen-
heten om hyresvirden inte har
sagt upp avtalet inom tvd mina-
der frin det att hyresvirden fick
vetskap om ett férhillande som
avses 142 § forsta stycket 8 eller
11 eller hyresvirden inte inom
tvd ménader frin det att hyres-
virden fick vetskap om ett for-
hillande som avses 1 42 § forsta
stycket 4 sagt till hyresgisten att
gora rittelse.

Om hyresritten ir forverkad
pd grund av ett férhdllande som
avses 1 42 § forsta stycket 1, 2, 4,
7,9 eller 10 men en rittelse gors
innan hyresvirden har sagt upp
avtalet, kan hyresgisten inte
skiljas frin ligenheten pd den
grunden. Detta giller dock inte
om hyresritten ir férverkad pd
grund av sdrskilt allvarlig bris-
tande skotsambet, sirskilt allvar-
liga stérningar i1 boendet eller
storningar i boendet enligt 25 §
tredje stycket. Hyresgisten fir
inte heller skiljas frén ligenheten
om hyresvirden inte har sagt
upp avtalet inom tvd méinader
frdn det att hyresvirden fick vet-
skap om ett forhillande som av-
ses 142 § forsta stycket 8 eller 11
eller hyresvirden inte inom tvd
mdnader frin det att hyresvirden
fick vetskap om ett férhdllande
som avses 1 42 § forsta stycket 4
sagt till hyresgisten att gora rit-
telse.

Om hyresritten ir forverkad pa grund av ett férhillande som avses

142 § forsta stycket 3 eller 6 kan hyresgisten skiljas frin ligenheten
endast om hyresvirden har sagt upp avtalet inom sex ménader frin det
att hyresvirden fick vetskap om férhéllandet, dock senast sex mdnader
efter att det férverkandegrundande forhillandet upphorde. Om hyres-
ritten dr forverkad pd grund av ett férhillande som avses 142 § forsta

¢ Senaste lydelse 2019:523.
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stycket 5 kan hyresgisten skiljas frdn ligenheten endast om hyres-
virden har sagt upp avtalet inom sex ménader frin det att hyresvirden
fick vetskap om férhéllandet, dock senast fem ar efter att den sirskilda
ersittningen limnades, togs emot eller begirdes.

En hyresgist kan skiljas frin
ligenheten pd grund av ett for-
hillande som avses 1 42 § forsta
stycket 12 endast om hyresvir-
den har sagt upp avtalet inom rvd
mdnader frdn det att hyresvirden
fick vetskap om férhillandet.
Om den brottsliga verksambeten
har angetts till 3tal eller om en
forundersokning  har inletts
inom samma tid har hyresvirden
dock kvar sin ritt att siga upp
avtalet till dess att rvd minader
har gitt frin det att domen 1
brottmilet fick laga kraft eller
det rittsliga forfarandet avsluta-
des pd ndgot annat sitt.

En hyresgist kan skiljas frin
ligenheten pd grund av ett for-
hillande som avses 1 42 § forsta
stycket 12 endast om hyresvir-
den har sagt upp avtalet inom sex
manader frdn det att hyresvirden
fick vetskap om foérhéllandet.
Om brottsligheten har angetts till
3tal eller om en férundersékning
har inletts inom samma tid har
hyresvirden dock kvar sin ritt
att siga upp avtalet till dess att
sex minader har gdtt frin det att
domen 1 brottmilet fick laga
kraft eller det rittsliga forfaran-
det avslutades pd ndgot annat
satt.

63§

Ett meddelande som avses 1
10§, 11§, 14§, 18§, 24§, 25§
andra stycket, 33§, 42§ forsta
stycket 4, 7 eller 9, 44 §, 46 § andra
stycket, 46 a § andra stycket, 54 §
eller 54 a§ ska anses limnat nir
det har avsints 1 ett rekommen-
derat brev till mottagarens vanliga
adress. I fall som avses 124 § ir det
dock tllrickligt att meddelandet
r avsint pi ndgot annat inda-
malsenligt sitt.

Ett meddelande som avses 1
10§, 11§, 14§, 18e§, 24§, 25§
andra stycket, 26§, 33§, 42§
forsta stycket 4, 7 eller 9, 443§,
46 § andra stycket, 46a§ andra
stycket, 54 § eller 54 a § ska anses
limnat ndr det har avsints 1 ett
rekommenderat brev till mottaga-
rens vanliga adress. I fall som avses
124§ ir det dock tillrickligt att
meddelandet ir avsint pd nigot
annat indamalsenligt sitt.

Om hyresgisten eller hyresvirden har limnat uppgift om en
adress dit meddelanden ska sindas, anses den som hans eller hennes
vanliga adress. Hyresgisten fir dock alltid sinda meddelanden till

7 Senaste lydelse 2021:1097.
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den som ir behorig att ta emot hyra pd hyresvirdens vignar. Om
hyresgisten inte har limnat nigon sirskild adressuppgift, fir hyres-
virden sinda meddelanden till den uthyrda ligenhetens adress.

72 §*

Hyrestvister som ror stor-
ningar i boendet skall handliggas
sirskilt skyndsamt.

Hyrestvister som ror stor-
ningar 1 boendet, sdrskilt allvarlig
bristande skétsambet och anvind-
ning av ligenheten for att begd brott
ska handliggas sirskilt skynd-

samt.

73§

I hyrestvister som avses 149, 54
eller 55 £ § och 1 mél om &tgirds-
foreliggande enligt 11§ forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeliggande en-
ligt 18 a-18 ¢ §§, om tillstdnd will
forbittrings- och dndringstgir-
der enligt 18 d-18 f §§, om f6érbud
mot sidana dtgirder enligt 18 h §,
om foreliggande om nytt hyres-
avtal enligt 46 b § eller om utdo-
mande av vite enligt 62§ ska
vardera parten svara for sin ritte-
gingskostnad 1 hovritten, om inte
nigot annat féljer av 18 kap. 6§
rittegdngsbalken.

I hyrestvister som avses 149, 54
eller 55 f § och i mél om &tgirds-
foreliggande enligt 11§ forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsféreliggande en-
ligt 18 a-18 ¢ §§, om tillstdnd ll
forbittrings- och dndringstgir-
der enligt 18 d-18 f §§, om férbud
mot sidana dtgirder enligt 18 h §,
om foreliggande om nytt hyres-
avtal enligt 46 b § eller om utdo-
mande av vite enligt 62§ ska
vardera parten svara for sin ritte-
gingskostnad i hovritten, om inte
ndgotannat foljer av 18 kap. 6 eller
7 § rittegdngsbalken.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.
2. De nya bestimmelserna tillimpas dven i frdga om hyresavtal
som har ingdtts fore ikrafttridandet, om inte nigot annat anges

nedan.

3. Bestimmelserna 1 12 kap. 25-25 ¢ §§, 42 och 43 §§ ullimpas 1
sin dldre lydelse om handlingen begitts fore ikrafttridandet.

¥ Senaste lydelse 1993:400.
? Senaste lydelse 2021:1097.
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4. Bestimmelserna1 12 kap. 41 § tillimpas 1 sin ildre lydelse i den
utstrickning som en person varit inrymd 1 ligenheten fore ikraft-
tridandet.
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1.2 Forslag till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom féreskrivs i friga om lagen (1973:188) om arrende-
nimnder och hyresnimnder

dels att 5,5 a, 13 b, 19 ¢ och 23 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas en ny paragraf 5 b § med foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
5§

Hyresnimnden ska bestd av en lagfaren ordférande och tvd andra
ledaméter, om inte ndgot annat foljer av tredje stycket ellerav5 a §. Av
de senare ledaméterna ska den ena vara vil f6rtrogen med férvaltning
av hyresfastigheter. Den andra ska vara vil fértrogen med bostads-
hyresgisters forhillanden eller, nir drendet ror en annan ligenhet dn
en bostadsligenhet, med niringsidkande hyresgisters forhdllanden.
I irenden enligt 2 kap. 10 §, 4 kap. 6 §, 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a
och 2 eller 11 kap. 2 § bostadsrittslagen (1991:614) ska det som sigs
om hyresfastigheter och hyresgisters forhdllanden 1stillet avse
bostadsrittsfastigheter och bostadsrittshavares férhéllanden.

Hyresnimnden f&r anlita en expert att bitrida nimnden, om det
behévs med hinsyn till drendets beskaffenhet eller om det finns
nigot annat sirskilt skil for det.

Bestimmelserna 1 2 § andra—fjirde styckena tillimpas ocksd 1
friga om hyresnimnden.

Utover vad som foljer av 2 §
tredje stycket fir en anstilld 1
hyresnimnden som bar tillvicklig
kunskap och erfarenhet dven
préva en fraga om godkinnande
av en Gverenskommelse som avses
i 12kap. 45a och 56 §§ jorda-
balken, om provningen kan ut-
foras av ordféranden ensam enligt
2§ andra stycket5 och prov-
ningen inte dr av sddant slag att

! Senaste lydelse 2019:246.
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den bor forbebdllas ordforanden.
Regeringen kan med stod av 8 kap.
7 § regeringsformen meddela nir-
mare foreskrifter om detta.

Foérfattningsforslag

Regeringen kan férordna att det i en hyresnimnd ska finnas flera

avdelningar.

Bestimmelserna om hyresnimnden giller i tillimpliga delar dven

en avdelning.

5a§

Bestimmelserna 1 5§ forsta
stycket tillimpas inte i ett drende
som giller

1. friga om en forhandlings-
klausul skall f6ras in eller slopas
1 ett hyresavtal enligt 2 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304),

Bestimmelserna 1 5§ forsta
stycket tillimpas inte i ett drende
som giller

1. friga om en foérhandlings-
klausul ska féras in eller slopas 1
ett hyresavtal enligt 2 a4 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304),

2. ersittning enligt 20 § hyresforhandlingslagen till en hyresgist-
organisation for dess férhandlingsarbete,
3. provning av hyresvillkor med tillimpning av 21 § hyresfor-

handlingslagen,

4. tvist om férhandlingsordning enligt 9 eller 13 § hyresfor-

handlingslagen, eller

5. skadestdnd enligt 26 eller 27 § hyresférhandlingslagen.

Bestimmelserna 1 5 § forsta
stycket skall inte heller tillimpas
1 andra drenden, om de intresse-
ledaméter som skall delta enligt
dessa bestimmelser har anknyt-
ning till organisationer som kan
antas ha ett gemensamt intresse
som stér 1 strid med den ena par-
tens intresse 1 tvisten.

I irenden som avses i forsta
och andra styckena skall hyres-
nimnden bestd av tvd lagfarna
ledaméter.

Bestimmelserna 1 5 § forsta
stycket ska inte heller tillimpas 1
andra irenden, om de intresse-
ledamoter som ska delta enligt
dessa bestimmelser har anknyt-
ning till organisationer som kan
antas ha ett gemensamt intresse
som stér 1 strid med den ena par-
tens intresse 1 tvisten.

I irenden som avses 1 forsta
och andra styckena ska hyres-
nimnden bestd av tvd lagfarna
ledaméter.

? Senaste lydelse 2005:1061.
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5b§

Utéver vad som foljer av 2 §
tredje stycket far en anstilld 1
hyresnimnden som bar tillvicklig
kunskap och erfarenbet dven

1. besluta om avskrivning av
ett drende ndr ansékan har dter-
Fallats,

2. besluta om avskrivning av
ett drende om medling enligt
12 kap. 58 § eller 58 a § jordabal-
ken, sedan avtalstiden har lopt ut,

3.1 ett drende om forlingning
av hyresavtal for en bostadsligen-
het, stadfista en mellan parterna
tréffad forlikning, och

4. prova en fraga om godkdin-
nande av en dverenskommelse som
avses 1 12 kap. 45a och 56 §§
jordabalken.

Forsta stycket giller endast om
provningen kan wutforas av ord-
foranden ensam enligt 2 § andra
stycket 5 och prévningen inte dr
av sddant slag att den bor for-
behdllas ordforanden.

Regeringen kan med stéd av
8 kap. 7 § regeringsformen meddela

ndrmare foreskrifter om detta.

13b§

Om hyresvirden i ett drende
gor gillande att ritt dll forling-
ning av hyresavtalet enligt 12 kap.
46 § forsta stycket 2 jordabalken
saknas pd grund av storningar i
boendet eller dréjsmal med betal-
ning av hyran, ska hyresnimnden

Om hyresvirden 1 ett drende
gor gillande att ritt tll forling-
ning av hyresavtalet enligt 12 kap.
46 § forsta stycket 2 jordabalken
saknas pd grund av dréjsmdl med
betalning av hyran, bristande skot-
sambet eller storningar i boendet,

? Senaste lydelse 2014:356.
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limna en underrittelse om detta
till socialnimnden i1 den kommun
dir ligenheten ir beligen.

Foérfattningsforslag

ska hyresnimnden limna en
underrittelse om detta till social-
nimnden 1 den kommun dir
ligenheten ir beligen.

Underrittelsen till socialnimnden ska limnas si snart som
mojligt. Om det framgdr att socialnimnden redan ir informerad,
behéver ndgon underrittelse inte limnas.

19c§
Vardera parten ska svara for sina kostnader 1 nimnden.

Om en part har handlat pd ett
sddant sirt som anges 1 18 kap.
6 § rittegingsbalken fir nimn-
den bestimma att den parten ska
ersitta de kostnader som han
eller hon har orsakat motparten.

Om en part har handlat med
sddan vdrdslishet eller forsummelse
som anges 1 18 kap. 6§ ritte-
gingsbalken fir nimnden bestim-
ma att den parten ska ersitta de
kostnader som han eller hon har
orsakat motparten. Har partens
stillforetridare, ombud eller bi-
tride bandlat pd ett sddant sitt far
nimnden bestimma att han eller
hon tillsammans med parten ska
ersitta sddana kostnader.

I friga om hur kostnader ska fordelas i ett drende som nimnden
ska avgora genom skiljedom giller 1 stillet 15 § andra stycket.

23§
Det finns bestimmelser om 6verklagande av hyresnimndens

beslut 1
— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad,

— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792), och

—15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférvirv f6r ombild-
ning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

* Senaste lydelse 2019:246.
® Senaste lydelse 2012:980.
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Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket fir inte
overklagas.

Hyresnimndens beslut fir overklagas hos Svea hovritt, om
nimnden

1. avvisat en ans6kan som avses 18, 11, 14, 15,15 a, 16 eller 16 e §,
eller avvisat ett 6verklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock
inte nir drendet kan dterupptas,

3. ogillat en invindning om jiv mot ledamot av nimnden eller en
invindning om att det finns ett hinder fér drendets prévning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitride,

5. beslutat om ersittning f6r ndgons medverkan i drendet,

6. utdéomt vite eller ndgon annan paféljd f6r underldtenhet att
folja foreliggande eller straff for férseelse 1 forfarandet,

7. beslutat i annat fall 4n som 7. beslutat 1 annat fall in som
avses 1 51 friga som giller ritts- avses 15 1 friga som giller ritts-
hjilp  enligt  rittshjilpslagen  hjilp  enligt  rittshjilpslagen
(1996:1619), eller (1996:1619),

8. stadfdst en forlikning. 8. beslutat i fraga om kostnader

enligt 19 ¢ § andra stycket,
9. stadfist en forlikning, eller
10. beslutar om rittelse eller
komplettering av ett beslut som far
dverklagas till domstolen.

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyres-
nimnden inom tre veckor frdn den dag beslutet meddelades.

I friga om handliggningen hos hyresnimnden av ett overkla-
gande som avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och
4 §§ rittegdngsbalken.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.

34



SOU 2023:57

1.3
(1978:304)

Foérfattningsforslag

Forslag till lag om hyresfoérhandlingslag

Hirigenom foreskrivs 1 friga om hyresférhandlingslagen (1978:304)
dels att 2 § ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inféras en ny paragraf 2 a § av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2§

Med en  forbandlingsklansul
avses 1 denna lag en bestimmelse i
ett hyresavtal genom vilken en
hyresgist, sedan en forbandlings-
ordning kommit till stind enligt
denna lag, godkinner att det gent-
emot honom eller henne far till-
limpas en bestimmelse om hyra
eller ndgot annat hyresvillkor som
det har ingdtts en overenskom-
melse om med stod av forband-
lingsordningen eller den forhand-
lingsordning som ersatt denna
(forbandlingsoverenskommelse).

En tvist om att infora eller
slopa en forbandlingsklansul i ett
hyresavtal kan prévas av hyres-
niamnd enligt 12 kap. 51 § forsta
stycket andra meningen eller 54 §
jordabalken. Om hyresgisten har
angett sin uppfatining, ska hyres-
nimnden avgéra tvisten i enlighet
med denna, om inte synnerliga
skdl talar emot det. Om hyresgis-
ten inte har angett sin uppfattning,
ska hyresnimnden avgora tvisten

Med  forhbandlingsiverenskom-
melse avses en overenskommelse
om hyra eller ndgot annat hyresvill-
kor som har ingdtts med stod av for-
handlingsordning enligt denna lag.

Med forhandlingsklausul avses
ett villkor 1 ett hyresavtal om att
hyra for ligenheten eller ndgot
annat hyresvillkor som bestims i
en forbandlingsoverenskommelse
far tillimpas mot hyresgdsten.

! Senaste lydelse 2022:1658.
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i enlighet med hyresvirdens upp-
fattning.

Om det finns sdrskilda skdl, far
hyresndmnden besluta att infor-
andet eller slopandet av en for-
handlingsklansul ska gilla forst
fran och med en viss dag.

SOU 2023:57

Om férhandlingsordningen ind-
ras eller ersitts, giller forband-
lingsklausulen dven 1 fraga om for-
handlingséverenskommelser ~ som
ingds ddrefter.

2a§

En tvist om att infora eller
slopa en forbandlingsklausul i ett
hyresavtal kan privas av hyres-
niamnd enligt 12 kap. 51§ forsta
stycket andra meningen eller 54 §
jordabalken. Om hyresgésten har
angett sin uppfattning, ska hyres-
ndmnden avgora tvisten i enlighet
med denna, om inte synnerliga
skdl talar emot det. Om hyresgds-
ten inte har angett sin uppfattning,
ska hyresndmnden avgéra tvisten
i enlighet med hyresvirdens upp-
fattning.

Om det finns sirskilda skdl, far
hyresnimnden besluta att infor-
andet eller slopandet av en for-

handlingsklansul ska gilla forst

frdn och med en viss dag.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2025.
2. Den nya 2 § tillimpas dven i frdga om hyresavtal som ingdtts

tore ikrafttridandet.
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1.4
(1996:1619)

Foérfattningsforslag

Forslag till lag om andring i rattshjalpslagen

Hirigenom foreskrivs att 16 § rittshjilpslagen (1996:1619) ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

16 §'

Nir riteshjilp har beviljats,
betalar staten kostnaderna for
bevisning vid allmin domstol och
Arbetsdomstolen. Om inte nigot
annat foljer av lag eller féreskrifter
som limnats med stéd av lag
limnas ersittning for bevisning
med skiligt belopp.

Nir riteshjilp har beviljats,
betalar staten kostnaderna for
bevisning vid allmin domstol,
Arbetsdomstolen, arrendendimnd
och hyresndmnd. Om inte nigot
annat foljer av lag eller féreskrifter
som limnats med stod av lag
limnas ersittning for bevisning

med skiligt belopp.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2025.

! Senaste lydelse 2016:214.
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Forslag till forordning om andring i férordning

(1980:1030) med hyresnamndsinstruktion

Hirigenom féreskrivs att 15 § férordningen (1980:1030) med hyres-
nimndsinstruktion ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

15§
Chefen for hyresnimnden fir férordna den som har tillricklig
kunskap och erfarenhet och som ir anstilld vid en hyresnimnd, en
allmin domstol eller en allmin foérvaltningsdomstol att pd eget

ansvar

1. svara for skriftvixling och begira in kompletteringar som féljer
av foreskrifter 1 lagar eller andra forfattningar,
2. underteckna och expediera kallelser, féreligganden, férord-

nanden och andra meddelanden,

3. underteckna och expediera skrivelser, underrittelser, kun-
gorelser och uppgifter som hyresnimnden ska utfirda eller avge 1

samband med beslut,

4. tullgéra hyresnimndens uppgifter i samband med delgivningar,

5. férordna tolk,

6. besluta om ersittning enligt férordningen (1982:805) om er-
sittning av allminna medel till vittnen, m.m. samt om ersittning till

tolkar, och

7.prova om ett Overklagande av hyresnimndens beslut har
kommit in 1 ritt tid och, om s8 ir fallet, vidta de 3tgirder som detta

medfor.

Chefen f6r hyresnimnden far
ocksd forordna den som har till-
ricklig kunskap och erfarenhet
och som ir anstilld vid nimnden
att pd eget ansvar prova en friga
om godkéinnande av en dverens-
kommelse som avsesi 12 kap. 45 a
och 56 §§ jordabalken. Ett forord-

nande far bara avse enkla drenden

Chefen f6r hyresnimnden far
ocksd férordna den som har tll-
ricklig kunskap och erfarenhet
och som ir anstilld vid nimnden
att pa eget ansvar,

1. besluta om avskrivning av ett
drende ndr ansokan har dterkallats,

2. besluta om avskrivning av et
dgrende om medling enligt 12 kap.

! Senaste lydelse 2019:270.
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och medfor inte behérighet att av-
visa eller avsld en ansékan.

Foérfattningsforslag

58 § eller 58 a § jordabalken, sedan
avtalstiden har lopt ut,

3.1 ett drende om forlingning
av hyresavtal for en bostadsligen-
het, stadfista en mellan parterna
triffad forlikning, och

4. prova en frdga om godkdin-
nande av en dverenskommelse
som avses 1 12 kap. 45 a och 56 §§
jordabalken.

Ett forordnande far bara avse
enkla drenden och medfor inte
behorighet att avvisa eller avsld en
ansckan.

Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2025.

39






2

Uppdraget och
dess genomfdrande

2.1 Utredningens uppdrag

Regeringen beslutade den 7 juli 2022 att tillkalla en sirskild utredare
for att se over den hyresrittsliga regleringen kring uppsigning av
hyresavtal i fall dir hyresgisten, eller nigon som denne ansvarar for,
har begitt brott i ligenheten eller i niromradet, och 1 fall dir ligen-
heten anvinds for brottslig verksamhet. Utredaren fick dven upp-
drag att se over reglerna om upplitelse till inneboende. Utredning-
ens direktiv finns bifogat i bilaga 1.

I uppdraget ingdr att

undersdka och redogora for problembilden avseende brottslighet
som begds i hyresligenheter eller 1 niromradet till en ligenhet och
ligenheter som anvinds f6r kriminell verksamhet eller av krimi-
nella organisationer,

analysera och ta stillning till om befintliga méjligheter att siga
upp ett hyresavtal 1 fall dir hyresgisten, eller nigon som denne
ansvarar for, har begdtt brott 1 ligenheten eller 1 niromridet ska
utvidgas, varvid sirskild hinsyn ska tas till de 6vriga boendes in-
tresse av en trygg och siker boende- och nirmiljs,

bedéma om mojligheten att siga upp ett hyresavtal pd grund av
att hyresgisten har begdtt brott mot en nirstiende i den gemen-
samma bostaden bér utvidgas,

ta stillning till om reglerna om férverkande pd grund av att en
bostadsligenhet eller en lokal anvinds f6r brottslig verksamhet
eller av kriminella organisationer behéver skirpas,
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— beddéma om det straffrittsliga ansvar som hyresvirden i vissa fall
kan 3liggas for hyresgistens brottsliga verksamhet motiverar ut-
okade mojligheter for hyresvirden att i sddana situationer siga
upp hyreskontraktet,

— beddéma i vilka situationer hyresvirden bér ha ritt att siga upp
hyresavtalet utan att férst uppmana hyresgisten att vidta rittelse
nir hyresritten ir férverkad pa grund av brottslighet,

— analysera om férslagen gillande uppsigning av hyresgister som
begitt brott motiverar indringar i andra hyresrittsliga regler, och

— foresla de forfattningsindringar som behovs.

I uppdraget ingdr dven

— undersoka och redogéra fér den problematik som finns med att
en hyresgist 1 sin ligenhet uppléter ett stort antal s.k. madrass-
platser och liknande situationer dir hyresgisten upplater ligen-
heten till ett stort antal personer,

— analysera och ta stillning till om det finns behov av dndringar i
reglerna om upplételser till inneboende eller andra dtgirder i syfte
att mer effektivt motverka att reglerna missbrukas,

— beddma om ritten att ha inneboende ska begrinsas 1 ndgot eller
nigra avseenden,

— analysera och ta stillning till om det finns behov av att utvidga
hyresvirdens mojligheter att kontrollera om en ligenhet anvinds
for upplatelser av madrassplatser eller liknande upplatelser till ett
stort antal personer, for otillitna andrahandsupplitelser eller f6r
brottslig verksamhet, t.ex. genom att utéka hyresvirdens ritt att
f3 tilltride till ligenheten, och

— foresld de forfattningsindringar som behovs.

I tilliggsdirektiv som beslutades av regeringen den 2 mars 2023 ind-
rades utredningens uppdrag. Tilliggsdirektivet finns bifogat 1 bilaga 2.
Uppdraget dndrades pa sd sitt att

— utredarens bedémning av hur hyresgistens tillsynsansvar ska ut-
formas nir brott har begdtts av ett barn 1 familjen ska géras ut-
ifrin samma utgdngspunkter som bedémningen av tillsynsansva-
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rets utformning nir brott har begitts av andra personer som hyres-
gisten ansvarar for.

Till utredningen har hirutéver 6verlimnats en gemensam skrivelse
med en begiran om en indring 1 hyresférhandlingslagen (1978:304)
frin Sveriges Allminnytta, Fastighetsigarna Sverige och Hyresgist-
féreningen.

Utredningen har iven mottagit forslag pd hyresrittsliga indringar
fr&n Hyres- och arrendenimndernas och Svea hovritts samarbets-

organ (HASSO).

2.2 Utredningens arbete

Utredningsarbetet pdborjades 1 augusti 2022 och har bedrivits pd
sedvanligt sitt med sammantriden med utredningens sakkunnige
och experter. Utredningen har haft dtta sidana sammantriden.

Utredningen har tagit del av rapporter och andra publikationer
som behandlar brottslighet 1 bostadsomriden, trygghetstrigor och
boendeformer. Brottsférebyggande rddet (Brd) har bistdtt utred-
ningen med att utifrin Brds nationella trygghetsundersékning sam-
manstilla statistik 6ver undersékningens resultat 1 utsatta omrdden
och socioekonomiskt utsatta omrdden fordelat pd upplatelseform.
Utredningen har dven uppdragit it SCB att ta fram statistik 6ver
antalet bostider fordelat pd upplitelseform i hela Sverige och uppdelat
pd utsatta omraden. Statistiken har dven avsett befolkningens boende
fordelat pd upplatelseform 1 samma omriden. Statistik éver drenden
om avhysningar har inhimtats frdn Kronofogdemyndigheten.

Utredningen har haft méte med fyra privatigda och elva allmin-
nyttiga bostadsforetag sdvil mindre som storre bolag. Hirutdver har
utredningen triffat Storningsjouren Géteborg som hanterar bl.a. upp-
signingar for de allminnyttiga bostadsforetagen 1 Goteborgs stad. Ut-
redningen har dven intervjuat representanter for lokala hyresgistfor-
eningar 1 Stockholms- och Malméomridet.

Utredningen har dven haft méten med Polismyndigheten. Repre-
sentanter for tta olika lokalpolisomriden har intervjuats. Flera av
dessa poliser arbetar aktivt med frigor som ror problematik i bo-
stadsomrdden och 1 minga fall i utsatta omriden. Méte har dven hil-
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lits med Nationella operativa avdelningen (NOA) inom Polismyn-
digheten.

Utredningen har haft méte med Fastighetsigarna Sverige, Sveriges
allminnytta, Hyresgistféreningen, Sveriges kommuner och regioner,
Svensk forsikring, Svensk handel, Visita, Kunskapscentrum mot orga-
niserad brottslighet 1 Goteborg, stiftelsen Tryggare Sverige, Sveriges
stadsmissioner, Ridda barnen, Fryshuset, Skyddsvirnet, SOS barn-
byar och Unizon. Utredningen har iven triffat Linsstyrelsen 1
Stockholm samt anstillda inom socialférvaltningen 1 Goteborg och
Malmé kommun.

Samrad har skett med utredningen Ordning och reda pd hyres-
bostadsmarknaden (Fi2022:21), utredningen Stirkt hyresrittsligt
skydd for valdsutsatta kvinnor (Ju 2022:G) och Utredningen om for-
bittrade mojligheter att utbyta information med brottsbekimpande
myndigheter (Ju 2022:03).

Utredaren och sekreteraren har dven nirvarat vid ett symposium
pa temat Bostad och lokal som medel i brottslig verksamhet som
anordnades av Institutet for fastighetsrittslig forskning, Uppsala uni-
versitet.
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I utredningens uppdrag ingdr att dels se 6ver olika frigor som avser
uppsigning av hyresgister, dels ta stillning till om det behovs dtgir-
der for att mer effektivt motverka missbruk av reglerna om upp-
latelse till inneboende. Nedan redogérs f6r 12 kapitlet jordabalken,
1 det foljande benimnd hyreslagen, 1 de delar som ir av betydelse fér
dessa frigor. Inledningsvis berors hyresgistens skyldigheter och upp-
signing av hyresgister och direfter ritten att rymma utomstdende i
ligenheten (inneboende). Framstillningen ir inte avsedd att vara hel-
tickande, utan ska dterge huvuddragen.

Utredningen foresldr dven dndringar 1 bland annat hyresférhand-
lingslagen (1978:304) och lagen (1973:188) om arrendenimnder och
hyresnimnder. En redogérelse for de bestimmelser som har bety-
delse for dessa frigor finns i anslutning till évervigandena till f6r-
slagen, se kapitel 7.

3.1 Hyresrattens kdnnetecken

Hyreslagen skiljer pd uppltelse av bostadsligenhet och lokal. Med
bostadsligenhet avses ligenhet som upplatits for att helt eller till en
inte ovisentlig del anvindas som bostad. Lokal ir en ligenhet som
inte dr bostadsligenhet (1 § tredje stycket hyreslagen).

Hyreslagen ir som utgingspunkt tvingande till hyresgistens
férman (1 § femte stycket hyreslagen). I friga om lokaler finns emel-
lertid ett flertal lagbestimmelser som ger parterna mojlighet att av-
tala om avvikelser frdn lagen.

For bdde bostadshyresgister och lokalhyresgister ir skyddet mot
obefogade uppsigningar en hdrnsten i regleringen. Skyddet for de
bida kategorierna av hyresgister skiljer sig dock &t pd visentliga
punkter.
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Huvudregeln ir att en bostadshyresgist har ritt att 3 avtalet for-
lingt om en hyresvird siger upp hyresavtalet till hyrestidens slut
(ofta benimnt direkt besittningsskydd), 46 § hyreslagen. En lokal-
hyresgist kan didremot inte tvinga fram en férlingning av hyresav-
talet men hyresvirden kan bli skyldig att ersitta hyresgistens skada
till f6ljd av uppsidgningen (s.k. indirekt besittningsskydd), 57 §
hyreslagen.

Frén besittningsskyddet — det direkta och det indirekta — undantas
situationer nir hyresritten ir férverkad och hyresavtalet sigs upp att
upphora i fortid (se 45 respektive 56 §§ hyreslagen).

I nira samband med det direkta besittningsskyddet for bostads-
hyresgister stir bestimmelserna om hyrans storlek. Hyresvirden
ska inte kunna f hyresgisten att flytta genom att begira en oskilig
hyra. Hyran for flertalet ligenheter ir foremal for forhandlingar
enligt hyresférhandlingslagen. Det resultat som de férhandlande par-
terna — hyresvird och hyresgistorganisation — kommer fram till be-
nimns férhandlingsdverenskommelse'. Utdver att en sddan i prak-
tiken bestimmer hyran for ligenheter fyller de ocksg ut lagens norm
om skilig hyra (55 § hyreslagen). Modellen fér hyressittning kallas
ofta bruksvirdessystemet. Om en part dr missndjd med hyran och
motparten inte gdr med pd en indring av hyresvillkoren, kan parten
vinda sig till hyresnimnden som kan préva om hyran ir skilig. Hyran
faststills d ull skiligt belopp med ledning av hyran fér frimst andra
ligenheter vars hyra bestimts i en férhandlingséverenskommelse.

3.2 Hyresvardens och hyresgastens ansvar
for bostadsmiljon

3.2.1 Hyresvérden ska tillhandahalla en fullgod bostad

Hyresvirden ska vid tilltridet tillhandah3lla hyresgisten ligenheten
1 sidant skick att den enligt den allminna uppfattningen i orten ir
fullt brukbar fér det avsedda indamadlet (9 § hyreslagen). Ligenheten
ska ocksd som utgingspunkt héllas i det skicket under hyresférhal-
landet (15 § hyreslagen). Hyresvirdens ansvar for ligenhetens skick
omfattar dven allminna utrymmen sisom trapphus eller tvittstuga.

! Det férekommer dven att en organisation av fastighetsigare i vilken hyresvirden ir medlem
deltar i férhandlingarna, jfr 1 § hyresférhandlingslagen (1978:304).
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En bostadsligenhet ska vara fullt brukbar som bostad medan det
1 friga om lokaler varierar beroende pd den avtalade anvindningen
(och inte sillan avtalsvillkor i frigan). En ligenhet ska, utéver att ha
ett godtagbart fysiskt skick ocksa leva upp till andra krav, till exem-
pel godtagbar temperatur och tillgdng till vatten.

Hyresvirdens ansvar for ligenhetens skick omfattar ocksd stor-
ningar frin andra hyresgister eller andra brister i bostadsmiljén om
de dr av sidan karaktir att de utgér hinder eller men i nyttjanderitten
(jfr 16 § hyreslagen). Det kan handla om stérande musik, dilig lukt
eller ett hotfullt beteende frin en annan hyresgist. Aven ideella vir-
den skyddas och ett allvarligt och befogat obehag for ett férhillande
kan medféra ansvar dven om det inte bevisligen ir hilsofarligt.

I friga om stérningar kommer hyresvirdens ansvar till uttryck pd
s& sidtt att virden ir skyldig att uppmana en hyresgist som utsitter
en annan hyresgist for storning 1 boendet att upphéra med det (25 §
hyreslagen).

En hyresvird kan inte freda sig med att han eller hon inte orsakat
bristen.” Den grundliggande tankegingen ir att hyresgisten betalar
for ett fullgott boende och tillhandahills inte ett sddant har han eller
hon inte fitt den prestation som hyran avser och har dirfér rice till
pafoljder, till exempel avdrag pa hyran.

En bostadshyresgist kan begira att hyresvirden vid vite ska 8liggas
att i stérningar att upphora, s.k. dtgirdsforeliggande (16§ andra
stycket hyreslagen). Det ir d& den s6kande hyresgisten som ska bevisa
att det forekommer stérningar 1 sddan omfattning att det utgor hinder
eller men i nyttjanderitten.*

3.2.2  Overblick dver hyresgistens skyldigheter

Hyresgistens huvudforpliktelse dr att betala hyra som motpresta-
tion for nyttjandet av ligenheten. Hur det ska g3 till ir noggrant re-
glerat och en betalningsférsummelse kan leda till att hyresavtalet
upphor (se 20-22 §§ och 42 § forsta stycket 1 och 2 hyreslagen).
Dirutéver finns ett antal forpliktelser f6r hyresgisten vid anvind-
ningen av ligenheten.

2 NJA 2016's. 303 p. 16 och 17.
? Se till exempel NJA 1950's. 131 om vattenbrist.
*Se t.ex. Svea hovritts beslut 2011-02-21 i mil nr OH 9067-10.
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En hyresligenhet fir som utgingspunkt inte anvindas for annat
indamal dn det avsedda (23 § hyreslagen). Av stor praktisk betydelse
ir vidare hyresgistens vardplikt. Den innebir att denne ska vil virda
ligenheten och det som tillhér den (24 § hyreslagen). Hyresgisten dr
dven skyldig att underritta hyresvirden om skador som behéver
dtgirdas. Om hyresgisten av vardsloshet orsakar hyresvirden skada ir
han eller hon skyldig att ersitta den, liksom om en person for vilken
hyresgisten ansvarar orsakar skada genom férsummelse. Hyresritten
kan vidare férverkas om ligenheten ir vanvirdad (42 § forsta stycket 9
hyreslagen).

Hyresgisten ska vid anvindningen av ligenheten se till att de som
bor i omgivningen inte utsitts fér storningar som i sddan grad kan
vara skadliga f6r hilsan eller annars forsimra deras bostadsmiljo att
de inte skiligen bor tdlas (storningar i boendet). Hyresgisten har
dven en skyldighet att bevara sundhet, ordning och gott skick inom
fastigheten (25 § hyreslagen).

Hyresgisten ska hélla noggrann tillsyn éver att skyldigheterna
enligt 25 § hyreslagen iakttas dven av dem hyresgisten ansvarar for,
till exempel familjemedlemmar och inneboende. Om s inte sker kan
hyresgisten goras ansvarig for dessa personers handlingar. Ansvaret
1 denna del giller p& samma sitt idag i frga om handlingar som begas
av hyresgistens omyndiga barn som f6ér andra personer inom den
krets av personer som hyresgisten ansvarar for.

Om hyresgisten dsidositter det som ska iakttas enligt 25 § hyres-
lagen kan hyresritten vara forverkad (42 § forsta stycket 9 hyres-
lagen). Aven om hyresritten till en bostadsligenhet inte ir férverkad
kan hyresavtalet indd komma att upphoéra. S3 ir fallet om hyres-
gisten dsidosatt sina forpliktelser 1 s hog grad att hyresavtalet inte
skiligen bor forlingas (46 § forsta stycket 2 hyreslagen).

For lokaler skiftar férutsittningarna i hégre grad in vid bostads-
hyra. Det beror bland annat pd att lokaler kan avse vitt skilda objekt
och idven 6vriga forhillanden kring uppldtelsen kan variera. Det ir
till exempel vanligt att parter i ett lokalhyresavtal avviker frin lagens
regel om hyresvirdens underhillsansvar genom att hyresgister dtar
sig ett mer ldngtgiende ansvar for lokalen (vilket en hyresgist och
en hyresvird inte lagligen kan avtala om i friga om bostadshyra).
I friga om lokaler kan ocksd anvindningen vara striktare reglerad till
exempel 1 frdga om vilken verksamhet som fir bedrivas eller under
vilka tider eller vissa forutsittningar f6r verksamheten, till exempel
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bullerniva. En hyresvird ir skyldig att se till att lokalhyresgister inte
stor boende 1 omgivningen.

3.2.3  Allmént om uppsagning pa grund av hyresgistens
asidosattande av skyldigheter

Om en hyresgist 3sidositter sina skyldigheter kan hyresvirden siga
upp hyresavtalet till upphérande. Hyresavtalet kan sigas upp till ome-
delbart upphorande, om forutsittningarna fér forverkande ir upp-
fyllda. Grunderna for foérverkande anges uttémmande 1 42 § forsta
stycket hyreslagen.

En uppsigning av hyresavtalet till omedelbart upphérande provas
av allmin domstol. Hyresnimnden ir alltsd inte behérig att prova
den. Om hyresgisten inte godtar att flytta fir hyresvirden siledes
fora en talan om avhysning vid tingsritt f6r att pd s3 vis 8 frigan om
uppsigning provad.

Hyresvirden kan dven siga upp hyresavtalet till upphérande med
iakttagande av den uppsigningstid som giller f6r avtalet, f6r bostads-
hyresgister i allmianhet tre manader (4 § hyreslagen). Om bostads-
hyresgisten inte godtar uppsigningen maste hyresvirden hinskjuta
tvisten om hyresavtalets upphorande till hyresnimnden inom en
manad frén hyrestidens utging (s.k. férlingningstvist). I annat fall ir
uppsigningen utan verkan (49 § hyreslagen). Svea hovritt ir slutin-
stans for alla sddana tvister 1 landet.

I 46 § hyreslagen anges de situationer nir hyresavtalet inte ska
forlingas. Hyresvirden kan dven vid en forlingningstvist gora gil-
lande att hyresritten ir férverkad (46 § forsta stycket 1 hyreslagen).
Hyresvirden kan ocks8, sdvitt hir dr av intresse, 8beropa att hyres-
gisten utan att hyresritten dr forverkad har dsidosatt sina férplik-
telser 1 s hog grad att avtalet skiligen inte bor forlingas (46 § forsta
stycket 2 hyreslagen).

Lokalhyresgisten kan, till skillnad mot bostadshyresgisten, inte
framtvinga en f6rlingning av hyresavtalet mot hyresvirdens vilja.
Aven en obefogad uppsigning till hyrestidens slut av en lokalhyres-
gist leder dirfor, om parterna inte forliks, till att hyresavtalet upp-
hor. Diremot har lokalhyresgisten ritt till ersittning om uppsig-
ningen ir obefogad. Aven i friga om lokaler giller att en uppsigning
ir befogad om hyresgisten &sidosatt sina skyldigheter 1 s hog grad att
det inte skiligen kan fordras att hyresvirden forlinger hyresfor-
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hillandet (57 § hyreslagen). Forfarandet kring uppsigning av lokaler
ir noggrant reglerat men det kommer inte att beréras nirmare. En
talan om ersittning pd grund av en obefogad uppsigning prévas av
allmin domstol men frigan om hyresavtalets upphérande maéste
forst hinskjutas till hyresnimnden f6r medling.

I det f6ljande behandlas de grunder f6r hyresavtalets upphérande
som dr av sirskilt intresse for utredningen.

3.3 Stérningar i boendet och krav pa sundhet,
ordning och gott skick

Storningar i boendet

Med storningar 1 boendet avses att de som bor 1 omgivningen utsitts
for stérningar som i sddan grad kan vara skadliga for hilsan eller
annars forsimra deras bostadsmiljé att de inte skiligen bor tilas
(25 § forsta stycket hyreslagen). Bestimmelsen inférdes 1 hyreslagen
3r 1993. Dessforinnan fanns det mer allmint uttryckta kravet pd
sundhet, ordning och skick for hyresgisten som ocks8 innefattade
sddant som numera bedéms som stdrningar i boendet.

Det 6vergripande motivet bakom lagindringen var att lagstiftaren
ville férbittra hyresgisternas skydd mot stérningar. Det blev bland
annat mojligt att snabbare 3stadkomma rittelse eller avhysa en
storande hyresgist. Frigans praktiska betydelse ansdgs vidare moti-
vera att frigan behandlas uttryckligen i hyreslagen.’

Bestimmelserna om stérningar 1 boendet skyddar dem som bor 1
omgivningen. Utsitts nigon annan, till exempel en representant f6r
hyresvirden som inte bor 1 omrddet, en lokalhyresgist eller en tillfillig
besokare, for ett storande beteende ir det dirfor inte en stdrning 1
boendet. I ett sidant fall kan det 1 stillet vara friga om ett dsidosit-
tande av det som krivs {or att bevara sundhet, ordning och gott skick
inom fastigheten.

Nir det giller forsimringar av hilsan anknyter man 1 férfattnings-
kommentaren till tidigare hilsoskyddslagstiftning dir en storning
utgjordes av en sanitir oligenhet som kan vara skadlig f6r minniskors
hilsa bdde i fysiskt och psykiskt hinseende och som inte ir ringa
eller helt tillfillig.® T férarbetena betonas att alla typer av stérningar

> Prop. 1992/93:115 5. 19 f.
¢ Prop. 1992/93:115 s. 30.
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som kan ha skadlig inverkan pd en minniskas hilsa inte omfattas
utan vissa miste accepteras. Som exempel nimns ljudet av lekande
barn som kan stéra sémnen f6r en granne som sover dagtid.” Annor-
lunda uttryckt kan sigas att ett sddant beteende skiligen bor télas.

Aven beteenden som férsimrar bostadsmiljén omfattas. De som
bor i ett flerfamiljshus ska alltsd ha en god bostadsmiljé. Stérningar
far inte medfora att en boende 1 sin bostadsmil;é inte kan fungera pd
vanligt sitt. Det méste t.ex. finnas méjlighet att sova pd natten.®

I forarbetena behandlas grinsdragningsfrigor kring begreppet
storningar 1 boendet mycket kortfattat. Det bakomliggande motivet
bakom sirregleringen av storningar 1 boendet tycks ha varit att
komma till ritta med sidant beteende som mer direkt drabbar andra
boende i omgivningen, alltsi det som i dagligt tal kallas stérningar.’
I rittspraxis har stérningar i boendet ocksd 1 huvudsak bedémts pd
detta sitt. Forvaring av vapen och springmedel i en ligenhet har dir-
for inte bedomts utgora en storning i boendet nir grannarna har varit
ovetande om den."

Bevarande av sundbet, ordning och gott skick

Kravet pd att bevara sundhet, ordning och gott skick har som framgér
ovan en bredare triffyta dn storningar i boendet. Stérningar i boendet
kan ses som ett specialfall av det som féreskrivs om sundhet, ordning
och gott skick. I begreppet ryms langt fler situationer dn de som utgor
storningar 1 boendet. Nigra praktiskt viktiga situationer behandlas i
det foljande.

Ekonomiska angrepp pd hyresvirden sisom st6ld eller olovlig av-
ledning av elektricitet ir ett dsidosittande av sundhet, ordning och gott
skick inom fastigheten. Skadegorelse pd huset eller intilliggande kon-
struktioner och nedskripning kan ocksi omfattas. Aven angrepp i en
eller annan form pa lokalhyresgister, som inte bor i omgivningen, kan
komma i friga. Detsamma giller hot eller vild mot hyresvirden eller
personer som for hyresvirdens rikning utfér en uppgift 1 anslutning
till fastigheten. Ocks3 dverdrivna kontakter med hyresvirden kan om-

7 Prop. 1992/93:115 5. 31.

$ Prop. 1992/93:115 5. 31.

? Prop. 1992/93:115 5. 18 f. och 5. 30 {. )

12 Svea hovritts beslut 2022-02-14 i mal nr OH 11710-21.
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fattas men en hyresvird fir antagligen tdla oonskade kontakter i rela-
tivt stor omfattning."'

Forvaring av vapen och springmedel i stor mingd i ligenheten har
bedémts utgora ett dsidosittande av skyldigheten att iaktta sundhet,
ordning och gott skick inom fastigheten."

Koppling till boendet

Bestimmelsen om storning i boendet giller till skydd fér dem som
bor i omgivningen. Reglerna giller inte bara till f6rman {6r bostads-
hyresgisterna i huset utan dven andra kringboende i omgivningen."
Nigon sirskild yttre begrinsning med uttrycket omgivning finns
inte."

Begreppet bostadsmiljé omfattar dven ytor utanfor ett flerfamiljs-
hus."” Aven det forhallandet att den skyddade kretsen r de som bor i
omgivningen talar f6r att handlingen inte maste ha begitts pa fastig-
heten, om den har ett samband med boendet. Handlingar som skett i
nirheten av fastigheten kan omfattas under férutsittning att den riktar
sig mot den skyddade kretsen. V3ld som utdvats mot en granne som
bodde tvd hus bort pd en parkeringsplats intill fastigheten har i ritts-
praxis ansetts vara en stdrning i boendet.'® En hindelse som har
utspelats cirka 30-40 meter frin ingdngen till trapphuset har vidare an-
setts utgdra en sirskilt allvarlig stérning i boendet."” En person som
bodde i ett hus bredvid hyresgistens hus har ansetts ingd i den skyd-
dade kretsen och misshandeln av denne som skedde pd ett gron-
omride som ligenheterna hade balkongerna mot har ansetts utgora
en sirskilt allvarlig stérning."®

Nirmare hur den geografiska avgrinsningen ska géras har inte
klargjorts 1 rittspraxis.

' Se Svea hovritts beslut 2023-02-24 i mal nr OH 9671-22.

2 Som framgir ovan har en sddan situation dock i rittspraxis inte ansetts utgdra en stérning i
boendet nir de kringboende varit ovetande om férhéllandet och férst efter att polisen varit pd
plats och avligsnat féremalen reagerat med oro och obehag.

 Det betyder inte nddvindigtvis att ett angrepp maste vara direkt riktat mot boende i om-
ridet, se nirmare nedan om sirskilt allvarliga storningar.

' Prop. 1992/93:115 5. 31.

5 Prop. 1992/93 :115 5. 31.

1 RH 1997:57 IL.

7 RH 2015:31.

18 RH 2016:57.
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Det har 1 rittspraxis ansetts sakna betydelse om hyresgisten kint
till att personen i friga bodde 1 omgivningen."”

Kravet pd bevarande av sundhet, ordning och gott skick inom fas-
tigheten kan omfatta vissa handlingar som sker utanfér fastigheten,
om det finns ett tydligt samband med boendet. Ett typiskt exempel
ir att hyresgisten hotar en representant for hyresvirden pa dennes
kontor som en reaktion pa fastighetsférvaltningen.”

Rittelseanmaning

Om det férekommer stérningar i boendet, ska hyresvirden ge hyres-
gisten tillsigelse att se till att storningarna omedelbart upphér samt,
om denne ir en bostadshyresgist, underritta socialnimnden i den
kommun dir ligenheten dr beligen om stérningarna (25§ andra
stycket hyreslagen). Skyldigheten f6r hyresvirden att agera ir till f6r
att skydda andra boende.”

En hyresgist som vidtar rittelse utan dréjsmal efter ullsigelse
riskerar inte att hyresritten férverkas. Det giller bdde vid stérningar
1 boendet och &sidosittande som avser sundhet, ordning och gott
skick inom fastigheten (och vanvird av ligenheten), 42 § forsta
stycket 9 hyreslagen. Frigan om en rittelseanmaning gjorts och om
rittelse skett direfter dr dirfor av stor praktisk betydelse. Det finns
en relativt omfattande rittspraxis som avser olika frdgor om rittelse-
anmaningar men denna kommer inte att beréras nirmare.

Aven om forutsittningarna for férverkande inte ir uppfyllda,
t.ex. for att hyresgisten vidtagit rittelse utan dréjsmal eller att rit-
telseanmaningen inte varit korrekt, kan stérningarna ind3 ligga till
grund foér en bedémning i en férlingningstvist 1 hyresnimnden att
hyresgisten dsidosatt sina skyldigheter i s8 hog grad att hyresavtalet
skiligen inte bor forlingas (46 § forsta stycket 2 hyreslagen). Den
provning som gors da skiljer sig delvis frdn den som gors nir frigan
om forverkande provas (se nirmare nedan).

Det finns i lag ingen yttersta tidsram {oér nir en uppsigning far
ske pa grund av stérningar i boendet. Aven om lagreglering saknas
kan det inte anses limpligt att hyresvirden dréjer med uppsigningen
hur linge som helst. IINJA 2008 s. 243 var tidsutdrikten mellan hin-

1 Se t.ex. RH 2016:57.
2 Se t.ex. RH 1997:19.
2 Prop. 1992/93:115 s. 20.
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delsen och uppsigning uppe for provning. Hégsta domstolen ut-
talade att hyresvirden hade méjlighet att avvakta med uppsigning
till dess att brottmalsdomen angiende en girning som anses utgora
sirskilt allvarlig stérning vunnit laga kraft.”

Sirskilt allvarliga stérningar i boendet

Om det dr friga om sirskilt allvarliga storningar 1 boendet finns inte
ndgot krav pd att hyresgisten ska ha uppmanats att vidta rittelse
innan uppsigningen sker. En kopia av uppsigningen ska i sddant fall
skickas till socialnimnden (42 § fjirde stycket hyreslagen). En f6ljd
av detta dr att det dr tillrickligt med en stérning om den ir av sirskilt
allvarlig karaktir. Det ir alltsd friga om sd allvarliga stérningar att
det ansetts motiverat att omedelbart kunna skilja hyresgisten frin
ligenheten.

Att en storning dr sdrskilt allvarlig beror pd dess art eller omfatt-
ning. I férarbetena lyfts tv3 typfall fram som kan utgéra sirskilt allvar-
liga storningar. Det ena ir nir storningarna bestdr av allvarlig brotts-
lighet som har samband med boendet, t.ex. mordbrand eller misshan-
del och hot mot den som pétalat stérningarna eller mot nigon annan
som bor i huset. Det andra dr de situationer di stérningarna kan
betraktas som outhirdliga fér nirboende och det kan forutsittas att en
tillsigelse inte skulle leda till ngon forbittring. Till exempel kan det
vara friga om allvarligt drogmissbruk, psykisk sjukdom eller liknande
problem.”

En dédskjutning mot en innergdrd har ansetts utgéra en sirskilt
allvarlig storning trots att den inte var direkt riktad mot ngon som
bodde 1 omgivningen. Pdverkan pd bostadsmiljon f6r boende 1 om-
givningen bedémdes som direkt och de boende bedémdes ha utsatts
for fara och obehag pa ett sitt som inte skiligen borde godtas.”

Huvudregeln ir att en misshandel eller ett hot bor ha ett straff-
virde pd fingelsenivd for att bedomas som en sirskilt allvarlig stor-
ning.” Undantag kan dock tinkas om det finns férsvirande omstin-
digheter.*

2 NJA 2008 s. 243.

2 Prop. 1992/93:115 s. 21.

24 Svea hovritts beslut den 18 april 2023, mél nr H 15146-22.
% Se t.ex. NJA 2008 s. 243.

26 RH 2016:57.
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I forarbetena betonas att bestimmelserna om sirskilt allvarliga
storningar i1 boendet bara kan tillimpas i undantagsfall och att den
tar sikte pd mycket grava stérningsfall.”’

Hyresgdstens skyldighet att billa tillsyn éver andra

Hyresgisten ska, utdver att sjilv iaktta allt som krivs f6r att bevara
sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten och inte utsitta
boende 1 omgivningen {ér stdrningar, hilla noggrann tillsyn éver att
detta iakttas av dem f6r vilka hyresgisten svarar (s.k. tillsynsansvar).
Tillsynsansvaret omfattar dem som hor till hushallet, gister, annan
som Inrymts 1 ligenheten eller som utfér arbete fér hyresgistens
rikning (24 och 25 §§ hyreslagen).

Om hyresgisten inte héllit den tillsyn som krivs éver en person,
kan hyresgisten {8 svara hyresrittsligt for det som ligger den perso-
nen till last. T ett s&dant fall kan hyresritten forverkas om en person
1 hyresgistens hushall exempelvis orsakat stérningar i boendet (42 §
forsta stycket 9 hyreslagen).

En hyresgist kan hillas hyresrittsligt ansvarig f6r att ha brustit 1
sitt ansvar om utredningen visar att hyresgisten mot bakgrund av
tidigare kinnedom om personen har haft anledning att rikna med att
personen skulle kunna agera pd ett sitt som skulle kunna fi betydelse
for hyrestorhdllandet och trots sddan kinnedom underl3tit att vidta
kraftfulla och konsekventa dtgirder for att férhindra agerandet eller
fa det att upphora.”® Det ir alltsd skillnad p8 situationen att en hyres-
gist pd grund av tidigare erfarenheter haft anledning att rikna med
att ett vuxet barn kunde stdra grannar och att en inneboende utan
férvarning misshandlar en annan hyresgist. I det senare fallet kom-
mer ndgot ansvar som utgdngspunkt inte 1 friga. Det kommer dock
att krivas av hyresgisten att han eller hon vidtar tgirder for att
forhindra att det intriffade upprepas.

Det ligger 1 sakens natur att tillsynsansvarets praktiska betydelse
Okar nir det finns omstindigheter som talar for att ett oacceptabelt
beteende kan férekomma. Nir ngon i personkretsen gor sig skyldig
till storningar har hyresgisten en ldngtgiende skyldighet att vidta

7 Prop. 1992/93:115 s. 40. )
28 RH 2019:29 se dven SOH 180/1999 och SOH 331/2000.
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dtgirder for att {3 dessa att upphéra. Det kan t.ex. innebira att stor-
ande besgkare inte lingre kan tas emot i ligenheten.

I ett rittsfall var friga om en hyresgist som limnat en vuxen son
ensam 1 ligenheten skulle anses ansvarig fo6r en brand som sonen
startade. Sonen hade tidigare gjort sig skyldig till liknande hindelser
och hyresgisten hade inte vidtagit ndgra sirskilda dtgirder. Hyres-
gisten ansdgs dirmed ha brustit 1 sitt tillsynsansvar och hyresritten
var férverkad.” Diremot upphérde inte avtalet nir maken till en
hyresgist ddmts for olaga hot mot anstilld hos hyresvirden men inte
tidigare hade misskott sig.”® En hyresgist som vistats utomlands och
dirfor inte hillit sig informerad om sonens agerande har inte ansett
kunna freda sig mot ansvar {6r sonens brott i anslutning till bosta-
den. Den andra hyresgisten (pappan) ansdgs inte ha vidtagit tillrick-
liga dtgirder och svarade dirfér ockss fér sonens agerande. !

Det har i ett rittsfall uttalats att det ligger i sakens natur att till-
synsansvaret normalt inte kan utstrickas till omrdden si lingt frin
bostadsfastigheten att det inte rimligen kan krivas att hyresgisten
dir overvakar den som omfattas av tillsynsansvaret eller kan férutse
vad som dir kommer att ske.”

3.4 Brottslig verksamhet i lagenheter

Hyresritten ir forverkad och hyresvirden berittigad att siga upp
avtalet att upphéra i fortid om ligenheten helt eller till visentlig del
anvinds f6r sddan niringsverksamhet eller liknande verksamhet som
ir brottslig eller dir brottsligt forfarande ingdr till en inte ovisentlig
del eller anvinds for tillfilliga sexuella férbindelser mot ersittning
(42 § forsta stycket 12 hyreslagen).

Nir bestimmelsen inférdes, &r 1981, var motverkande av olika for-
mer av olaglig spelverksamhet 1 fokus men den var avsedd att kunna
tillimpas vid annan systematisk brottslighet i ligenheten.”® Ar 1984
gjordes tilligget om tillfilliga sexuella férbindelser mot ersittning 1

2 RH 2019:29. )

%% Svea hovritts beslut 2011-02-03 i mil nr OH 5057-10 (prévning enligt 46 § forsta stycket 2
hyreslagen).

*!' Svea hovriitts beslut 2023-04-18 i mél nr H 15146-22.

32 Svea hovritts beslut 2005-09-08 i m3l nr OH 8099-04.

3 Prop. 1979/80:179 5. 23 f. och s. 29.
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samband med att det kriminaliserades som frimjande av koppleri att
upplita ligenheten till sidan verksamhet.*

Bestimmelsen om brottslig verksamhet skiljer sig frin andra
grunder f6r uppsigning i det att férverkandegrunden inte motsvaras
av ndgon 1 hyreslagen angiven skyldighet fér hyresgisten 1 forhal-
lande till hyresvirden. Férklaringen ir att man ansig att det var
ndgot mirkligt att foreskriva att hyresgisten inte fir begd brott i
ligenheten (sidana frigor behandlas i stillet i straffritten).”

For att hyresritten ska kunna forverkas pd grund av brottslig
verksamhet forutsitts att sjilva ligenheten ir en forutsittning eller
ett hjilpmedel f6r den brottsliga verksamheten. Det ir ligenhetens
karaktir av ett typiskt hjilpmedel som kan ligga till grund for for-
verkandet. Enbart det férhallandet att brott begds 1 en ligenhet inne-
bir alltsd inte att hyresritten ir forverkad. Dirutover giller att brotts-
ligheten ska priglas av affirsmissighet. Kvalificeringen i1 denna del
utformades efter synpunkter frin Lagrddet.’® Som exempel nimns fall
nir ligenheten anvinds som uppehéllsplats f6r ett antal personer som
forsorjer sig pa brottslighet eller att ligenheten anvinds f6r att f6rvara
omfattande utrustning for brottslig verksamhet.

Brottsligheten ska vidare sitta prigel pd ligenheten si att den helt
eller till visentlig del tar den 1 ansprik. Den legala anvindningen,
t.ex. som bostad, ska i praktiken framstd som utesluten {ér en nor-
mal hyresgist. I realiteten handlar det om den &terstdende delen av
ligenheten inte ska vara limplig som bostad pd grund av de f6rutsitt-
ningar under vilka den brottsliga verksamheten bedrivs. Om hyresgis-
ten bor 1 ligenheten samtidigt som det bedrivs en omfattande brottslig
verksamhet far en avvigning mellan dessa bida intressen avgora huru-
vida hyresritten ir forverkad.

Kraven for att hyresritten ska férverkas ir alltsd hogt stillda. Om
dessa ir uppfyllda ir det dock inte nédvindigt att verksamheten pa-
gdtt under en lingre tid. Utrymmet for att anse att hyresgistens
brottslighet dr av ringa betydelse torde vara obefintligt i praktiken.
Nigon méjlighet till rittelse for hyresgisten finns inte heller. Dir-
emot maste uppsigning ske inom tvd minader frin det att hyres-
virden fick vetskap om férhéllandet eller, om férundersokning in-
letts under samma tid, senast tvd minader efter att dom i brottmal

3 Prop. 1983/84:105 s. 64.
35 Prop. 1979/80:179 s. 25.
36 Prop. 1979/80:179 s. 108.
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fatt laga kraft eller att det rittsliga forfarandet avslutats pd annat sitt
(43 § tredje stycket hyreslagen).

Det ir hyresvirden som har att styrka att hyresgisten begitt brott
1 sddan omfattning att hyresritten ir forverkad. Det ir inte nddvindigt
att hyresgisten domts for brott f6r att handlandet ska kunna utgéra
grund for férverkande av hyresritten. I praktiken torde det dock ofta
vara en forutsittning for att hyresvirden ska kunna nd framging.”’

Nigra exempel pd hur bestimmelsen tillimpats 1 rittspraxis dter-
ges 1 det foljande.

En hyresgist hade odlat en avsevirt stérre mingd narkotika in
vad som kunde anses vara for enbart eget bruk och ett av rummen
anvindes uteslutande f6ér odling. Ligenheten hade dven 1 6vrigt iord-
ningstillts 1 odlingssyfte pd ett sitt som gjorde att ligenheten inte
kunde anses ha varit limplig f6r ett normalt boende. Till exempel
hade alla fonster i ligenheten morklagts och det férvarades utrust-
ning i ligenheten. Hyresritten ansigs forverkad.”

Svea hovritt har uttalat att den omstindigheten att narkotika for-
varats 1 en ligenhet 1 regel inte leder till att hyresritten dr férverkad
om inte utredningen visar att det ocksd férekommit narkotikadver-
litelse i ligenheten. Nir innehavet varit begrinsat och enstaka éver-
l3telse skett ansdgs ligenheten inte ha anvints fér brottslig verk-
samhet i sdan omfattning som forutsitts for ett férverkande.”

Forvaring och 6verlatelse av narkotika och sprit i enstaka fall har
1 flera avgdranden inte bedémts utgoéra en verksamhet av en sidan
omfattning som utgdr en férutsittning for férverkande.*

I ett fall hade en hyresgist domts f6r grovt bedrigeri genom att vid
flera tillfillen hyrt ut ligenheten till olika personer och tagit forskotts-
hyror utan att personerna fitt tilltride till ligenheten. Eftersom hyres-
gisten anvint sig av ligenheten som brottsobjekt bedémdes hyres-
ritten férverkad."”

Forvaring av stéldgods i ligenheten medférde inte att hyresritten
var forverkad di férvaringen inte bedémdes ha skett affirsmissigt
eller som ett led i en organiserad brottslighet.*

37 Jfr prop. 1979/80 :179 s. 30.

% RH 2017:2. )

*” Svea hovritts beslut 2015-12-21 i mal nr OH 8514-15.

O BD 122/1990, BD 391/1990, SOH 91/1994, LH 3010-07.
“ SOH 342/2002. i

# Svea hovritts beslut 2007-01-11 i mil nr OH 4950-06.
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3.5 Uppsagning pa grund av asidosatta forpliktelser

Nir hyresavtalet sigs upp pa grund av att hyresritten ir férverkad kan
hyresvirden, som nimnts ovan, i friga om bostadshyra vilja att an-
tingen siga upp hyresavtalet till omedelbart upphérande eller till hyres-
tidens slut. I det forra fallet handliggs tvisten av allmin domstol medan
den 1 det senare fallet handliggs som en férlingningstvist av hyres-
nimnd.

Hyresvirden kan dven siga upp hyresavtalet pd grund av dsidosatta
forpliktelser utan att hyresritten ir férverkad. Hyresavtalet kan di
bara sigas upp till hyrestidens slut. I friga om bostadshyra blir det dir-
for alltid en forlingningstvist 1 hyresnimnd, om inte hyresgisten god-
tar hyresvirdens uppsigning.

Mojligheten att siga upp hyresgisten pd grund av &sidosittanden
1 andra fall in férverkande har stor praktisk betydelse och hyres-
nimnderna hanterar ett mycket stort antal sidana tvister varje &r.
Det kan hir inte komma i friga att ge nigon heltickande bild éver
hur sddana frigor bedéms utan endast huvuddragen berérs nedan.

Det direkta besittningsskyddet bryts, det vill siga hyresavtalet
ska upphora, om hyresgisten dsidosatt sina férpliktelser 1 s3 hog grad
att hyresavtalet skiligen inte bor forlingas (46 § forsta stycket 2
hyreslagen).

Det forutsitts att hyresgisten 3sidosatt en forpliktelse, t.ex.
genom att stora grannar eller inte betala hyran i tid. Det finns inte
formella regler kring uppsigningen 1 samma utstrickning som vid
forverkande. Tanken ir i stillet att hyresnimnden ska gora en hel-
hetsbeddmning av om det ir skiligt att hyresavtalet upphér pd grund
av de 3sidosatta forpliktelserna. En praktiskt viktig skillnad dr att
dven &sidosittanden som sker efter uppsigningen kan {3 betydelse
vid bedomningen enligt 46 § forsta stycket 2 hyreslagen medan s
inte ir fallet vid férverkande.

Av betydelse ir hur allvarligt 8sidosittande som férekommit och
om det upprepats, liksom dven om ett dsidosittande foregitts av en
rittelseanmaning och om 3sidosittande kan vintas upprepas (se 46 §
andra stycket hyreslagen dir rittspraxis om rittelseanmaning kodi-
fierats).

Forhéllanden pd hyresgistens sida beaktas vid skilighetsbedém-
ningen. Ett sddant dr hur linge hyresgisten innehaft ligenheten och
hans eller hennes personliga foérhdllanden och behov av ligenheten.
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I férarbetena tas som exempel upp att beddmningen av féljden av
bristande skdtsamhet 1 viss min bor anpassas till hyresgistens méj-
ligheter att f8 annan bostad p4 orten.”

Europakonventionen (art 8) och Barnkonventionen (art 3) ska
beaktas. Vid en skilighetsbedémning ska hinsyn tas till hur barn
skulle kunna paverkas av beslutet. Om en hyresgist gjort sig skyldig
till ett allvarligt 8sidosittande av sina forpliktelser som hyresgist har
i rittspraxis hinsynen till barnets bista inte getts en avgérande bety-
delse vid intresseavvigningen.* Det kan ind ha betydelse for frigan
om uppskov.

Nir ett dsidosittande av forpliktelser bedéms enligt 46 § forsta
stycket 2 hyreslagen tas frimst sikte pd upprepad misskétsamhet
men bestimmelsen kan undantagsvis vara tillimplig pd en enstaka
hindelse nir den varit av allvarlig karaktir. * T férarbetena anges att
en alltfor lingtgdende tolerans mot en misskétsam hyresgist skulle
kunna urholka virdet av de andra hyresgisternas besittningsskydd.*
En jimforelse kan goras med sirskilt allvarliga storningar i boendet
dir det inte férutsitts nigon rittelseanmaning. S3 var t.ex. fallet nir
en hyresgist vid ett telefonsamtal med en av hyresvirden anstilld per-
son hotat att déda henne.”

Ett lokalhyresavtal kan ocksd upphora upp pa grund av att hyres-
ritten dr forverkad. Det indirekta besittningsskyddet giller d& inte
(se 56 § forsta stycket 2 hyreslagen). Lokalhyresavtalet kan dven
sigas upp pa den grunden att hyresgisten dsidosatt sina forpliktelser
1 s3 hog grad att det inte skiligen kan fordras att hyresvirden fér-
linger hyresférhdllandet (57 § forsta stycket 1 hyreslagen). En upp-
signing pd sidan grund leder, om den inte godtas, till s.k. obliga-
torisk medling vid hyresnimnden och en eventuell efterféljande
ersittningstvist vid allmin domstol. Nigon nirmare beskrivning av
hur bedémningen bor goras foér avtal om lokalhyra finns inte att
himta i férarbetena. I stillet bor det som giller f6r en bostadshyres-
gist kunna tillimpas analogivis.*

“ Prop. 1968:91 bihang A 5. 91.

*Se bl.a. NJA 2013 5. 1241 och RH 2021:1.

# RH 2010:84.

“ Prop. 1968:91 bihang A s. 62 {.

¥ Se bl.a. RH 2010:84.

“ Leif Holmqvist m.fl., Hyreslagen, 4 maj 2022, Norstedts, Juno, kommentaren till 57 §.

60



SOU 2023:57

3.6 Brott mot narstaende vid hyresforhallanden

Sedan ungefir tio dr nimns brott mot nirstdende som en faktor som
1 en forverkandetvist ska beaktas i férmildrande riktning vid bedém-
ningen av om det som ligger hyresgisten till last dr av ringa betydelse
(42 § femte stycket hyreslagen). Nirmare bestimt anges att det sir-
skilt ska beaktas om &sidosittandet har sin grund 1 att en nirstiende
eller tidigare nirstdende har utsatt hyresgisten eller nigon 1 hyres-
gistens hushdll f6r brott (42 § femte stycket hyreslagen). Likasd ska
vid bedémningen om en hyresgist dsidosatt sina forpliktelser sir-
skild beaktas om &sidosittandet har sin grund 1 att hyresgisten eller
nigon 1 hushéllet utsatts f6r ett brott av en nirstdende och i sddant
fall beakta det som skil f6r en forlingning av hyresavtalet (46 § andra
stycket hyreslagen).

Bestimmelserna syftar till att stirka besittningsskyddet f6r hyres-
gister som blivit utsatta f6r brott. Praktiskt sett aktualiseras bestim-
melsen frimst vid stérningar 1 boendet men kan bli aktuell vid alla
typer av dsidosittanden.” Hur intresseavvigningen bor ske mellan en
brottsutsatt hyresgist och de omkringboendes intressen av en trygg
boendemil;o, liksom hyresvirdens intresse av att kunna bedriva en god
forvaltning, bedémdes inte kunna besvaras generellt. I stillet 6ver-
limnades det till rittstillimpningen att gora en avvigning mellan in-
tressena. Reglerna ska dock sikerstilla att det alltid tas hinsyn ll
brottsoffers utsatta stillning. De omkringboendes intresse av trivsel
och trygghet kan dock viga éver om det ir friga om mer bestdende
storningar.”® T rittspraxis har arten och omfattningarna av de stor-
ningar som omkringboende hyresgister utsatts for, liksom om hyres-
gisten vidtagit ndgra dtgirder for att f stdrningarna att upphéra,
beaktats vid skilighetsbedémningen.”!

En medhyresgist, make eller sambo kan under vissa férutsittningar
ha ritt att verta ett hyreskontrakt. Om ligenheten hyrs gemensamt
av tvd eller flera men endast den ena har misskott sig kan den part som
inte misskott sig ha ritt till f6rlingning av avtalet om hyresvirden
skiligen kan noja sig med honom eller henne som hyresgist. En med-
hyresgist som ir make eller sambo till den som sagt upp avtalet eller
foranlett att hyresgisterna inte gemensamt har ritt till forlingning av
avtalet har ritt till forlingning dven nir den besittningsskyddsbry-

# Prop. 2013/14:195 s. 22.
% Prop. 2013/14:195 s. 14, )
1 Svea hovritts beslut 2021-10-07 1 mil nr OH 1499-21.
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tande grunden ir férverkande, dock inte vid betalningstérsummelse
(47 § forsta stycket hyreslagen).

Aven en make eller sambo som inte 4r medhyresgist kan ha ritt
att ta 6ver hyresavtalet, om hyresgisten sagt upp hyresavtalet eller
annars inte har ritt att {3 det férlingt. Det giller dven nir hyresvir-
den sagt upp avtalet pd grund av férverkande. Det f6rutsitts di att
hyresvirden skiligen kan noja sig med maken eller sambon som hyres-
gist (47 § andra stycket hyreslagen). Av betydelse vid den bedém-
ningen ir, férutom makens eller sambons ekonomiska férhéllanden,
om han eller hon haft del i ett dsidosittande av foérpliktelser eller om
hyresgisten kommer att bo kvar .”> Det torde di kunna beaktas att
maken eller makan har utsatts for vdld.”> Om en hyresgist begar
overgrepp mot en make eller sambo som inte har del 1 hyresritten
och hyresgisten sigs upp pd grund av stérningar eller liknande kan
maken eller sambon som har sin bostad i ligenheten alltsd ha ritt att
fa hyresavtalet forlingt fo6r egen del.

3.7 Hyresvardens ansvar vid brottslig verksamhet
i lagenheter

3.7.1 Koppleri

I 6 kap. 12 § andra stycket brottsbalken finns en straffsanktionerad
forpliktelse for fastighetsigare att vidta dtgirder som skiligen kan
begiras for att {4 hyresavtal att upphéra om han eller hon fr veta att
ligenheten helt eller till visentlig del anvinds for ullfilliga sexuella
forbindelser mot ersittning. Den som uppliter en ligenhet som inte
ir till bostadsindamal utan till att helt eller till visentlig del anvindas
for prostitutionsverksamhet — exempelvis under tickmantel av mas-
sageinstitut eller dylikt — doms for att frimjat verksamheten p3 si-
dant sitt att han eller hon gjort sig skyldig till koppleri.*

For koppleri ddms dven den hyresvird som férst efter att ligenhe-
ten hyrts ut fr kinnedom om att ligenheten inte anvinds som bostad
utan helt eller visentligen f6r prostitutionsverksamhet (6 kap. 12§
andra stycket brottsbalken). Hyresvirden anses ha frimjat ullfilliga

52 Exempel p4 en sidan bedémning finns i Svea hovritts beslut 2023-06-09 i m3l nr H 6374-22
(otilldten ombyggnad). Se om fdrverkande SOU 1966:14 s. 227.

>3 Jfr prop. 2013/14:195 s. 16.

>* Se prop. 1983/84:105 s. 42 och 58.
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sexuella forbindelser mot betalning, om prostitutionsverksamheten
fortsitter eller dterupptas och virden underlter att gora vad som
skiligen kan begiras for att upplitelsen ska upphora. Straffansvaret
omfattar dock inte det fall att en hyresvird mot normal hyra upplater
en vanlig ligenhet som bostad 4t en prostituerad.

For att undgd straffansvar ska hyresvirden antingen f6rmd hyres-
gisten att upphora med verksamheten i ligenheten eller ocksd gora vad
som skiligen kan begiras for att fi upplatelsen att upphéra. I férarbe-
tena anges att vad som skiligen kan begiras av hyresvirden 1 forsta
hand ir att siga upp hyresavtalet pd grund av att hyresritten ir férver-
kad (se ovan) och, om det behdvs, begira handrickning fér att fa
hyresgisten att flytta.”> Om en hyresvird blir underrittad av polis eller
sociala myndigheter om sidan verksamhet blir hyresvirden 1 princip
skyldig att agera, sdvida hyresvirden inte kan {8 garantier {6r att ligen-
heten inte lingre kommer att anvindas pd aktuellt sitt.”® Det saknas
relevant rittspraxis 1 frigan.

3.7.2 Samrore med en terroristorganisation

Den som uppléter lokal till terroristorganisation déms, om girningen
ir dgnad att frimja, stirka eller understddja en terroristorganisation,
for samrére med en terroristorganisation (5§ terroristbrottslagen
[2022:666]).”” Med terroristorganisation avses en sammanslutning av
personer som begir eller pd annat sitt medverkar till terroristbrott
(3 § terroristbrottslagen) eller gor sig skyldiga till f6rsok, forbere-
delse eller stimpling till terroristbrott. Med terroristbrott avses att
ett annat uppsatligt brott eller ett férsok till ett sidant brott har
begdtts och girningen allvarligt kan skada ett land eller en mellan-
statlig organisation. Hirutdver krivs dven att girningen begs 1 av-
sikt att a) injaga allvarlig fruktan hos en befolkning eller en del av en
befolkning, b) otillbérligen tvinga ett offentligt organ eller en mellan-
statlig organisation att vidta eller att avstd frin att vidta en &tgird, eller
c) allvarligt destabilisera eller férstéra grundliggande politiska, kon-

%> Prop. 1983/84:105 s. 59.

% Prop. 1983/84:105 s. 58 f.

7T och med ikrafttridandet av terroristbrottslagen (2022:666) den 1 juli 2022 upphivdes lagen
(2010:299) om straff fér offentlig uppmaning, rekrytering och utbildning avseende terroristbrott
och annan sirskilt allvarlig brottslighet dir motsvarande bestimmelse regleradesi2 b §.
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stitutionella, ekonomiska eller sociala strukturer 1 ett land eller 1 en
mellanstatlig organisation (4 § terroristbrottslagen).

Att girningen ska vara dgnad att frimja, stirka eller understédja en
terroristorganisation innebir att 3klagaren inte behdver visa ndgot visst
syfte med girningen eller att en viss effekt har uppsttt. Samréret med
organisationen ska diremot vara sidant att det typiske eller generellt
sett bidrar till terroristorganisationen pj ett sidant sitt.”®

Det ir inte nédvindigt att samréresgirningen tar sikte pd terror-
istbrott for att den ska omfattas av straffbestimmelsen. Det kan vara
tillrickligt att genom samroére med organisationen skapa gynnsam-
ma forutsittningar f6r den att vixa eller verka, gora den mer effektiv
eller slagkraftig eller att gynna, stédja eller pd nigot annat sitt under-
litta for den. Det ir inte nddvindigt att uppldtelsen sker for orga-
nisationens verksamhet, dvs. det behéver inte faktiskt bedrivas nigon
verksamhet for att en straffbar upplatelse av lokal eller mark ska anses
ha skett.”” Det krivs uppsat till att upplitelsen sker till en terrorist-
organisation samt till de omstindigheter som gor att sammanslut-
ningen ir en terroristorganisation. Det krivs inte att girningsmannen
har haft en avsikt att frimja, stirka eller understddja terroristorga-
nisationen.®

Sedan den 1 juni 2023 giller dven att girningen inte utgdr brott
om den ir ringa eller om den med hinsyn till omstindigheterna ir
forsvarlig. Brottet deltagande 1 en terroristorganisation infordes
samtidigt i terroristbrottslagen.®'

Det saknas relevant rittspraxis om hyresvirdens ansvar.

3.7.3  Framjandebrott enligt spellagen

Den som uppsitligen eller av grov oaktsamhet frimjar deltagande i
otillitet spel eller spel utan nédvindig licens déms for frimjande av
olovligt spel (19 kap. 2 § spellagen [2018:1138]). Ett exempel pd
frimjandebrott ir om en hyresvird upplater en ligenhet med vetskap
om att det ska bedrivas olaglig spelverksamhet. Forutsittningarna
for frimjande av olovligt spel ir uppfyllda om hyresvirden under
avtalstiden fir vetskap om att ligenheten anvinds f6r olovlig spel-

> Prop. 2021/22:133 s. 181.
% Prop. 2021/22:133 s. 181.
€ Prop. 2021/22:133 s. 183.
¢! Prop. 2022/23:73.
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verksamhet, och {6rsok eller férberedelse till samma brott, om hyres-
virden underl3ter att gora vad som skiligen kan begiras for att upp-
litelsen ska upphora.*” Exempel pd dtgird som ska vidtas ir att géra
en polisanmilan eller siga upp avtalet och om s8 krivs féra talan om
att hyresritten ska upphora.” I ringa fall déms inte till ansvar.

3.8 Upplatelse till inneboende
3.8.1 Andrahandsupplatelse och inneboende

En hyresgist fir inte utan hyresvirdens samtycke hyra ut eller pd
annat sitt uppldta ligenheten i andra hand till annan for sjilvstindigt
brukande (39 § hyreslagen).* Frigan om vad som ir sjilvstindigt
brukande har bedémts med ledning av bland annat vilken kontroll
hyresgisten utdvat dver ligenheten och 1 vilken utstrickning hyres-
gisten disponerat den som egen bostad.”

I oktober 2019 tridde en lagindring i1 kraft som fértydligar vad
som avses med att ligenheten dr upplaten for sjilvstindigt brukande
nir det giller bostadsligenheter. Om det ir friga om en bostads-
ligenhet som hyresgisten inte anvinder som bostad i beaktansvird
utstrickning, ska en upplételse av ligenheten eller en del av den alltid
anses vara for sjilvstindigt brukande. Syftet med dndringen var att
tydliggora grinsdragningen mellan en tillstdndspliktig andrahands-
upplitelse och en upplételse till inneboende. Med att en hyresgist
anvinder en bostadsligenhet som bostad 1 beaktansvird utstrickning
avses att hyresgisten anvinder ligenheten som sin fasta bostad, dvs.
permanentbostad, eller som ett nédvindigt komplement till den fasta
bostaden, s.k. komplementbostad. Den praxis som finns nir det giller
provning enligt 46 § forsta stycket 10 hyreslagen om en hyresgist har
ett skyddsvirt behov av sin ligenhet som permanent- eller komple-
mentbostad forvintas enligt forarbetena vara vigledande fér bedom-
ningen. Enligt denna rittspraxis ska frdgan om huruvida en ligenhet
ir en hyresgists permanenta bostad avgoras utifrdn en helhetsbedém-
ning dir bl.a. hyresgistens familjeférhillanden, anknytning till orten

2 Jfr prop. 1981/82:170 s. 107.

% Leif Holmqvist m.fl., Hyreslagen, 4 maj 2022, Norstedts, Juno, kommentaren till 42 § forsta
stycket 12.

® Frin forbudet mot att uppldta ligenhet i andra hand finns ett undantag som giller den
situationen att ligenheten upplatits till en kommun.

% Se bland annat NJA 2001 s. 241 och prop. 2008/09:27 s. 13.

65

Gallande ratt



Gallande ratt

SOU 2023:57

och framtidsplaner nir det giller boendet beaktas. For att en ligen-
het ska anses vara ett nédvindigt komplement till hyresgistens fasta
bostad krivs normalt att hyresgisten visar att han eller hon évernattar
1ligenheten 2-3 dagar per vecka eller 80-100 dagar per r och att detta
sker i samband med arbete eller studier.®® Ar den permanenta bostaden
pd pendlingsavstdnd ir en komplementbostad som utgingspunkt inte
skyddsvird.

Hyresgisten kan anséka om hyresnimndens tillstind till en upp-
litelse 1 andra hand, om hyresvirden inte samtycker till den.

En hyresgist fir inte inrymma utomstiende personer 1 ligen-
heten, om det kan medféra men f6r hyresvirden (41 § hyreslagen).
Bestimmelsen innebir motsatsvis att en hyresgist utan sirskilt till-
stdnd fir ha inneboende i sin ligenhet s linge det inte kan medféra
men f6r hyresvirden.

I forarbetena uttalas att det férhillandet att en hyresgist bedriver
en relativt omfattande rumsuthyrning inte behdver medfora att ligen-
heten utsitts for storre slitage in som forutsattes vid avtalets ingdende
eftersom ligenheten tidigare kan ha bebotts av ett flertal personer, t.ex.
barn som efter hand flyttat. En rumsuthyrning som omfattar mer in
hilften av ligenhetens rum behover dirmed inte innebira att antalet
boende i ligenheten 6kat.””

Enligt 45 § forsta stycket 3 hyreslagen fir hyresgisten inte ngot
besittningsskydd vid hyra av ligenhet som utgor del av uppldtarens
egen bostad. En inneboende saknar alltsd besittningsskydd. Samma
giller f6r upplatelse av ligenhet 1 andra hand om hyresférhillandet
inte varat lingre dn tva dr 1 f6ljd (45 § forsta stycket 1 hyreslagen).

Vad som utgér en skilig hyra for upplételse i andra hand och till
inneboende regleras 1 55 § fjirde stycket hyreslagen. En hyra som
overstiger den hyra som hyresvirden (férstahandshyresgisten) beta-
lar med ulligg f6r mobler, utrustning och andra nyttigheter ska
aldrig anses som skilig. Som riktmirke anges att ett sddant tilligg
inte fir 6verstiga 15 procent av den hyra som hyresvirden betalar
och tlligg f6r nyttigheter som ingdr inte f&r 6verstiga forstahands-
hyresgistens kostnader. Om uppldtelsen bara avser en del av ligen-
heten motsvarar en skilig hyra en i férhillande till omfattningen av
uppldtelsen, proportionerlig andel av den hyra som hyresvirden
betalar med tilligg f6r mobler, utrustning och andra nyttigheter.

¢ Prop. 2018/19:107 s. 66.
¢ Prop. 1968:91 Bihang A s. 150.
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Om hyresgisten betalat f6r mycket hyra kan han eller hon hos
hyresnimnden ansdka om &terbetalning enligt vad som nirmare an-

ges 155 f § hyreslagen.

3.8.2  Uppsagning pa grund av olovlig andrahandsupplatelse
och utnyttjande av reglerna om inneboende

Upplatelse av en del av ligenheten till inneboende pd ett sitt som
kan medféra men for hyresvirden kan leda till att hyresritten for-
verkas, om inte rittelse vidtas utan dréjsmal (42 § forsta stycket 7
hyreslagen). Sedan lagindringen i oktober 2019 kan dven uttag av
oskilig hyra leda till att hyresritten forverkas, om hyresgisten inte
kan visa giltig ursikt (42 § forsta stycket 6 hyreslagen). Nigon moj-
lighet till rittelse finns inte om forverkandegrunden ir oskilig hyra.

En hyresritt ir dven férverkad om hyresgisten utan behovligt sam-
tycke av hyresvirden eller tillstdind av hyresnimnden uppliter en
lagenhet 1 andra hand och ndgon giltig ursikt inte kan visas frén hyres-
gistens sida (42 § forsta stycket 3 hyreslagen). Ndgon mojlighet att
vidta rittelse finns inte for hyresgisten om det dr frdga om en bostads-
hyresgist men diremot for lokalhyresgister (42 § forsta stycket 4
hyreslagen).

Vid otilliten andrahandsuppldtelse och uttag av oskilig hyra kan
hyresgisten bara skiljas frin ligenheten om hyresvirden sagt upp
avtalet inom sex ménader frn det att hyresvirden fick vetskap om
forhallandet, dock senast sex manader efter att det forverkandegrun-
dande foérhillandet upphérde (43 § andra stycket hyreslagen).

Enligt 42 § forsta stycket 7 hyreslagen ir en hyresritt forverkad
om den anvinds 1 strid med upplitelseindamdlet (23 § hyreslagen).
Ett exempel dr att det sker en sddan omfattande vidareupplitelse att
det utgdra en hotellverksamhet.®

For samtliga fall giller att hyresritten inte ir férverkad om det
som ligger hyresgisten till last ir av ringa betydelse (42§ femte
stycket hyreslagen). I friga om upplitelse 1 andra hand har uttalats
att en enstaka uppldtelse som inte pdgitt lingre in ndgon manad 1 ett
typfall bér kunna betraktas som ringa.”’

Sedan 2019 ir det dessutom straffbart att hyra ut en bostads-
ligenhet 1 andra hand fér sjilvstindigt brukande utan behévligt

% RH 2020:20.
69 Prop. 2018/19:107 s. 69.
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samtycke av hyresvirden eller tillstdnd av hyresnimnden om hyres-
gisten tar emot en hyra for upplitelsen som inte ir skilig (65 c §
hyreslagen).

Det kan slutligen noteras att det sedan 2018 ir straffbart att upp-
sdtligen limna oriktig uppgift som ligger till grund f6r beslut om folk-
bokforing eller att underldta att fullgdra sin anmilningsskyldighet en-
ligt 25, 26 eller 27 § folkbokféringslagen (42 § folkbokféringslagen).
Syftet med inférandet av bestimmelsen var att sikerstilla att folkbok-
foringsdatabasen speglar verkliga férhallanden eftersom uppgifterna
ligger till grund for ett stort antal samhillsfunktioner.”

3.8.3  Ratt till tilltrade till Iagenheten

Hyresgisten har en skyldighet att 18ta hyresvirden utan uppskov 3
tilltride till ligenheten for att utéva nédvindig tillsyn eller utféra for-
bittringsarbete som inte kan skjutas upp utan skada (26 § forsta
stycket hyreslagen). Hyresvirden fir lita utféra mindre bridskande
forbittringsarbeten efter tillsigelse minst en manad 1 f6rvig om inte
arbetena villar visentligt hinder eller men i nyttjanderitten. Om hyres-
virden vill utféra annat arbete 1 ligenheten fir hyresgisten inom en
vecka frin det att denne fick meddelande om detta siga upp avtalet ull
upphérande (26 § andra stycket hyreslagen). Hyresvirden ansvarar for
att hyresgisten inte férorsakas storre oligenhet in nddvindigt.

Om hyresgisten inte ger hyresvirden tilltride tll ligenheten for att
utéva nddvindig tillsyn eller utféra férbittringsarbeten kan Krono-
fogdemyndigheten forordna om sirskild handrickning (26 § forsta
och femte stycket hyreslagen). Hyresritten ir dessutom férverkad om
hyresgisten vigrar att utan uppskov ge hyresvirden tilltride till ligen-
heten och hyresgisten inte kan visa ndgon giltig ursikt (42 § forsta
stycket 10 hyreslagen). Ett beslut om sirskild handrickning medfér
inte att hyresgisten kan g fri frin férverkandepidfoljd. Hyresgisten
kan dock inte skiljas frén ligenheten om rittelse gors innan hyres-
virden sagt upp avtalet (43 § hyreslagen).

Exempel pd giltig ursike ir ullfillig bortovaro pd grund av resa
eller sjukhusvistelse. Hyresvirden ska se till att hyresgisten inte or-
sakas storre oligenhet dn nodvindigt (26 § tredje stycket hyres-
lagen). Att hyresvirden har ritt att utan uppskov fa tilltride innebir

70 Prop. 2017/18:145 5. 116 f.
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dirmed inte alltid en ritt att omedelbart {3 tilltride till ligenheten
for att genomféra en besiktning. En beddmning av hur angeliget det
ir att f4 tilltride méste goras utifrdn omstindigheterna i det enskilda
fallet och direfter kan hyresvirden vilja en tidpunkt som innebir att
hyresgisten inte orsakats storre oligenhet dn vad som ir nédvindigt
1 det aktuella fallet. I rittspraxis har tillrickligt god tid 1 vart fall be-
démts vara 12 dagar fore tilltridet for besiktning infér ombygg-
nation.”’

Vigrat tilltride till ligenheten kan dven anses utgoéra ett dsidosit-
tande av hyresgistens forpliktelser och dirmed utgéra grund fér
hyresavtalets upphorande i en f6rlingningstvist (46 § forsta stycket 2
hyreslagen).

7' RH 2016:49.
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4 Kartlaggning

4.1 Hur kartlaggningen genomforts

4.1.1 Inledning

I utredningens uppdrag ingdr att underséka och redogora for pro-
blembilden avseende brottslighet som begas 1 hyresligenheter eller i
niromradet till sddana och ligenheter som anvinds for kriminell verk-
samhet eller av kriminella organisationer. Likasd ingdr det i uppdraget
att kartligga den problematik som finns med att en hyresgist 1 sin
lagenhet uppléter ett stort antal s.k. madrassplatser och liknande situa-
tioner dir hyresgisten uppléter ligenheten till ett stort antal personer.

Frigor om brott som begds i bostadsomriden ir mingbottnade
och komplexa. Det giller bdde frigor om brottens orsaker och vilka
dtgirder och resurser som kan behovas for att minska brottsligheten.
Problemen stricker sig 6ver flera olika filt och berdr ett stort antal
aktdrer av varierande slag. Flertalet av dessa frigor faller utanfor
utredningens uppdrag. De behandlas dirfor endast 1 den utstrick-
ning som det behévs {6r att genomfora uppdraget.

Kapitlet dr beskrivande och alltsd inte ett uttryck fér utredningens
slutsatser. Utredningen har inte desto mindre behévt bearbeta vissa
uppgifter fér att dstadkomma en sammanhingande text. Detta har
genomgdende gjorts med utgdngspunkten att alla beskrivningar ska
vara vil belagda. Kapitlet syftar i huvudsak till att bidra med ett tillfor-
litligt underlag fér utredningens bedémningar. I den mén inget annat
anges avses med begreppet ligenhet bide bostadsligenhet och lokal.

Kapitlet har féljande disposition. Efter ett inledande avsnitt om
hur kartliggningen genomforts redogor utredningen foér bostadsom-
riden med allvarliga problem. Direfter sammanfattas vissa rapporter
och promemorior om brottslighet som myndigheter, intresseorgani-
sationer och tidigare utredningar publicerat. Ett koncentrat redovisas
av de undersokningar som utredningen har gjort, bl.a. genom méten
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med fastighetsigare, representanter for olika lokalpolisomriden in-
om Polismyndigheten och representanter for lokala hyresgistfor-
eningar. Hir 3terges dven en del synpunkter som inkommit pd
nuvarande lagstiftning. Slutligen lyfts ndgra metoder som fastighets-
dgare, kommuner och myndigheter tagit fram fér att 6ka tryggheten
1 bostadsomriden.

4.1.2 Tillvagagangssatt

Den grundliggande frigestillningen f6r utredningen ir hur hyresgis-
ter, och andra boende, pdverkas av att brott begds i hyresligenheter
eller 1 niromrddet. Kartliggningen har dirfér gjorts med utgings-
punkt i de &vriga boendes intresse av en trygg och siker boende- och
nirmilj6.

Svenska myndigheter har publicerat ett stort antal rapporter om
brottslighet och dess foljdverkningar. Det finns ocks3 ett flertal ut-
redningar som redovisat en ligesbild 6ver till exempel brottslighe-
tens utveckling eller kriminella nitverks paverkan.' Utredningen har
tagit del av dessa publiceringar och gjort ett urval utifrin den frige-
stillning om hyresgisters trygghet i boendet som ska belysas. Dessa
rapporter bidrar bland annat med statistiskt material om hur vanliga
vissa brott ir och vilka skillnader som kunnat mitas i olika delar av
landet. Det utgodr den storre delen av kartliggningen.

Utredningen har bedémt att det dr av virde att komplettera de
publicerade rapporterna med en redogérelse f6r praktiska erfarenheter
av brottslighet 1 och omkring hyresligenheter for att f nirmare kun-
skap om bl.a. effekter av brottsligheten f6r boende 1 niromrdden och
om de som begdr brott 1 bostadsomriden har en koppling till omridet.

Utredningen har efter att ha 6vervigt olika alternativ valt att kom-
plettera problembilden genom att inhimta erfarenheter och synpunk-
ter frin aktdrer med ldng praktisk erfarenhet av dessa frigor.

Utredningen har genomfért lingre intervjuer med privata och all-
minnyttiga fastighetsigare 1 Sverige genom digitala méten. Totalt
har utredningen haft méte med 15 fastighetsigare och dirutover
Stérningsjouren 1 Goteborg som bl.a. hanterar uppsigningar 4t flera
stora allminnyttiga bostadsféretag 1 Goteborg. For att {8 in ett s&
brett underlag som mojligt har utredningen valt att inhdmta kunskap

!'Se bl.a. SOU 2021:68, Ds 2020:23, SOU 2021:35.
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frén fastighetsbolag med bide sm4 och stora fastighetsbestind. Lika-
s& har fastighetsigare frin mindre, medelstora och stora stider varit
representerade i urvalet.

Utredningen har triffat representanter frin lokala hyresgistfor-
eningar som berittat om egna och andra boendes erfarenheter av
trygghetsfrigor och brottslighet i niromridet och 1 ligenheter.

For att {8 en aktuell bild av brottsligheten och de utmaningar som
den medforiolika avseenden har utredningen haft méten med repre-
sentanter frin 3tta lokala polisomriden inom Polismyndigheten
samt med Nationella operativa avdelningen (NOA). En évervigande
del av representanterna frin lokalpolisomridena arbetar inom ett
eller flera utsatta omraden.

I media rapporteras frekvent om brott som paverkar tryggheten 1
boende. Utredningen har gdtt igenom dessa publiceringar och sam-
manfattat ett representativt urval, se avsnitt 4.4.1 och 4.5.1.

Utredningen har bestillt visst statistiskt material frin SCB, se nir-
mare avsnitt 4.2. Vidare har utredningen l3tit Brd ta fram detaljerad
statistik over svar pd frigestillningar i den arliga nationella trygghets-
underdkningen utifrin den boendeform deltagare 1 studien har.

4.1.3 Fokus pa utsatta omraden

Otrygghet pd grund av brott och andra missférhillanden forekom-
mer 1 hela landet. Samtidigt ir det vil dokumenterat att problemen
ir mer utbredda och allvarliga i vissa omriden och att det inte sillan
fir en stor paverkan pd dessa omrdden trots att det ir {8 som begir
brott i férhillande till det antal minniskor som bor 1 omridena. Det
ir ocksd stor skillnad pd de praktiska férutsittningarna for fastig-
hetsigarna 1 omriden som priglas av kriminalitet jimfért med andra
omrdden, inte minst sikerhetsmissigt. Till detta kommer att sddana
omriden ofta har en stor andel hyresritter, se avsnitt 4.2. Det ir dirfoér
naturligt att 1 stor utstrickning avgrinsa kartliggningen till sddana
omriden. En annan sak ir att hela hyresmarknadens behov och férut-
sittningar miste beaktas nir forslag tas fram.

Det finns flera olika benimningar pd omriden med stora utma-
ningar, t.ex. utsatta omriden, socialt utsatta omriden och socioeko-
nomiskt utsatta omréden.
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Utsatta omrdden ir det begrepp som togs fram av Polismyndigheten
2015. Det bestar av tre kategorier: sirskilt utsatta omraden, riskomr3-
den och utsatta omriden.” Polismyndighetens omridesindelning st6d-
jer det polisira arbetet och utgér ett verktyg for att kunna goéra ana-
lyser, prioritera itgirder och resurser.’

Ett utsatt omrdde ir enligt Polismyndigheten ett geografiskt av-
grinsat omrdde som karaktiriseras av en l3g socioekonomisk status
dir de kriminella har en inverkan pd lokalsamhillet.* Inverkan ir sna-
rare knuten till den sociala kontexten 1 omrddet dn de kriminellas
utstuderade vilja att ta makten och kontrollera lokalsamhiillet. Effek-
ten blir att de boende 1 omridet upplever otrygghet, vilket 1 sin tur
leder till en minskad benigenhet att anmila brott och att medverka 1
rittsprocessen. Paverkan kan utgoras av direkta patryckningar, exem-
pelvis genom hot och utpressning, eller indirekta, som offentliga valds-
handlingar som riskerar att skada tredje man, narkotikahandel som
bedrivs dppet eller ett utitagerande missndje mot samhillet.

Ett sdrskilt utsatt omrdde ir ett geografiskt avgrinsat omride som
kinnetecknas av en allmin obenigenhet att delta 1 rittsprocessen. Det
kan dven férekomma systematiska hot och véldshandlingar mot vitt-
nen, milsigande och anmilare i omradet. Situationen i omrédet inne-
bir att det dr svirt eller nistintill omojligt f6r polisen att fullfolja sitt
uppdrag, vilket kriver regelmissig anpassning av arbetssitt eller ut-
rustning. Manga ginger har det skett en normalisering vilket lett till
att varken polisen eller de boende reflekterar dver det avvikande liget
1 omrddet. En ytterligare férsvirande uppgift ir om det ligger andra
utsatta omrdden 1 nira anslutning till ett sirskilt utsatt omride. D3
finns det risk f6r samverkan mellan kriminella personer och mellan kri-
minella nitverk inom omradena. Ett sirskilt utsatt omride inbegriper
dven 1viss man parallella samhillsstrukturer, extremism, personer som
reser 1 vig for att delta 1 strid 1 konfliktomrdden och en hog kon-
centration av kriminella.

Socialt utsatta omrdden ir en definition som Bra tagit fram och som
tidigare anvindes bl.a. for att redovisa resultatet av nationella trygg-
hetsundersékningar. Sedan 2020 har dock en dverging skett till att

2 Med riskomride avses ett omrdde som uppfyller samtliga kriterier fér ett utsatt omride men
som inte ndr upp till de kriterier som kinnetecknar ett sirskilt utsatt omride. Liget dr dock s&
alarmerande att det finns en &verhingande risk att omridet riskerar att bli sirskilt utsatt om
inte adekvata dtgirder sitts in.

* Delegationen mot segregation (2022), Skillnader och likheter mellan polisens lista och omrides-
typernas. 8 ff.

* Polismyndigheten, Ligesbild éver utsatta omrdden, 2021, s. 7.
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definiera vilka omriden som ska betraktas som socioekonomiskt ut-
satta.” Syftet har varit att skapa forutsittningar for att félja upp socio-
ekonomisk segregation och olika omrddens socioekonomiska férut-
sittningar. I en omridesindelning utifrin socioekonomisk status kate-
goriseras alla omrdden 1 hela landet enligt ett index som ir baserat pd
befolkningens utbildningsnivd och ekonomiska standard samt even-
tuellt ekonomiska bistdnd och/eller arbetslgshet. De omriden dir ut-
bildningsnivén och den ekonomiska standarden i genomsnitt ir lig
samtidigt som det ir en stor andel som uppbir ekonomiskt bistdnd
eller ir arbetslésa anses ha socioekonomiska utmaningar. Det gors
ibland skillnad pd om ett omrdde har socioekonomiska utmaningar
eller stora socioekonomiska utmaningar. ®

Indelningarna utsatta omriden och socioekonomiskt utsatta om-
riden har olika syften och anvindningsomriden. De utgdr frin olika
métt och indikatorer och tas fram pa olika sitt. Indelningarna base-
ras iven pd olika geografiska enheter dven om det finns en éverlapp-
ning mellan omridena.”

Utredningen har 1 huvudsak utgdtt frén Polismyndighetens defini-
tioner. Dessa ir avgrinsade s3 att statistik om boendeformer kan tas
fram med utgdngspunkt i definitionerna vilket bedémts vara en fordel.
De utsatta omridena identifieras dven utifrin brottslighet och paver-
kan pd bostadsomrdden vilket ligger nira utredningens évergripande
uppdrag. For att bredda bilden har utredningen dven anvint sig av
statistik och rapporter som omfattar socioekonomiskt utsatta om-
riden. Utsatta omriden och socioekonomiskt utsatta omriden ir 1
stor utstrickning 6verlappande dven om socioekonomiskt utsatta
omrdden ir storre och fler till antalet.

4.2 Boendeformer i utsatta omraden

Hyresritten ir en av de vanligaste boendeformerna i Sverige tillsam-
mans med dganderitt till sm3bostadshus. Hyresritter fdrekommer
frimst i flerbostadshus men dven 1 smihus och som specialbostider.

> Delegationen mot segregation (Delmos) har i samarbete med Statistiska centralbyrén (SCB)
tagit fram en rikstickande omridesindelning av omrdden utifrin socioekonomisk status.

¢ Brd (2022) NTU-resultat f6r omriden med socioekonomiska utmaningar om omréden som
klassas som utsatta ur ett polisidrt perspektiv, s. 5.

7 Delegationen mot segregation, s. 10 ff.
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Boendeformen hyresritt finns i svil sm4 orter som 1 storre stider.
I utsatta omraden ir den mer vanlig dn i riket 1 §vrigt.

Utredningen har l3tit inhdmta statistik frin SCB 6ver boende-
former i utsatta omrdden. Statistiken avser &r 2021.

Av statistiken framgdr att antalet hyresritter i de av polisen identi-
fierade utsatta omrddena sammantaget uppgar till ver 180 000 ligen-
heter. Det utgér nio procent av det totala antalet hyresritter 1 Sverige
som uppgdr till nira tvi miljoner hyresritter.® Antalet bostadsritter i
dessa omrdden uppgdr tll drygt 52 000 ligenheter av totalt drygt
1200000 bostadsritter 1 hela Sverige medan antalet dganderitter 1
utsatta omriden uppgar till strax under 10 000 av totalt cirka 2 miljoner
dganderitter 1 Sverige. Féljande diagram illustrerar hur boendeformer
1 utsatta omriden forhiller sig till Sverige totalt sett.

Figur 4.1 Boendeformer Sverige

Antalet bostader utifrdn boendeform
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2000000
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500000

Hyresratt Bostadsratt Aganderitt

B Boendeformer Sverige

Kélla: SCB. Antalet hyresratter totalt i Sverige uppgick per den 31 december 2021 till 1 923 286,
antalet bostadsratter till 1 218 537 och antalet dganderatter till 1 923 286. 594 bostader saknade
angiven boendeform.

8 Antalet hyresligenheter i utsatta omriden uppgick till 181 929 per den 31 december 2021.
Motsvarande antal hyresritter for hela Sverige uppgér till 1 923 286.
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Figur 4.2 Boendeformer i utsatta omraden
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Kalla: SCB. Antalet hyresratter i utsatta omraden uppgick per den 31 december 2021 till 181 929,
antalet bostadsratter till 52 029 och antalet &ganderétter 9 761.

Andelen hyresritter varierar mellan de utsatta omridena. I Hissle-
holmen/Hulta utgérs 65 procent av bostiderna av hyresritter medan
detivissa utsatta omriden sdsom i Rosengdrd, Raslitt och Tjirna ingar
enbart finns hyresritter som boendeform. Rinkeby/Tensta ir det
utsatta omrdde dir det finns storst antal hyresritter — 10 560 hyres-
ritter — vilket utgér dver 87 procent av bostiderna i omridet.
Charlottesborg, Hallunda/Norsborg och Ostberga avviker frin stati-
stiken med en hégre andel bostadsritter dn hyresritter.’

Antalet boende i utsatta omriden uppgick till 572 141 personer
per den 31 december 2021. Av dessa bodde ungefir 75 procent 1
hyresritt, cirka 20 procent i bostadsritt och 5 procent i bostad med
dganderitt. Det kan jimféras med det totala antalet boende 1 Sverige
som uppgick till 10 452 326 personer per den 31 december 2021.
Andelen boende 1 hyresritt 1 Sverige uppgick till cirka 30 procent,
andelen boende i bostadsritt till 20 procent och boende 1 bostad med
dganderitt till strax under 50 procent av befolkningen. Nedanst3-

T det utsatta omridet i Charlottesborg utgdér 96 procent av bostiderna bostadsritter och
endast 2 procent hyresritter. I Hallunda/Norsborg utgérs boendena av 48 procent bostads-
ritter och 38 procent hyresritter. I Ostberga utgor andelen bostadsritter 84 procent av boen-
dena och hyresritter 10 procent.
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ende 3skiddliggor fordelningen av befolkningen fordelat pd boende-
form i utsatta omriden jimfort med i hela Sverige.

Figur 4.3 Befolkning i utsatta omraden per boendeform

Andelen boende fordelat pa olika boendeformer
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Kalla: SCB. Antalet boende i hyresrétt i utsatta omraden uppgick per den 31 december 2021 till
424 683 personer i bostadsratt 111 063 personer och i boende med dganderatt 30 678 personer. For
5 717 personer boende i utsatta omraden saknas uppgift dver boendeform.

Figur 4.4 Befolkning i Sverige per boendeform

Andelen boende férdelat pa olika boendeformer
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2%

Kélla: SCB. Antalet boende i hyresratt uppgick per den 31 december 2021 till 3 111 914 personer i
bostadsratt 2 057 293 personer och i boende med dganderatt 5 024 144 personer. Fér 258 975 personer
boende i Sverige saknas uppgift dver boendeform.
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4.3 Kriminella grupperingar

I utredningens uppdrag ingér att undersoka hur ligenheter anvinds
for kriminell verksamhet eller av kriminella organisationer. Minga
brott, inte minst grova brott, begds i dag inom ramen fér nigon form
av samarbete mellan olika personer och antalet sammanslutningar i
den kriminella miljén bedéms ha ékat.'

For att beskriva dessa grupperingar anvinds olika begrepp, t.ex.
kriminella organisationer och kriminella nitverk. Nigon definition 1
svensk lag finns emellertid inte. Nir frigan om skirpta straff for
brott 1 kriminella nitverk nyligen utreddes bedémdes det inte inda-
mélsenligt att inféra en definition av brottslighet som utdvas i orga-
niserad form i svensk lagstiftning."'

Det nirmaste man i svensk ritt kommer en definition av organi-
serad brottslighet dr den sirskilda straffskirpningsgrunden 1 29 kap.
2 § 6 brottsbalken om brott som utgjort ett led 1 en brottslighet som
utdvats 1 organiserad form.

Kriminella nitverk ir ett begrepp som anvinds allt oftare. Det
anvinds i olika sammanhang for att beskriva en rad olika sorters kon-
stellationer av brottsliga aktorer, allt frin hierarkiska och formali-
serade organisationer till [6st sammansatta grupper.'” De kriminella
nitverken kan delas in 1 olika kategorier och undergrupper, sdsom
mc-ging, familje- och sliktbaserade nitverk och nitverk som bygger
pa gemensamt ursprung eller gemensamma tidigare erfarenheter. En
annan kategori, som fitt 6kad spridning och uppmirksambhet, ir for-
orts- och stadsdelsbaserade grupper eller med ett andra begrepp,
lokala kriminella nitverk eller territoriella nitverk."

Gemensamt {or fororts- och stadsdelsbaserade grupper ir att med-
lemmarna har koppling till ett gemensamt bostadsomride och att de

1©SOU 2021:68 s. 52.

"'SOU 2021:68 s. 157 . Inom EU tillimpas en lista 6ver kriterier som kan anvindas for att
definiera begreppet organiserad brottslighet. Enligt kriterierna ska det bl.a. vara friga om sam-
arbete mellan fler dn tvd personer, ling eller obegrinsad utstrickning i tiden, misstanke om
allvarliga kriminella handlingar och strivan efter vinning och/eller makt. Se ridets rambeslut
(2008/841/RIF) om kampen mot organiserad brottslighet. Den 1 juli 2023 tridde ny lagstift-
ning i kraft i syfte att minska kriminella nitverkens inflytande och fér att 6ka tryggheten i
samhillet. Bla. skirptes straffskalor, nya kvalifikationsgrunder och sirskilda straffskirpnings-
grunder inférdes f6r vissa allvarligare brott som innefattar vild eller hot och nirliggande
brottslighet.

12 Fyra &vergripande kategorier av grupper brukar nimnas i sammanhanget. Sjilvdefinierade
grupper, externdefinierade grupper, icke-namngivna grupper och projektbaserade konstella-
tioner, se bl.a. Brd (2016), Brd 2016:12. Kriminella nitverk och grupperingar, s. 9 ff.

¥ SOU 2021:68 5. 55 ff.
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ofta har vixt upp tillsammans och ingdtt i samma umgingeskrets
sedan de var barn. En sdan typ av relationsbaserat nitverk kan vara
sirskilt starka fér ungdomar och kan ta formen av ett kompisging.
Det sker inte alltid en aktiv rekrytering utan vissa personer glider
gradvis in 1 kriminalitet som en f6ljd av att de bor i ett visst omride
eller befinner sig i en miljé med kriminellt aktiva personer i nirheten.
Medlemmar i férorts- och stadsdelsbaserade grupper beskrivs gene-
rellt som mer hindelsestyrda och spontanai sin vildsanvindning dir
beslut tas pd individniva. Detta innebir att tréskeln till vildsanvind-
ning 1 vissa fall kan vara mycket l3g. Nir en konflikt vil uppstatt ir
det inte heller litt att backa utan att férlora i trovirdighet.'* Grup-
perna anvinder sillan nigot gruppnamn, symboler eller attribut.
Gemensamt f6r dessa nitverk ir att de oftast beskrivs som 16sa 1 sin
struktur och att de i regel har en koppling till utsatta omriden."” En
del av de fororts- och stadsdelsbaserade grupperna forsoker kon-
trollera vissa geografiska territorier i sina bostadsomriden for att dga
sin egen kriminella marknad. Ett bostadsomrdde kan omfatta flera
olika nitverk och grupperingarnas revir behover inte vara sirskilt
stort utan kan réra sig om ndgon eller nigra gator. Ofta dr det yngre
kriminellt belastade personer som héller till och anser sig dga sitt
omride och verksamheten i ett revir eller territoriet kan ta sig ut-
tryck i exempelvis 6ppen gatuférsiljning av narkotika."

I sammanhanget ska dven de familje- och sliktbaserade nitverken
nimnas. Ibland betecknas dessa som klaner f6r att markera att det ror
sig om en vid skara och att nitverken hirror frén linder med s.k. klan-
samhillen. Dessa nitverk dr vanligare 1 vissa delar av landet dn andra
och finns bl.a. 1 Géteborg och Malmé. De drivs inte bara av ekonomisk
vinning utan dven av en ambition att kontrollera de omriden dir de
forekommer."” Ndgra av nitverkens kirnor beskrivs ocksa vara genom-
syrade av férestillningen att oférritter miste besvaras for att gruppen
ska uppritthalla sin heder och respekt. Mdnga av nitverken beskrivs ha
litt f6r att ta till grovt vald. Konsekvensen blir att dven mycket triviala
konflikter kan resultera i allvarligt vald."*

* Bri (2020), Brg 2020:4. Dédligt vild i den kriminella miljén 2005-2017, s. 13.

> SOU 2021:68 s. 56 f., Polismyndigheten (2019) Kriminella nitverk inom en organiserade
brottsligheten i polisregion Stockholm, s. 7 f.

' Bri 2016:12 5. 50.

7SOU 2021:68 5. 57 f.

18 Br 2020:4 5. 13 .
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4.4 Brott i lagenheter och bostadsomraden
44.1 Rapporter och utredningar
Polismyndighetens rapporter

Ligesbild over utsatta omrdden 2021

I rapporten Légesbild ver utsatta omrdden redovisar Polismyndighe-
ten regeringsuppdraget for 2021 att uppdatera ligesbilden éver ut-
satta omraden, beskriva omridena och ge en samlad bedémning och
analys av situationen utifrdn ett polisiirt perspektiv."

I ligesrapporten for 2021 redovisades en 6kning av antalet identi-
fierade utsatta omraden frn 60 till 61. Omrédena finns i 33 av totalt
98 lokalpolisomrdden. De omriden som bedémdes som utsatta 2019
utgdr ungefir 0,02 procent av Sveriges yta medan befolkningsande-
len ungefir 5 procent. Andelen barn och ungdomar mellan 0-19 &r
utgdr strax dver en fjirdedel av populationen i de utsatta omridena.”

Det finns tydliga kopplingar mellan skjutningar i kriminella mil-
joer och de omriden som bedéms som utsatta. Under 2020 hade
cirka 40 procent av skjutningarna i landet en koppling till utsatta
omrdden, antingen genom att de intriffat 1 utsatta omriden eller ut-
forts av aktorer med en koppling till sddana omriden. Av landets
skjutningar intriffade 28 procent rent geografiskt inom ett utsatt
omride, en klar éverrepresentation.”’ Skadegorelse genom brand i
motorfordon har ocksd en hoégre koncentration 1 utsatta omriden
och utgér 20 procent av samtliga anmilningar i landet. Det ir ocks
mer vanligt fdrekommande med hot och &vergrepp i rittssak, liksom
narkotikabrott och vapenbrott i dessa omriden.*

Olika former av angrepp mot poliser férekommer i mer dn hilften
av omrddena, iven om vald mot poliser minskat sedan tidigare be-
démningar 2017 och 2019. En annan iakttagelse ir att den synliga nar-
kotikahandeln generellt sett minskat och att en viss anpassning skett
efter den 6kade kamerabevakningen. Mnga narkotikaoverldtelser sker

' Polismyndigheten (2021), Ligesbild &ver utsatta omriden, Regeringsuppdrag 2021.

2 Polismyndigheten, Ligesbild éver utsatta omriden, s. 14 och 26.

2! Polismyndigheten, Ligesbild éver utsatta omriden, s. 4 och 20.

22 Polismyndigheten, Ligesbild 6ver utsatta omriden, s. 23 f. Narkotikabrott och vapenbrott
ir s.k. ingripandebrott och antalet anmilda brott 4r ofta kopplat till polisiir nirvaro och
insatser.
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numera genom digital kommunikation och levereras genom utkérning
eller upphimtning.”

Skjutningar och beslag av skjutvapen

I rapporten Skjutningar och beslag av skjutvapen i Polisregion Stockholm
under 2020 ger Polismyndigheten en regional ligesbild av skjutvapen-
vald och vapenbeslag. Under 2020 beslagtogs total 269 automatkar-
biner, kulsprutepistoler och pistoler 1 kriminella miljéer i Region
Stockholm.”* De vanligaste platserna dir vapen pétriffas ir i en bostad
(94 vapen), pa en allmint tillginglig plats sisom buskage, cykelforrdd,
garage, gronomrade, soprum, terring, skogsomriden, skolgdrd och
trapphus (65 vapen) och l&st offentlig plats sisom 1 ett f6rrdd, kryp-
grund, lager eller 1ist utrymme i flerfamiljshus (50 vapen).”

Under 2020 skedde totalt 166 skjutningar i polisregion Stockholm.
En évervigande majoritet av morden och mordférsoken skedde mel-
lan kl. 21 och kl. 23 medan 6vriga skjutningar dgde rum mer jimnt
fordelat under kvillens timmar.”® Den 6vervigande delen av skjut-
ningar skedde p& allmin plats (61-64 procent) f6ljt av skogsomriden
(20-26 procent). Skjutningar i bostider eller byggnader utgjorde 8—
10 procent av fallen.”

Under 2021 beslagtogs 40 procent av vapnen i kriminella kontex-
ter av polis i bostider. Andelen vapen som beslagtogs 1 bostider var
hégre f6r mindre vapen som pistoler och kulsprutepistoler. Storre
automatvapen beslagtogs 1 strre utstrickning pd andra platser men
patriffades dven i bostiderna.”®

Ligesbild over explosiva och andra farliga dmnen

Under 2021 intriffade 88 explosioner i Sverige med kriminellt nytt-
jande eller uppsat vid anvindandet av explosiv vara. Det var en nedging
1 en annars uppitgdende trend de senaste fem &ren vilket forklarades
med att en stdrre insats genomférdes under 2019-2020 med stora

2 Polismyndigheten, Ligesbild dver utsatta omriden, s. 31 f.

2 Sturup (2021), Polismyndigheten, Skjutningar och beslag av skjutvapen i Polisregion
Stockholm under 2020, s. 14.

2 Sturup (2021), s. 15.

26 Sturup (2021), s. 19.

¥ Sturup (2021), s. 20.

2 Polismyndigheten (2022), PM gillande vapenbeslag nationellt 2021.
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beslag av explosiva dmnen. De flesta springningar genomfdrs mot
privatbostider som enfamiljsbostider och flerfamiljshus. Sedan 2017
har andelen explosioner med en privatbostad som ml 6kat frin unge-
fir en fjirdedel av fallen till &ver hilften av explosionerna 2021.”” Att
brotten med explosiva dmnen sker mot privatbostider ir sirskilt all-
varligt d3 explosionerna framfér allt sker nattetid d& ménga personer
ir hemma. Explosionerna har iven bedémts komma nirmare utom-
stdende och den privata sfiren.*

Risker for utomstdende

Polismyndigheten har kartlagt hur vanligt det ir att utomstiende
skadas och dédas i skjutningar och springningar.’’ Utomstdende har
definierats som allminhet, nirstdende till gingkriminella och indi-
vider som skjutits eller skadats men dir det skett en forvixling frin
girningsmannens sida i friga om offret. Under 2011-2020 har minst
46 utomstdende personer drabbats i 36 skjutningar och spring-
ningar. Totalt 14 utomstdende har avlidit och 32 skadats.”

Riskerna fér utomstdende att drabbas bedéms ha 6kat mellan
2011-2020. Under de tre férsta dren var det totalt fyra som drabbades
medan antalet skadade och dédade uppgick till 24 under de tre sista
ren.”” En bedémd o6kad risk fér utomstdende ir kopplad till det
dkande antalet hylsor som 3terfinns pd brottsplatserna, andelen auto-
matvapen vid mord med skjutvapen 1 kriminella miljoer samt ett
vixande antal springningar.”* En klar majoritet av offren i skjutningar
och springningar 1 Sverige ir min mellan 15 och 29 &r men nir utom-
stdende skadas eller dédas ir en betydande hogre andel kvinnor eller
personer under 15 &r respektive dver 55 &r.”

? Polismyndigheten (2022), Ligesrapport avseende explosiva och andra farliga imnen, s. 12 f.
% Polismyndigheten (2022), Ligesrapport avseende explosiva och andra farliga dmnen, s. 3.

3! Sturup (2020), Polismyndigheten, Risken {ér tredje man att skadas eller dédas i skjutningar
och springningar i kriminella miljéer i Sverige 2011 till 2020.

32 Sturup (2020), s. 2.

33 Sturup (2020), s. 5.

** Sturup (2020), s. 2 och 7 f.

3 Sturup (2020), s. 8 f.
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Minniskohandel for sexuella och andra dndamal

Sedan 2009 har det skett en successiv éverging frin organiserade
prostitutionsverksamheter pd hotell till ligenheter hyrda i1 andra hand
och till ligenhetshotell, framfor allt 1 storstadsregionerna. Férévarna
hyr oftast ligenheterna under en kortare period pa nigra veckor genom
olika andrahandsférmedlingar.* Dirutéver férekommer prostitutions-
verksamhet inom verksamheter som erbjuder kroppsvard, i andra loka-
ler inomhus eller genom att férévarna skjutsade kvinnorna till sex-
képarens hem.” Anvindningen av en ligenhet ingir som en del av
uppligget genom att minniskohandlaren hyrt en ligenhet, oftast i
andra hand, som kvinnan sjilv fir ta sig till eller f6rs till av férovaren.
Forsiljning av sexuella tjinster forekommer bdde genom ett bokat
besok hos en kvinna i en ligenhetsbordell eller genom att sexkdpa-
ren bestiller en kvinna till sitt hem eller hotellrum.”®

Rapporter fran Bra
Skjutvapensbrottslighet pa offentliga platser

Under senaste dren har det dédliga vdldet som samhillsfenomen dndrat
karaktir. Skjutvapenrelaterat vild med dédlig utgdng har 6kat succes-
sivt sedan 2012 och 3tta av tio fall av dédligt skjutvild sker numera i
den kriminella miljén. En av férindringarna ir att skjutningar ofta sker
utomhus p3 olika platser 1 den offentliga miljén dit allminheten dger
tilltride. Under 2005-2017 var de vanligaste brottsplatserna for dodligt
vald 1 kriminella miljer torg, gata, vig eller allmin kommunikation
(32 procent), 1 eller 1 nira anslutning till ndgons bostad (32 procent)
och i park, skog eller gronomride (10 procent).” Dédligt vald vid
konflikter 1 den kriminella miljon sker mer dn tta gdnger si mycket,
relaterat till befolkningens storlek, i utsatta omréden, jimfért med 1
ovriga landet.*

Nir dodligt vald i den kriminella miljén begds i eller i nira anslut-
ning till nigons bostad ror det sig 1 forsta hand om brottsoffrets
bostad, men det férekommer dven att bostaden tillhér nigon annan

% Polismyndigheten (2021), Minniskohandel f6r sexuella och andra indam3l — Ligesrapport
22 for 2020, s. 22.

%7 Polismyndigheten (2021), Minniskohandel f6r sexuella och andra indamél s. 107.

%8 Polismyndigheten (2021), Minniskohandel for sexuella och andra dndamil s. 25.

% Bri (2020), Brd 2020:4. Dédligt vald i den kriminella miljén 2005-2017, s. 8 och 27.

0 Bri 2020:4 s. 26.
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(vin, slikting, kumpan osv.). Endast i sillsynta fall rér det sig om
girningsmannens bostad.*

I Bras rapport redovisas vissa uppgifter om brottsoffrens och gir-
ningspersonernas boendesituation. Antalet brottsoffer och girnings-
personer som bor hemma hos sina férildrar har 6kat. Under perioden
2013-2017 bodde en tredjedel av alla brottsoffer fortfarande hemma
hos forildrar/styvférildrar vid tiden for det dodliga vildet medan
cirka en fjirdedel var ssmmanboende med en partner. Under perioden
dessférinnan (2005-2012) bodde 10 procent fortfarande hemma hos
sina forildrar medan 38 procent var sammanboende med en partner.
Samma sak gdr att iaktta i frdga om girningspersonerna dir andelen av
de som fortfarande bor hemma hos férildrarna gitt frén 15 procent
under perioden 2005-2012 till 29 procent under perioden 2013-2017.%

Narkotikamarknader

I en rapport om narkotikamarknader frin 2021 har Brd pd uppdrag av
regeringen kartlagt narkotikamarknaden i Sverige. I rapporten be-
handlas bl.a. férekomsten av 6ppen gatuforsiljning och distributions-
kedjor i bostadsomriden. Oppen gatuférsiljning férekommer enligt
rapporten pa vissa allminna platser i cityomrdden och lokala centrum
samt 1 bostadsomrdden med kriminellt kontrollerade platser 1 socialt
utsatta omriden.”’ Genom en kartliggning 1 region Stockholm har
framkommit att drygt hilften av platserna fér 6ppen narkotikafor-
siljning var kopplade till vilkinda kriminella nitverk och p& 71 procent
av forsiljningsplatserna ansdgs siljarna vara lokalt férankrade 1 om-
ridet.”

Mycket talar enligt Brd f6r att en central del av narkotikahandeln 1
Sverige utgdr frin bostadsomriden som priglas av ekonomisk segre-
gation, sociala problem och otrygghet. En visentlig del av narkotika-
distributionen koncentreras i omrdden som anses kontrolleras av tungt
kriminellt belastade individer. En utbredd ridsla, bland de boende, fér
att vittna och anmila brott kan 1 m&nga fall vara en férutsittning for
den storskaliga hanteringen av narkotika pé dessa platser.®

1 Brg 2020:4 s. 28.

2 Br§ 2020:4 5. 36 f.

“ Bra (2021), Brd 2021:10, Narkotikamarknader s. 66 f.
# Bri 2021:10s. 67.

+ Brg 2021:10 s. 159.
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De kriminellt kontrollerade platserna kinnetecknas av att ett eller
flera nitverk anser sig ha ensamritt att styra narkotikaférsiljningen
1 omridet och sdledes kontrollera vilka som far silja narkotika och
dven dgna sig &t andra kriminella aktiviteter. Flertalet av dessa platser
finns 1 forortsomriden 1 och omkring stider. Att flertalet platser
dterfinns 1 bostadsomriden kan handla om att nitverkens kapacitet
och rickvidd ir begrinsade. En tinkbar férklaring som limnats ir
att det dr betydligt svirare att forsoka ta kontroll éver en plats dir
man inte bor.*

Det finns enligt Brd flera skil till att ppen gatuférsiljning anses
vara ett samhillsproblem, sirskilt nir det férekommer i bostads-
omriden. Studier visar att omriden dir 6ppen forsiljning férekom-
mer ocks3 priglas av nedskripning, dppen narkotikaanvindning, arbets-
loshet och otrygghet. I vissa sdrskilt utsatta omriden forekommer dven
olika grader av parallella samhillsstrukturer. Det finns ocks3 en rela-
tion mellan dessa platser och en hégre férekomst av brottslighet som
kan kopplas till kriminella miljder. Det har i studier framkommit att
det finns ett geografiskt samband mellan platser dir det skett uppre-
pade skjutningar och férekomsten av 8ppen gatuférsiljning. Platser
for 6ppen narkotikaforsiljning priglas dven av annan kriminalitet si-
som om ordningsstérningar, utpressning, rin, misshandel och brott
mot poliser.”

I bostadsomriden har olika férsiljningsformer identifierats dir
gatuforsiljning och forsiljning genom mobiltelefoner utgdér de
huvudsakliga férsiljningsformerna. Det férekommer dven miljéspe-
cifik férsiljning dir kunden séker upp siljaren. Sidana forsiljningar
sker 1 miljer som kriminella nitverk har visst inflytande 6ver.*

Kop av sexuella tjinster

I en rapport frdn 2022 redovisar Brd en uppfoljning av hur ritts-
visendet tillimpar férbudet mot kop av sexuell tjanst. Rapporten
utgdr frin anmild brottslighet. Av rapporten framgar att forsiljning
av sexuella tjinster forekommer 1 ligenheter. I de fall dir sexkopet
skett pd den plats dir siljaren befinner sig och dir kontakt férmed-
lats via eskortsidor ir det oftast frdga om en tillfilligt hyrd ligenhet

* Bra 2021:10 s. 68.
7 Brd 2021:10, s. 71.
“ Brd 2021:10s. 72 f.
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som sexkodpet skett pd (37 procent).” Tips till polisen om misstinkt
sexkdpbrott kommer bland annat frin grannar till en ligenhet eller
en massagesalong.”

Relationen till rittsvdsendet i socialt utsatta omrdden.

Bri redovisade 2018 ett regeringsuppdrag att underséka trygghet
och fértroende for rittsvisendet samt uppkomsten av parallella sam-
hillsstrukturer i socialt utsatta omrdden.” Rapporten bygger p data
frin nationella trygghetsundersékningen, enkitundersokning i tvd
sirskilt utsatta omrdden och intervjuer med representanter frin
bland annat polisen, kommun och bostadsféretag.

En betydligt storre andel boende i utsatta omrdden upplevde otrygg-
het vid utevistelse sent pd kvillen 1 det egna bostadsomridet in
boende i andra urbana omriden. Aren 2012-2017 var andelen i utsatta
omréden 39 procent medan andelen 1 6vriga urbana omriden uppgick
till 17 procent.” Totalt hade 53 procent av de boende i utsatta om-
riden kint en oro under det senaste dret for att en nirstiende ska
drabbas av brott.”

P4 fr8ga om 1 vilken utstrickning de boende i utsatta omrdden
upplever brotts- och ordningsproblem i det egna bostadsomridet
svarade de flesta att de upplever buskérning, nedskripning och bil-
brinder som ett problem. Aven ging eller personer som brikar och
stor, Oppen narkotikahandel, skadegérelse och skottlossning/skjut-
ningar upplevdes som stora problem i det egna bostadsomridet. I en
jimforelse med statistik pd nationell nivd var skillnaden storst i hur
boende upplevde problem med éppen narkotikahandel, 38 procent 1
utsatta omriden jimfért med 5 procent av totala befolkningen.>

Aven kriminellas piverkan p3 beteenden i omridet undersoktes.
Hela 68 procent av de boende svarade att kriminella har en pdverkan
pa nigot sitt i omridet. Den vanligaste uppfattningen bland de bo-
ende var att kriminella piverkar personer i omradet att inte stilla upp
som vittnen 1 domstol (53 procent av de tillfrdgade). I friga om an-
milan av brott uppgav 45 procent av de boende att de kriminella

# Brg 2022:3, K6p av sexuella tjinster, s. 69.

%0 Br§ 2022:3, s. 52.

! Bri 2018:6, Relationen till rittsvisendet 1 socialt utsatta omriden.
52 Br3 2018:6 5. 33.

> Bri 2018:65. 37 f.

> Bri 2018:6s. 38 f.
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paverkar andra att inte anmila brott och 41 procent att man inte siger
ifrdin mot nigon som exempelvis vandaliserar egendom. En knapp
tredjedel, 31 procent, uppgav att man inte kan rér sig fritt i omra-
dena.”

I rapporten tas dven foretagares utsatthet upp. Genom intervjuer
med lokala sméféretagare framkom att kriminella grupperingar och
ungdomsging iven kan piverka butiksigare och andra féretagare.
Foretagare klagade 6ver att stokiga folksamlingar som stor deras han-
del, och pd att ungdomar snattar och stér kunder inne 1 butiker. Fére-
tagare nimnde dven beskyddarverksamhet och utpressning riktad mot
butiker och restauranger.*

Nationella trygghetsundersékningen 2022

Nationella trygghetsundersékningen (NTU) ir en brottsoffer- och
trygghetsundersokning som genomférs &rligen sedan 2006. Syftet
med undersokningen ir att underséka minniskors utsatthet f6r brott,
upplevelse av oro och otrygghet samt fortroende for rittsvisendet,
liksom brottsutsattas erfarenheter av kontakter med rittsvisendet.
Brd har sedan tidigare gjort separata redovisningar av N'TU-resultat
for omriden som myndigheten benimnt socialt utsatta omriden.
Sedan 2022 redovisas resultaten frdn NTU iven {6r de omriden som
Polismyndigheten betecknar som utsatta och enligt en indelning i
socioekonomiskt utsatta omriden.

I 2022 §rs trygghetsundersékning deltog cirka 65 000 personer.”
Fram tll 2015 var andelen otrygga relativt oférindrad varpd en
pataglig 6kning skedde dret dirpa. Sedan 2016 har nivin varit stabil.

I 2022 4rs undersékning uppger totalt 27 procent av befolk-
ningen (16-84 4r) att de kinner sig mycket eller ganska otrygga eller
att de till f6ljd av otrygghet undviker att g8 ut ensamma under sena
kvillar 1 sitt bostadsomride, vilket i princip ir pi samma nivd som
2021, dd andelen var 28 procent. En mindre grupp avstér helt frin att
gi ut sena kvillar pi grund av otrygghet (sex procent).*®

Det ir betydligt vanligare att kvinnor kinner sig otrygga 4n att min
gor det (35 respektive 18 procent). Bland min dr andelen storst i

> Br3 2018:6 s. 39.

% Brd 2018:6's. 82.

>7 Brd 2022:9, Nationella trygghetsundersékningen 2022, 26.
5 Brd 2022:9, s. 130.
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aldersgrupperna 20-24 &r och 75-84 &r (21 procent i respektive grupp).
For kvinnor ir andelen stérst 1 dldersgruppen 20-24 &r (47 procent).
Otrygghet vid utevistelse under sena kvillar ir vanligare bland svensk-
fodda personer med tv4 utrikesfodda forildrar och bland utrikesfédda
personer (32 respektive 31 procent) jimfért med bland svenskfodda
personer med minst en svenskfédd forilder (25 procent). Otrygghet
ir dven vanligare for boende i flerfamiljshus jimfért med boende i
smihus (34 respektive 21 procent).”

46 procent av befolkningen oroar sig 1 stor utstrickning fér brotts-
ligheten i samhillet.®® Ungefir 10 procent av befolkningen oroar sig for
misshandel och valdtike eller andra sexuella 6vergrepp. Ungefir 15 pro-
cent uppger att de ofta oroar sig fér personrdn och 22 procent for
bostadsinbrott.

Trygghetsundersokningens resultat fordelat pd vissa omrdden och
boendeformer

Bré redovisade 2022 separata resultat férdelade pd socioekonomiskt
utsatta omrdden och de omrdden som Polismyndigheten betecknar
som utsatta. Det ingdr betydligt fler respondenter som bor i omri-
den med stora socioekonomiska utmaningar in i omriden som
Polismyndigheten bedomer som utsatta.

I omriden med socioekonomiska utmaningar har 41 procent upp-
gett att de kinner sig mycket eller ganska otrygga eller att de till f61;d
av otrygghet avstdr frin att gd ut en sen kvill i det egna bostadsom-
ridet. Stérst otrygghet upplever personer som bor 1 Botkyrka (56 pro-
cent) och Jirva (55 procent). I omriden som Polismyndigheten klas-
sar som utsatta ir motsvarande andel personer som kinner otrygghet
under kvillstid i det egna bostadsomridet 49 procent. Aterigen ir det
Botkyrka och Jirva som har hogst andel otrygga boende (61 respek-
tive 55 procent). Svarsfrekvensen har i vissa omriden varit for 1ag for
att det av statistiska skil ska kunna redovisas.

I en sammanstillning har Brd redovisat resultatet av den nationella
trygghetsundersdkningen utifrdn boendeform. Brd har dven samman-
stillt en sidan redovisning &ver utsatta omrdden och socioekono-
miskt utsatta omrdden dir resultat dven ir fordelat pd boendeform.

% Brg 2022:9, s. 135.
 Bri 2022:9, s. 13.
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Av andelen i den totala befolkningen som iger sin bostad har
21 procent angett att de upplever sig mycket eller ganska otrygga i
det egna bostadsomrddet. Motsvarande siffra foér boende 1 hyres-
ligenhet dr cirka 34 procent medan andelen f6r boende 1 bostadsritt
ir cirka 30 procent. Hogst andel av befolkningen som upplever
otrygghet fordelat pd boendeform ir hyresgister som bor i hyres-
ligenhet i ett flerbostadshus (cirka 36 procent).

I omrdden med socioekonomiska utmaningar har cirka 35 pro-
cent av dem som iger sin bostad angett att de upplever sig mycket
eller ganska otrygga i det egna bostadsomrddet. Motsvarande siffra
fér boende 1 hyresligenhet ir cirka 45 procent och andelen boende 1
bostadsritt som upplever otrygghet uppgar till cirka 39 procent.

I omrdden som ir utsatta enligt polisens definition har cirka 47 pro-
cent av dem som dger sin bostad angett att de upplever sig mycket eller
ganska otrygga infor att g8 ut pd kvillen 1 det egna bostadsomridet.
Motsvarande siffra for boende 1 hyresligenhet dr 50 procent och an-
delen boende 1 bostadsritt som upplever otrygghet utomhus uppgér
till cirka 44 procent i utsatta omriden.”'

Tabell 4.1 Andelen i befolkningen som kianner sig otrygga infér att ga ut
pa kvéllen i sitt bostadsomrade utifran boendeform

Statistik fran nationella trygghetsunderstkningen 2022

Hela befolkningen Socioekonomiskt Utsatta omraden

utsatta omraden (Polismyndighetens

definition)

Aganderatt 21,0 % 34,7 % 47,1 %
Hyresratt 34,3 % 44,5 % 50,1 %
Bostadsratt 29,6 % 39,4 % 44,2 %
Total 26,5 % 41,3% 48,7 %

Kélla: Bra.

Nationella trygghetsundersékningen — uppfoliningsintervjuer 2022

I en analys presenterar Brd resultatet fr&n uppféljningsintervjuer
som skett inom ramen f6r den nationella trygghetsundersokningen.
Intervjuer har skett med personer i dldrarna 16-84 &r som uppgett

' T omriden som definieras som utsatta av Polismyndigheten har svarsunderlaget varit mindre
in i de omrdden som benimns som socioekonomiska utmaningar. Statistiken har dirfér inte
kunnat redovisats pi samma utférliga sitt som f6r omrdden med socioekonomiska utma-
ningar. Omrddena ir dock i stor utstrickning éverlappande.
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att de utsatts for brott under ir 2021.* Analysen omfattar brotten
misshandel, hot, sexualbrott och personrin och beaktade faktorer
som girningspersonens kon, lder och relation till brottsutsatta.

Den vanligaste brottsplatsen dir min utsattes f6r misshandel, hot
eller personrin var en allmin plats. Nir kvinnor utsattes for miss-
handel skedde det oftast i en bostad (48 procent av misshandelsfallen
for kvinnor jimfoért med 7 procent f6r minnen).*” Det var mycket
vanligare att girningspersonen var en helt okind person nir min ut-
sattes f6r misshandel dn nir kvinnor gjorde det (49 procent jimfort
med 17 procent). For kvinnor var girningspersonen oftast en part-
ner eller fére detta partner (54 procent av hindelserna) medan si inte
var fallet f6r min (3 procent).*

Under 2021 skedde storst andel av sexualbrotten mot kvinnor 1
en bostad (40 procent), en 6kning med 10 procentenheter frdn 2019.
Andelen sexualbrott som sker mot kvinnor p4 allmin plats har mins-
kat mellan 2019 och 2021 (frén 49 till 31 procent).®

Nir kvinnor utsattes for hot var brottsplatsen oftast en allmin
plats (53 procent) men det var vanligare bland kvinnor dn bland min
att utsittas fér hot i en bostad (27 procent jimfért med 9 procent).*

Grov kvinnofridskrinkning

I en rapport om grov kvinnofridskrinkning redovisar Br3 hanter-
ingen och utvecklingen 1 rittskedjan av brottet grov kvinnofrids-
krinkning fér dren 1998-2017." I rapporten konstateras att vdld mot
kvinnor ofta sker i det egna hemmet och att férévaren manga ginger
ir ndgon inom familjen, vanligen en nirstiende man. Nir min dir-
emot blir utsatta for vild sker det mestadels utomhus och av f6r dem
okinda min.*® Att vild sker i hemmet och av en girningsperson som
den utsatta har starka kiinslomissiga och praktiska bindningar till
forstirker den negativa inverkan som valdet har pa den utsattas sjilv-
kinsla och handlingskraft. Mannens vald i nira relationer kan om-

2 Bri, NTU Kortanalys 1/2023, Nationella trygghetsundersékningen — uppféljningsinter-
vjuer 2022.

 Br§, NTU Kortanalys 1/2023 s. 29.

 Bri, NTU Kortanalys 1/2023 5. 21 {.

 Brg, NTU Kortanalys 1/2023 s. 31 f.

% Bri, NTU Kortanalys 1/2023,s. 30 f.

¢ Brg 2019:8, Grov kvinnofridskrinkning.

% Bri 2019:8 5. 21.
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fatta manga delar av vardagslivet och innebir ofta en stark kontroll
och begrinsning av kvinnans livsutrymme.®

Hyresgistféreningens rapport om hushéllen 2022

I en rapport frdn Hyresgistféreningen redovisas resultatet av en
undersékning om hur den svenska allminheten stiller sig till de poli-
tiska parterna, bostadspolitik, trygghet, byggande och hushillens
egen ekonomi.”” Hir redovisas den del av rapporten som avser trygg-
het 1 bostadsomridet. I den delen av rapporten har grupper som
tringbodda hushill, ekonomiskt stressade hushll och hushéll med
ohéllbara boendekostnader belysts sirskilt. Hir har traingbodda visat
sig vara sirskilt missndjda med sina bostider.”

Andelen tringbodda hushill ir enligt studien 5 procent av det
totala antalet hushill. 45 procent av dessa hushall bor 1 hyresritt
medan 18 procent bor i bostadsritt eller eget hus. Ytterligare 31 pro-
cent av de tringbodda ir inneboende eller bor i andra hand.”

Ungefir 90 procent av de tillfrdgade upplever sig trygga utomhus.
Boende 1 hyresritt, tringbodda och hushill som ir ekonomiskt stres-
sade och har oh&llbara bokostnader utgér de grupper dir flest kinner
sig otrygga. Mellan 8 och 12 procent i dessa grupper har uppgett att
de kinner sig otrygga utomhus 1 det omride dir de bor medan mot-
svarande siffra ir ligre in fyra procent f6r boende i smdhus.” P4 fré-
gan om bostadsomridet de bor 1 behover &tgirder for att skapa 6kad
trygghet har en majoritet av de tillfrigade hushillen (71 procent)
ansett att inte behovs sidana dtgirder.”* Nistan var fjirde hyresgist
har dock uppgett att de vill ha fler dtgirder for 6kad trygghet medan
detsamma giller for en av tio smahusigare. P4 {6]jdfrigan vilka dtgir-
der som skulle kunna 6ka tryggheten har det vanligast svaret varit

¢ Brd 2019:8 s. 27.

7 Hyresgistféreningen (2022), Hyresgisterna 2022 — hushéllens syn pd sin ekonomi, trygghet
och bostadspolitiken.

I Hyresgistféreningen, s. 24. Med tringboddhet avses hushdll med firre in 20 kvm per person
utifrdn Boverkets rapport Métt pd bostadsbristen.

72 Hyresgistféreningen, s. 24. Upplatelseform anges inte fér inneboende eller boende i andra
hand.

73 Hyresgistfoéreningen, s. 27. Det var friga om en webbenkit med cirka 62 procent svarsfre-
kvens. Svaren redovisas pd nationell nivd utan analys av svarsfrekvens i olika omriden eller
andra faktorer.

7* Hyresgistf6reningen, se bilaga dataunderlag till rapporten.

Himtad frin www.hyresgastforeningen.se/bostadsfakta/rapporter/hyresgasterna-
2022/trygghet-i-bostadsomradet/.
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bittre belysning och mer nirvaro av polis eller viktare. Aven sociala
insatser for unga och évervakningskameror hamnar hogt.”

Svenska handels trygghetsbarometer

Svensk handel har 1 en rapport om brottsutsattheten bland svenska
handlare sammanstillt resultatet av en enkitundersékning for 2022.7
Undersokningen har besvarats av butiker inom detaljhandeln. Av rap-
porten framgr att 35 procent av handlarna uppgett att deras butik varit
utsatt for stold eller ringa stold den senaste veckan. 7 procent hade 1
samband med en stold eller ringa st6ld utsatts f6r hot eller vald under
den senaste ménaden. 20 procent av de tillfrigade hade upplevt hotfullt
beteende frin besokare eller kunder under den senaste minaden.
14 procent hade utsatts f6r nigot bedrigeri eller bedrigeriférsok den
senaste minaden. Livsmedel och elektronikhandel och vitvaror var de
delbranscher som varit mest utsatta under ret. Orebro, Sédermanland
och Stockholms lin hade hogst andel utsatta butiker under 2022.

Trygghetskommissionens rapport

P4 initiativ av Svensk forsikring tillsattes 2017 en trygghetskommis-
sion. Kommissionen hade 1 uppgift att belysa utvecklingen av den an-
milda vardagsbrottsligheten och den brottsrelaterade otryggheten
samt ligga fram tgirdsforslag for att bryta brottsutvecklingen. Kom-
missionen redovisade sitt uppdrag 2018 i tvd rapporter.”

En viktig utgdngspunkt f6r kommissionen var att polisen inte
ensam Kklarar av att bedriva det brottsforebyggande och trygghets-
skapande arbete som krivs for att skapa ett tryggt samhille. Aven
andra sambhillskrafter mdste engageras, mobiliseras och tilldtas att
deltaiarbetet och mycket talar enligt kommissionen for att det krivs
visentligt stérre och bredare 16sningar dn satsningar pd polisen for

7> Hyresgist{6reningen, s. 28 f.

76 Svensk handel (2023). Sammanstillning av trygghetsbarometern heldret 2022. Himtad frin
https://www.svenskhandel.se/rapporter/trygghetsbarometern-helaret-2022.

77 Trygghetskommissionen (2018). Aktivera samhillet mot livskvalitetsbrott.
Trygghetskommissionen (2018). Den nya tidens kvalitetsbrott — internationella stsldligor
och it-relaterad bedrigeribrottslighet. Himtade frin
https://trygghetskommissionen.se/rapporter/.
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att minska livskvalitetsbrotten och 6ka tryggheten.”® Utéver polisen
behover aktorer aktiveras sésom kommuner, fastighetsigare, siker-
hetsbransch, 6vriga niringsidkare och férsikringsbransch.

Genom att fastighetsigare tillhandahéller bostider och kommer-
siella lokaler bedéms de ha en mycket viktig roll fér brottsférebyg-
gande arbete och trygghetsfrigor. Eftersom de ansvarar for sjilva
fastigheterna och miljon diromkring har de iven mojlighet att paverka
flera viktiga férhdllanden sisom att dtgirda skadegorelse, motverka
storande beteenden och skapa trivsel 1 miljon. Fastighetsigarna har
dven verktyg att hilla ordning genom méjligheten att siga upp hyres-
kontrakt och nir det giller den fysiska miljén att till exempel ordna
skalskydd och anstilla vakter.”

I rapporten nimns som ett positivt exempel bland annat bostads-
omridet Girdsten 1 Géteborg som genom ett omfattande arbete haft
en positiv utveckling med minskad brottsligheten, ¢kat antal invinare
och en god foretagsutveckling 1 omridet. En av de satsningar som
gjorts i omradet ir inrittandet av en trygghetsgrupp med personer som
arbetar som trygghetsvirdar 1 omrddet genom tillsyn och ansvar fér
fastigheterna p4 kvillar och helger. Trygghetsgruppen ir synliga i om-
ridet och arbetar bland annat med att 16sa olika problem med den
fysiska miljon, skapa fértroende hos de boende och erbjuder trygg-
hetsskapande tjinster sésom méjlighet att eskortera personer som kin-
ner sig otrygga.”

Trygghetskommissionen limnade ett antal tgirdsforlag av mer
overgripande och generell karaktir. Ndgra av dess beskrivs hir.

Ett forsta forslag ir att kommuner tillsammans med polis och
andra relevanta samhillsaktdrer ska genomféra kartliggningar i syfte
att identifiera omrdden som ir i behov av insatser.” Vidare bedém-
des en 6kad polisiir nirvaro for brottsférebyggande arbete, trygg-
hetsskapande och fértroende hos de boende vara av avgérande bety-
delse.

Det foreslds att fastighetsigare ska gora en analys av de utrym-
men som grinsar till det offentliga rummet for att identifiera verk-
samheter som bidrar till en levande milj6, sdsom butiker, caféer och

78 Trygghetskommissionen (2018). Aktivera samhillet mot livskvalitetsbrott, s. 52 f Livskva-
litetsbrotten delas upp 1 fyra olika kategorier; vild i offentlig milj6, brott 1 hemmil;jo, brott
mot egendom och &vriga brott och stdrningar.

7 Trygghetskommissionen (2018). Aktivera samhillet mot livskvalitetsbrott, s. 155 f.

% Trygghetskommissionen (2018). Aktivera samhillet mot livskvalitetsbrott, s. 156 {.

81 Trygghetskommissionen (2018). Aktivera samhillet mot livskvalitetsbrott, s. 16.
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lokaler f6r sméféretagande. Kommissionen lyfter dven att det ir vik-
tigt att fastighetsigare har en aktiv skotsel av fastigheter, till exempel
sd att reglerna for upplitelse i andra hand {6ljs men ocksi att det
finns en fungerande renhdllning och att skadegérelse dtgirdas. Det
bér dven skapas finansiering for att inritta lokala trygghetsvirdar
som arbetar i omrddena. Ansvaret for att anordna finansiering bér
kunna ligga pa fastighetsigarna, vilka i sin tur kan vinda sig till andra
intressenter 1 omradena. Det kan dven krivas att kommunen stéttar
ett sddant arbete.”” Kommissionen lyfter dven att det finns mark-
nadsekonomiska fordelar med att flera aktorer deltar 1 ett brotts-
forebyggande och trygghetsskapande arbete. Som exempel nimns
att fastighetsigare vid forbittrade forhillanden 1 ett bostadsomride
kan 3 utdkade uthyrningsméjligheter och hojda fastighetsvirden.”

Det foreslis dven en modell dir intressenter 1 ett omride, 1 férsta
hand kommuner, fastighetsigare och niringsidkare, gir samman och
tar ett gemensamt ansvar f6r omrddet 1 en modell benimnd affirs-
och medborgarplatsmodellen (AMP-organisation).” En framgings-
rik metod 1 andra linder har varit att bl.a. utforma en milj6 for att
minska brottstillfillen genom att koncentrera sig pd enskilda omra-
den eller platser och pd s8 sitt skapa en levande, attraktiv samhills-
miljé dir minniskor vill uppehilla sig. Det ir d& en nédvindighet att
ha privata kommersiella krafter nirvarande p4 platsen for att 3 den
levande och attraktiv samt att skapa offentliga rum som ir tillging-
liga for alla.®

Hyresgistutredningens betinkande

Ar 2015 gav regeringen en sirskild utredare i uppdrag att dverviga
vissa frigor om hyra av ligenheter. Hyresgistutredningen hade i
uppdrag att belysa problemen med kriminella grupperingars anvind-
ning av hyresligenheter och ta stillning till om det bér bli littare att
siga upp hyresavtal {6r ligenheter. Uppdraget redovisades i betin-
kandet Stirke stillning fér hyresgister (SOU 2017:33).

82 Trygghetskommissionen (2018). Aktivera samhillet mot livskvalitetsbrott, s. 183 f.

83 Trygghetskommissionen (2018). Aktivera samhillet mot livskvalitetsbrott, s. 15.

% Se Trygghetskommissionen (2018). Aktivera samhillet mot livskvalitetsbrott, s. 159 ff.
I arbetet med att aktivera fastighetsigare ir New York ofta nimnt som férebild genom sitt
arbete med s.k. Business Improvement Districts (BID).

% Trygghetskommissionen (2018). Aktivera samhillet mot livskvalitetsbrott, s. 19.
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I betinkandet anges att bide bostadsligenheter och hyreslokaler
anvinds i olika kriminella verksamheter. De kriminella verksamheterna
stricker sig frin smiskaliga verksamheter sisom férvaring- eller for-
siljningsplatser av narkotika och stéldgods, till storskalig och systema-
tisk verksamhet som tillverkningscentral av falska identitetshand-
lingar, narkotikaodlingar, plats for penningtvitt eller annan ekonomisk
brottslighet. Prostitution férekommer dven ofta i bostadsligenheter,
1 vissa fall som ett led i minniskohandel. Det finns en stor mingd
drenden dir polisen i samband med olika utredningsdtgirder har hittat
vapen i hyresligenheter eller lokaler. Det férekommer enligt betinkan-
det dven en relativt omfattande spelklubbsverksamhet 1 Stockholms-
regionen 1 bdde férorterna och 1 innerstaden.®

Utredningen konstaterade dven att det 1 nirheten av organiserad
kriminell verksamhet finns en hypotetisk hotbild som kan bli éver-
ford pd grannar och boende i nirheten. Valdshandlingar som exem-
pelvis skjutningar pd allmin plats och mot bostider riskerar att g ut
over andra. Kriminella nitverk och aktorers anvindning av hyres-
ligenheter och lokaler dr omfattande och problembilden komplex.
Det ir svirt att ha kontroll pd vilka som faktiskt nyttjar ligenheter
nir forstahandshyresgisten olovligen hyr ut eller nir kriminella akts-
rer doljer sig bakom bulvaner eller féretag. Det ir ofta nir kriminella
aktiviteter uppdagas och fastighetsigaren vill siga upp kontraktet som
problem uppstdr, dels med hot om vild eller andra repressalier, dels
med l&nga juridiska processer.”

I betinkandet beskrevs dven att representanter for fastighetsbolag
vid problem i ligenheter som kan kopplas till organiserad brottslighet
drar sig for att agera d& det foreligger en oro f6r vad som kan hinda
med dem, familj och andra nirstiende om de vidtar dtgirder.®

Vissa geografiska omrdden beskrivs som platser dir demokratiska
samhillen 1 det nirmaste ersitts av alternativa samhillsstrukturer
och att dessa mer eller mindre styrs av kriminella grupperingar. Dessa
omriden priglas av férekomsten av vildsamma situationer i allminhet,
skjutningar, férsiljning och bruk av narkotika, trafficking, prostitu-
tion, verksamheter som samtliga har kopplingar till kriminella nit-
verk. Dessa brottsliga verksamheter och de foljdproblem som gene-
reras leder till en omfattande oro i utsatta omriden.”

% SOU 2017:33 5. 261 f.
8 SOU 2017:33 5. 264.
8 SOU 2017:33 5. 267.
8 SOU 2017:33 s. 266.
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Betinkande av Gingbrottsutredningen

I betinkandet Skirpta straff for brott i kriminella nitverk
(SOU 2021:68) redovisas bedémningar och férslag pd forfattnings-
indringar 1 syfte att markera allvaret i brott som begds 1 kriminella
nitverk.”

I betinkandet konstateras att den vildsutveckling som skett
under senare 3r, med bl.a. en 6kning av dédligt vald 1 den kriminella
miljon, 1 stor utstrickning synes hirréra frin stadsdels- och fororts-
baserade grupper. Frimst vildsbrottsligheten men ocksd annan
brottslighet sdsom narkotikabrottslighet skapar stor otrygghetibl.a.
utsatta omrdden. Det bedémdes att det totalt kan finnas minst
5 000 medlemmar férdelade pi omkring 200 kriminella nitverk 1 de
utsatta omrddena.”

En gemensam nimnare f6r lokala kriminella nitverk i utsatta om-
riden ir vildskapitalet som anvinds for att kontrollera omriden, ut-
dva otilldten pdverkan och bedriva narkotikahandel men dven for att
utdva annan brottslighet som t.ex. utpressning. En viktig bestindsdel
ir att valdskapitalet bidrar tll den s.k. tystnadskultur som, tillsam-
mans med parallella samhillsstrukturer, underlittar de kriminella nit-
verkens verksamhet 1 omridena.

Personrinen har 6kat kraftigt pd senare r, framfor allt mot unga,
och sddana rin har sammankopplats med kriminella nitverk i utsatta
omriden. Personrn har dven beskrivits som ett s.k. strategiskt brott
som yngre individer ofta begdr innan de gir vidare till att dgna sig 4t
annan brottslighet inom ramen f6r stadsdels- och férortsbaserade
grupper. Aven olika former av utpressning beskrivs som ett vanligt
féorekommande brott inom dessa nitverk. Sddan brottslighet kan rik-
tas mot t.ex. niringsidkare 1 utsatta omridden men dven inom den
kriminella miljén och internt inom nitverken genom s.k. bétning.
Utpressningsverksamhet har enligt betinkandet utvecklats till en
viktig inkomstkilla f6r manga kriminella grupper och ett valdskapi-
tal ir ofta en férutsittning fér brottens genomférande.”

? Delar av férslagen tridde i kraft den 1 juli 2023, se prop.2022/23:53.
1 SOU 2021:68 s. 69.
”2SOU 2021:68 5. 75 f.
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Rapportering i media

Under sommaren 2022 rapporterades i Dagens industri” om hur
kriminella grupperingar anvinder bostider, affirslokaler och killare
som bas for sin verksamhet. Det var friga om ligenheter som an-
vints som samlingspunkt f6r kriminella grupperingar och dir skjut-
vapen pitriffats efter en dédskjutning, ligenheter dir automat-
vapen, handgranater och dynamit pitriffats och fall dir narkotika
och vapen pétriffats i killarforrad. Aven en lokal uppges ha anvints
som triffpunkt och som ett led 1 penningtvitt it ett kriminellt nit-
verk. Bide svirigheter med att vinna framgéng i uppsigningsirenden
och sikerhetsfrigor lyfts. Ett problem anges vara att varken grannar
eller ndgon annan gjort stérningsanmilningar och att fastighetsigare
inte kint ull att en ligenhet eller killarlokal anvints som samlings-
lokal f6r kriminella trots att det varit kint for polisen under lingre
tid. Sekretess hindrade fastighetsigaren frin att fi del av polisens
underrittelseinformation. Det beskrivs dven hur polisen 1 Malmo
arbetar med en l3ngsiktig strategi fér att hindra kriminella grupper-
ingar frin att nyttja lokaler, t.ex. genom myndighetssamarbete. Det
kan i praktiken gi till sd att polisen tipsar riddningstjinsten som
direfter vid en efterfoljande brandinspektion slér ned pd att anvin-
dande av vissa lokaler i t.ex. killare och dylikt strider mot brand-
skyddsreglerna och dirfér inte fir fortsitta.

SVT* rapporterade i december 2022 om hur en dédskjutning i ett
trapphus 1 Sodertilje paverkat hyresgister. I reportaget intervjuas gran-
nar som beskriver en kinsla av otrygghet och att trapphuset brukar
vara en samlingsplats for unga killar som inte bor dir. Innan trapp-
huset kunde saneras var boende tvungna att passera blodflickar fér att
ta sig till och frin sina hem och gemensamma utrymmen i fastigheten.

I Malmé rapporterades under hosten 2022 i bl.a. Sydsvenskan®
om att en hyresvird sagt upp hyresgaster pd grund av att en rad
mycket grova vildshandlingar dgt rum i och omkring fastigheten
sedan dessa flyttade in. Inom loppet av ett ar hade en bostadsligen-
het i fastigheten beskjutits, en springladdning placerats utanfér en

% Wierup, L. (20 juni 2022). Tvingas titta bort nir kriminella flyttar in. Dagens industri.

9 SVT (5 december 2022). Efter dédskjutningen — hyresgister fick passera blodspar i trapp-
huset. Himtat frin https://www.svt.se/nyheter/lokalt/sodertalje/hyresgaster-fick-kliva-over-
blodstank-efter-mordet-i-blombacka.

 Billing, S (11 november 2022). MKB vill vrika férildrar till gingmedlemmar i Limhamns
sjostad. Sydsvenskan. Hamtat frin https://www.sydsvenskan.se/2022-11-11/mkb-vill-vraka-
foraldrar-till-gangmedlemmar-i-limhamns-sjostad.
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ligenhetsdérr och bevipnade min genomfért ett misslyckat kid-
nappningsférsok. Hindelserna har kopplats till hyresgisternas séner
och har fitt ménga att héra av sig till hyresvirden med oro fér nya
skjutningar och bomber.

I en artikelserie 1 Dagens Nyheter” som publicerades under hos-
ten 2022 beskrivs hur en bostadsrittsférening pd Malmvigen i
Sollentuna som fram tills f6r nigra dr sedan bestod av hyresligenheter
tagits 6ver av kriminella grupper. Gingmedlemmar anges ha tagit 6ver
killaren i bostadshuset och gjort det till sitt eget hogkvarter. Killaren
anvinds som gémstille fér narkotika och vapen och som skjutbana.
I ett av bostadshusen finns en férskola. I samband med en hindelse da
ginget bevipnade sig och sprang runt i bostadsomridet med vapen
konstaterade polisen att risken for att tredje man skulle ha kunnat
komma till skada miste bedémas som extremt hog.

I Sydsvenskan® rapporterades i december 2022 om hur gingkri-
minella under bérjan av 2022 i en konflikt mellan grupperingar pla-
cerat fyra bomber vid olika bostider i Malmé varav tre exploderade.
Ingen skadades men utomstdende hade passerat bomberna eller be-
fann sig i nirheten nir de detonerade. En fjirde bomb hittades av
polisen 1 hisschaktet till ett hyreshus. Det fanns spir av dynamit vil-
ket gjorde att polisen misstinkte att det dven forvarats springimnen
1 hisschaktet. T artikeln anges att det inte ir ett ovanligt tillviga-
gingssitt att kriminella anvinder gemensamma utrymmen 1 fler-
familjshus f6r att forvara vapen och narkotika. Under en utredning av
en dédskjutning under sommaren 2018 framgick att girningsminnen
hade tillgdng till kopierade hemtjinstnycklar f6r att enkelt kunna ta sig
till sina vapengémmor.

I SVT” rapporterades i januari 2023 om en trygghetsundersok-
ning 1 Jirva som Folkets Husby genomfért tillsammans med fors-
kare. I trygghetsundersokningen dir éver 500 personer deltog sva-
rade 51 procent att skjutningar och vildsddd i omridet ofta eller
alltid f8r dem att kinna sig nedstimda. Vidare uppgav 27 procent att
de ofta eller alltid hade svirt att koncentrera sig eller att sova.

% Erlandsson, A. (10 oktober 2022) Bostadshusets killare blev gingets hdgkvarter. Dagens
Nyheter. Himtat frin https://www.dn.se/malmvagen/.

7 Herkel, B (8 december 2022). Gingkriminella hade bombgémma i hisschakt i hyreshus.
Sydsvenskan. Himtat frin https://www.sydsvenskan.se/2022-12-08/gangkriminella-hade-
bombgomma-i-hisschakt-i-hyreshus.

% SVT (16 januari 2023). Kriminologen: *Tryggheten har blivit ojimlikt férdelad”.
https://www.svt.se/nyheter/inrikes/tryggheten-har-blivit-ojamlikt-fordelad.
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I en artikelserie i Hem och hyra® har en kartliggning om boende-
form och brott som begdtts i niromridet genomférts i Malméo. Arti-
kelforfattaren har studerat tingsrittsdomar som meddelats under
2021 med brottstyperna narkotikabrott (6verlitelse), vapenbrott och
brott mot bldljuspersonal dir brottsplatsen varit i ett omride om maxi-
malt tvd kilometer frdn hemadressen. Genom en granskning har dir-
efter konstaterats att 56 girningsmin hade sin bostadsadress 1 ett
hyreshus i niromrddet av brottsplatsen (upp till 2 000 meter frin
hemmet). Av dessa hade 43 begitt brott inom radien av en kilometer
frdn bostaden, 32 inom 500 meter frin bostadsadressen och 25 per-
soner pd bostadsadressen.

4.4.2 Utredningens undersokningar
En sammanfattande bild av praktiska erfarenheter

Utredningar har som framgir ovan kompletterat tillginglig statistik
och publicerade rapporter genom att triffa aktorer med praktisk
erfarenhet av utredningens frigor. Avsikten ir att kortfattat kunna
ge en bild av praktiska forutsittningar {6r hyresgister och hyresvir-
dar i utsatta omrdden. Det stora flertalet fastighetsigarna som utred-
ningen haft kontakt med har dven haft stora bestdnd 1 andra omriden
och har dirfér kunnat jimfora erfarenheten frin olika omraden.

Det har framkommit skillnader mellan brottslighetens karaktir, all-
var och organisation, och siledes dven i friga om situationen f6r bo-
ende, mellan olika utsatta omriden. Det har inte desto mindre bedémts
som mest dndamdlsenligt att ge en samlad beskrivning av problemen.
Utredningen har tagit med sidant som bedémts vara en dterkom-
mande problembild och siledes kan sigas vara férekommande i flera
utsatta omriden. I ndgra fall gors preciseringar till vissa omriden eller
stider.

% Paulsson, A (24 januari 2023). Om sonen siljer knark kan forildrarna vrikas — s minga
skulle fatt flytta med ny lag: "Stor du i omridet ska du ut”. Hem och hyra. Himtat frin
https://www.hemhyra.se/reportage/om-sonen-saljer-knark-kan-foraldrarna-vrakas-sa-
manga-skulle-fatt-flytta-med-ny-lag-stor-du-i-omradet-ska-du-ut/.
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Information fran poliser
Inledning

De representanter som utredningen triffat frin lokalpolisomriden i
storstadsregioner och i1 mellanstora stider har haft roller som kom-
munpolis, gruppchef eller andra mer strategiska roller. Samtliga har
betonat vikten av en god samverkan med lokala fastighetsigare.
Mainga har beskrivit att det finns en upparbetad samverkan mellan
Polismyndigheten och fastighetsigare som t.ex. kan innefatta vecko-
visa avstimningar.

Beskrivning av brottsligheten

Representanter frin lokalpolisomriden dir det finns utsatta omriden
har p4 ett vergripande plan bekriftat den problembild som framgir av
publicerade rapporter. De har uppgett att utbredda och djupgiende
problem kopplade till brottslig verksamhet av olika slag har stor paver-
kan pd boende och sitter vanliga samhillsfunktioner ur spel. Férutsitt-
ningarna for utsatta omriden skiljer frin andra bostadsomriden pa ett
sitt som kan vara svirt att formedla f6r dem som inte bor dir.

Skjutningar och springningar skapar en stor otrygghet f6r boende
1 omridena nir de férekommer. Efter en skjutning ir det inte ovanligt
att barn 1 niromridet under nigra veckors tid inte vistas ute i samma
utstrickning som annars. Det beror sannolikt pd ridsla f6r att veder-
gillningar ska leda till ytterligare skjutningar. Det férekommer ocksd
att barn hélls inne 1 ligenheter trots att nigon skjutning inte intriffat.
Det har av polisen tolkats som att det finns en oro inom lokalsam-
hillet for att en skjutning ska intriffa eller en kinnedom om att en
gingkonflikt dr pd vig att blossa upp. Det visar dven pd den utbredda
tystnadskultur som finns d& sidana situationer kan uppstd innan poli-
sen far vetskap om en pigdende konflikt.

Det genomférs skjutningar och springningar mot hus med ligen-
heter dir det bor hyresgister med kopplingar till kriminella nitverk.
Det kan d3 finnas en {6rhojd hotbild inte bara mot de utsatta hyres-
gisterna utan dven mot dvriga boende 1 fastigheten. Det har i sidana
sammanhang férekommit att polisen uppmanat hyresgister att flytta
for att polisen ska kunna fullgéra sitt uppdrag att f6rbygga och for-
hindra brottslig verksamhet och stérningar av den allminna ordningen

101

Kartlaggning



Kartlaggning

SOU 2023:57

och sikerheten. Ménga girningsmin priglas av pataglig hinsynslgshet
och risken for att triffa utomstiende tycks inte beréra dem.

Narkotikabrott ir en grund fér brottslig verksamhet i omridena.
Narkotikaforsiljningar leder ofta till féljdproblem i form av vldsbrott
och utpressningar men ocksd otrygghet pd grund av synliga 6verlitel-
ser eller att narkotika férvaras 1 allmidnna utrymmen dit andra boendes
tillgdng dirfor begrinsas. Narkotika siljs ofta 1 det niromrdde dir gir-
ningsmannen bor. Flera poliser har uppgett att de dirfor anser att det
finns en koppling mellan bostadsomride och brottsomride. Det ir
dock inte alltid nigon som stdr pa ett hyreskontrakt som begdr sidana
brott men det finns ofta en koppling till en bostadsligenhet. Det kan
till exempel handla om barn till hyresgister som begdr sidana brott,
personer som ir inneboende hos hyresgister eller annars besoker dem.

Aven andra brott har enligt vad minga poliser uppgett en stor
total piverkan pd tryggheten f6r de boende. Som exempel pd vanligt
forekommande sddan brottslighet har lyfts fram stolder, skadegérel-
se, misshandel, olaga hot men dven trafikbrott sdsom virdslgsa kor-
ningar med moped och bil. Brott kan skapa en kinsla av otrygghet
dven om de inte utgdr typiska stérningar.

Till en grins kan ett lokalsamhiille férbli relativt opdverkat av att
det forekommer brottslighet. I vissa utsatta omriden har man enligt
polisernas erfarenhet passerat en sddan grins. Den hoga koncentra-
tionen av kriminella pd en liten yta orsakar en stor negativ inverkan
pd lokalsamhillet, bdde pd boende, och andra aktdrer. Det kan till
exempel ofta vara svirt att {3 affirskedjor som finns i andra stads-
delar att etablera sig dir.

For vissa kriminella kan ligenheten vara av stort virde for att
kunna utéva den kriminella verksamheten. Kriminella personers
tillgdng till ligenheter i omrdden som de utévar kontroll éver ir
en praktisk faktor i deras maktbas. Det kan illustreras med att poli-
sen 1 Goteborg har bedémt att minga kriminella har tillrickligt med
medel f6r att kunna férvirva ett gt boende i vil fungerande omrdden
men viljer att bo kvar i sin ligenhet i ett utsatt omride.

Redan nirvaron av personer som omgivningen vet har kopplingar
till kriminella nitverk har stor inverkan pd tryggheten i omridet. Det
ir alltsd inte nodvindigt att dessa begdr ndgot brott for att paverka
andra. Boende avstdr ofta frin att pitala storande beteende som si-
dana personer uppvisar pd grund av dessa personers vildskapital. Det
forekommer dven att anstillda vid skolor inte ingriper vid klara regel-
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overtridelser av samma skil eller att fastighetsforvaltare ser mellan
fingrarna pd beteende som ir oacceptabelt. For polisen orsakar detta
problem eftersom stddet frin andra aktorer di uteblir.

Nir det giller brottslighet 1 bostadsligenheter har polisen erfaren-
het av att ligenheter anvinds f6r forvaring av narkotika, vapen, spring-
medel och stéldgods.

I allt storre utstrickning sker férvaringen av narkotika 1 gemen-
samma utrymmen och utomhus i anslutning till fastigheter. Bostads-
ligenheter anvinds dven som medel f6r att begd bidragsbrott och
folkbokforingsbrott. Oklara hyresférhdllanden, till exempel olovlig
andrahandsupplitelse, férekommer inte sillan 1 sidana sammanhang.
Bostadsligenheter kan dven anvindas som gémstille for girnings-
min fére och efter allvarlig brottslighet 1 omrddet. Bostadsligenhe-
ter anvinds dven f6r odling av narkotika och som packningscentraler
av narkotikapreparat.

Vild i nira relationer pdverkar ofta dvriga boendes bostadsmiljé
dven om vildet inte leder till direkta stérningar. Ytterligare exempel
pd detta ir barnpornografibrott och sexualbrott nir de ¢vriga bo-
ende fir kinnedom om att brotten begitts 1 en bostadsligenhet.

Koppleri och prostitution sticker ut i det att det férekommer i
alla omriden i storre stider och sdledes inte ir sirskilt utmirkande
for utsatta omriden.

Polisen har vidare lyft fram olika inslag av det som benimns heders-
kultur som ett problem i omrdden som begrinsar frimst kvinnors fri-
het i olika grad.

Brottsligheten har i utsatta omraden fitt till f6]jd att det utvecklats
en stark tystnadskultur. Den visar sig genom en ovilja att vittna eller
anmila brott som begdtts till fastighetsigare eller polis. Det finns
exempel pd att tillsigelser av hyresgister mot grannar eller deras barn
vid stérningar lett till repressalier 1 form av misshandel och hot av
hyresgisten. Nir det blir kint avstdr andra frin att siga till eller forsoka
komma till ritta med missférhillanden.

Den tystnadskultur som uppstitt p& grund av ett upplevt siker-
hetshot har férsvagat institutioner. Bide skola, fastighetsigare och
myndigheter kan enligt polisens erfarenhet 13ta bli att agera pd grund
av de inblandades vildskapital. Det sagda kan exemplifieras med att
fastighetsigare 1 Géteborg 1 vissa fall féredrar att polisen bryter upp
dorren vid tillslag mot ligenheten mot att limna ut nyckeln till poli-
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sen. De tar siledes hellre pd sig reparationskostnaden fér dérren dn
att hamna i en situation dir de uppfattas ha hjilpt polisen.

Poliser verksamma 1 omrddena har framfért att det skulle bidra till
en positiv utveckling 1 omridena om det skulle vara mgjligt att siga
upp hyresgister som begitt brott. Det skulle innebira att kriminella
nitverk skulle f§ ett mindre fast grepp om ett omride. Aven om det
finns en risk for att brottsligheten flyttar med en hyresgist som lim-
nar ett omride har det limnats exempel pa fall dir en forflyttning av
en brottsbenigen hyresgist till ett nytt omrade har lett till en minskad
brottsaktivitet.

Nigra poliser har tagit upp frigan om inom vilket omride ett brott
kan f pdverkan pd andra hyresgisters trygghet. Pdverkan pd trygghe-
ten for 6vriga boende beror 1 stort utstrickning pd hur niromradet ser
ut. I vissa stider ligger bostadsomriden geografiskt mycket nira var-
andra och det dr svirt att dra ndgon egentlig grins mellan stadsdelarna.
I andra fall finns det tydliga knytpunkter och samlingsplatser sisom
torg som bedéms paverka hela omradet dven om det inte ligger 1 direkt
anslutning till bostadsfastigheterna.

Sarskilt om lokaler

Det férekommer brottslighet 1 lokaler vilket ocksé skapar otrygghet i
nirliggande bostadsomraden. Problemen tycks dock, utifrdn de uppgif-
ter som utredningen fitt, variera mellan olika omriden. I vissa omriden
upplever polisen stora problem (exempelvis vissa delar av Géteborg)
kopplade till lokaler medan man i andra inte har samma erfarenhet (till
exempel Kalmar).

Det ir av stor vikt att ritt hyresgist viljs. Om det etableras en
forening eller en affirsidkare som dgnar sig at kriminell verksamhet
kan det ha stor paverkan pd niromridet. Det leder ofta till en trafik
av personer med koppling till kriminella och problem i niromridet.
Det finns ocks3 ett intresse hos vissa kriminella nitverk att ta kon-
troll ver lokaler och hyresgisten som ett led 1 att ha kontroll éver
omridet 1 stort. Fér hyresvirdar ir det ofta svirt att genomfora till-
rickliga bakgrundskontroller p& den som vill hyra en lokal. Polisen
tillfrdgas inte sillan 1 sddana sammanhang men regler om sekretess
gor att polisen inte kan limna ut uppgifter till fastighetsigare. Det
hinder dirfér att lokaler hyrs ut till hyresgister som har kopplingar
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till kriminella nitverk trots att polisen har kinnedom om att hyres-
gisten dr problematisk. I vissa lokaler skapas ett tillhall {6r personer
som dr med i eller har kopplingar till kriminella nitverk.

Ett sirskilt problem ir att lokalinnehavare rikar ut f6r att krimi-
nella tar 6ver deras verksamhet eller utévar ett inflytande éver den
eller utnyttjar lokalen f6r att gdmma till exempel narkotika. En hyres-
gist till en lokal kan vidare tvingas till tystnad om aktiviteter som dger
rum 1 deras lokal. Det ir situationer som liknar s.k. beskyddarverk-
samhet. I sddana fall ir lokalhyresgisten sjilv ett offer f6r brottslighe-
ten men lokalen kan likvil bli ett problem. I nigot fall har en lokal-
hyresgist utan férvarning 6vergett lokalen och limnat landet, vilket
polisen kopplat samman med en hotbild mot hyresgisten.

Vissa typer av lokaler anvinds enligt polisens bedémning 1 stor ut-
strickning for forsiljning av sexuella tjinster dir dven minnisko-
handel férekommer. Representanter frin polisregion Stockholm be-
démer att forsiljning av sexuella tjinster férekommer 1 s3 mycket som
90 procent av thaimassagesalongerna 1 Stockholm.'® Nir en sidan
lokal sigs upp bestrids ofta inte uppsigningen. Det ir en indikation
pd att kontraktet inte har s3 stort virde for innehavaren, till exempel
for att det dr ltt att flytta verksamheten till en annan lokal.

Utredningen har dven fatt uppgifter frin NOA om férekomsten av
utbredning av thaimassagesalonger som dven erbjuder sexuella tjinster
mot betalning och dess koppling till hyresritter. Massagesalonger med
misstinkt forsiljning av sexuella tjinster bedéms finnas 1 sdvil stora
som sm3 stider eller i mindre titorter. Ett slumpmissigt urval av ett
antal salonger har kontrollerats mot fastighetsregistret. Det har di
framkommit att verksamheten f6r dessa salonger finns i flerfamiljshus
med ett privat eller kommunalt bolag eller bostadsrittstérening som
lagfaren dgare. Polisen har dirfor antagit att det dr vanligt att verksam-
heten bedrivs 1 hyrda lokaler. Polisens operativa arbete férsviras av att
samarbetet med andra viktiga aktorer, t.ex. fastighetsigare, inte ir regle-
rat fullt ut, och att problemet spinner 6ver olika omriden.

S&vitt NOA kinner till har det inte férekommit att &tal vickts
mot nigon fastighetsigare pd grund av upplitelse av ligenhet for till-
filliga sexuella férbindelser mot ersittning (6 kap. 12 § andra stycket
brottsbalken). Kontakter med hyresvirdar i sddana frigor har dock

1% Enligt polisens bedémning férekommer férsiljning i 80 procent av hela Sveriges upp-
skattningsvis 2 000 thaimassagesalonger. Se bl.a. SVT
https://www.svt.se/nyheter/granskning/ug/har-hittas-sperma-pa-vaggarna-se-polisens-

bilder.
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tagits. S& har dock inte skett i friga om forberedelse till terrorverk-
samhet sdvitt framkommit.

Information fran fastighetsigare
Inledning

De fastighetsigare som utredningen har triffat dger mellan 100 och
30 000 bostadsligenheter. Minga har iven lokaler i sina bestind.
Nigot bolag har frimst varit inriktat p& uthyrning av lokaler. En del
bolag har verksamhet i flera stider medan andra ir begrinsade till
vissa bostadsomrdden eller stadsdelar. Bolagen har bl.a. bostads-
bestind i Stockholm, Géteborg, Malmé, Uppsala, Visterds, Orebro,
Linkoping och Sédertilje. Flertalet av fastighetsigarna har bostads-
bestdnd 1 utsatta omriden. Storningsjouren 1 Gteborg, vars erfaren-
heter ocksd ligger till grund for redogorelsen, ansvarar {f6r hand-
liggningen av bl.a. stérningsirenden i ett bestind som omfattar cirka
70 000 ligenheter.

Utredningen har i friga om uppgifter frén fastighetsigarna fokus
pd hur de praktiska férutsittningarna f6r fastighetsférvaltare och
hyresgister paverkas av brottslighet och annat stérande beteende.

Vissa personer utredningen har triffat ir sjilva fastighetsférval-
tare och arbetar praktiskt med bestdnd i utsatta omriden. Andra har
varit chefer eller jurister och har redogjort f6r sina och medarbetares
erfarenheter av att arbeta med forvaltning i utsatta omriden. I det
foljande anvinds ordet fastighetsigare som gemensam benimning pd
aktorerna.

Fastighetsigarnas perspektiv pa brottsligheten i bostadsomrdden

P3 ett 6vergripande plan kan sigas att flera fastighetsigare har beskrivit
stora problem kopplade till att férvalta hyresligenheter 1 utsatta om-
riden. Problemen avser bland annat trygghet for andra hyresgister,
forhojda kostnader for forvaltning och olika former av sikerhetspro-
blem for personal. Vissa fastighetsigare har i mindre utstrickning dn
andra drabbats av problemen. Till stor del kan detta antas bero p3 skill-
nader mellan olika omriden och hur brottsligheten och de kriminella
elementen ir sammansatta.
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De flesta fastighetsigare har pekat ut narkotikabrott som det van-
ligast forekommande brottet som orsakar otrygghet 1 niromridet.
Narkotikabrotten sker genom t.ex. dppen forsiljning, bruk och fér-
varing av narkotika i bostadsligenheter, gemensamma utrymmen och
pd girdar intill bostiderna. Férsiljning av narkotika skapar mycket
otrygghet fér 6vriga boende genom att manga obehériga, och ibland
iven pdverkade, personer ror sig 1 gemensamma utrymmen och trapp-
hus. Synlig narkotikaforsiljning beskrivs av flera fastighetsigare som
vanligt férekommande.

Hirutover har de flesta fastighetsigare uppgett att vapenbrott starkt
paverkar tryggheten f6r boende. Det kan vara genom att ngon bir pd
vapen, gdmmer vapen i gemensamma utrymmen och sjilvklart dven
anvindning av vapen genom skjutningar mot fasader, balkonger och
ligenhetsdorrar. Andra vanligt forekommande brott som paverkar
tryggheten negativt ir olaga hot (iven subtila hot), férvaring av spring-
dmnen och springningar.

Olika former av egenmiktigt férfarande férekommer och kan
oftavara en f6ljd av andra brott. Ett exempel dr att hyresgister —eller
personer som ir inhysta hos en hyresgist — tar 6ver andras killar-
forrdd eller gemensamma utrymmen f6r férvaring av narkotika eller
vapen eller annan brottsrelaterad verksamhet.

Brottslighet som stolder (t.ex. genom inbrott i bostadsligenheter
eller killarforrdd), hileri, skadegorelse (t.ex. genom klotter eller bil-
brinder), forsiljning av alkohol och sexuella tjinster ir andra exem-
pel pd brott som fastighetsigarna mirker av 1 utsatta omriden. Det
ir inte ovanligt med anlagda brinder 1 bilar, garage eller soprum.
Aven folkbokféringsbrott, bidragsbrott och olovlig uppltelse i andra
hand férekommer i stor omfattning och fir en paverkan pd kinslan av
trygghet f6r grannarna d sirskilt olovlig andrahandsuthyrning medfor
att minga obehériga rér sig i trapphusen. Aven hedersrelaterat for-
tryck och brottslighet dir vissa grupper kontrollerar kvinnors bete-
enden 1 niromridet eller 1 bostadsligenheter har angetts skapa otrygg-
het. Vissa fastighetsigare har vittnat om att de vid inspektion sett att
det monterats lis pd innerdérrar vilket tolkats som att personer i ligen-
heten l3sts inne.

Fastighetsigarna har svdrt att pd ett generellt plan uttala sig om
vem som begér brotten. Vissa fastighetsigare ser en koppling mellan
brott och ligenhet men det ir ofta inte hyresgisten sjilv som begir
brotten. Det kan vara svirt att knyta brottsligheten till en sirskild
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hyresgist. I vissa fall har det gdtt men 1 mdnga fall misstinks det vara
t.ex. besdkare, inneboende och andra medlemmar av en kriminell
organisation som begdr brott. Det ir for det mesta ungdomar som
begdr brotten i niromraden till bostider.

Frigan om brottsligheten kan knytas till en hyresgist eller en ligen-
het har vidare besvarats olika beroende p8 vilken typ av brottslighet
det dr friga om. Vissa fastighetsigare har gett uttryck for att narko-
tikabrott ofta har ndgon koppling till hyresgister 1 omridet. Nigra
fastighetsigare har bedémt att de grévre brotten begds av andra in
hyresgisterna medan den mindre allvarliga brottsligheten sdsom stol-
der, skadegorelse m.m. orsakas av de som hor till ytterkanten av giing
eller andra ungdomar. Barn och ungdomar till hyresgister begir brott
men det dr inte ovanligt att vuxna barn enbart ir folkbokforda pa for-
ilderns adress men inte bor kvar dir. I vissa fall finns det misstankar
om att en hyresgists kontakter med kriminella nitverk bidrar till att
brott begds i fastigheten vilket dven kan innebira att hyresgisten sjilv
blir utsatt for grova brott. Det finns flera exempel pd beskjutning av
hus dir méltavlan tros ha varit en boende 1 huset. Sddana skjutningar
medfor ofta stora risker f6r utomstdende och skapar en stor otrygghet
hos grannar.

Brottsligheten i bostadsligenheter bestdr enligt fastighetsigare
frimst av forvaring av vapen, narkotikaférsiljning och innehav av
narkotika men dven vild mot nirstiende och forsiljning av sexuella
tjinster och andra sexualbrott har nimnts. Minga fastighetsigare har
dven gett uttryck for att det dr svirt att 3 kinnedom om brott som
begis 1 bostadsligenheter nir de inte utgor stérningar. Den utbredda
tystnadskulturen foérsvdrar detta ytterligare. Den mer tysta brotts-
ligheten kan dock likavil skapa en otrygghet i samband med att gran-
nar uppmirksammar brottsligheten. Manga hyresgister ifrigasitter
varfor fastighetsigarna inte gor ndgot, till exempel genom att siga
upp hyresgister som begér brott.

De som bor i fastigheterna ir enligt fastighetsiigarna de som for-
lorar mest pd brottsligheten eftersom det skapar en otrygghet och en
dlig boendemiljé. Fastighetsigare har ofta kontakter med hyresgis-
ter som ir oroliga 1 samband med allvarliga hindelser. Grovre brott
brukar {4 stor spridningseffekt. En fastighetsigare har exempelvis f6r-
klarat att en dodskjutning som dgde rum &ver 200 meter frin dgarens
bostadsbestind ledde till mdnga samtal frén oroliga hyresgister under
en lingre tid. Otryggheten efter brottslighet fr en pdverkan inom fas-

108



SOU 2023:57

tigheten, bostadskvarteret och ibland hela bostadsomradet. I vissa fall
ir paverkan storre dn sd och omfattar hela stadsdelar. Samtidigt ten-
derar toleransnivin mot brottslighet vara hégre 1 vissa omriden. Till
exempel kan kringboende hyresgister 1 hogre grad tolerera 6ppen nar-
kotikahandel i ett utsatt omride.

De flesta fastighetsidgare har uppgett att det ir ett praktiskt pro-
blem att en uppsigningsprocess tar lang tid. Tidsutdrikten kan upp-
std pd grund av att om att bevisning méste inhimtas men ocks3 pd
grund av l&ng handliggningstid 1 domstol och hyresnimnd. Sirskilt
nir den uppsagda personen har stort vildskapital ir detta ett stort
problem, for fastighetsigare och andra boende 1 huset eftersom det
inte sillan medfér en tystnadskultur och t.ex. en ovilja f6r grannar
att vittna.

Brottslighetens pdverkan pa fastighetsigarnas forvaltning

De flesta fastighetsigare med bestdnd 1 utsatta omriden har vittnat
om omfattande problem f&r personal och deras verksamhet pa grund
av oro for personalens sikerhet. Vissa fastighetsbolag arbetar med
string sekretess kring vilka som arbetar med irenden mot hyres-
gister. Det férekommer dven fingerade uppgifter fér personal.

Mainga fastighetsforvaltare har en latent hotbild emot sig och har
blivit utsatta fér vald, hot och misshandel eller liknande brott. Vissa
fastighetsigare har beskrivit hur personalen har sirskilda sikerhets-
rutiner i utsatta omrdden och alltid miste arbeta tvd och tvi och an-
vinda sig av larm. I omrdden som ir starkt kontrollerade av krimi-
nella nitverk hindras ibland fastighetsférvaltare och uppdragstagare
uill fastighetsigaren frdn att komma in 1 bostadsomraden eller fastig-
heter. En fastighetsigare med bestind 1 bland annat utsatta omriden
1 Stockholm har uppgett att personalen alltid backar in i omriden
med bilen f6r att snabbt kunna limna det vid sikerhetsproblem. Den
utsatta situationen leder till problem med att rekrytera personal och
forhojda sjukskrivningstal och ett behov av att rotera personal. Fas-
tighetsforvaltare ldter ibland bli att rapportera incidenter pd grund
av de inblandades valdskapital, vilket undergriver deras egen, men
ocks3 fastighetsigarens, stillning.

Flera fastighetsigare har uppgett att de trots férekomst av upp-
signingsgrund avstitt frdn att siga upp hyresgister pd grund av en
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gjord sikerhetsbedémning. I dessa delar upplever fastighetsigare
ofta att deras uppdrag i praktiken tangerar polisens. Nir ett uppsig-
ningsirende ska drivas mot en person limnar flera fastighetsigare
uppdrag till externa jurister att driva drenden mot personer som be-
déms farliga. Det kan dock vara svart att hitta ndgon som ir villig att
driva irendet. Vid verkstillighet av avhysning kan omfattande polis-
nirvaro krivas. Det férekommer att omfattande polisnirvaro behévs
nir en avhysning ska verkstillas. Den typen av sikerhetsproblem ir
svdra att hantera, anser minga fastighetsigare.

Ekonomiskt innebir sikerhetsproblem stora kostnader. Redan pro-
blemen fér personalen bidrar till 6kade kostnader. Brottslighet leder
vidare till onormalt mycket arbete med reparationer, extra underhill
och behov av arbete med utékad sikerhet for personalen.

Sarskilt om lokaler

Fastighetsigare har uppgett att verksamhet som pdgér i lokaler 1 bo-
stadsomrdden fir stor effekt pd boendemiljén i omridet. Det kan vara
lokaler som ligger 1 anslutning till torg eller lokaler som finns i hus dir
det dven finns bostadsligenheter, t.ex. affirsverksamhet 1 markplan.
Lokaler har beskrivits som en plats dir det littare gir att ggmma undan
kriminell verksamhet genom att det naturligt ror sig fler mianniskor
utanfor och 1 lokalen. Det har ocks férekommit att kriminella grup-
peringar anvint en lokal som tillhdll fér att umgas eller spana 6ver ett
bostadsomride eller torg. Sidant beteende far stor paverkan pd omr3-
det. Fastighetsigare har limnat exempel pd att brandbomber kastats
mot lokaler vilket skapade otrygghet f6r boende i samma fastighet. Det
forekommer dven att vapen forvaras och narkotika siljs 1 lokaler.
Andra exempel pd brott som sker 1 lokaler ir bordellverksamhet och
penningtvitt. Rekrytering till terroristverksamhet har de flesta fastig-
hetsigare dock inte haft ndgon erfarenhet av.

Vissa fastighetsigare har uppgett att det dr for svart att siga upp
lokalhyresgister, se nirmare nedan.
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Information frin hyresgister

De hyresgister som utredningen har intervjuat — som ocks varit lokala
hyresgistrepresentanter — har beskrivit 1 allt visentligt att det férekom-
mer brottslighet 1 omradet kring bostadsligenheter. Springningar mot
ligenheter, vapeninnehav och narkotikabrott i bostadsomriden har be-
skrivits forekomma. Narkotika har pdtriffat i gemensamma utrymmen
liksom kanyler och andra hjilpmedel f6r narkotikabruk. Aven olagliga
verksamheter i ligenheter sisom tillverkning av narkotika, férvaring av
springmedel och prostitution har av hyresgistsrepresentanter beskri-
vits som otryggt. Grannar som avtjinat straff f6r grovre brottslighet
och som dessutom har koppling till kriminella ging skapar stor otrygg-
het med oro for att eventuella himndaktioner ska drabba ¢vriga bo-
ende 1 fastigheten. Det finns ocks3 fall dir stérningar har férekom-
mit men dir grannar avstitt frdn att anmila det till fastighetsvirden
pa grund av svdrigheter f6r de som orsakar stérningarna att {3 en ny
bostad. Det har dven lyfts att det ibland framstdr som orimligt att
grannar mdste vittna 1 hyresnimnd och domstol fér att fastighets-
dgaren ska nd framgdng med ett uppsigningsirende.

4.5 Missbruk av regler om inneboende
4.5.1 Rapporter och utredningar

Betinkande av Utredningen om dtgirder mot svarthandel
med hyreskontrakt

Utredningen om 4tgirder mot svarthandel med hyreskontrakt lyfte
1 betinkandet Hyresmarknad utan svarthandel och otilldten andra-
handsuthyrning (SOU 2017:86) problematiken med allt f6r omfat-
tande upplatelse till inneboende och otilliten andrahandsupplitelse.

Minga av de fastighetsigare som utredningen hade kontakt med
berittade att kop av ett inneboendekontrakt eller av en madrassplats
blivit allt vanligare. Som forklaringar till att problemen lyftes bl.a.
bostadsbrist och ett stort antal nyanlinda fram.'"'

Fenomenet madrassboende beskrevs som att ndgon hyr ut antingen
ett rum eller enbart en plats i en ligenhet stor nog att sova p& och med
tillgdng till badrum och kok. Férmedlarna av madrassplatser utnyttjar

101 SOU 2017:86 s. 182.
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1 allminhet utsatta personer och enligt polisen har det 1 extrema fall
bott s& manga som 50 personer i samma ligenhet. Den som innehar en
madrassplats kan inte alltid rikna med att f3 tillgdng il ligenheten
under hela dygnet. En innehavare av ett inneboendekontrakt kan {3 till-
ging till ligenheten f6rst infér natten. Foretridare for Sédertilje kom-
mun och dven allminnyttiga bostadsféretag framférde att det dess-
utom finns barnfamiljer som har denna form av boende, vilket paverkar
barnens miende och skolging negativt.'®

I betinkandet anges att det forekommer att folkbokforingsadres-
ser siljs.'® Det uppges finnas flera skil till att minniskor férvirvar
en folkbokforingsadress. Det kan vara ett led 1 genomférandet av ett
otillitet férvirv av en hyresritt genom ett ligenhetsbyte for skens
skull. Ett annat skil till att folkbokforingsadresser férvirvas kan vara
att forvirvaren oriktigt vill komma 6ver en social f6rmin, exempelvis
ett bidrag. Under utredningens kartliggning framkom det uppgifter
om att ett vanligt pris for en brevlideadress dr 500-1 000 kronor per
ménad samtidigt som den enskilde mot ersittning hyr en plats som
inneboende i samma ligenhet eller ndgon annan ligenhet.'**

En alltfér omfattande uthyrning till inneboende bedémdes leda
till trdngboddhet och osunda boendevillkor och bidrar till 6kad risk
for de boendes fysiska och psykiska hilsa. Barnfamiljer som ir inne-
boende eller bor i ligenheter med manga inneboende ir sirskilt ut-
satta och barnens lek och skolging riskerar att pdverkas negativt. En
uthyrning till ett stort antal inneboende leder ocks3 till kat slitage
p4 fastigheten. Aven andra boende i fastigheten kan piverkas genom
att otryggheten okar 1 trappuppgingar och tillgingen till gemen-
samma utrymmen forsimras.'®

Betinkande av Hyresgistutredningen

Aven Hyresgistutredning tog upp problem med utnyttjande av
reglerna om inneboende och otilliten andrahandsupplételse. Utred-
ningen konstaterade att hyreskontrakt kan anvindas som underlag
for bidragsbrott. I brottsuppliggen anvinds felaktiga folkbokfor-

280U 2017:86 s. 81.

19 Det dr sedan 2018 straffbart att uppsitligen limna oriktig uppgift till grund fér beslut om
folkbokfdring eller att underldta att anmila vissa indrade férhillanden om 3tgirden innebir
fara i bevishinseende (42 § folkbokféringslagen).

1% SOU 2017:86 s. 82.

1% SOU 2017:86 5. 181 f.
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ingsuppgifter, skenseparationer eller skyddsbehov fér att lyfta fel-
aktiga bidrag eller kringgd kommunala bostadskéer. Problemet in-
begriper ocksi otilliten andrahandsuthyrning dir en person samti-
digt kan hyra flera bostadsligenheter i andra hand vilka denne sedan
hyr ut i tredje hand, méjligtvis med férstahandshyresgistens goda
minne. Det bedémdes ske systematiskt att sddana andrahandskon-
trakt och inneboendekontrakt anvinds 1 kontakt med socialtjinsten
som efter prévning betalar ut ersittning.'®

Det framstod enligt utredningen som att kriminella nitverk stod
bakom dessa transaktioner om otilliten andrahandsuthyrning i stor
utstrickning. Nir manga flyktingar anlinde férvirrades situationen
ytterligare. Det beddmdes inte vara ovanligt att s& minga som tjugo
personer var folkbokférda i samma ligenhet. I ett fall var s3 minga
som 250 personer skrivna 1 samma ligenhet 1 Goteborg. Kriminella
nitverk kan t.ex. skriva falska avtal om hyra av bostadsligenheter som
visar att en person hyr en ligenhet i andra hand f6r en viss summa.
Hyresavtalet liggs sedan till grund {6r en ansdokan om forsérjnings-
stdd for hyresgisten trots att denne endast fatt tillgdng till exempelvis
en soffa i en bostadsligenhet med ett storre antal personer. Social-
yinsten gor enligt utredning vid prévningen av ritten till {6rsér)-
ningsstdd ingen nirmare kontroll av hyresforhillandet, varfor forfa-
randet anses mer eller mindre riskfritt.'”

Skatteverkets rapport

Skatteverket limnade i oktober 2021 en rapport om ett pilotprojekt
for att komma 4t felaktig folkbokforing kopplad till organiserad
brottslighet.'” I rapporten anges att folkbokféring anvinds som ett
brottsverktyg inom den organiserade brottsligheten. Skatteverket har
identifierat omkring 500 s.k. strategiska adresser som misstinks ing8 1
olika former av avancerade brottsuppligg dir felaktig folkbokforing
ingdr som en del. Nigra exempel pd brottslighet som begds med hjilp
av felaktig folkbokféring dr penningtvitt, svartjobb, skattebrott,
bedrigerier, felaktiga utbetalningar frin vilfirdssystemet, fusk med

1%6SOU 2017:33 5. 263.

17SOU 2017:33 5. 264.

1% Skatteverket, Redovisning av regeringsuppdrag att inritta ett pilotprojekt fér att komma &t
felaktig folkbokforing kopplad till organiserad brottslighet (F12020/02991).
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uppehillsritt i landet och identitetsrelaterade brott.'” Vissa av de stra-
tegiska adresserna anvinds som madrassboende fér illegal arbetskraft.
En folkbokféring p en strategisk adress kan generera en ritt till for-
méner baserade pa bosittning eller arbete.'"

Med madrassboende avses normalt att minga personer tillbringar
sin dygnsvila under mycket enkla former pd platser som ir inredda
enbart f6r det indamélet. Det kan t.ex. handla om att en person enbart
har tillgdng till en madrassplats pd golvet. Vissa typer av madrassligen-
heter fungerar som ett slags sovcentraler. Madrassboenden kan bestd
av bostadsligenheter dir hyresgisten inte bor kvar och bostaden
i stillet fyllts med singar och madrasser. Madrassboenden férekom-
mer dven 1 industri- och lagerlokaler eller, vad som tycks vanligast, 1
villor och radhus dir uthyrningen kan ske mer diskret dn 1 fler-
familjshus. De som hyr sovplatserna ir vanligtvis svart arbetskraft,
bostadslosa eller personer som uppehéller sig 1 landet tillfilligt for att
dgna sig at brottslig verksamhet. Fastigheter eller adresser dgs eller
administreras inte direkt av den organiserade brottsligheten utan det
sker vanligtvis genom underentreprenérer. Ostraffade fastighetsigare,
ofta med minga fastigheter, har omfattande uthyrning till personer
som misstinks ingd 1 den organiserade brottsligheten. Det férekom-
mer dven att endast folkbokféringsadressen siljs utan avsikt om bo-
sittning. Det finns en god tillgdng pa dessa adresser. Siljaren mojliggor
pd sd sitt organiserad brottslighet och fir samtidigt inkomster frin
adressforsiljningen. Det finns exempel pd att adresser anvinds till
hundratals personer samtidigt.'"

Rapport om myndighetssamverkan i Sodertilje

I en rapport frin Sodertilje kommun om férdjupad myndighetssam-
verkan mot organiserad brottslighet frdn 2022 behandlas samarbete
mellan kommunen, polisen inom lokalpolisomride Sédertilje och
andra myndigheter, s.k. Pax-samarbetet. Rapporten lyfter dven brotts-
ligheten och erfarenheter av samarbetet frin 2011.

I rapporten anges att det skett en normforskjutning nir det giller att
overutnyttja vilfirdssystemet, bland annat genom svartkontrakt, sken-
skilsmissor och felaktiga arbetsgivarintyg. Manga uppfattar sig som en

19 Skatteverket, s. 1 och 9.
110 Skatteverket, s. 10.
1 Skatteverket, s. 12 f.
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del av normen nir de fuskar f6r att kunna f3 ut bidrag eller 6ka summan
for tilldelade bidrag. Det har till exempel framkommit genom att man
ir 6ppen om det infér sin omgivning och dven i kontakt med poliser.'"”

Det limnas exempel pd att personer har etablerat ett fusk med
vilfirdssystemet genom att utveckla en svart marknad med andra-
handsuthyrning och svartkontraktsférmedling. Svartuthyrning leder
mdnga ginger till f6r minga boende 1 ligenheter, med bland annat
okat slitage som foljd. Konsekvensen av trdngboddhet kan vara att
ungdomar undviker hemmet for att istillet hédlla till i trappupp-
gdngar eller andra utrymmen och nirliggande miljéer 1 bostadsom-
ridet. Det innebir 1 sin tur att risken 6kar for att de socialiseras in 1
ging- och nitverkskriminalitet. Aven andra faktorer sisom svirig-
heter 1 skolan, skadegorelse och andra misstérhillanden har enligt
rapporten minga ganger sin forklaring 1 tringboddhet.

En erfarenhet ir att s.k. svartmiklare kopplade till organiserad
brottslighet tar betalt for att férmedla ”svarta” ligenheter. Det finns in-
formation om att inkomster frin svartuthyrning omsitts i andra former
av organiserad brottslighet, som svartklubbar, spel och narkotika.
Dessa personer nyttjar sitt vildskapital for att se till att hyresgister
betalar och att de inte pratar med myndigheter om missférhéllanden.

Det konstateras vidare att fér personer som saknar ritt att vistas
eller arbeta 1 landet utgér den svarta ligenhetsmarknaden en risk.
Den organiserade brottsligheten kan dra nytta av dem genom att ta
ut dverpriser for boendet, och att de anvinds som illa betald arbets-
kraft med daliga och farliga arbetsférhéllanden. Det dr sddana perso-
ner som patriffats vid arbetsplatskontroller pd byggen, restauranger,
biltvittar och frisérsalonger. Det finns dven information om att
ligenheter hyrs ut f6r prostitution.

Genom den egna kontrollverksamheten inom Sédertilje kom-
muns verksamhetsomride som rér forsorjningsstod har utbetalning-
arna av ekonomiskt bistdnd minskat med cirka 10 procent sedan &r
2016. Det utbetalda bistdndet beddmdes kunna minskas ytterligare,
uppskattningsvis med 30 procent. Det hinger dock pd en fungerande
samverkan och informationsdelning mellan alla relevanta samarbets-
parter. Sodertilje kommun uppskattar att fram till 2019 har kom-
munen felaktigt utbetalat 60-80 miljoner kronor i f6rsdrjningsstod.
Till det ska liggas andra bidrag som Férsikringskassan och andra

12 Sgdertilje kommun, Férdjupad myndighetssamverkan mot organiserad brottslighet, Pax —
erfarenheter som formar ett sammanhillet arbete. Rapport, 5 oktober 2022, s. 10 f.
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myndigheter betalar ut. Systemet med svartkontrakt genererar dess-
utom mycket stora inkomster som inte beskattas.'"’

Genom Sédertilje kommuns intensifierade arbete inom {orsérj-
ningsstéd dir kommunen bland annat kartlagt och analyserat var och
hur fusk begss, har tydliga monster framtritt. Ett problem ir sken-
skilsmissor dir par pd papperet skiljer sig och pa s sitt far tillgdng till
ytterligare en bostadsligenhet men bor tillsammans f6r att {8 f6rsorj-
ningsstdd till tvd adresser. Den ena ligenheten hyrs d& ut svart i andra
hand."* Andra exempel p3 tillvigagingssitt ir felaktig folkbokféring,
dir ungdomar uppger sig ha flyttat hemifrdn och fir en bostadsligen-
het men enbart pd papperet folkbokfér sig pd annan adress. Detta
leder till att forildrarna far hela hyreskostnaden och kan séka bostads-
tilligg for det, samt att ungdomen dven kan hyra ut sin ligenhet till en
inneboende och f§ inkomst pa s3 sitt.'”

Betinkandet Sink troskel till en god bostad

I ett betinkande av Utredningen om en socialt hillbar bostadstérsorj-
ning (SOU 2022:14) anférs att det finns indikationer pd att andra-
handsmarknaden och inneboendelésningarna ir relativt omfattande
dven om det ir svdrt att mita exakt. Utredningen konstaterar att det
svdra liget pd bostadsmarknaden fir sociala konsekvenser. Den som
t.ex. saknar eget kapital, har 18g inkomst, eller ir ny pd bostadsmark-
naden och saknar kotid till hyresbostider har ett sirskilt svart utgdngs-
lige pd bostadsmarknaden. Gemensamt {6r alla som har svirt att eta-
blera sig pd bostadsmarknaden ir att de ofta 18ser sin boendesituation
genom andrahandsmarknaden och inneboendelésningar, boende hos
privatpersoner, sliktingar och vinner. Det kan f6r vissa vara en 16s-
ning under en 6vergdngsperiod medan det f6r andra kan innebira
tringboddhet, hdga boendeutgifter och frekventa flyttar.""® Sirskilt
for barnfamiljer kan den typen av l6sningar innebira tringboddhet
och en risk att behova flytta runt vilket i sin tur kan ge negativa kon-

13 §sdertilje kommun, s. 11.
1* Sodertilje kommun, s. 13.
115 S5 dertilje kommun, s. 16.
116 SOU 2022:14 s. 92.
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sekvenser f6r barns utveckling, hilsa och skolging eftersom trygg-
het och kontinuitet ir sirskilt viktigt f6r barn.'"”

Linsstyrelsen i Stockholms rapport om bostadsmarknaden

I en bostadsmarknadsanalys genomférd av Linsstyrelsen i Stockholm
redovisas en undersékning om andrahandsmarknaden. Av under-
sokningen, som publicerades 2022, framkommer att 64 000 personer
1 dldrarna 18-85 4r hyr 1 andra hand och ytterligare 102 000 ir inne-
boende i region Stockholm. Det skulle innebira att mer dn 3 procent
av alla personer mellan 18-85 &r bor i andra hand och 6éver 5 procent
ir inneboende. I dldersgruppen 18-30 &r bor 8 procent i andra hand
och 17 procent ir inneboende. Antalet har kat sedan 2017 d& mot-
svarande siffror var 47 000 respektive 69 000. Linsstyrelsen konsta-
terar att morkertalet av de som hyr 1 andra hand eller ir inneboende
ir stort eftersom enkiten endast ndr folkbokférda personer.'®

Bris rapport om socialt utsatta omriden

I Brés rapport om relationen till rittsvisendet 1 socialt utsatta omra-
den berdrs dven bostadsférhllandena. I flera av de undersékta ut-
satta omradena har boende, representanter f6r hyresvirdar och olika
tjinstemin beskrivit ett stort problem med trdngboddhet och oregi-
strerade boende. Nigra hyresvirdar eller kommuner har egna upp-
skattningar som indikerar att antalet oregistrerade boende uppgar till
flera tusen bara i ett omrade. Flera intervjupersoner har till Brd beto-
nat hur utsatt man dr nir man befinner sig utanfér den reguljira
bostadsmarknaden. De grupper som nimnts i detta sammanhang ir
papperslosa, asylsdkande med eget boende, personer som fitt uppe-
hallstillstdnd men saknar bostad, personer som ir i Sverige tillfilligt
for att arbeta och andra personer som ir skuldsatta eller arbetslésa.'"

Tjinstemin, representanter for bostadsforetag och vissa boende
har enligt rapporten uppgett att det finns stora problem i omridena

7SOU 2022:14 s. 510. I Socialstyrelsens rapport Hemléshet 2017 — omfattning och karaktir,
utgdr eget ordnat kortsiktigt boende, t.ex. tillfilligt inneboende som en typ av hemléshets-
situation.

"8 Linsstyrelsen Stockholm, Liget i linet — Bostadsmarknaden i Stockholms lin 2022, Rap-
port 2022:15, 5. 68.

19 Br3 2018:6 5. 121.
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med personer som hyr en c/o-adress av en annan person, dir de fir
folkbokféra sig och himta sin post. En forklaring till detta dr att den
som hyr ut minga singplatser inte vill att detta ska vara synligt. Vissa
vill inte vara folkbokférda dir de i realiteten bor eftersom deras bidrag
d3 skulle komma att dras in. Till detta kommer att vissa kriminella per-
soner vill ligga l8gt och inte bo dir myndigheter tror att de gir att hitta.
Fastighetsskotare och myndighetspersoner som goér hembesdk (och
husrannsakan) har beskrivit ligenheter med minga singplatser eller
madrasser pd golvet. Det fanns dven spar som andra boende sett i trapp-
husen i form av m&nga namn upptejpade kring brevinkast eller miangder
av skor utanfor ligenhetsdorrar. Det finns enligt rapporten hyresgister
som kinner ett ansvar {or att lita avligsna sliktingar {3 flytta in, dven
om det inte finns plats. Det kan vara friga om en form av godhet eller
att den som har tillgdng till ligenheten har svért att siga nej till att ta
in sliktingar pd grund av pitryckningar frin andra sliktingar.'*

Det finns dven misstankar om att de finns stora pengar att tjina
pd att hyra ut ligenheter, rum eller singplatser i en ligenhet. Ett givet
exempel avser en bostadsligenhet om tre rum och kok hyrts ut till
minst itta personer dir uthyrningen genererat intikter om minst
15 000 kronor varje manad. Intervjuade myndighetspersoner bekrif-
tade misstankarna. I ndgra av exemplen ir det personer som har till-
gdng till flera bostadsligenheter dir samma uppligg anvinds. En-
staka exempel har dven limnats pd att kriminella hotar sig in och tar
over hyresgisters bostad, dtminstone till viss del. D kan det till
exempel handla om att anvinda den som lager fér illegala varor.'*!

Tringboddhet anges vara ett problem 1 de utsatta omridena.
Bakomliggande orsaker angavs vara de boendes relativt diliga ekono-
mi, bostadsbestdndens karaktir och det faktum att manga upplater rum
till sliktingar eller landsmin som saknar boende. Manga tycktes bo
under mycket osikra férhillanden 1 olovliga andrahandsuthyrningar ill
ockerpriser eller boende hos en avligsen slikting. Aven madrassboen-
den 1 mer organiserad form framkom i dtminstone nigra av omridena
som studerades. En sddan bostadssituation kan enligt rapporten
bidra till allmin otrygghet f6r andra boende 1 huset.'*

120 Br§ 2018:6 5. 122.
121 Brd 2018:6 s. 122.
122 Br3 2018:6 5. 84 {.
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Rapportering i media

I ett granskande reportage om svartboende i Byggnadsarbetaren frin
november 2022 skildrar en reporter sina upplevelser av svartboenden
i Stockholmsomridet.'” Genom att anvinda rysksprikiga uthyr-
ningssajter, chatgrupper och facebookgrupper uppticks ett stort ut-
bud av ligenheter, rum och singplatser att hyra. De flesta annonser
gillde bostadsligenheter i férorter till Stockholm. Reportern fir kom-
ma pd flera visningar i ligenheter med singplatser som hyrs ut for mel-
lan 2 500 kronor och 3 500 kronor per minad. Reportern blir t.ex.
forevisad en singplats i en bostadsligenhet om fyra rum och kok dir
det bor 10 personer till ett pris om 3 000 kronor 1 minaden per sing-
plats. Hyresvirden 1 det fallet upplit dessutom singplatser i ytterligare
en bostadsligenhet. Aven ett erbjudande om att hyra ett helt rum for
8 000 kronor limnas. Av artikeln framgar dven att vissa boenden hyrs
ut genom en férmedlingsbyra. Reportern blir tillsagd att inte folkbok-
fora sig pd adressen for boendet. I stillet fir reportern kontakt med
adresshandlare och blir erbjuden att kdpa adresser fér 700 kronor 1
ménaden.

4.5.2 Utredningens undersokningar
Information fran Polismyndigheten

Representanter f6r Polismyndigheter inom de lokalpolisomriden som
utredningen triffat har i varierande utstrickning uppfattat att det finns
en problematik med upplitelse till minga inneboende. Madrassboen-
den och liknande uppligg patriffas sivil 1 storstadsomridden som pd
mindre orter. S3dana boenden uppticks inte sillan 1 samband med att
grannar larmat om stk och brik. Det ir inte ovanligt att konflikter
uppstdr i sddana hir boenden. De typfall som uppticks ir ofta socio-
ekonomiskt utsatta individer som inte har kontakt med samhillet.
I vissa fall utnyttjas de dven av organiserad brottslighet.

Det finns en stark koppling till felaktiga folkbokféringar. Inte
sillan uppticks boenden med minga inneboende och folkbokfér-
ingsfelaktigheter vid utredningar av grévre brott 1 omridet nir poli-

12 Fyrk, J. (15 november 2022) Stockholms svartboenden i nirbild — reportern flyttade in.
Byggnadsarbetaren. https://www.byggnadsarbetaren.se/stockholms-svartboenden-i-narbild-
reportern-flyttade-in/
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sen t.ex. vill {8 kontakt med samtliga boende i en fastighet genom
dérrknackning.

De som hyr ut madrassplatser fir in stora inkomster d& hyra ofta
betalas {6r varje madrassplats. I vissa omriden finns svartmiklare som
siljer och férmedlar madrassplatser, ofta med en koppling till en olov-
lig andrahandsupplitelse. Vid husrannsakningar vid t.ex. misstanke om
folkbokféringsbrott framkommer det ibland att separationer mellan
par varit fingerad och att en sambo eller make dirigenom fitt tillging
till en bostadsligenhet som sedan, utan att bebos av denne, hyrs ut olov-
ligen iandra hand. Sddana uppligg for dven med sig bidragsbrottslighet.

Madrassuthyrning férekommer dven 1 industrilokaler, restau-
ranger eller andra lokaler avsedda f6r niringsverksamhet. Ett exempel
pd uppligg ir att foretag hyr lokaler for férvaring men sedan bygger
om det till madrassboende.

Information frin fastighetsigare

Flera fastighetsigare har beskrivit att de har erfarenhet av problem
med uthyrning till mdnga inneboende. Det idr dock 1 varierande ut-
strickning som de har haft problem med det som kan kallas madrass-
boende. Problemen med madrassboenden var storst dren 2015-2017
d3 ett stort flyktingmottagande medférde att ménga pa kort tid be-
hévde ndgonstans att bo.

Fastighetsforvaltare har patriffat madrassboenden dir hela bostads-
ligenheten byggts om f6r indamalet. Det kan ocks3 vara frdga om bo-
stadsligenheter dir minga bor vixelvis, t.ex. beroende pd om man
arbetar dag eller natt. Sddana personer har ofta l3gt socialt kapital och
lag inkomst. Vissa fastighetsfoérvaltare har uttryckt uppfattningen att
det inom vissa kulturer finns krav pd att ta emot sliktingar och l8ta dem
bo hemma hos sig vilket kan orsaka en tringboddhet med minga inne-
boende.

I minga fall pdgdr enligt fastighetsigare i sjilva verket en otilliten
andrahandsupplitelse nir minga inneboende inrymts 1 en bostads-
ligenhet upplits till minga inneboende. Det bedéms vara vanligt att
det upprittats ett inneboendekontrakt for att délja andrahandsupp-
l3telsen nir férhillandena ifrigasitts av hyresvirden.

Fenomenet finns dven i bostadsritter samt i nyproducerade bo-
stadsligenheter pd grund av den kortare koétiden. Det ir frimst de
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storre bostadsligenheterna som anvinds pd detta sitt och det fore-
kommer frimst i utsatta omraden.

Madrassboenden uppticks ibland nir fastighetsforvaltare ska gd in
och besiktiga ventilation eller misstinkt vattenskada men det dr vanligt
att misstankar uppkommer nir vattenférbrukningen ir sirskilt hog 1
en ligenhet eller nir grannar berittar om att det rér sig manga obeho-
riga i trapphusen. Aven ljudet av att vatten som forbrukas nattetid t.ex.
genom att personer duschar nattetid vicker misstankar.

Den allminna uppfattningen hos fastighetsigarna ir att alltfér
manga inneboende medfér storningar och otrygghet f6r grannar. Det
medf{ér onormalt mycket aktivitet 1 trapphusen av obehériga. Ligen-
heterna med minga inneboende skapar dven tringboddhet vilket t.ex.
far ull f6]jd att barn 1 storre utstrickning leker 1 de gemensamma ut-
rymmena. Det misstinks 1 sig bidra till en 6kad risk for rekrytering av
barnen tll ging. For fastighetsigarnas del skapar ett missbruk av
reglerna om inneboende problem i form av ett 6kat slitage pd bostads-
ligenheter och gemensamma utrymmen, problem med ventilation,
vattenskador 1 badrum och ohyra.

Folkbokféringsbrott, bidragsbrott och missbruk av reglerna om
inneboende har konstaterats ofta gd hand 1 hand. Minga fastighets-
idgare har uppgett att de ofta anmiler felaktiga folkbokféringar eller
utnyttjande av bostadsbidragsreglerna.

Vissa fastighetsigaren har 1 kontraktet tagit in en rekommenda-
tion om limpligt antal boende 1 bostadsligenheten men alla gor inte

det.

Information frin hyresgister

Enligt lokala representanter f6r Hyresgistféreningen medfor otil-
ldten andrahandsupplételse ofta mycket spring i trapphusen. Det har
1vissa fall varit personer som inte varit folkbokférda pd adressen som
bott i sddana boenden. Till exempel har hyresgister observerat att
boende himtats av arbetsgivare pd morgonen och pd kvillen limnats
av vid bostaden vid vad som kan misstinkas vara svart arbetskrafts-
invandring. Hyresgistrepresentanterna har dven lyft att det skapar
stor otrygghet for en hyresgist att inte kinna igen sina grannar.
Forekomst av koppleri i bostadsligenheter som anvinds vid otilliten
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andrahandsuthyrning eller uthyrning till inneboende har tagits upp
som exempel pd nigot som skapar otrygghet i boendet f6r grannar.

4.6 Synpunkter pa nuvarande regler

Under kartliggningen har ett flertal synpunkter framforts p& nuva-
rande regler. Dessa redovisas nedan.

Brottslighet i ligenbeter och dess naromrdde

Ett flertal poliser som utredningen haft kontakt med har betonat att
det finns ett behov av att dela information med fastighetsigare i storre
utstrickning dn vad som dr méjligt 1 dag med hinsyn il férundersok-
ningssekretess. En stérre mojlighet att dela uppgifter skulle ge polisen
bittre mojligheter att férebygga brott med koppling till ligenheter och
ge fastighetsigare stod och viktig information om risker for brotts-
lighet inom deras hyresbestdnd. Det giller bide nir en ligenhet ska
upplétas till ny hyresgist, ofta en lokal, eller under pigdende hyresfor-
hillanden. En forbittrad méjlighet till informationsdelning skulle
vidare mojliggora ett mer strukturerat samarbete och gora det mindre
personberoende.

Minga fastighetsigare har efterfrigat en skirpning av férverkande-
grunden om brottslig verksamhet (42 § forsta stycket 12 hyreslagen)
Som exempel pd nir fastighetsigare har sett att méjligheten bér finnas
att f4 en hyresritt férverkad pd grund av brottslighet dr nir valdtike
skett 1 ligenheten eller nir narkotika, vapen och springmedel forvarats
1ligenheten och gemensamma utrymmen. I dag viljer fastighetsigarna
1minga fall att 8beropa andra grunder f6r uppsigning sisom stérningar
eller nir forutsittningarna ir uppfyllda — utebliven betalning av hyran.
Det medfér att uppsigningsprocessen ofta drar ut pd tiden eftersom
andra tillkommande skil maste invintas.

Det har frin minga fastighetsigare ifrdgasatts om hyresgistens
skyddsstillning 1 hyreslagen ska vara s stark som den ir 1 dag nir en
hyresgist utsitter fastighetsbolagets personal f6r vild, hot och miss-
handel eller liknande brott. Sirskilt har kravet pd rittelseanmodan
innan hyresritten férverkas 1 sddana fall lyfts som orimligt. Ett hot
mot en anstilld pd fastighetsbolaget bér kunna likstillas 1 allvarlig-
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hetsgrad med en sirskilt allvarlig storning enligt snart sagt alla fastig-
hetsigare.

En 6vervigande del av fastighetsigarna har dven understrukit att
de sillan far vetskap om att brott har begitts eller att sidan verksam-
het pdgdr i fastigheterna. Det giller frimst brott som intriffar i ligen-
heter. P4 vissa orter upplever fastighetsigarna att de har en bra kon-
takt med polisen men flertalet fastighetsigare har nimnt att kontak-
terna ir vildigt personberoende och att det inte férekommer nigot
strukturerat informationsutbyte. Det innebir att fastighetsigarna i
manga fall upplever sig vara helt 1 hinderna p4 hur polisen bedriver
utredningen. Generellt har fastighetsigarna efterfrdgat mer informa-
tion frn polisen, t.ex. att polisen regelmissigt informerar hyresvirden
om nir grovre brott begdtts 1 en ligenhet eller 1 niromridet. Mdnga
fastighetsigare har dock betonat att den brottsutredande verksam-
heten inte far liggas pa fastighetsigaren, inte minst av sikerhetsskil.

Minga fastighetsigare har framfért att det 1 praktiken krivs en
fillande brottmalsdom fér att en hyresgist ska kunna bli uppsagd
vilket kan ta r frin det att brottet anmils. Om en uppsigningspro-
cess direfter ska inledas kan det 1 praktiken innebira att hyresgister
som begdtt brott kan bo kvar i flera &r innan processen slutligen ir
avgjord. De linga handliggningstiderna i rittsprocesser om uppsig-
ning upplevs ocksd som ett problem.

Minga fastighetsigare anser vidare att beviskravet dr allefor hogt
1 mil om uppsigning. Det giller sirskilt som det ofta dr svirt att i
grannar och andra att vittna mot personer med valdskapital p& grund
av ridsla.

Reglerna om inneboende

Flera fastighetsigare har framfort att det dr svirt att bevisa att forsta-
handshyresgisten inte bor kvar. For att ha bittre méjligheter att goéra
det har de efterfrigat en ritt till tilltride till en ligenhet i syfte att kon-
trollera vem som anvinder ligenheten nir det finns misstankar om
uthyrning till manga inneboende eller otilliten andrahandsuthyrning.
Det har av fastighetsigare framforts nskemal om att kunna kriva att
fa se ett pastdtt inneboendekontrakt.
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4.7 Trygghetsskapande arbetsmetoder

Under kartliggningen av problematiken har utredningen fatt till sig
olika arbetssitt som redan i dag anvinds av bland annat fastighets-
dgare, kommuner och Polismyndigheten for att férbittra méjlighe-
terna till ett tryggare boende. Nedan nimns nigra av dessa.

4.7.1  Superforvaltning

Géteborg Stad har som mél att vara en stad utan sirskilt utsatta om-
rdden 2025. En del av arbetet {or att uppnd malet ir att de kommu-
nala bostadsforetagen 1 Géteborg arbetar med en gemensam strategi,
s.k. superférvaltning.'**

Superférvaltning utgors av olika insatser med fokus pd nirvaro
och trygghet. Dessa insatser bestdr av bl.a. trygghetssikrade fastig-
heter genom inventering utifrdn ett trygghetsperspektiv och tgir-
der for att uppnd trygghetssikrade fastigheter t.ex. genom 6versyn
av belysning, byte av 18s och dérrar, utformning av killarutrymmen
m.m. Arbetet med superférvaltning innefattar att bostadsféretagen
arbetar med nolltolerans mot kriminell verksamhet p4 torg, 1lokaler,
trappuppgingar, killare, garage och parkeringar. Det arbetet bedrivs
bide férebyggande och genom snabb hantering nir ndgot intriffat.
I det ingdr t.ex. dven att skadegorelse och klotter ska dtgirdas inom
24 timmar. Bolagen arbetar dven systematiskt f6r att skapa riktiga
hyresférhillanden och se till att ritt person bor i ritt ligenhet vilket
uppges innebira en trygghet for grannarna och ir ett led 1 arbetet
med att motverka kriminalitet. Inom det arbetet kontrolleras namn
pd postboxar och dérrar f6r att sikerstilla att personen ir folkbok-
ford dir den bor och att det ir den boende som stir som hyresgist
pd hyresavtalet.

Bostadsféretagen genomfér dven trygghetsdialoger med hyres-
gister for att identifiera var och nir otrygghet upplevs. I superférvalt-
ningen ingdr dven att ha kontor i omridet och att personal finns pi
plats sju dagar 1 veckan samt att trygghetsvirdar finns pd plats dven pd

kvillstid och helger.

124 Se bl.a. Rapport Vigen till ett Géteborg utan sirskilt utsatta omriden, Bostads AB
Poseidon, 2021, himtad frén https://poseidon.goteborg.se/wp-
content/uploads/Arsrapport_utvecklingsomraden_2021.pdf. och Cato, M. (16 september
2021) Superférvaltning ska lyfta utsatta omrdden. Forvaltarforum.
https://forvaltarforum.se/2021/09/16/superforvaltning-ska-lyfta-utsatta-omraden/.
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4.7.2 Trygga trappan

I intervjuer med representanter for fastighetsigare och lokala polis-
omraden 1 bl.a. Sollentuna och Sédertilje har projektet Trygga trappan
beskrivits som framgingsrikt. Det utgors av ett samarbete mellan fas-
tighetsigare och Polismyndigheten. Fastighetsigare informerar om att
det r forbjudet for obehoriga att vistas i vissa utrymmen genom skylt-
ning 1 trappuppgangar och andra gemensamma utrymmen. Polisen har
genom samarbetet mojlighet att géra kontroller i fastigheten och har
mojlighet att avvisa personer som inte bor i huset eller inte har tilltelse
att vistas 1 utrymmena. Vid dterkommande problem bedéms agerandet
som olaga intring och en brottsanmilan upprittas. Representanter fér
Polismyndigheten har uppgett att metoden inneburit ett minskat antal
ungdomar som héller tll i trappuppgingar och t.ex. orsakar skade-
gorelse. Samtidigt har f6ljden 1 vissa fall blivit att ungdomar 1 stillet
haller till utomhus precis intill ingdngen till flerfamiljshusen vilket inte
omfattas av straffbestimmelsen om olaga intrdng.

Metoden har utvirderats 1 en studie vid Malmé universitet dir det
genom en enkitundersékning framkom att nira 90 procent av de bo-
ende upplevde att hinget 1 trappuppgdngar minskat dir metoden in-
fores.'”

4.7.3  Trygg fastighet

Stiftelsen Tryggare Sverige har tagit fram ett koncept, Trygg fastig-
het, som ska hjilpa fastighetsigare att bedriva ett kunskapsbaserat
brottsférebyggande- och trygghetsskapande arbete. Trygg fastighet
syftar till att ge metod- och processtdd samt vidareutbildning och
kompetensutveckling nir det giller frigor som rér allt frin brott och
otrygghet i bostadsomrdden och kommersiella lokaler till vild och
hot i arbetslivet samt systemhotande brottslighet.'*

Inom ramen f6r konceptet Trygg fastighet f6reslas en rad brotts-
forebyggande och trygghetsskapande dtgirder f6r de vanligaste trygg-
hetsproblemen. Problem som anges vara vanliga for fastighetsigare ir
bland annat narkotikahandel, gingkriminalitet, hing i gemensamma

125 Nezirevic & Nilsson (2018). Trygga trappan. En brottspreventiv arbetsmodell mot olaga
intrdng, Malmd universitet. DiVA. http://www.diva-
portal.org/smash/get/diva2:1488166/FULLTEXTO1.pdf

126 hetps://tryggfastighet.org
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utrymmen, inbrott och olovlig andrahandsuthyrning liksom nedskrip-
ning, skadegorelse och hing i det offentliga rummet.

Ovan berérda metoden Trygga trappan lyfts dven fram av Trygg
fastighet som ndgot som har god effekt pd hing av ungdomsging i
gemensamma utrymmen.

En annan av de dtgirder som foreslds dr inférande av omrddes-
eller trygghetsvirdar som genom en lokal nirvaro motverkar avvi-
kande beteende som stérande och otrygghetsskapande hing bland
yngre min och ungdomar. Genom nirvaron av virdar okar trygg-
heten f6r 6vriga boende vilket kan uppmuntra till stérre anvindning
av det offentliga rummet och dirmed ge en bittre mix av minniskor.
Metoden har bedémts ge en positiv effekt mot otrygghetsskapande
hing men dven i det offentliga rummet.

For att komma 4t problem med oriktiga hyresforhillanden fore-
slds dtgirder sdsom visselbldsarsystem, krav pd folkbokféring pa en
adress 1 omradet for att 8 parkeringsavtal och genomging 1 fastig-
heterna med bland annat kontroll av namnskyltar pa dérrar.

4.7.4 BID - samverkan

En annan typ av samverkan som fungerat som modell mellan offent-
liga och privata aktorer bdde 1 Sverige och internationellt idr s.k.
platssamverkan, ofta kallad BID (Business Improvement Districts).
En sidan samverkan syftar till att stirka platsers och omridens attrak-
tivitet, 6ka tryggheten och stirka det lokala niringslivet. I Sverige
bygger samarbetet pa frivillighet.

Exempel pd dtgirder som sker genom en sidan samverkan ir
upprustning av befintliga fastigheter och tillhérande utrymmen samt
torg och gaturum, belysning, dtgirder i parkmiljéer och i den offent-
liga miljon. Bland de aktdrer som ofta ingdr i samverkan kan nimnas
kommun, region, polis, fastighetsbolag, niringsidkare, foreningar
och intresseorganisationer. Fastighetsigare kan samverka genom att
exempelvis genomféra gemensamma trygghetsvandringar och kom-
munikationsinsatser, se till att gronstrukturer ir underhdllna, sanera
klotter, hilla rent samt gemensamt bekosta eventuella tekniska hjilp-
medel som kan stirka trygghet och férebygga brott.

Regeringen har nyligen gett en sirskild utredare 1 uppdrag att ana-
lysera 1 vilken omfattning en sddan typ av samverkan bor vara obli-
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gatorisk mellan det offentliga och fastighetsigare for att stirka trygg-
het, attraktivitet och det lokala niringslivet (Atgirder for stirke trygg-
het 1 den byggda miljén, dir. 2023:9).
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5 Tryggheten i bostadsomraden
ska starkas

5.1 Ett skarpt hyresrattsligt regelverk for 6kad
trygghet i bostadsomraden

Utredningens beddmning: Det behovs utokade mojligheter att
ingripa med hyresrittsliga sanktioner mot hyresgister som begér
brott fér att ge bittre férutsittningar for trygga bostadsomriden
1 hela landet.

En viktig faktor f6r 6kad trygghet ir att fastighetsigare arbe-
tar systematiskt och lingsiktigt med frigor om trygghet i bo-
stadsomrdden. De dtgirder som foreslds bor ge storre mojligheter
att bedriva ett sddant arbete.

Skilen for utredningens bedomning
Utgdngspunkter for utredningens bedomning

En hornsten 1 hyreslagens skydd for hyresgister ir besittningsskyddet.
Bostadshyresgister ska kinna en trygghet 1 boendet och skyddas mot
obefogade uppsigningar och oskiliga hyreskrav. Lokalhyresgisters
upparbetade virde i lokaler skyddas och de har ritt tll ersittning
bl.a. om hyresvirden siger upp hyresavtalet och fér férlingning stiller
krav pd oskiliga villkor.

Den enskilda hyresgistens besittningsskydd behéver 1 vissa fall
std tillbaka till f6rman fér de 6vriga boendes intressen, t.ex. av ett
storningsfritt boende. S3 ir fallet redan i1 dag. Hur denna avvigning
ska goras beror pd ett antal olika faktorer — liksom virderingar — och
dessa f&r ocksd betydelse for hur forslag utformas.
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Enligt utredningens direktiv ska de 6vriga boendes intresse av en
trygg och siker boende- och nirmiljé viga sirskilt tungt vid bedom-
ningen av om mdjligheterna till uppsigning bor utvidgas. Brottslig-
het som begds i niromrddet till ligenheten bor enligt direktiven i
storre utstrickning kunna ligga till grund fér uppsagnmg Denna
inriktning dr nigot som utredningen ska viga in i sin beddmning.

En utgdngspunkt f6r utredningens éverviganden ir att ambitions-
nivdn i friga om trygghet 1 boende ska vara lika hog i1 alla bostads-
omridden. Annorlunda uttryckt ska minniskor i olika omriden
kunna kinna samma trygghet i sin nirmilj6. En {6ljd av detta ir att
kraven pd hyresgister méste vara lika hoga 1 alla bostadsomriden.
Det giller trots att enskilda hyresgister kan ha olika férutsittningar
att 1 praktiken leva upp till dessa. Detta dr en konsekvens av att
bestimmelser om storningar inom hyresritten dr uppstillda 1 andra
hyresgisters intresse. En annan sak ir att en reglering méste inne-
hilla en rimlig avvigning mellan motstiende intressen for att ge god-
tagbara resultat.

Brottslighet har 1 dag en stor paverkan pd trygghet for boende i
flerfamiljshus och i vissa bostadsomriden (se nirmare kapitel 4).
Definitionen av utsatta omriden utgdr ockss frdn att sidan paverkan
finns. Hur stor paverkan de kriminella elementen har pé lokalsam-
hillet varierar, eftersom de problem som finns med otrygghet i
bostadsomriden inte ser likadana ut 6verallt.

En vanlig situation ir att personer som bor 1 ett bostadsomride
ocksd begir brott 1 det omrddet. Eftersom hyresritten ir en domi-
nerande uppldtelseform i m&nga utsatta omraden ir det ofta personer
som bor 1 hyresligenheter som begdr brott 1 dessa omrdden. En beak-
tansvird del av de brott och stérningar som férsimrar tryggheten 1
boendet f6r manga boende kan enligt utredningens bedémning dir-
for kopplas till hyresligenheter (se nirmare kapitel 4).

Den otrygghet som priglar bostadsmiljén i minga bostadsom-
riden ir allvarlig och minskar 1 praktiken det virde som ménga min-
niskor ser i sin bostad. Problemen har dndrat karaktir och férvirrats
under 2000-talet. I stora delar skiljer sig dagens problem frin det
som lagstiftaren utgitt frén nir hyreslagens bestimmelser om upp-
signing utformats. Det har lett till att de avvigningar och 16sningar
som lagstiftningen tillhandahéller enligt utredningens bedémning
inte i alla delar dr anpassade efter problembilden.
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Ett stort antal drgirder vidtas for okad trygghet...

Den brottslighet som fitt fiste 1 delar av samhillet kriver breda och
kraftfulla dtgirder inom mainga olika omriden och pd flera olika
nivder. Den friga som utredningen har att besvara ir om dtgirder pd
hyresrittens omride ir en relevant del 1 ett sidant storre brottsfore-
byggande och brottsbekimpande sammanhang. Fér att belysa frige-
stillningen ges 1 det foljande en 6verblick dver insatser mot brotts-
lighet inom andra omriden.

Det bedrivs sedan en tid ett omfattande arbete for ett tryggare
samhille. En del 1 detta ir att det har genomférts ett stort antal
skdrpningar av straff for brott som ir av sirskild betydelse. Straffet
for vapenbrott har skirpts' och det har inforts ett straffritesligt
skydd for bliljusverksamhet.” Den 1 juli 2023 tridde flera straff-
skirpningar i kraft, bl.a. for grovt olaga tving och olaga hot och nar-
kotikaférsiljning. Samtidigt infordes en ny straffskirpningsbe-
stimmelse som tar sikte pd vdldsamma uppgorelser bland krimi-
nella.’ Dirutdver planeras en rad ytterligare skirpningar av straff. Ett
exempel ir att det nyligen har utretts om straff ska skirpas vid
flerfaldig brottslighet.* Nyligen har en utredare limnat f6rslag pa en
ny reglering om vistelseférbud som syftar tll att stirka bekimp-
ningen av brott och brottslig verksamhet som utdvas av kriminella
nitverk 1 det offentliga rummet. Personer som kan befaras medvetet
frimja nitverkens brottslighet inom ett visst omrade foreslds kunna
fa vistelseférbud dir.”

Till detta kommer 3tgirder som avser statens mojlighet att upp-
ticka eller ingripa mot brott. Till att bérja med kan nimnas att ritts-
visendets anslag 6kats med nistan fem miljarder.® Grinsen for nir
en presumtion for hiktning intrider har sinkts frin tva ar till ett och
ett halvt &r.” Polisen har fitt befogenhet att i brottsférebyggande
syfte soka efter vapen och andra farliga féremil i gemensamma ut-
rymmen eller i anslutning till flerbostadshus.® En utredare har vidare
fatt 1 uppdrag att utreda s.k. visitationszoner (Ju 2022:]). Ocks8 ansva-

' Se prop. 2019/20:200.
? Se prop. 2018/19:155.
* Se prop. 2022/23:53.
*Se SOU 2023:1.

* Se Ds 2023:17.

¢ Se prop. 2022/23:1.

7 Se prop. 2022/23:53.
8 Se prop. 2020/21:216.
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ret f6r andra aktorer att férebygga brott har lyfts fram och skirpts. Hir
kan nimnas att en ny lag om kommuners ansvar {6r brottsférebyg-
gande arbete tritt i kraft den 1 juli 2023. Det har ocks2 inférts méj-
ligheter till distansutmitning vilket effektiviserat Kronofogdemyn-
dighetens arbete med att verkstilla utredningar.’

Utover sddana insatser pd nationell nivd bedrivs arbete inom och
mellan myndigheter och p8 lokal niva av aktorer dir. Det kan handla
om att socialtjinst, skola och polis arbetar tillsammans inom en
struktur som man kommit éverens om. Sidana insatser ir avgérande
for att 1 praktiken bedriva ett effektivt arbete mot brott dir det gor
skillnad. For att stotta sddant arbete ska en utredare ta fram forslag
som mojliggdr en 6kad informationsdelning mellan brottskimpande
myndigheter och kommuner, myndigheter och fristdende skolor
(Ju 2022:03). Aven Skolsikerhetsutredningen (U 2022:4) kan nimnas
dir skolans roll i det brottsforebyggande arbetet ses dver.

... men dven dtgirder inom hyresritten behivs

Flera skil talar for att det pigdende arbetet mot brottsligheten bor
kompletteras med hyresrittsliga dtgirder i syfte att komma till ritta
med de 6kade problem som finns med otrygghet i minga bostads-
omréiden.

Utredningen beddmer pd ett évergripande plan att den férvirrade
problembilden motiverar att intresseavvigningen i hogre grad in
1 dag ska utgd frin intresset hos det stora flertal som skéter sig och
inte det fital som begir brott eller annars stor pd ett allvarligt sitt.
En annan aspekt pd detta ir att reglerna om uppsigning bor utgd frin
de problem som dagens samhille har.

Ett praktiskt perspektiv talar for att limpliga hyresrittsliga at-
girder bér komma 1 friga. De boende som drabbas av brott eller
andra allvarliga stérningar har ett berittigat intresse av att sikerhet
och trygghet uppritthills. For forildrar som bor i omridden med hog
kriminell nirvaro ir det exempelvis av stor betydelse att barn kan
rora sig fritt och att férildrar inte behdver oroa sig dver att de da ska
komma i kontakt med kriminella ging. Flera hyresvirdar har vittnat
om att hyresgister vinder sig till dem efter allvarliga brott och
ifrigasitter varfor inte personen i frdga blir uppsagd frén sitt hyres-

? Se prop. 2021/22:197.
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kontrakt. Det visar att minga hyresgister efterfrigar dtgirder som
riktas mot personer som férstdr nirmiljon och att det finns forvint-
ningar pa hyresvirdar att agera i stdrre utstrickning.

Utredningen beddmer att fastighetsidgare har en viktig roll att
fyllai det brottsférebyggande arbetet och med att skapa trygga nir-
omrdden. De ansvarar {or sjilva fastigheterna och f6r miljon dirom-
kring och har dirigenom méjlighet att pdverka flera forhillanden
som ir viktiga ur ett trygghetsperspektiv. Det giller inte minst de
allminnyttiga foretagen, sirskilt med tanke pd att de ir en domi-
nerande fastighetsigare 1 flera utsatta omriden.

Utredningen anser att fastighetsigare har behov av ett i vissa
avseenden skarpare regelverk for att kunna arbeta mer effektivt med
frigor om trygghet. Det handlar bdde om att mojligheterna att in-
gripa mot hyresgister som bidrar till otrygghet bor utékas och att
regelverket 1 hogre grad ska skydda hyresvirdens personal och deras
arbetsmiljo. I praktiken dr det svart att fa trygga fastigheter eller nir-
omrdden om fastighetsskotare drar sig f6r att ingripa pd grund av ett
sikerhetshot.

Det bor betonas att fastighetsigares insatser har betydelse 1 flera
avseenden. Mojligheten att siga upp hyresgisten dr den yttersta &t-
girden som kan vidtas. Sjilvklart kan inte fastighetsigares arbete be-
grinsa sig till att utoka antalet uppsigningar. Se vidare avsnitt 5.2.

Enligt utredningens mening talar alltsd starka skil f6r att hyres-
lagen bor anpassas till de trygghetsproblem som férekommer i dag.
Utokade mojligheter att ingripa mot det fital hyresgister som for-
simrar andras boendemiljé kan bidra till en tryggare miljé for den
skotsamma majoriteten. En sidan forskjutning av intresseavvig-
ningen far anses motiverad. Ett skirpt ansvar f6r hyresgisten ger ocksd
forutsittningar for ett ldngsiktigt och ansvarsfullt arbete for 6kad
trygghet 1 bostadsomriden.

Hiinsyn till motstdende intressen behdver tas

Som framgar ovan finns det olika intressen som behover vigas mot
varandra. Nir forslagen tas fram miste dessa beaktas. P4 ena planet
handlar frigan om nir den enskilda hyresgistens besittningsskydd
inte lingre ska vara skyddsvirt i foérhdllande till 6vriga boendes in-
tresse av trygghet. Aven om tyngdpunkten flyttas fir det inte inne-
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bira att skyddet f6r hyresgister urgrops. Det miste ocks3 tas hinsyn
till att det kan férekomma att fastighetsigare kan agera pd olika sitt.
Hyresgister ska inte behéva riskera att forlora sitt hyreskontrakt pd
grund av godtyckliga eller littvindiga uppsigningar.

Enligt utredningens direktiv ska vidare hinsyn tas till barnkon-
ventionen som ir en del av svensk lag. Frigor av detta slag behandlas
samlat 1 avsnitt 5.11.

5.2 Fastighetsagares arbete for okad trygghet
bor beaktas vid hyressattningen

Utredningens bedomning: Fastighetsigare som arbetar aktivt
med trygghetsfrigor bor {4 tillgodorikna sig detta vid hyressitt-
ningen.

Frigan om hur arbetet ska beaktas vid hyressittningen bér inte
regleras 1 lag utan 6verlimnas &t hyresmarknadens parter att han-
tera vid férhandlingar.

Skilen for utredningens beddmning
Fastighetsigare bor ges incitament att arbeta for okad trygghet

Fastighetsidgaren har som framgdr ovan en viktig roll i arbetet for
tryggare bostadsomrdden. I praktiken forutsitter flera av de forslag
som utredningen limnar att fastighetsigaren agerar och tar ett ansvar
for att virna de boendes intressen.

Alla fastighetsigare som har hyresligenheter 1 omrdden dir minga
upplever stor otrygghet behover forhilla sig till detta och anpassa
verksamheten pd olika sitt. Det finns inte desto mindre skillnader i
ambitionsnivin mellan olika fastighetsigare. Det giller bade 1 friga
om hur systematiskt arbetet bedrivs och hur mycket resurser som
liggs pd arbetet for 6kad trygghet.

Utredningen beddmer att det ir av stor vikt att s§ minga fastig-
hetsigare som mojligt har en hog ambitionsnivd och bedriver ett
l8ngsiktigt forebyggande arbete sirskilt 1 utsatta omriden. Ett sddant
arbete kan innefatta lokal nirvaro fér att bygga relationer och tidigt
se orostecken. Mycket talar f6r att permanent personal till exempel
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1 form av trygghetsvirdar som rér sig 1 omrdden och lir kinna min-
niskor har bittre férutsittningar att lyckas med sitt uppdrag in exem-
pelvis viktare som gor insatser under en begrinsad tid. Ett annat exem-
pel dr att tjinster kan erbjudas for att stétta de boende pi olika sitt.
Det kan handla om insatser for att hjilpa vuxna in 1 arbetslivet, att
hjilpa barn med lixor, stéd for inlirning av det svenska spriket eller
erbjuda de boende olika former av motion, for att ta nigra exempel.
I utsatta omriden har boende generellt sett ett ligre fortroende for
myndigheter och rittsvisende. Det kan di vara av sirskilt virde att
en privat eller lokal aktér skapar fortroende genom l8ngsiktig lokal
narvaro.

Insatser av det slag som skisserats ovan kriver i praktiken resurser
eftersom personer miste anstillas och organisationen 1 &vrigt miste
anpassas efter dem. Som Trygghetskommissionen konstaterat kan det
finnas ldngsiktiga incitament att arbeta f6r férbittrade férhillanden i
ett omrdde d& sdvil fastighetspriser som uthyrningsméjligheterna kan
oka.'” Kortsiktigt kan dock tkade kostnader fér arbete med trygghet
forsimra fastighetsigarnas resultat. Det pdverkar sjilvklart viljan hos
ménga fastighetsigare att investera 1 sddana insatser. En annan foljd ir
att fastighetsigarens resurser till annat arbete, t.ex. inre underhill,
minskar om resurser som gir till arbete for trygghet utokas.

I det sagda ligger inte att det bor primirt 3ligga fastighetsigare att
vidta dtgirder mot brottslighet. Tvirtom ir det ett ansvar som bér
tas av minga aktorer, privata som allminna (se ovan). Fastighets-
dgare ir en sidan aktdr. Det gdr dock inte att blunda fér att fastig-
hetsigare 1 forvaltning av fastigheter kan stota pd sikerhetsproblem
som snarast méste hanteras polisiirt. Det dr d3 viktigt att sddana
resurser finns att tillgd och att ett samarbete med polisen bedrivs
strukturerat och langsiktigt och inte ir beroende av vissa personliga
kontakter. Den frigan faller emellertid utanfér utredningens upp-
drag.

Det kan vidare noteras att det i utredningens kontakter med fastig-
hetsigare framkommit att trygghetsfrdgor ir en viktig, och kostsam,
frdga for snart sagt alla fastighetsigare som dger hyresbostider i ut-
satta omriden. Det ir alltsd inte en friga som sidana fastighetsigare
kan undvika.

Utredningen anser att hyreslagstiftningen i storre utstrickning
bor ge fastighetsigare incitament att bedriva ett kvalitativt arbete f6r

1 Trygghetskommissionen (2018). Aktivera samhillet mot livskvalitetsbrott, s. 15.
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en okad trygghet. Hyressittningen ir enligt utredningens mening det
mest effektiva verktyget for detta.

Arbete for 6kad trygghet bor beaktas som forvaltningskvalitet

Hyressittningen utgdr, grovt férenklat, frin att ungefir lika bra
ligenheter ska ha ungefir samma hyra. Hyran for ligenheter bestims
1 praktiken genom kollektiva férhandlingar mellan fastighetsigare
och en hyresgistorganisation. Utdver att hyran for det stora flertalet
ligenheter bestims pd det sittet bidrar férhandlingarna med under-
lag f6r vad som avses med en skilig hyra i lagens mening (55 § hyres-
lagen). Det sker, enkelt uttryckt, genom att skilig hyra f6r en ligen-
het bestims genom att en jimférelse gérs med andra ligenheters
hyror som har faststills genom kollektiv férhandling.

Nir hyran férhandlas dr det alltsd upp till de férhandlande par-
terna att komma éverens om hyresnivder. For att det ska vara mojligt
behover de ocksd enas om hur olika faktorer ska virderas. Sidana
faktorer kan vara geografiskt lige, standard och férvaltningskvalitet.
P& minga orter férekommer det som brukar benimnas systematisk
hyressittning, vilket ir ett tillvigagingssitt {or att 3 en rittvisande
virdering av ligenheter inom ett bestind eller omride 1 forhillande
till hyresgisternas virderingar av vad som ir ett bra boende. Det
handlar allts i grund och botten om att dstadkomma en dndamals-
enlig hyresstruktur. En 6verenskommelse om systematisk hyressitt-
ning foregds ofta av ett omfattande arbete med att pejla hyresgisters
virderingar i olika avseenden. De poingsystem som anvinds f6r att
virdesitta ligenheter 1 olika avseenden kan vara mycket detaljerade.

En aspekt som beaktas av parterna vid férhandlingar om hyra ir
forvaltningskvalitet. Det kan handla om hur tllginglig fastighets-
dgaren ir, vilken service som erbjuds och hur snabbt olika brister
3tgirdas.

Utredningen har haft kontakt med hyresmarknadens parter i fr3-
gan om férvaltningskvalitet och har d férstdtt att det 1 stor ut-
strickning finns en gemensam syn pd att en fastighetsigares insatser
for okad trygghet dr en del av det som benimns férvaltningskvalitet
och att sddana insatser bor beaktas som skil f6r en hégre hyra. Det
ir dock s8 att dtgirder f6r okad trygghet inte fatt lika stort genom-
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slag som t.ex. vissa fysiska faktorer i ligenheten, trots att de kan ha
vil s stor betydelse f6r hur attraktiv bostaden upplevs.

Enligt utredningens mening ir det av stor vikt att insatser for
okad trygghet beaktas 1 storre utstrickning vid hyressittningen, dd 1
praktiken inom ramen fér férvaltningskvalitet. Frigan ir dd hur
detta ska forverkligas.

Utredningen anser att det limpligaste sittet att stadkomma detta
ir att parterna genom foérhandlingar fir uppvirdera denna faktor. Ski-
len for detta ir flera. Parterna har en mojlighet att f8nga upp enskild-
heter pd ett sitt som hyresnimnder ofta inte har 1 praktiken. Hyres-
gistorganisationen och fastighetsigaren kan ha en dialog om vilka
dtgirder som bor vidtas och hur dessa bor prissittas innan arbetet ut-
vecklas. Det dr dirfér ett mer flexibelt och triffsikert instrument in
vad t.ex. en lagindring skulle kunna vara. En férdel dr ocks3 att par-
terna 16pande forvaltar dverenskommelser och kan anpassa dem for
okad indamailsenlighet vilket 1 praktiken ir svirt att replikera med lag-
indringar. Parterna kan vidare agera normbildande 1 hyressittningen
och sdledes definiera vilken betydelse ett ambitigst arbete bér ha foér
bruksvirdet.

Det anforda talar enligt utredningens mening for att fastighets-
dgares arbete for okad trygghet bor ges 6kad tyngd vid hyressitt-
ningen men att en sidan utveckling bist hanteras av de férhandlande
parterna. Det dr d& viktigt att parterna tar hand om detta pd ett an-
svarsfullt sitt s att en spridning i hyresniver, uppdt och nedit, for
olika fastigheter tillits beroende pa hur bra hyresvirdens arbete med
trygghet ir. Vikten av ett bra och l&ngsiktigt trygghetsskapande
arbete, och de kostnader som ofta foljer med ett sddant, talar f6r att
skillnaden 1 hyresnivd bor vara mirkbar.

Nigot som man mdste forhélla sig till ir hur férvaltningskvalitet
1 ovan beskriven mening fir genomslag vid en rittslig prévning. Om
sd inte sker fir fastighetsigaren, vid tvist, inte fullt ut betalt fér de
kostnader som den tagit pd sig. Eftersom arbetet kriver l8ngsiktiga
insatser och investeringar kan den risken skapa problem. Det kan 1
och fér sig antas att forhandlingsordningens parter, nir de vil enats
om hur ett sidant arbete ska prissittas, sillan tvistar om den frgan.
En hyrestvist kan emellertid féranledas av en oenighet om hyres-
sittningen mellan parterna p en annan punkt och di finns en risk
for forhandlingsordningens parter att hyresnimnden kommer till en
annan slutsats. Det ir en foljd av att hyresnimnden inte tillimpar
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overenskomna hyressittningsmodeller utan bedémer bruksvirdet
for ligenheten 1 ett sammanhang enligt vad som anges 1 55 § hyres-
lagen. Den risken ska dock inte éverdrivas dd parterna allt som oftast
kommer 6verens om hyresnivier.

Ett stérre problem ir di kanske att fastighetsigare som har en
ligre ambitionsnivé i nu aktuellt avseende kan {8 betalt for ndgot som
de inte faktiskt tillhandahéller. Det kan ske genom att en jimférelse
vid en rittslig prévning gors med ligenheter vars fastighetsigare har
en hog ambition 1 friga om trygghet och att hyran vid en jaimforelse
sitts med ledning av dessa, trots att fastighetsidgaren 1 friga inte be-
driver motsvarande arbete for trygghet. Risken for sddana obefogade
spridningseffekter ir nigot som kan antas hilla tillbaka parterna frin
att fullt ut beakta en f6rhéjd forvaltningskvalitet vid hyresférhand-
lingar.

Vid hyresnimndens prévning kan ett flertal olika faktorer som
paverkar ligenhetens bruksvirde aktualiseras." Vid prévningar ir
det ofta fokus pd ligenheternas standard och utformning. Det ir
t.ex. det som hyresnimnden kan bilda sig en uppfattning om vid en
besiktning. Det stdr dock klart att dven frigor om niromride och
hyresvirdens arbete dirmed ir av relevans vid hyresprévningen.

Enligt utredningens mening vilar hir ett ansvar pa parterna i pro-
cessen att for hyresnimnden tydligt ange vilket arbete som en fastig-
hetsigare bedriver och hur det skiljer sig frdn det som andra fastighets-
dgare gor. For att arbetet ska f8 genomslag vid hyresfoérhandlingarna
behover det sannolikt vara friga om konkreta och mitbara insatser.
Det bor vara mojligt for parter att synliggéra konkreta skillnader 1 f6r-
valtningskvalitet vid en hyrestvist. Om sd sker ger dagens provnings-
regler utrymme att beakta detta och det far ocksd forutsittas att s sker.

Det kan tilliggas att lokaler prissitts pd ett visentligt annorlunda
sitt med utgdngspunkt i en norm om marknadshyra. Frigestillningen
gor sig dirfor inte gillande pd samma sitt 1 friga om dessa.

' Se t.ex. prop. 1983/84:137 5. 72.
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Utredningens slutsatser

Utredningen anser i denna del sammanfattningsvis att fastighets-
igares arbete — 1 delar som inte regleras i1 lag — har stor betydelse for
tryggheten 1 bostadsomrdden. Det finns starka skil att skapa incita-
ment for fastighetsigarna si att det arbetet prioriteras hégt och
bedrivs lingsiktigt. S bor ske genom att sddana insatser uppvirderas
vid den hyressittning som sker vid kollektiva férhandlingar. Hyres-
marknadens parter har ocksd uttrycke att det finns ett intresse av att
arbeta i den riktningen. Om det uppstar tvist ger dagens prévnings-
regler utrymme att hantera de frigor som kan uppsta.

5.3 Hyresgastens ansvar for tryggheten inom
fastigheten bor skdrpas

Utredningens forslag: Hyresgistens skyldighet att bevara trygg-
heten inom fastigheten ska skirpas och komma till uttryck 1 hyres-
lagen. Ett uppsamlande begrepp for olika former av dsidosittanden,
bristande skétsamhet, ska inféras.

Skilen for utredningens forslag

Hyresgistens skyldighet att bevara trygghet inom fastigheten
bor skirpas

Hyresgisten dr vid anvindningen av ligenheten skyldig att inte vidta
dtgirder som kan forsimra tryggheten inom fastigheten. Om hyres-
gisten exempelvis misshandlar eller hotar en granne ir det en stor-
ning i boendet. Forvarar hyresgisten farliga imnen i ligenheten kan
han eller hon ha &sidosatt det som krivs for att bevara sundhet, ord-
ning och gott skick.

De nimnda lagreglerna kan, utdver att de anger hyresgistens skyl-
digheter i1 férhllande till hyresvirden, sigas ge uttryck for att hyres-
gister har ett gemensamt ansvar fo6r boendemiljon. Andra boende ska
inte behova tdla att ndgon tydligt férsimrar bostadsmiljon.

Som framgdr av kartliggningen (se kapitel 4) utgor brottslighet
och andra beteenden som skapar otrygghet i minga omrdden ett all-
varligt problem. De 6kade problemen med otrygghet har vuxit fram
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under en lingre tid utan att det hyresrittsliga regelverket dndrats 1
relevanta delar. Intresset av trygghet i boendet, som ir centralt for de
boende, gir endast att utlisa indirekt av lagtexten. Det ir ett problem
nir mdnga minniskor upplever otrygghet omkring sitt boende. De
avvigningar som gjorts har naturligt nog inte tagit hinsyn till de
problem som finns i dag.

Utredningen anser att dtgirder inom hyresrittens omride for att
ge bittre forutsittningar for trygga bostadsomrdden bor ta avstamp
1 den egna bostaden och den egna trappuppgingen. Dessa ska vara
trygga platser. Intresset av trygghet inom fastigheten bér lyftas fram
och ges okad tyngd.

Utredningen féreslar att det uttryckligen ska anges att hyresgisten
vid sin anvindning av ligenheten, utdver sundhet, ordning och gott
skick, ocksa ska ha ett ansvar for att bevara tryggheten inom fastig-
heten. Avsikten ir att 1 olika avseenden skirpa den enskilda hyres-
gistens ansvar for att inte férsimra tryggheten.

En f6ljd av tilligget ir att toleransen fér handlingar som pdverkar
andra hyresgisters trygghet bor minska. Det far betydelse inte bara
for andra bostadshyresgister utan dven for hyresvirden och dennes
foretridare. Samma sak giller lokalhyresgister. Vald eller hot eller
annat beteende som skapar otrygghet bér inte accepteras mot nigon
aktdr som verkar 1 omridet.

For en enskild hyresgist innebir forslaget att kraven pd honom
eller henne skirps. Det kan uttryckas sd att storre hinsyn ska tas till
andra boendes — eller niringsidkares —behov av trygghet dn den
enskilda hyresgistens behov av att {8 behilla en bostad trots att han
eller hon bidrar till otrygghet f6r andra. Skirpningen fir betydelse
bide for bostadshyresgister och lokalhyresgister. I frdga om lokaler
bér man sjilvklart se lika allvarligt pd att otrygghet skapas for boende
eller hyresvirden. Det finns skil att understryka att dven andra lokal-
innehavare eller niringsidkare méste ha ett starkt skydd 1 det avse-
endet. Om en lokalhyresgist agerar — eller tillter ett agerande i loka-
len — pd ett sitt som bidrar till att firre vill beséka nirliggande lokaler
undergrivs virden bide for fastighetsigare och andra lokalhyres-
gister samtidigt som boende far ett mindre attraktivt omréde.

Huruvida férpliktelsen dsidosatts, och i vilken utstrickning, far
avgoras utifrdn en helhetsbedémning. Det bér spela mindre roll vad
det dr for handling och storre roll hur beteendet pdverkat tryggheten
inom fastigheten. En utgingspunkt bor vara att alla boende i hyres-
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hus ska ha ritt till en hég grad av trygghet i boendet. Alla affirsinne-
havare ska kunna bedriva sin verksamhet under trygga forhillanden
och hyresvirdar ska inte behova acceptera att hyresgister skapar
otrygga arbetsfoérhillanden. Det ir nimligen oundvikligen s§ att nir
vissa beteenden som skapar en otrygghet tolereras leder det till att
en sidan boendemiljé méiste accepteras av andra boende.

Med trygghet ir det i det sammanhanget naturligt att férstd den
personliga sikerheten eller hur den med fog upplevs. Hyresgister
ska exempelvis kunna rora sig fritt i huset vid olika tidpunkter utan
att behova kinna oro och inte heller begrinsas pd ndgot annat sitt.
Det bor inte heller tolereras att bostadsmiljén upplevs som mindre
attraktiv pd grund av inslag som skapar otrygghet.

Ett exempel pd en situation dir den féreslagna dndringen fir
betydelse dr nir hyresgisten anvint vild eller hotat fastighetsigaren
eller nigon som ir anstilld hos denne eller annars utfér uppdrag for
dennes rikning. Aven i friga om vild eller hot som riktas mot andra i
anslutning till fastigheten finns det skil att se stringt p alla former av
vald eller hot. Det giller t.ex. personer som tillfilligt beséker boende
i fastigheten eller aggressivt beteende mot personer som utfér tjinster
av ett eller annat slag inom fastigheten sdsom hemtjinstpersonal, brev-
birare eller andra funktionirer. En hyresgist bor inte behéva accep-
tera att sidan service uteblir eller annars paverkas negativt.

Det kan férekomma att en hyresgist pd grund av egna kopplingar
till kriminella ging — eller att andra som anvinder ligenheten har s3-
dana kopplingar — orsakar oro och en tystnadskultur i en trappupp-
ging eller ett bostadsomride. Det kan ha en negativ inverkan pd
tryggheten 1 ett trapphus och kan ocksd forsvira férvaltningen for
fastighetsigaren pd olika sitt. Sddant bor ocksd kunna beaktas. Det
bér dock forutsittas att det gir att peka pd att hyresgisten dsidosatt
en forpliktelse. Nir sd skett far det goras en helhetsbedémning dir
det till exempel bor vara férsvirande att ndgon utnyttjat ett under-
forstace valdskapital f6r att bryta mot normer. Ett exempel ir att
ndgon utnyttjat ndgon annans parkeringsplats eller tagit en annan
hyresgists killarforrad i ansprdk. Ett annat kan vara att en hyresgist
utdvar inpasseringskontroller avdem som vill komma till fastigheten
eller réra sig pd ett visst sitt inom omradet.
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Bristande skotsambet

Bestimmelsen om sundhet, ordning och gott skick, med det féreslagna
tilligget om trygghet, dr vidare dn stérningar i boendet som snarast ir
ett specialfall av det férra. Det finns dirfor skil att indra ordningen i
lagtexten s att den mer generella bestimmelsen kommer férst och
sedan kompletteras med bestimmelsen om stérningar 1 boendet.

Det bor underlitta om det inférs ett uppsamlande begrepp for de
situationer dir trygghet, sundhet, ordning och gott skick dsidositts.
Flera alternativ kan 6vervigas. Utredningen har stannat {or bristande
skotsambet.

Nir bristande skdtsamhet regleras pa ett sitt som 1 allt visentligt
dverensstimmer med storningar 1 boendet (se nedan) kan det ifriga-
sittas om de tvd olika kategorierna behévs. Ett alternativ skulle kunna
vara att arbeta thop stdrningar 1 boendet och bristande skétsamhet till
en norm.

Utredningen har dock kommit fram till att 6vervigande skil talar
mot en sddan 18sning. Stérningar i boendet dr numera ett etablerat
begrepp med en omfattande rittspraxis. Fordelen med den ovan
beskrivna indringen bedéms inte vara tillrickligt stor for att géra om
bestimmelsen om stdrningar 1 boendet. Det éverlappande tillimp-
ningsomridet torde vidare inte medféra nigra praktiska problem.
Hyreslagen riktar sig delvis till enskilda och det ir d4 inte alltid moti-
verat att hdlla lagtexten s8 kort som méjligt. Tvirtom kan det finnas
ett virde 1 att det gdr litt att utlisa vilka foérpliktelser som hyresgister
har. Vissa skillnader mellan bristande skétsamhet och stérningar 1
boendet bestdr ocksa.

Avslutningsvis anser utredningen att regleringen 1 denna del bor
goras mer dverskddlig genom att nuvarande 25 § hyreslagen delas
upp 1 olika paragrafer.

142



SOU 2023:57 Tryggheten i bostadsomraden ska stirkas

5.4 Brottslighet mot hyresvardar bor fa tydligare
konsekvenser

Utredningens forslag: Vid sirskilt allvarliga fall av bristande skot-
samhet ska det inte krivas att en uppsigning har féregdtts av en
anmaning till hyresgisten att vidta rittelse.

Skilen for utredningens forslag
Omedelbar uppsigning i sirskilt allvarliga fall

Fastighetsigare har idag omfattande problem med sikerhet for
personal och verksamheten. Det giller sirskilt 1 utsatta omriden dir
ett stort antal fastighetsigare for utredningen beskrivit detta (se
nirmare avsnitt 4.4.2). Ménga fastighetsforvaltare har en latent hot-
bild mot sig och har blivit utsatta for vild, hot och trakasserier.
I bostadsomrdden som ir starkt piverkade av kriminella nitverk
hindras ibland fastighetsskotare och uppdragstagare 8t fastighets-
dgaren frén att komma in till vissa omréden eller fastigheter. Siker-
hetsproblematiken goér vidare 1 vissa fall att fastighetsigare avstar
frin att siga upp hyresgister eller har svirt att hitta ombud som vill
ta pd sig uppdraget att driva drendet rittsligt.

Denna problematik framstdr 1 vissa delar som ny, 1 vart fall har
den forvirrats sedan bestimmelserna om uppsigning senast sigs
overidet hir avseendet, 1 borjan pd 1990-talet. Trygghet inom fastig-
heten bér som framgdr ovan tillmitas kad tyngd. Mojligheterna att
ingripa mot hyresgister som overtrider en norm om trygghet bér
utdkas och toleransen mot sddant beteende bér bli ligre. Det skyddar
inte bara boende utan ocksd andra som rér sig dir. Det dr normalt av
stor betydelse dven for hyresgisters boendemiljo att fastighetsigaren
kan utféra férvaltningsdtgirder utan att drabbas av vild eller hot.

Det finns minga exempel pd att vildigt allvarliga fall av 3sido-
sittande av sundhet, ordning och gott skick har behandlats i ritts-
praxis. Det kan, for att ta ndgra exempel, handla om f6rsok till mord-
brand som inte bedémts utgéra en stérning 1 boendet, férvaring av
springmedel eller en stor mingd vapen i ligenheten, allvarligt vald
eller hot mot hyresvirden eller representanter f6r denne. I samtliga
sidana fall krivs 1 dag att hyresgisten tillstills en rittelseanmaning
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innan en uppsigning av hyresavtalet till omedelbart upphérande kan
ske (42 § forsta stycket 9 hyreslagen).

Nir det 1stillet férekommer stérningar 1 boendet som bedéms
sarskilt allvarliga far uppsigning ske utan foregiende rittelseanmaning.
Det handlar om sddana undantagsfall dir det bedémts att ndgon ytter-
ligare tid inte bor g8 mellan det storande beteendet och att hyres-
gisten skiljs frin ligenheten. I férarbetena lyfts tvd typfall fram dir
storningar kan anses som sirskilt allvarliga. Det ena ir att en hyres-
gist pd grund av psykiska problem utsitter de 6vriga boende for
storningar i sidan omfattning att boendet framstdr som outhirdligt.
Det andra ir att en boende i omgivningen utsitts for hot eller vald."
Rittspraxis har varit restriktiv med att utvidga bestimmelsen till
andra situationer in de tvd typfallen. Det finns dock exempel pd att
s har skett.

Det ir naturligt att uppsigning kan ske omedelbart vid sirskilt
allvarliga stérningar i boendet. Det dr en avvigning som dr gjord med
hinsyn tagen till &vriga hyresgisters intresse av en trygg och stor-
ningsfri bostad. Nir bestimmelserna om stérningar i boendet in-
fordes gjordes inte ndgon nirmare analys av vilka situationer sund-
het, ordning och gott skick skulle avse och vilka behov som fanns.
Det kan sannolikt forklaras med den problembild som d& var aktuell.

Det har visat sig att minga allvarliga beteenden frdn hyresgister
faller utanfor begreppet storningar i boendet. Det kan ifrigasittas
om det ir rimligt att en fastighetsskdtare ska behdva arbeta 1 en
trappuppging dir en hyresgist som misshandlat honom eller henne
allvarligt bor kvar. Intresset av att fastighetsigare kan arbeta effek-
tivt med trygga trappuppgangar och bostadsomraden talar for att det
inte ska accepteras och det ligger, som nimnts ovan, ocksg 1 6vriga
hyresgisters intresse. P4 samma sitt som vid stdrningar i boendet
leder kravet pd en rittelseanmaning vid &sidosittande av sundhet,
ordning och gott skick dessutom i allvarliga fall till en tidsutdrike
som framstdr som problematisk. Det riskerar att leda till att en tyst-
nadskultur kan bestd och fortroendet hos de boende f6r samhills-
aktorer drabbas. En sidan anmaning framstir inte heller 1 allvarliga
fall som rimlig stilld i proportion till de dsidosidttanden som hyres-
gisten gjort sig skyldig till.

Foér den praktiska forvaltningen av en fastighet ir vidare grins-
dragningen inte indamdlsenlig mellan situationer nir det krivs en

12 Se prop. 1992/93:115 5. 21.
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rittelseanmaning och sidana nir si inte ir fallet. Den kan tvirtom
framstd som relativt slumpartad f6r bide hyresgister och fastighets-
dgare. Ett exempel ir att det har avgérande betydelse om en hant-
verkare bor 1 omgivningen eller inte, trots att problemet ir att ett
angrepp skett pd fastighetsforvaltningen. Vid farliga handlingar kan
det vidare vara av avgorande betydelse om en hyresgist lagt mirke till
handlingen, trots att det grundliggande problemet ir att en hyresgist
utsatt andra for fara.

Enligt utredningens mening finns det dirfor skil att undanta dven
sirskilt allvarliga fall av det som i betinkandet benimns bristande
skotsamhet frin kravet pd rittelseanmaning efter forebild av det som
giller vid sirskilt allvarliga storningar i boendet. Sddana fall bor for
systematikens skull benimnas sirskilt allvarlig bristande skétsam-

het.

Ndirmare om sérskilt allvarlig bristande skotsambet

Den 6vergripande tanken bakom undantaget frin kravet p4 rittelse-
anmaning ir att 6ka tryggheten f6r de boende och hyresvirden och
andra som verkar i omrddet. Undantaget som gor det mojligt att
omedelbart siga upp hyresgister bor dirfor tillimpas nir en hyres-
gist allvarligt dsidositter dessa intressen.

En situation nir undantagsregeln bér kunna tillimpas ir vid hot
eller vdld mot fastighetsigaren eller ndgon som arbetar f6r dennes rik-
ning. Aven fall dir en lokalhyresgist drabbas av sidant bér det be-
handlas pd samma sitt. Det kan ocksd vara friga om att andra som
utfor uppdrag av betydelse f6r hyresgister utsitts f6r hot eller vald,
t.ex. ambulanspersonal, brevbirare eller hemtjinstpersonal.

I friga om hur allvarligt hot eller vald ska vara f6r att motivera att
en uppsigning kan ske omedelbart kan ledning himtas frdn det som
giller i friga om sirskilt allvarliga storningar i boendet. Det bor alltsd
som utgdngspunkt krivas att straffvirdet for girningen ligger pd
fingelseniva.

En annan situation som kan motivera att undantagsbestimmelsen
tillimpas ir nir hyresgistens anvindning av ligenheten innebir fara
for andra.

Aven andra fall av klara avvikelser frin det som bér tolereras i ett
tryggt och vilfungerande bostadsomrade, eller 1 ett omride dir endast
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lokaler férekommer, kan motivera att undantagsregeln tillimpas. Ett
exempel dr att vigspirrar upprittats pd ett sitt som begrinsat hyres-
gisternas rorelsefrihet. Sddant fir anses oacceptabelt och dgnat att
bidra till en otrygghet. Det avgtrande for grinsdragningen ir inte vilken
typ av handling det 4r friga om utan om den péverkat tryggheten inom
fastigheten i s§ hog grad att det ir motiverat att hyresgisten kan sigas
upp omedelbart.

Mindre allvarliga fall av osnyggt beteende eller angrepp pa fastig-
hetsidgarens ekonomiska intressen avser sidana situationer dir det
normalt fir anses rimligt att en uppsigning foregds av en rittelse-
anmaning. Det ligger ocksd i linje med hur grinsdragningen i fér-
hallande till sirskilt allvarliga stérningar 1 boendet hanteras.

Var grinsen for sirskilt allvarliga fall av bristande skétsamhet gér
behandlas vidare i férfattningskommentaren, avsnitt 10.1.

5.5 Brott som begas i omgivningen bor likstéllas
med storningar i boendet

Utredningens forslag: Brott ska likstillas med en storning i
boendet om brottsligheten ir ignad att medféra en forsimring av
nirmiljén som inte skiligen bor tlas av dem som bor 1 omgiv-
ningen. Négot krav pd en rittelseanmaning fére en uppsigning ska
inte finnas.

Skilen for utredningens forslag

Utgdngspunkter for utredningens bedémning

Enligt utredningens direktiv ska utredningen ta stillning till utékade
mojligheter att siga upp hyresgister pd grund av brottslighet som
begdtts 1 niromrddet. Vid bedémningen ska utredningen enligt
direktiven ta sirskild hinsyn till de évriga boendes intresse av en
trygg och siker nirmil;o.

Tankegdngen bakom uppdraget i denna del torde kunna uttryckas
s& att hyresgister som utgingspunkt inte ska behova acceptera att
ett fital individer férsimrar tryggheten i deras niromrdde. Sidana
forsimringar far ldngtgdende konsekvenser for dvriga boende.
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Det stdr klart att husets allminna lige och boendemiljén 1 stort
paverkar ligenhetens bruksvirde.” Det ir alltsd accepterat att som
ett hyresrittsligt relevant intresse beakta hur nirmiljén ser ut och
hur attraktiv den ir. Det dr di rimligt att tinka sig att hyresgister har
ett ansvar for denna, precis som de har 1 friga om bostadsmiljén i
grannars ligenheter eller 1 gemensamma utrymmen. Nirmare bestimt
ir hyresgistens ansvar begrinsat till att avstd frdn handlingar som
kan ha en tydligt negativ piverkan p& bostadsmiljon.

Det bér framhillas att varje hyresgists ansvar for handlingar som
paverkar boendemiljon utgor grinsen f6r vad andra méste tila. Om
vissa ljudstérningar 1 en trappuppging accepteras innebir det att
dvriga boende méste tila dessa 1 sin vardag. P4 samma sitt innebir
en acceptans av att nigon verldter narkotika dppet 1 anslutning till
bostaden att évriga boende, 1 den utstrickning inte polisingripanden
sker, fir tila detta som ett vanligt inslag i sin nirmilj6.

Brottslighet som begds pd ett lingre avstind frin ligenheten bor kunna
ligga till grund for en uppsigning

Utredningen har i avsnitt 4.4 redogjort f6r sin kartliggning av brott
som begds i niromrddet till en ligenhet. Som framgir dir har pro-
blemen pid ménga sitt forvirrats sedan reglerna om uppsigning
senast 6vervigdes. Skjutningar, springningar och andra grova brott
har blivit ett inslag 1 vissa omrdden pa ett sitt som var otinkbart nir
bestimmelserna om uppsigning senast sigs 6ver. Narkotikaforsilj-
ning sker i stor utstrickning éppet i minga utsatta omriden. Aven
andra brott har 6kat, t.ex. ungdomsrin och vissa former av skade-
gorelse.

S&dan allvarlig brottslighet har stor paverkan pd tryggheten och
leder till en férsimrad boendemiljs f6r dvriga hyresgister. Det leder
till att hyresgister inte vigar 13ta sina barn g ut och leka pd lekplatser
eller annars rora sig fritt i bostadsomradet. Det kan bero bide pé en
oro for deras fysiska sikerhet och en ridsla att de ska komma i
kontakt med kriminella ging. Utredningen bedémer att brottslighet
1 bostadsomradet pd ménga sitt ir ett storre praktiskt problem fér
mdnga boende in enstaka stérningar 1 huset eller brott som begis i
ligenheter eller gemensamma utrymmen.

" Se t.ex. prop. 1983/84:137 5. 72.
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Det har dven framkommit att brottslighet 1 bostadsomriden ofta
begds av nigon som bor i omridet eller av nigon som pd annat sitt
har en koppling till omrddet. Som framgir av kartliggningen ir hyres-
ritten en dominerande boendeform 1 minga utsatta omrdden.

Utredningen anser att hyresgister inte ska behova tdla att perso-
ner som p3 ett allvarligt sitt bidrar till otrygghet 1 omridet eller gor
det mindre attraktivt tillits bo kvar. Det ir inte bara bostaden och
dess omedelbara nirhet som har praktisk betydelse for ett tryggt
boende. Aven bostadsomridet med naturliga uppehillsplatser, vigen
till kollektivtrafik, lekplatser och gronomriden fir anses ingd 1 det
som gor en hyresligenhet mer eller mindre attraktiv. Hyresgister far
pa grund av sin nyttjanderitt till ligenheten anses ha ett berittigat
intresse av att andra inte agerar pd ett sitt som paverkar dessa miljoer
pa ett patagligt negativt sitt.

Arbetet {61 tryggare omriden behéver som beskrivits ovan bedri-
vas pd ménga fronter. En mojlighet att siga upp personer som genom
brottslighet forstér for dvriga boende kan utgéra en del av ett sddant
storre arbete. Eftersom bostaden inte sillan har betydelse som lokal
bas for brottslighet bedémer utredningen att en sidan tgird kan
bidra till att 6ka tryggheten i bostadsomraden.

En invindning som kan goras ir att brottslighet inte minskar utan
bara flyttar. Utredningen bedémer dock att férslaget kan leda till en
minskning av brottsligheten. Férslaget kan bidra till att koncentra-
tionen av kriminella personer inom ett visst omridde minskar, vilket
underlittar for polis och 6vriga boende. Det f6rsvarar samtidigt for de
kriminella och kan dven bidra till att minska rekryteringen av unga ull
kriminella ging. En 6kad risk for uppsigning gor vidare att dvriga
familjemedlemmar far ett tydligt incitament att férebygga brottslighet.

For hyresgister innebir den ovan uttryckta tanken att uppsig-
ning kan komma 1 friga i fler fall in vad som ir fallet 1 dag, nirmare
bestimt pd grund av brottslighet som begds p4 ett storre avstind frin
den egna ligenheten in vad som normalt ir fallet i dag.

Utredningen anser att det ligger i linje med att boendes intresse
av ett tryggt boende ska ges 6kad tyngd att en hyresgist bor kunna
goras hyresrittsligt ansvarig i storre utstrickning in vad som ér fallet
1 dag for att han eller hon férsimrar tryggheten i bostadsomradet
eller annars bidrar till att géra det mindre attraktivt.

I utredningens direktiv talas om brott eller brottslighet som
begds i niromrddet. Det ir sdledes detta som utredningen frimst har
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att ta stillning till. Det kan 1 och for sig 6vervigas om dven andra
beteenden skulle kunna ligga hyresgisten till last nir de férekom-
mer. Overvigande skil torde dock, oavsett direktiven i denna del,
tala for att s inte sker. Nir avstindet till ligenheten ir storre bor
endast de allvarliga formerna av beteenden anses hyresrittsligt rele-
vanta. Det innebir att endast vissa brott kan komma i friga (se nir-
mare nedan). Det gdr ocksd vil ihop med utredningens ¢vergripande
uppdrag att ta fram forslag som kan bidra till storre trygghet.

Det som framfér allt kan dvervigas dr om kravet pd brottslighet
ska mjukas upp nigot. Det skulle till exempel kunna anges att ett
beteende ir att likstilla med brott, for att ta ett exempel. Utred-
ningen har dock valt att inte g& den vigen. Aven om det finns for-
delar med en sddan 16sning finns det ocksd nackdelar. Det uppstdr
t.ex. problem att dra en grins f6r vilka handlingar som ska behandlas
som brott utan att handlingarna 1 friga bedémts utgéra brott. Det
praktiska behovet kan ocksd ifrigasittas dd det 1 allmidnhet kommer
att finnas tillgdng till polisens férundersékning nir det blir en tvist
om uppsigningen (se nirmare nedan).

Utredningen anser alltsg att brottslighet pd ett stdrre avstind till
hyresgistens ligenhet in i dag ska kunna ligga hyresgisten till last
hyresrittsligt och dirmed kunna leda till en uppsigning av hyres-
gasten.

Frigan ir hur ett sidant forslag nirmare bor utformas. Flera olika
l6sningar kan tinkas och alla kommer att ha f6r- och nackdelar.
Utredningen behandlar frigan i det foljande.

Hur bor bestimmelsens tillimpningsomrdde begrinsas geografiskt?

Bide vad som i dag anses som en stérning 1 boendet och vad som
avses med sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten har en
geografisk yttre grins. Ar avstindet till ligenheten for stort 4r hand-
lingen inte hyresrittsligt relevant. Den nirmare geografiska grinsen
har inte kommit till uttryck i lagtexten och rittspraxis ger inte heller
ndgot tydligt svar pa frigan. Grinsdragningen ir alltsg inte helt skarp.
Att s3 dr fallet dr naturligt och torde f8 accepteras di omstindig-
heterna kan variera i hog grad.

I utredningens direktiv talas om niromridde. Redan av detta skil
ir det nodvindigt att stilla upp en geografisk grins. Det dr vidare s3
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att kopplingen till bostaden och bostadsomridet férutsitter att det
finns en bortre grins f6r vilka handlingar som kan vara relevanta.
Tanken ir inte att kriminella generellt ska forlora sin bostad. Idén ir
i stillet att brottslighet som férsimrar nirmiljén f6r andra boende 1
omridet — och dirmed pitagligt minskar det ideella virde som en
bostad har — ska ligga hyresgisten till last. Det ér alltsd inte brotts-
ligheten som sidan som gor att ett beteende kan leda till en uppsig-
ning (se nirmare nedan).

Det finns olika sitt att geografiskt avgrinsa en bestimmelse om
uppsigning pd grund av brottslighet. En sddan avgrinsning skulle
kunna vara att brott som begds i det egna bostadsomridet eller stads-
delen ska utgéra grund for uppsigning. En sddan reglering tar dock
inte hinsyn tll att omrdden dir minniskor bor skiljer sig t 1 hog
grad pd grund av hur stadsplaneringen gjorts. Det dr dirfor inte sikert
att en sddan avgrinsning ir relevant for alla orter. Ges sddana begrepp
en sd vid innebérd att de passar alla forekommande variationer ir de
inte lingre meningsfulla som avgrinsning.

Ett alternativ ir att ange en absolut yttre geografisk grins for
vilken brottslighet som kan beaktas i nu aktuellt avseende. Det skulle
d3 anges ett exakt avstdnd frin bostadsligenheten.'* Ett argument fér
en sidan absolut grins ir att det underlittar vid rittstillimpningen
och grinsen blir tydlig for nir brottet ska foranleda uppsigning eller
inte. Aven om en sidan I6sning kan framstd som forutsebar forut-
sitter denna fordel att det dr tydligt f6r den enskilde var grinsen gir
1 det enskilda fallet. En sidan modell lir 1 praktiken {3 dilig triff-
sikerhet. Det dr svart att f6rstd varfor ett exakt geografiskt avstind
ska vara avgdrande {6r samtliga fall, oberoende av brottets allvar eller
omréddets planering.

Det finns ocks3 ett grundliggande problem med att stilla upp en
geografisk grins. I kontakter med fastighetsigare har framkommit
att olika brott har olika stor pdverkan pd tryggheten och att boende
reagerar annorlunda pd olika brott. Det kan pd ett enkelt vis ut-
tryckas s att en skjutning eller en springning ger storre ringar pd

"1 dansk hyreslagstiftning har hyresvirden méjlighet att siga upp hyresavtalet nir hyres-
gisten eller en medlem 1 hyresgistens hushdll i vissa fall démts till straff f6r brott och brottet
begitts inom en kilometer frin fastigheten dir hyresritten ir beligen, jfr 90 § férsta stycket,
nummer 10 almenlejeloven och 93 § andra stycket, bokstav j, lejeloven. Sedan 1 juli 2022 giller
iven regler om snabbare avhysning av hyresgister som bor i allmidn hyresritt och begitt
otrygghetsskapande brott, jfr lov nr 890 af 21/06/2022.

150



SOU 2023:57 Tryggheten i bostadsomraden ska stirkas

vattnet in en skadegorelse. En helt statisk grins gor att detta inte
kan beaktas 1 tillricklig utstrickning.

For att skapa en bestimmelse som p3 ett relevant sitt tar till vara
intresset av trygga bostadsomrdden bor dirfér inte en helt fast geo-
grafisk grins stillas upp. Den mest centrala frigan fér avgrinsningen
bor 1 stillet vara hur nirmiljén pdverkas. Utredningens slutsats ir
alltsd att det bor finnas en viss flexibilitet i bedémningen av om brott
som begdtts pdverkat nirboende.

Mot en sidan inriktning pa forslaget kan invindas att tillimp-
ningsomradet fér bestimmelsen blir otydligt. Som framgir ovan
kommer dock dven andra l8sningar att medfora frigor om grins-
dragning. Dessa leder ocksa till att frigor som saknar direkt relevans
for frigan om boendemiljon kan {8 avgorande betydelse. Det ir dd
bittre att den centrala frigan, vilken boendemiljé som ska tilas, lyfts
fram. Till det kommer att frigor om vilken férsimring boende far
tdla av miljon 1 ligenheten, eller omkring den, redan finns i dagens
bestimmelse om stérningar 1 boendet. Utredningen bedomer att
frigan bor kunna hanteras pd ett indamdlsenligt sdtt 1 rittspraxis och
att fordelarna med en sidan 16sning éverviger nackdelarna.

For att dstadkomma en ungefirlig avgrinsning av stdrningar i
boendet anvinds 1 dag begreppet omgivning, nirmare bestimt for att
avgrinsa den skyddade gruppen (de som bor i omgivningen). Det ut-
talas 1 det sammanhanget att med begreppet avses inte att stadkomma
ndgon sirskild yttre begrinsning utan endast att markera att reglerna
om storningar 1 boendet giller till f6rmén f6r de kringboende som
drabbas av stérningar."” Omgivningen i lagens mening torde kunna
stricka sig relativt [3ngt. En annan sak ir att det som hyresgisten liggs
ir att inte utsitta andra fér stérningar 1 boendet nir han eller hon
anvinder ligenheten. I den senare forutsittningen torde ligga ett krav
pa samband eller nirhet tll ligenheten (dvs. anvindningen av den-
samma).

Enligt utredningens mening ir det limpligt att anvinda samma
begrepp, omgivning, for att ringa in det skyddsintresse som gor sig
gillande hir, nirmare bestimt intresset av en god nirmiljé f6r dem
som bor 1 omgivningen. Det innebir att brott som begds 1 omgiv-
ningen méste kunna beaktas, se nedan om 6vriga forutsittningar kring
brottsligheten. Det ir ocksi frimst sddana brott som motiverat
utredningens férslag. Det finns emellertid inte skl att stilla upp en

' Se prop. 1992/93:115 5. 31.
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formell begrinsning till att brottet ska ha begdtts i omgivningen. P3
sd sitt undviker man straffrittsliga frigor kring var brottet ir be-
gdnget som kan vara svdra och sakna relevans fér den hyresrittsliga
kontexten. Det dr vidare si att det undantagsvis kan begds brott som
kan p&verka miljén i omgivningen negativt trots att det begdtts pd
ett lingre avstdnd. Eftersom omstindigheterna kan varierai hég grad
har utredningen bedémt att det bér finnas ett visst utrymme att lita
sidana fall omfattas av bestimmelsen, se nirmare nedan.

Brottslighet i omgivningen bor likstillas med storningar i boendet

Det centrala for att bedéma om brottslighet innebir ett 8sidosittande
av en hyresrittslig skyldighet bor vara 1 vilken utstrickning den skadar
nirmiljon for andra. Det ir alltsd inte friga om en reaktion pd brotts-
lighet som sddan. Brottsligheten miste inte vara riktad mot nigon
som bor 1 omgivningen; det ir tillrickligt att den r av sddan karaktir
att den kan pdverka nirmiljon f6r dem som bor 1 omgivningen.

Utgangspunkten i friga om nirmiljén kring en bostad bér vara
vad boende i allminhet ska behéva tdla. Bedomningen miste alltsd
goras objektivt. Det dr d3 inte relevant om boende i ett visst omride
kommit att vinja sig vid viss brottslighet och att ytterligare brott av
samma slag dirfor inte kan sigas ha nigon direkt paverkan pd hur
nirmiljén upplevs.

Det ir svart att leda 1 bevis vilka effekter viss brottslighet har. Det
beror pd en mingd faktorer, diribland 6vrig brottslighet och olika
minniskor attityder. Det bor inte heller krivas. Det bor 1 stillet
goras en typiserad bedomning av vilka effekter viss brottslighet kan
vintas fi. Det dr d& tllricklig att brottsligheten dr sddan att den
typiskt sett bidrar till en férsimrad nirmiljo.

For att avgrinsa hyresgistens ansvar behéver vidare anges vad en
hyresgist bor tdla. Varje brott som kanske har en minimal effekt pd
de 6vriga boendes situation kan givetvis inte vara relevanta. Det
handlar hir om brottslighet som ir s3 allvarlig att det inte kan krivas
att de 6vriga boende ska behdva tdla den som ett inslag i sin nidrmiljé.

Det sagda kan limpligen uttryckas s att utgdngspunkten bor vara
huruvida brottsligheten ir ignad att medfora en sidan férsimring av
nirmiljén som inte skiligen bor tdlas av dem som bor i omgivningen.
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Det finns enligt utredningen ett virde i att uttrycka det sagda som
en skyldighet f6r hyresgisten och inte endast ange det som en for-
verkandegrund. Ett problem ir att det kan framstd som nigot frim-
mande att ange att hyresgisten ska avstd frn att begd vissa brott."
Det sagda kan l6sas genom att brottslighet i omgivningen likstills
med stdrningar i boendet. Det foérhillandet att bestimmelserna lik-
nar varandra talar ocksd f6r en sidan 16sning. Det avgorande ir till
exempel 1 bigge fallen vad 6vriga boende skiligen ska behéva tila.
Rent lagtekniskt underlittar det att 1 andra sammanhang kunna
knyta an till det som giller i friga om stérningar i boendet. Reglerna
om till exempel tillsigelse (nuvarande 25 § andra stycket hyreslagen),
rittelseanmaning (42 § fjirde stycket hyreslagen) och skyndsamhets-
krav (72 § hyreslagen) blir desamma och lagstiftningen mer 6verskad-
lig och enhetligt utformad.

Ndrmare om forslagets tréffyta

En bakomliggande tanke med forslaget dr att hyresgistens besittnings-
skydd inte lingre bor skyddas om han eller hon genom brottslighet
forstor nirmiljon for de dvriga som bor 1 omgivningen. Behovet av en
attraktiv och trygg bostadsmiljé ska enligt foérslaget prioriteras i fler
situationer dn vad som ir fallet i dag. Nirmare hur avvigningen mellan
den enskilda hyresgisten och &vriga boende ska goras kan det rida
delade meningar om. Som framggr ovan talar direktiven om att sirskild
hinsyn ska tas till de 6vriga boendes intresse av en trygg bostadsmil;o.

Till en bérjan kan noteras att brott som begds i omgivningen kan
paverka miljén dir negativt. Nigon statisk grins f6r var brottslig-
heten ska vara begingen bér emellertid inte dras. I stillet bor utgings-
punkten vara de boendes intresse av att bostaden och nirmiljén upp-
levs som trygg och attraktiv.

Till skillnad fr&n stérningar i boendet bor det inte stillas upp
ndgot krav pd att brottsligheten ir riktad mot boende 1 omgivningen
eller annars direkt drabbar dem. Det bor vara tillrickligt att brotts-
ligheten typiskt sett piverkar omridet negativt. Aven brott som inte
har ndgon mélsigande kan dirfor aktualisera en tillimpning.

Enligt utredningens mening finns det inte skal att stilla upp en
formell grins for vilka brott som bestimmelsen ska omfatta. I stillet

1 Jfr prop. 1979/80:179 s. 25.
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bér de boendes ritt till en trygg och siker nirmiljo ha avgérande
betydelse. Huruvida viss brottslighet ir av relevans fir dirfor be-
démas med ledning av vad 6vriga boende skiligen fir tila.

Nir det féorekommer brott med hégt straffvirde som ir riktade
mot personer ir det ofta tillrickligt med enstaka brott for att nir-
miljon typiskt sett ska férsimras. Det ir en bild som ocksd har for-
medlats av de praktiskt verksamma personer som utredningen haft
kontakt med. Det framstdr enligt utredningens mening ocksd som
rimligt att personen 1 friga i dessa fall inte lingre har ett skyddsvirt
intresse av att bo kvar i hyresligenheten 1 omridet. Det bedéms
ocksd vara av vikt for att ge férutsittningar for ldngsiktiga férbitt-
ringar 1 utsatta omriden.

Nigra exempel pd sddana allvarliga brott kan vara skjutningar, all-
varlig misshandel, valdtikt, rin eller vildsamt upplopp. Aven vetska-
pen om att nigon ir bevipnad leder till en otrygghet. Det finns dirfor
enligt utredningens mening skil att bedéma vapenbrott pd samma
satt.

Aterkommande brottslighet kan vara dgnad att forstdra nirmil-
jon pd ett sitt som inte skiligen bor tilas utan att de enskilda brotten
har ett s8 hogt straffvirde. Fastighetsigare och polis har beskrivit att
exempelvis forsiljning av narkotika utgér ett stort problem 1 mnga
omriden. Utredningen anser inte att boende ska behéva tdla 6ppna
narkotika6verldtelser 1 nirheten av sin bostad eller pa vig till eller
frin arbetet, skolan eller den lokala affiren. Sdana bér dirfér ocksa
kunna aktualisera en tillimpning av bestimmelsen. Ett annat exem-
pel kan vara dterkommande skadegorelse.

Brott som ir riktade mot affirsinnehavare, t.ex. utpressning, stol-
der eller skadegorelse drabbar inte de boendes trygghet direkt, efter-
som brottet ir riktat mot en kommersiell aktér. Det kan inte desto
mindre leda till att omrddet med fog upplevs som mindre attraktivt
dd sidan brottslighet paverkar vilka aktdrer som vill etablera sig i
omrddet och fortsitta verka dir och dirmed dven vilken service och
stadsbild de boende far. Fastighetsigare och andra aktérer som ut-
redningen triffat har lyft den stora betydelse som ett fungerande och
attraktivt affirsomride har f6r ett bostadsomride, inte minst ur ett
trygghetsperspektiv. Aven Trygghetskommissionens slutsatser visar pa
betydelsen av platser som utgér levande och attraktiva samhillsmil-
joer dir minniskor vill uppehilla sig."” Brott mot affirsinnehavare,

7 Trygghetskommissionen (2018). Aktivera samhillet mot livskvalitetsbrott, s. 19.
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serviceinrittningar, myndigheter eller liknande kommer dirfér ofta
att omfattas av bestimmelsen.

Vissa brott dr sidana att de skiligen fir tdlas. Det dr svirt att exakt
ange vad detta ir eftersom det kan bero pd omstindigheterna, t.ex.
frekvensen av brott och omstindigheterna kring dem. Det kan dock
konstateras att brottslighet i ndgon mening ir en samhillsforeteelse.
S&dana brott som férekommer 1 viss utstrickning mer eller mindre 1
hela landet fir ofta skiligen tdlas, 1 hir avsedd mening. Ett ordinirt
brik sent en kvill pd en nattklubb kan vara ett sidant exempel. Det-
samma giller slagsmal pd en skola i bostadsomrddet. En mindre
allvarlig stold dr inte s8 allvarlig att det kan antas pdverka nirmiljén
1 hir avsedd mening. Begds butikstillgrepp p4 ett sitt som ir organi-
serat eller genom att en stor mingd varor tas pd grund av ett under-
forstdtt hot kan diremot situationen vara en annan.

Som framgdr ovan kan dven brottslighet utanfér omgivningen 1
vissa fall vara dgnad att forstora miljon i ligenhetens omgivning. Det
innebir till en borjan att det inte dr nédvindigt att dra en exakt grins
for var brottet dr begdnget. Av vikt ir 1 stillet om brottsligheten dr
dgnad att forsimra nirmiljon for de boende i omgivningen. Som
nimnts pdverkar ocksd allvarliga brott ofta minniskor inom ett stérre
omride in ett mindre allvarligt sddant.

Brott som begds pd ett stort avstind frin ligenheten kan vidare
undantagsvis vara dgnad att forstéra miljon i dess omgivning. For att
s& ska vara fallet férutsitts normalt att det dr friga om ett brott som
riktas mot ndgon boende 1 omgivningen. Ett exempel ir att ndgon
foljer efter eller soker upp en boende i en annan stadsdel och dir
attackerar honom eller henne. Ett sddant beteende kan antas piverka
miljén negativt och ofta férstirka en tystnadskultur. Andra exempel
kan dock tinkas. Ett sidant ir att en person deltar 1 planering av ett
ran eller vildsdad i ligenhetens omgivning men inte utfér brottet.
Aven en sidan medverkan till ett brott i omgivningen fir anses vara
dgnad att férsimra miljon f6r de boende. Det férutsitts att brottslig-
heten pd ett forutsebart sitt kan kopplas till att miljon fér de boende
forsimras. S3 ir t.ex. inte fallet vid narkotikadverldtelser, tillgrepps-
brott eller vildsbrott 1 allminhet som begds i en annan stadsdel eller
pd annat ort.

Avslutningsvis bor framhéllas att det alltid bor goras en helhets-
bedémning av brottsligheten och de omstindigheter som omger den.
Det kan leda till att en handling bedéms bdde som mindre allvarlig
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eller mer allvarlig. Det fir normalt anses férsvirande om brottslig-
heten har en koppling till kriminella ging d& sidan ofta kan bidra till
att skapa en otrygghet pd olika plan. Ett annat exempel ir att brotts-
ligheten involverat barn, vilket kan antas ha en paverkan pa hur bo-
ende vigar l3ta sina barn réra sig i omridet.

Ingen majlighet till rittelse

Huvudregeln ir att det krivs att hyresgisten getts méjlighet till rittelse
innan hyresritten ir férverkad. Det har dock pd senare tid gjorts
undantag av stor betydelse, bl.a. 1 friga om otilldtna upplitelser i andra
hand (42 § forsta stycket 3 hyreslagen). Vid stérningar 1 boendet ir
huvudregeln att det forutsitts att en mojlighet till rittelse getts men
undantag har gjorts for sirskilt allvarliga stérningar 1 boendet.

Den 6vergripande tanken om att virna bostadsomriden talar fér
att uppsigning bor kunna ske omedelbart. Detsamma gér den typ av
handlingar som det ir friga om. I och med att brottet begdtts har en
effekt pd nirmiljon typiskt sett redan uppstdtt. Det framstdr som
frimmande att begira att en hyresvird ska uppmana en hyresgist att
sluta begd allvarliga brott. En jimforelse kan goras med férverkande
vid brottslig verksamhet 1 ligenheten (42 § forsta stycket 12 hyres-
lagen).

Hinsyn till den enskilda hyresgisten talar for att en mojlighet till
rittelse bor ges. Det kan hinda att han eller hon inte férstdtt att bo-
staden skulle g8 férlorad pd grund av brottsligheten. Mot detta kan
dock invindas att det hir dr frdga om allvarlig brottslighet och séle-
des klara 6vertridelser mot vad en individ ska utsitta omgivningen
for. For den enskilda hyresgisten har det sdledes inte ritt nigot
tvivel om att handlingarna varit oacceptabla.

En praktisk dimension behdver dven vigas in. Det ir inte realis-
tiskt att tro att hyresvirdar kan utreda brott som begis i ett bostads-
omride. Med nigra 8 undantag kommer dirfér hyresvirden vara
beroende av polisens utredning. Den omfattas av férunderséknings-
sekretess intill dess 4tal vickts. Den tidigaste tidpunkten for hyres-
virden att agera kommer séledes i de flesta fall vara vid vickande av
3tal. I minga fall kommer hyresvirden inte kunna tillstilla hyres-
gisten en rittelseanmaning dessférinnan. Redan denna ordning med-
for en fordrojning. Om det dirutdver krivs en mojlighet till rittelse
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kommer inte sillan en ny férundersékning och efterféljande 3tal att
behéva invintas. Enligt utredningens mening skulle sddan tidsut-
drikt 1 alltfér hog grad undergriva effektiviteten.

Utredningen foreslar dirfér att uppsigning ska kunna ske under
samma forutsittningar som vid sirskilt allvarliga stérningar 1 boendet,
dvs. utan att foregdende rittelseanmaning tillstillts hyresgisten eller
en underrittelse limnats till socialnimnden.

5.6 Tillsynsansvaret vid brott i omgivningen

Utredningens forslag: Hyresgistens ansvar att hilla noggrann
tillsyn 6ver vissa personer ska gilla pd samma sitt 1 friga om sddan
brottslighet i omgivningen som likstills med stérningar i boendet
som 1 §vriga situationer. Nuvarande modell for tillsyn ir till-
rickligt flexibel for att hinsyn ska kunna tas till skillnaderna
mellan olika situationer.

Skilen f6r utredningens f6rslag
Tillsynsansvaret bor dven omfatta brott i omgivningen

Hyresgisten ska, utdver att sjilv iaktta allt som krivs {6r att bevara
sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten och inte utsitta
boende i omgivningen for stérningar, hilla noggrann tillsyn 6ver att
det ocks3 iakttas av dem for vilka hyresgisten ansvarar (25 § hyres-
lagen).

Frigan ir dd hur man ska se pa hyresgistens tillsynsansvar 1 friga
om sddana brott, féretridesvis 1 omgivningen, som likstills med stor-
ningar i boendet. Om tillsynsansvaret méjliggdr ett ansvar f6r sidana
handlingar innebir det i praktiken en inte obetydlig utvidgning av
hyresgistens ansvar 1 det hir avseendet.

I utredningens direktiv anges att hyresgistens ansvar fér annans
brottslighet behéver vara utformat pa ett proportionerligt sitt vid en
utvidgning av méjligheterna till uppsigning pa grund av brott som har
begdtts 1 niromridet till ligenheten. Bedomningen 1 friga om hyres-
gistens barn ska vara densamma som f6r de 6vriga personkategorier
som hyresgisten ansvarar for.
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Tillsynsansvaret innebir att hyresgisten kan goras hyresrittsligt
ansvarig for andras handlingar. Det ir emellertid inte ndgot strikt
ansvar utan det forutsitts att hyresgisten 1 det enskilda fallet 3sido-
satt sin plikt att hilla tillsyn 6ver ndgon inom den relevanta person-
kretsen. Det ir alltsd denna underldtenhet som liggs hyresgisten till
last och gor att han eller hon blir ansvarig. Ett sidant ansvar dr upp-
stillt 1 andra hyresgisters intresse av ett stérningsfritt boende.

Utredningens forslag dr att vissa brott ska likstillas med stérningar
1 boendet. Eftersom hyresgistens tillsynsansvar giller for storningar 1
boendet ligger redan i detta att det r naturligt att dven brott som lik-
stills med sidana omfattas. Skyddsintresset ir i1 stora delar detsamma,
ovriga boendes bostadsmiljs, dven om konstruktionen pd ndgra punk-
ter skiljer sig &t. Det ir vidare s3 att det 1 bida fallen méste goras en
avvigning mellan den enskildas besittningsskydd och 6vrigas intresse
av ett storningsfritt boende. Det finns ocks3 en likhet pd s3 sitt att det
for 6vriga boende saknar betydelse om det idr hyresgisten sjilv eller
nigon 1 hushéllet som stér eller begdr brott.

Genom kartliggningen har framkommit att ménga av de brott
som kan komma i friga begds av andra dn hyresgisten. I praktiken ir
girningsminnen ofta unga. Om hyresgisten inte har ett tillsyns-
ansvar som kan medféra ansvar for brott som begds 1 omgivningen
riskerar forslaget att inte {4 tillrickligt genomslag, givet utredning-
ens Overgripande uppdrag om att virna tryggheten i bostadsom-
rden. Det skulle leda till att andra boende far tdla att personer som
begdr brott 1 omgivningen i stor utstrickning tilldts bo kvar. Om
forslaget ska 8 avsedd effekt dr det enligt utredningens bedémning
nddvindigt att tillsynsansvaret aktualiseras dven vid brottslighet 1
omgivningen.

Det frimsta argumentet mot ett tillsynsansvar 1 denna situation
ir att hyresgisten kan ha svirt att ha kinnedom om sidant som fér-
siggdr ldngt bort frin fastigheten. Ett tillsynsansvar kan dirfér leda
till en stringare tillimpning 1 praktiken. Det kan ocks8 vara svérare
att vidta effektiva dtgirder for att férhindra hindelser pa ett visst
avstdnd frin ligenheten.

Enligt utredningens mening ir detta sidant som maiste beaktas vid
tillimpningen men det ir inte ett vigande argument mot ett ansvar som
sddant. Som angetts ovan forutsitts att det 1 ett enskilt fall gir att peka
pa att hyresgisten 1 ndgot avseende dsidosatt sitt ansvar att hilla nog-
grann tillsyn 6ver en viss person. Det kravet mste uppritthillas och
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det far 6kad betydelse 1 friga om hindelse som dgt rum pd ett visst
avstind frin ligenheten.

Utredningen bedémer alltsd att ett tillsynsansvar bor gilla dven i
frdga om brott som likstills med stérningar i boendet. Det har éver-
vigts om ansvaret bér modifieras i nigon del med tanke pd de forut-
sittningar som ir fér handen i denna situation. Utredningen har
dock bedémt dels att det finns ett virde i att hilla samman regle-
ringen i denna del, dels att dagens bestimmelse om tillsynsansvar
medger sddan flexibilitet att den bor ge tillfredsstillande resultat
dven vid hindelser lingre frin ligenheten.

En hyresgist kan 1 dag i stor utstrickning fullgéra sitt ansvar att
dvervaka aktuella personer redan genom en normal anvindning av
ligenheten. Hyresgisten forutsitts dd intressera sig f6r de andra som
bor dir, eller besdkare, och vara vaksam pd orostecken. Nir det ir
friga om hindelser som sker pd ett visst avstind frin ligenheten ir
det annorlunda.

Som utgingspunkt bér gilla att en hyresgist inte har ndgon skyl-
dighet att 6vervaka personer 1 hushéllet nir de rér sig 1 omgivningen.
Annorlunda uttryck kan en hyresgist 1 allminhet vinta sig att dessa
personer inte begdr allvarlig brottslighet dir. Tillsynsansvaret 1 denna
del bor dirfor fa sin frimsta betydelse nir det framkommer omstin-
digheter som indikerar att ndgon kan komma begd sddana brott. En
sidan tillimpning stimmer 6verens med hur tillsynsansvaret fungerar
1andra situationer, nimligen att kravet pd att vidta dtgirder skirps nir
det finns varningstecken.

Praktiska exempel pd nir hyresgisten kan {3 anledning att miss-
tinka att brottslighet kan férekomma ir nir polis, fastighetsigare,
skola eller socialtjinst underrittar hyresgisten om sddana beteenden.
Det kan ocksd handla om sddant som hyresgisten kan iaktta genom
en normal anvindning av ligenheten, det vill siga nir hyresgisten
befinner sig i ligenheten, ror sig 1 gemensamma utrymmen eller i
bostadsomridet.

Kravet pd dtgirder kan stricka sig lingt, liksom ir fallet 1 dag. Till
stora delar kan ledning himtas frdn nuvarande rittspraxis. Frigan,
liksom andra tillimpningsfrigor, behandlas 1 férfattningskommen-
taren.
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Sirskilt om underdriga barn

Genom kartliggningen har framkommit att det 1 mdnga fall ir barn
till hyresgisten — vuxna eller minderariga — som begér brott 1 omgiv-
ningen. Enligt gillande ordning omfattar hyresgistens tillsynsansvar
dven barns ageranden. En hyresgist kan alltsd redan 1 dag bli uppsagd
pa grund av sidant som ett underdrigt barn gor.

I utredningens direktiv anges som framgar ovan att samma prin-
ciper for tillsynsansvar ska gilla f6r underdriga barn som for andra.
Det finns trots att utredningens direktiv pd denna punkt ir klara skal
att ndgot berdra frdgan om underdriga barn.

I praktiken torde det som sigs 1 direktiven om att tillsynsansvaret
ska utformas med beaktande av 6vriga boendes intresse av trygg och
siker bostadsmiljo, forutsitta ett tillsynsansvar f6r underdriga barn.
Det beror pd att de som begdr brott 1 utsatta omraden inte sillan ir
unga.

Betydelsen av virdnadshavarens ansvar {6r barnens agerande har
lyfts fram i annan lagstiftning. En virdnadshavare ir skyldig att se till
att barnet stir under uppsikt eller andra limpliga dtgirder vidtas 1 syfte
att hindra barnet frdn att orsaka skada fér annan (6 kap. 2 § andra
stycket forildrabalken). En virdnadshavare kan bli skadestdndsskyl-
dig om denne uppsitligen eller av oaktsamhet har brustit 1 sin skyl-
dighet att se till att barnet stdr under uppsikt eller att andra limpliga
tgirder vidtas (jfr 2 kap. 1§ skadestdndslagen)." Hirutéver har
virdnadshavaren ett skadestindsansvar upp till ett visst belopp for
vissa skador som barnet villat genom brott (3 kap. 5§ skadestdnds-
lagen). Virdnadshavarens skadestindsskyldighet ir mycket ldngtg3-
ende och en ersittning kan endast undantagsvis jimkas om det ir
uppenbart oskiligt att férildern ska betala skadestindet med hinsyn
till forilderns forhdllande till barnet eller de sirskilda Atgirder
forildern har vidtagit f6r att férhindra att barnet begdr brott (3 kap.
6 § andra stycket skadestindslagen). I foérarbetena framhills som
exempel pd nir det kan finnas skil for jimkning att en ungdom dgnar
sig it upprepad brottslighet och det star klart att virdnadshavaren
har gjort allt som rimligen har stitt 1 hans eller hennes makt for att
forhindra fortsatt brottslighet —1 form av t.ex. ett sirskilt aktivt

'8 Se bl.a. prop. 1993/94:57.
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arbete tillsammans med socialtjinsten och skolan — men anstring-
ningarna trots allt har varit férgives."”

Nir det skirpta skadestdndsansvaret inférdes betonades vikten av
forildrarnas reaktioner pd barnets beteenden. Ett sidant ansvar
angavs ocksd innebira att forildrar 1 6kad utstrickning far ett intresse
av att sitta sig in 1 barnets angeligenheter och vid behov vidta 3t-
girder.”

Som angetts ovan bér ambitionen fér trygghet vara lika hog 1 hela
landet. Kravet pd de boende méste dd vara lika hga. Det giller ocksd
forildrar. T annat fall sinks ambitionen pd bekostnad av évriga bo-
ende, diribland 6vriga barn i1 omridet. Visserligen finns en rad
dtgirder som det allminna kan vidta f6r att hilla uppe denna ambition
men det ir inte realistiskt att tro att dessa kan ersitta ett ansvarsfullt
forildraskap 1 den omfattning som skulle behovas. Det finns inte
heller ndgon motsittning mellan det allminnas ambitioner och att
forildrar har ett ansvar f6ér att barn inte begdr allvarliga brott i
omrddet. Det dr tvirtom nédvindigt att férildrar kontinuerligt och
l8ngsiktigt engagerar sig 1 frigor som kan leda till att barn avhéller
sig frdn brott. Sddana kvalitativa faktorer ir dock knappast mojliga
att lagstifta om men férildrar kan ges ett tydligt incitament att gora
s&. Nir det forekommer orostecken ir det av stor vikt att foérildrar
snabbt och resolut vidtar dtgirder, alldeles oavsett vilka preventiva
dtgirder 1 ovrigt som férekommer i ett omride.

Tillsynsansvaret f6r barn bor alltsd vara detsamma dven i friga om
brott som likstills med stérningar 1 boendet.

Kravet pd hyresgisten att vidta dtgirder bor vara hogt stillt nir
det finns en misstanke om att allvarlig brottslighet kan férekomma.
Det idrioch for sig litt att tinka sig att det for vissa forildrar dr svére
att komma till ritta med barn som har fitt en tydlig kriminell identi-
tet. I och med att tillsynsansvaret dr uppstillt 1 de évriga boendes
intresse ir det dock inte ett skil att godta en underlitenhet. Det bor
krivas att hyresgisten i sddana fall soker hjilp av olika instanser. Har
hyresgisten vidtagit kraftfulla tgirder genom att till exempel kon-
takta en adekvat instans kan han eller hon vid en helhetsbedémning
av vilka dtgirder som forvintas bedémas ha gjort vad som kan
krivas. Om en myndighet i denna situation brister i sitt uppdrag kan
det innebira att hyresgisten inte kan goras hyresrittsligt ansvarig for

' Prop 2009/10:142 s. 38.
0 Se prop. 2009/10:142 s. 23 ff.
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brottsliga handlingar som barnet begir. Som framgér ovan ir en for-
utsittning f6r hyresgistens tillsynsansvar att det gir att peka p3 att
hyresgisten brustit 1 nigot avseende.

Aven i de fall hyresgisten, utan att vara virdnadshavare, har barn
boende i ligenheten finns ett tillsynsansvar pd samma sitt som f6r
andra boende i ligenheten. Aven i den situationen finns krav pj att
vidta dtgirder nir det finns indikationer pd att brott begds. Hyres-
gisten bor dd som en férsta dtgird ta kontakt med virdnadshavare
och informera denne om misstankar om brott. Den omstindigheten
att hyresgisten inte dr virdnadshavare kan dock i det enskilda fallet
1viss man férsvira mojligheten att fullt ut vidta limpliga tgirder nir
misstankar om brott uppkommer. Det kan till exempel handla om
att kontakter inte kan tas med socialtjinsten 1 samma utstrickning
pa grund av att sekretessbestimmelser hindrar full insyn. Avgérande
blir d4 1 stillet om hyresgisten kan bedémas ha vidtagit de dtgirder
som kan krivas av hyresgisten. En bedomning av om férutsittningar
for forverkande dr uppfyllda pd grund av att hyresgisten underlatit
att gora det som krivs far goras 1 det enskilda fallet.

Frigan om underdriga barn behandlas ytterligare 1 frfattnings-
kommentaren. I avsnitt 5.11 behandlas bl.a. frigor om FN:s barn-
konvention.

5.7 Brott som begas i ldgenheter bor utgéra grund
for forverkande i storre utstrackning

Utredningens forslag: Férverkande av hyresritten pd grund av
brott i ligenheten ska kunna ske 1 fler situationer. Kravet pd att
det ska vara friga om att ligenheten ska anvindas helt eller till
visentlig del f6r brottslig verksamhet tas bort. En hyresritt ska
i stillet vara férverkad om ligenheten anvinds for att begd brott
av allvarligt slag, begd brott vanemissigt eller annars 1 storre om-
fattning. Forutsittningarna for att forverka hyresritten pd grund
av tillfilliga sexuella férbindelser mot ersittning omfattas av be-
stimmelsen om férverkande pd grund av brott.

Utredningens bedomning: Nigra ytterligare forverkandemdj-
ligheter behovs inte pd grund av fastighetsigarens ansvar att agera
for att f6rhindra brott i vissa fall.
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Skilen f6r utredningens beddmning och forslag
Bestimmelsen om forverkande pa grund av brott bor skirpas

Nuvarande bestimmelse om férverkande pd grund av brott tar sikte
pa nir ligenheten helt eller till visentlig del anvinds f6r brottslighet
verksamhet (42 § forsta stycket 12 hyreslagen). Det forutsitts vidare
att brottsligheten priglas av affirsmissighet. T allminhet forutsitts att
den brottsliga anvindningen priglar ligenheten s8 att den 3terstdende
delen inte framstdr som limplig som bostad. Det ir alltsd hogt stillda
krav. Som exempel pa brottslighet som kan omfattas av bestimmelsen
omnimns i forarbetena anvindningen av ligenheten for illegal sprit-
eller narkotikatillverkning, olovlig spelklubbsverksamhet, upplags-
plats for stéldgods och falskmyntarverksamhet.”

Fastighetsigare har till utredningen framfort att kraven for att
hyresritten ska férverkas pd denna grund ir alltfér hogt stillda.
Kritik har ocksa riktats mot att den problembild som anges inte fullt
ut fingar den kriminalitet som férekommer i minga omriden.
I praktiken leder detta till att alternativa férverkandegrunder invintas
som skil {or uppsigning.

Utredningen har gdtt igenom rittspraxis rérande den aktuella
grunden for forverkande. Tvister om férverkande pd grund av
brottslighet férekommer sillan. Under senare tid har det frimst varit
frdga om forverkande vid anvindning av ligenheten for framstillning
av narkotika genom odling.** Samtidigt har fastighetsigare noterat att
det forekommit fall dir brott sdsom mord, valdtike, forvaring av
vapen och springmedel inte lett, eller bedémts kunna leda till, ett
forverkande av hyresritten pd grund av brottslig verksamhet.

Som utredningen angett ovan bor ett arbete med trygga bostads-
omriden utgd frin den egna ligenheten och trapphuset. Kraven pd
hyresgisten nir han eller hon anvinder ligenheten bor skirpas.
Eftersom kravet hir handlar om att avst3 frdn att beg3 allvarlig brotts-
lighet i ligenheten ir det knappast ndgot som det stora flertalet hyres-
gister behover bekymra sig om.

Utredningen anser att dagens bestimmelse om férverkande pd
grund av brottslig verksamhet ir f6r sniv och inte anpassad efter
dagens problembild. En hyresgist som anvinder ligenheten fér att
begd allvarlig brottslighet eller brottslighet 1 stor omfattning har

2! Prop. 1979/80:179 s. 29.
22 Se till exempel RH 2019:6.
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enligt utredningens mening inte nigot skyddsvirt intresse av att 3
behilla ligenheten. Det giller 4ven om brottsligheten inte tar en
visentlig del av ligenheten 1 ansprdk. Ofta leder sddan brottslighet
till otrygghet eller andra problem fér boende. Fastighetsigaren har
vidare ett starkt intresse av att ligenheter 1 dess dgo inte anvinds fér
allvarlig brottslighet.

Fastighetsigare har 1 vissa fall ett straffrittsligt ansvar fér att vidta
rittsliga dtgirder mot viss brottslighet som begds i ligenheter av
hyresgister (se nedan). Ett exempel pd dtgird som nimns i férarbe-
tena for att hyresvirden ska undgd straffansvar for koppleri ir att
hyresvirden antingen férmdr hyresgisten att upphora med verk-
samheten 1 ligenheten eller ocksd gor vad som skiligen kan begiras
for att f3 upplatelsen att upphora. I forsta hand anges att vad som
skiligen kan begiras av hyresvirden ir att siga upp hyresavtalet pd
grund av att hyresritten ir férverkad och om det behévs begira
handrickning for att f8 hyresgisten att flytta (prop. 1983/84:105
s. 59). Lagstiftarens hoga krav pd hyresvirden att vidta de rittsliga
dtgirder som uppstills for att undgd straffansvar utgor yteerligare ett
skil till att 1 stdrre utstrickning mojliggora ett agerande fran hyres-
virdens sida.

Den enskilda hyresgisten ir medveten om att allvarlig brottslig-
het dr ndgot som sambhillet inte accepterar. Det framstdr dirfér som
en acceptabel konsekvens att hyresritten kan g8 forlorad nir ligen-
heten anvinds f6r sddan brottslighet.

Vilka brott ska utgira grund for forverkandes

Enligt utredningens mening finns det allts skil att utvidga grunden
for forverkande av hyresritten pd grund av brott.

Utgdngspunkten bor alltjimt vara att ligenheten ska anvindas for
brottsligheten. Det ir alltsd ligenhetens karaktir av ett typiskt hjilp-
medel eller en férutsittning for brottsligheten som grundar for-
verkandet. Att nigon begdr bokféringsbrott, skattebrott eller inter-
netbedrigerier frin sin bostadsligenhet kan inte anses innefatta en
anvindning av ligenheten di brottsligheten inte underlittats av ligen-
heten utan lika girna kunnat begds ndgon annanstans. Lokaler kan
diremot 1 stérre utstrickning utgdra en forutsittning for att begd
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t.ex. penningtvitt eller annan ekonomisk brottslighet som inte sillan
har en koppling till niringsverksamheten som bedrivs i lokalen.

Exempel pd brottslighet dir ligenheten anvinds ir férvaring av
stoldgods, vapen, narkotika eller férsiljning av densamma. I sddana
fall ir det ligenhetens karaktir av skyddat utrymme som hyresgisten
drar férdel av. I denna del foreslds alltsd inte ndgon skillnad.

Dagens krav pd att ligenheten helt eller till visentlig del anvinds
for brottslig verksamhet bor enligt utredningens mening tas bort,
eftersom det inte pd ett triffsikert sitt ringar in de fall som kan
motivera ett férverkande. Det kan t.ex. vara s att ett rum i en ligen-
het anvinds f6r omfattande narkotikahantering medan de tv4 andra
fungerar som bostad. Aven i ett sidant fall framstir férverkande som
motiverat.

All brottslighet som ligenheter anvinds for bor inte leda till
forverkande. Det méste finnas en proportion mellan det som ligger
hyresgisten tll last och ett forverkande av hyresritten. Forverkande
bor reserveras for sidana allvarliga fall att hyresgistens innehav av
hyresritten inte lingre framstir som skyddsvirt. Vissa krav pa vilken
brottslighet som omfattas mdste dirfor stillas upp.

Det bor enligt utredningens mening i férsta hand vara frdga om
allvarlig brottslighet som omfattas av férverkandegrunden. Det bor
d vara tillrickligt med enstaka brott. Med allvarlig brottslighet bor
som utgdngspunkt avses fall dir straffvirdet av ett brott eller den
samlade brottsligheten ndr upp till eller 6verstiger tvd ar. Som exempel
kan nimnas brottslighet som mord, grova sexualbrott, allvarliga vapen-
brott och grovt narkotikabrott.

Aven upprepad brottslighet av mindre allvarlig karaktir bor kunna
utgdra grund for férverkande av hyresritten (jimfor dagens krav pd att
den brottsliga verksamheten ska priglas av affirsmissighet).

Utredningen foresldr att brott som sker vanemissigt eller annars
1 storre omfattning ska leda ull att hyresritten forverkas. Bida be-
greppen anvinds i brottsbalken (se bland annat 9 kap. 6 § andra
stycket brottsbalken). Det idr naturligt att ledning kan himtas dir-
ifrdn. Samtidigt ska det goras en sjilvstindig beddmning med beak-
tande av de hyresrittsliga intressen som gor sig gillande.

Med vanemissigt avses ofta brott som begds regelbundet eller
dterkommande inom en inte allt fér kort och sammanhaillen period.
Med att brottsligheten ir av storre omfattning avses en koppling till
brottets organisationsgrad. Det ir naturligt att dven beakta hur
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omfattande brottsligheten ir i férhillande till den 6vriga anvind-
ningen av ligenheten.

Det ska tilliggas att det med ligenhet 1 hyresrittsligt samman-
hang avses hyresobjektet. I begreppet ingdr gemensamma utrymmen
och f6rrdd som hyresgisten fir disponera. I dagens krav pd brottslig
verksamhet i ligenheten torde det alltsd vara detta som avses. Frigan
har dock haft praktisk liten betydelse pd grund av kravet pd att en
visentlig del av ligenheten ska anvindas f6r den brottsliga verksam-
heten. S4 torde sillan vara fallet nir exempelvis endast ett f6rrdd an-
vinds for brottslig verksamhet. Nir forutsittningarna for férver-
kande vidgas pd denna grund kan frigan om vad som avses med
ligenhet fi okad betydelse, trots att ingen skillnad foreslds 1 det
avseendet.

Se nirmare forfattningskommentaren, avsnitt 10.1.

Sarskilt om brott mot ndrstdende

I utredningens uppdrag ingdr att bedéma om mojligheten att siga
upp ett hyresavtal pd grund av att hyresgisten har begdtt brott mot
en nirstiende 1 den gemensamma bostaden bér utvidgas. Intresset
hos den valdsutsatta att behilla ligenheten ska d& beaktas.

Milet f6r regeringens jimstilldhetspolitik dr att kvinnor och min
ska ha samma makt att forma samhillet och sina egna liv. Det 6ver-
gripande mélet har brutits ned 1 sex delar. Ett av dessa avser att mins
vild mot kvinnor ska upphora och att kvinnor och min, flickor och
pojkar, ska ha samma ritt och mojlighet till kroppslig integritet.

Mins vald mot kvinnor ir ett allvarligt problem som behéver be-
kimpas med itgirder inom alla relevanta omrdden. Aven hyresritts-
liga dtgirder ir motiverade om de bedéms ha avsedd effekt och kan
genomforas pd ett indamélsenligt sitt.

Vald mot nirstdende hanteras redan i dag i hyresrittslig praxis.
Det ir d& normalt friga om stérningar i boendet. Ofta dr frigan som
stills till ddmande instanser om briken medfort ljudstérningar for
grannar. Hir ir frigan snarare hur man kan tillgodose intresset hos
just den vildsutsatta inom ramen f6r hyresritten.

Den forsta frigan som infinner sig, nir hyresrittsliga dtgirder
overvigs, ir varfor mins vdld mot kvinnor ska anses hyresrittsligt
relevant. Som utvecklats ovan for det for lingt att uppsigning kan
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ske redan pd grund av att en hyresgist begitt ett brott. Det bor f6r-
utsittas att hyresgisten genom brottsligheten &sidosatt ett hyres-
rittsligt skyddat intresse. For att s ska vara fallet krivs normalt att
det finns en koppling mellan hyresgistens nyttjande av ligenheten
och brottsligheten eller att hyresgisten dsidositter de intressen som
andra hyresgister har pid en god bostadsmiljé pd grund av sitt
nyttjande av ligenheten.

Att nirmare beligga var min begdr brott mot nirstiende kvinnor
och min ir svirt {6r utredningen med den tid och de resurser som
star till férfogande. Det ir ett brott med stora mérkertal. En ut-
gdngspunkt 1 anmilda brott riskerar dirfér att inte bli rittvisande.
Nigon publicerad statistik om brottsplats f6r mins vild mot kvinnor
finns inte heller. I Brds Nationella trygghetsundersokning (2019) finns
uppfoljande intervjuer med kvinnor med uppgifter om bl.a. miss-
handel, hot, sexualbrott och personrin. Av dessa framgar att cirka
hilften av misshandelsbrotten mot kvinnor sker i hemmet. Resul-
tatet dr liknande 1 uppféljningsintervjuer till Nationella trygghets-
undersékningen 2022.” Det kan vidare noteras att cirka 15 procent
av misshandelsbrotten mot kvinnor uppgetts ha begdtts pa allmin
plats. Av de utsatta kvinnorna uppgav 54 procent att de blivit utsatta
fér misshandel av en partner eller fore detta partner. For sexualbrott
mot kvinnor angavs att cirka 40 procent begds i bostaden.

Dessa siffror visar att bostaden ir en vanlig brottsplats f6r mins
véld mot kvinnor, 1 friga om flera brott den vanligaste. Utredningen
anser vidare att ett rimligt antagande ir att mins vald mot nirstiende
kvinnor begds 1 bostaden 1 stérre utstrickning dn vad som framgir
av rapporten. Det beror dels pd relationen mellan personerna som
gor att mycket tid tillbringas tillsammans i bostaden, dels pd att
morkertalet ir stort eftersom brott 1 bostaden sannolikt kan déljas
littare dn brott som begds pd annan plats. Nirmare hur stor andel av
nirstiendebrotten som begds 1 bostaden har utredningen dock inte
underlag att nirmare bedéma. Fér utredningen ir det dock tillrick-
ligt att kunna konstatera att en betydande andel av brotten mot kvinnor
begds i bostaden. Sirskilt i friga om misshandel miste antas att en klar
majoritet av brotten mot nirstdende kvinnor begds i bostaden.

Det ir knappast en slump att brott mot nirstiende kvinnor begds
1 bostaden i betydande utstrickning. En viktig faktor torde vara att
hyresgisten pa grund av hyresavtalet disponerar ligenheten exklusivt

% Brd Nationella trygghetsundersékningen — uppf8ljningsintervjuer, s. 29.
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och att bide ljud- och synintryck frdn en misshandel déljs av ligen-
hetens viggar. Mdnga av de nirstiendebrott som férekommer skulle
sannolikt vara otinkbara utan tillgdng till bostaden. I vart fall hade
de forsvirats 1 betydande utstrickning och det ir svdrt att veta vad
sddana anpassningar skulle medfora.

Mot bakgrund av det anférda kan sigas att ligenheten normalt
fir anses utgora en forutsittning fér nirstiendebrott eller 1 vart fall
underlitta dem. S&dan brottslighet bor dirfér enligt utredningens
mening beddmas enligt den foreslagna utvidgade férverkandegrunden
pd grund av brott. Frigan ir dirfor snarast om det finns skil att
undanta brottstypen.

Enligt utredningens mening finns det ett starkt intresse av att det
finns olika sitt att reagera pi mins vald mot kvinnor. Det dr en friga
som kan vara av direkt betydelse for kvinnans liv och hilsa. Aven
fastighetsigaren har ett intresse 1 denna friga. Fastighetsigaren ska
inte behéva acceptera att misshandel av det slaget pigir under ldng
tid 1 en ligenhet som han eller hon dger. Det kan 1 m3nga fall ocks3
leda till oligenheter eller kostnader av olika slag for fastighetsigaren,
t.ex. pd grund av dvriga boendes — eller fastighetsforvaltares — reak-
tioner (som kan forekomma dven om det inte dr en stdrning i
boendet i lagens mening). Den vildsamma personens intresse av att
{3 behlla en ligenhet som han anvinder for att utsitta en nirstdende
for brott viger vidare inte tungt.

Utredningens férslag dr alltsd att vild mot nirstdende kvinnor ska
kunna ligga till grund f6r ett f6rverkande av hyresritten. Den fore-
slagna férverkandegrunden pé grund av brott bedéms omfatta sidan
brottslighet. Det bedéms ocksd vara ett limpligt sitt att reglera
frigan. I praktiken kommer en uppsigning sannolikt minga ginger
forutsitta att det gjorts en polisanmilan.

Det bér betonas att avsikten ir att stirka tryggheten for kvinnor.
En naturlig frdga ir dirfor vad som hinder med hennes boende, om
hyresritten forverkas. Hir kan olika situationer tinkas beroende pa
vem som ir hyresgist.

Om mannen ir hyresgist férverkas hans hyresritt. En sambo
eller maka har d ritt att 6verta hyresritten under de férutsittningar
som anges 1 47 § hyreslagen. Det dr som utgingspunkt ett starkt
skydd. Det giller bdde nir ligenheten pd grund av férverkande sigs
upp omedelbart och till hyrestidens slut. Ndgot liknande giller om
bida ir hyresgister; kvinnan har da ritt att ta ver hyresavtalet for
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egen del. Det forutsitts dock att hyresvirden skiligen kan néja sig
med kvinnan som hyresgist. I detta ingdr att hon ska kunna bedémas
betala hyran. Det fir vidare antas att férverkandegrunden inte ska
bestd, om kvinnan fir ta 6ver hyresavtalet. Hyresvirden bor dirfor
kunna kriva att kvinnan inte tilliter att en vildsam make eller sambo
fortsitter anvinda ligenheten; 1 annat fall blir uppsigningen menings-
16s. Detta ska inte blandas thop med att en f.d. make eller sambo gor
ovilkomna besok. Sddana kan inte kvinnan lastas for utan ir en siker-
hetsfriga som far hanteras av andra, t.ex. polis och fastighetsigare.

Om endast kvinnan ir hyresgist kan inte mannen sigas upp. En
sddan situation ir svir att hantera i praktiken och det ir knappast
framkomligt att i lag detaljreglera hur den ska hanteras. Ofta torde
den situationen losa sig di det stora flertalet fastighetsigare ir mina
om att ta ett socialt ansvar for sina hyresgister.

Sdsom férverkandegrunden dr formulerad bér férutsittningar f6r
forverkande 1 och f6r sig ofta vara f6r handen nir misshandel beggtts
vanemissigt 1 ligenheten. Det stir dock klart att det som ligger
hyresgisten till last 1 ett sddant fall normalt fr anses ringa (42 § femte
stycket hyreslagen) Det bor sdledes inte komma 1 friga att en valds-
utsatt kvinna drabbas av en ovintad uppsigning. Det ligger dock 1
bide kvinnans och fastighetsigarens intresse att misshandel inte fir
fortgd i ligenheten. Det far dirfér med tiden krivas att kvinnan agerar
for att f8 boendegemenskapen att upphora. Det giller 1 vart fall sedan
fastighetsigaren klargjort att det inte accepteras att mannen bor kvar
iligenheten.”

Forverkande vid tillfilliga sexuella forbindelser mot ersittning

I gillande forverkandegrund om brottslig verksamhet (42 § forsta
stycket 12 hyreslagen) finns ett tilligg for sexuella férbindelser mot
ersittning. Det forutsitts att en visentlig del av ligenheten anvinds fér
tillfilliga sexuella forbindelser mot ersittning for att hyresritten ska
forverkas. Bestimmelsens nuvarande utformning ska ses mot bakgrund
av att hyresvirden kan domas for koppleri om denna fir veta att ligen-
heten helt eller till visentlig del anvinds for tillfilliga sexuella for-
bindelser mot ersittning 1 och med kravet pa att hyresvirden ska gora
vad som skiligen kan begiras for att {3 upplételsen att upphora.

* Se i frigan dven Ds 2023:18.

169



Tryggheten i bostadsomraden ska stirkas SOU 2023:57

Det finns flera skil som talar {6r att férverkandegrunden om till-
filliga sexuella forbindelser skirps. Det finns omfattande problem
med kop av sexuella tjinster 1 lokaler sdsom massagesalonger och
liknande. Lokalhyreskontrakt dr normalt en férutsittning f6r sddan
verksamhet. Det ligger bide i hyresvirdens och samhillets intresse
att hyresvirden kan ingripa sd snart sidan anvindning uppticks, oav-
sett om det i 6vrigt bedrivs en laglig verksamhet. For en hyresvird
kan det vidare ibland vara svrt att bevisa i vilken utstrickning sexu-
ella férbindelser mot ersittning férekommit. Nigot tungt vigande
skil att {8 fortsitta den lagliga verksamheten 1 lokalen finns normalt
inte nir sexuella forbindelser mot ersittning férekommer 1 ligen-
heten. Det fir anses rimligt att kriva av en affirsdrivande lokalhyres-
gist att sikerstilla att sexuella forbindelser mot ersittning inte fore-
kommer. Det giller sirskilt som samhillets syn pd sexuella tjinster
mot ersittning har skirpts sedan ifrdgavarande forverkandegrund in-
fordes.

Det som framfor allt talar emot att skidrpa bestimmelsen om for-
verkande pd grund av sexuella férbindelser mot ersittning dr att det
kan forsvara for utsatta personer i vissa situationer. Det giller fram-
for allt en person som bor 1 sin ligenhet och som ser sig tvingad att
erbjuda ullfilliga sexuella f6rbindelser mot ersittning for att klara
sitt uppehille.

Sedan grunden fér forverkande pd grund av brott eller tillfilliga
sexuella férbindelser mot ersittning inférdes har det blivit brottsligt
att skaffa sig en ullfillig sexuell forbindelse mot ersittning (6 kap.
11 § brottsbalken). Nir en hyresgist erbjuder sidana forbindelser
mot ersittning, eller annars tilliter sddan verksamhet 1 ligenheten,
anvinds ligenheten f6r brott 1 hir avsedd mening, dvs. ligenheten
framstdr som ett hjilpmedel f6r brottsligheten. S& ir fallet eftersom
den avskildhet som ligenheten ger typiskt sett dr en forutsittning
for att den tillfilliga sexuella férbindelsen mot ersittning ska kunna
genomféras. Den person som erbjuder sexuella férbindelser mot
ersittning kan inte straffas for medverkan och begdr alltsd inget
brott.” Det ir inte desto mindre s3 att hyresgisten bjuder in en per-
son till ligenheten med vetskap om att ett brott kan komma att
begds. Hyresgisten dr dirfor hyresrittsligt ansvarig for att sexuella
forbindelser mot ersittning férekommer i ligenheten.

% Prop. 1997/98:55 5. 137.
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Ett férverkande av hyresritten kan ofta inte anses som en rimlig
reaktion vid brott som har ett straffvirde som motsvarar ett botes-
straff. Straffet {6r att skaffa en tillfillig sexuell f6rbindelse mot ersitt-
ning skirptes den 1 augusti 2022 {6r att markera att prostitution ir en
oacceptabel foreteelse med skador bdde for individen och samhillet i
stort (se prop. 2021/22:231 s. 62). Minimistraffet hojdes frin botes-
straff till fingelse. Det fr dirmed anses vara ett sidant brott som kan
foranleda férverkande nir 6vriga forutsittningar ir uppfyllda.

Mojligheterna att forverka en hyresritt pd grund av brott foreslis
utvidgas i betydande min. Enligt utredningens mening saknas till-
rickliga skil att foresld andra forutsittningar for forverkande pd
grund av tillfilliga sexuella forbindelser. I forhillande till dagens
reglering innebir forslaget att forverkande bor kunna ske 1 fler fall.

Det bor beaktas att hyresvirdar ir skyldiga att agera om de far
veta att ligenheten helt eller till visentlig del anvinds for tillfilliga
sexuella férbindelser mot ersittning. I annat fall kan ett ansvar for
koppleri komma 1 friga (6 kap. 12 § brottsbalken). Det bor inte
finnas nigon tvekan om att hyresvirden har ritt att siga upp hyres-
avtalet till omedelbart upphorande nir ett sddant ansvar kan komma
1 friga. Det kan tala for att l3ta dagens bestimmelse om att ligen-
heten helt eller till visentlig del anvinds for sexuella forbindelser
mot ersittning f8 komplettera den féreslagna grunden om forver-
kande pd grund av brott. Utredningen bedémer emellertid att det
inte rdder ndgot tvivel om att ligenheten anvinds f6r sexuella for-
bindelser vanemaissigt eller 1 stérre omfattning, om en underldtenhet
frin hyresvirdens sida kan {4 straffrittslig relevans. Diskrepansen 1
ordalydelse mellan bestimmelserna ir dirfor inte ett tillrickligt skal
att behdlla dagens grund for forverkande pa grund av ullfilliga sexu-
ella forbindelser mot ersittning.

Utredningen foresldr mot denna bakgrund att grunden for for-
verkande vid tllfilliga forbindelser mot ersittning ska vara den-
samma som for brott i ligenheten i allminhet.

Hyresvdrdens straffrittsliga ansvar for hyresgistens agerande

Det finns i tre olika fall ett sirskilt utpekat straffrittsligt ansvar for
hyresvirden som hinfér sig till hyresgistens agerande — koppleri
(6 kap. 12 § andra stycket brottsbalken), samrére med terroristorga-
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nisation (5 § terroristbrottslagen) och frimjande av olovligt spel
(19 kap. 2 § spellagen). Se nirmare avsnitt 3.7 och rubriken ovan om
tillfilliga sexuella foérbindelser mot ersittning.

I friga om uthyrning till terroristorganisation gor sig hyresvirden
skyldig till brott (samrére med terroristorganisation) om denna
uppsdtligen hyr ut en lokal till en terroristorganisation. Det krivs
inte att det bedrivs nigon terrorverksamhet i lokalen for att en
straffbar upplitelse av lokal ska anses ha skett. Uppsét krivs dock
till att upplatelsen sker till en terroristorganisation och till de om-
stindigheter som gor att sammanslutningen ir en terroristorganisa-
tion. Det sagda talar 1 och for sig for att forverkandegrunden om
brottslig verksamhet bor utvidgas si att organisationer som bedéms
bedriva terrorverksamhet, iven om det inte ir i lokalen, kan f3
hyresritten forverkad. I annat fall kan fastighetsigaren nimligen
hamna 1 en svér situation. Ny lagstiftning kan dock vintas ha be-
tydelse for frdgan. Den 1 juni 2023 inférdes nimligen ett nytt brott
— deltagande 1 en terroristorganisation (4a§ terroristbrottlagen
[2022:666]). Det avser att en person deltar i1 verksamheten i en
terroristorganisation pd ett sitt som ir dgnat att frimja, stirka eller
understddja organisationen. Att delta i logistiken kring en terrorist-
organisation genom att exempelvis administrera bostider och till-
handahilla utrustning och tjinster inom organisationen, sitta upp
liger, ordna moteslokaler, anordna aktiviteter, laga mat eller ansvara
for transporter dr exempel pd deltagande.”® Utredningen bedémer
dirfor att det kommer att vara straffbart att hyra en bostad eller lokal
for en terroristorganisations verksamhet och dven att stilla en sddan
ligenhet till dess forfogande. Hyresgistens agerande kommer i dessa
fall dirfor att omfattas av den féreslagna utvidgade férverkande-
grunden i1 42 § forsta stycket 12 hyreslagen. Nigon risk att fastig-
hetsigaren kan {3 ett straffrittsligt ansvar utan mojlighet att siga upp
hyresgisten bedoms dirfor inte aktualiseras i praktiken. Det saknas
dirfor behov av att infora en sirreglering for forverkande pd grund
av upplatelse till terroristorganisation.

Nir det giller fastighetsigarens ansvar f6r frimjande av olovligt
spel omfattas situationer dir upplatelse skett med vetskap om att det
ska bedrivas olaglig spelverksamhet men dven dir hyresvirden under
avtalstiden fir vetskap om att ligenheten anvinds for olovligt spel,
eller forsok eller forberedelse till brottet, och underliter vad som

% Se prop. 2022/23:73 5. 71.
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skiligen kan begiras fér att upplitelsen ska upphéra.”” Brottet frim-
jande av olovligt spel kan begds savil uppsétligen som av grov oakt-
samhet.

I detta fall ir det frdga om att hyresgisten eller annan begir brott
(olovlig spelverksamhet) i ligenheten. Det torde sillan bli friga om
att beddma det som allvarlig brottslighet d& straffskalan ir boter till
fingelse tvd ar. Diremot kan det ofta vara si att brottsligheten ska
anses begdngen vanemissigt eller annars 1 storre omfattning. Hyres-
virdens ansvar kan fullgéras genom att uppmana hyresgisten att
upphéra med spelverksamheten. Om si inte sker kan hyresvirden
behéva siga upp hyresgisten. Nir den olovliga spelverksamheten
fortsitter trots tillsigelse méste det antas att den bedrivs vane-
missigt eller 1 storre omfattning. Det saknas dven hir behov av att
infora en sirreglering for férverkande pd grund av att brott mot spel-
lagen begis 1 ligenheten.

5.8 Fler tvister om uppsagning ska handlaggas
sarskilt skyndsamt

Utredningens forslag: Hyrestvister som ror sirskilt allvarlig
bristande skotsamhet och anvindning av ligenheten f6r att begd
brott ska handliggas sirskilt skyndsamt.

Skilen for utredningens forslag:

Det finns redan i1 dag finns ett krav p att tvister som avser storningar
1 boendet ska handliggas sirskilt skyndsamt (72 § hyreslagen).
Kravet inférdes for att inskirpa vikten av snabbast mojliga hand-
liggning.*®

Flera tvister om uppsigning kan ha stor betydelse for grannars
trygghet 1 boendet utan att det dr friga om stdrningar i boendet i
lagens mening. En effektiv rittsprocess ir ocksd viktig for att upp-
ritthdlla fértroendet for rittskedjan och for att pd sikt bidra till att
fler ir beredda att medverka 1 den. Flera fastighetsigare har ocksd

7 Se prop. 2017/18:220 5. 222.
2 Prop. 1992/93:115 s. 22.
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lyft linga handliggningstider 1 rittsprocesser som ett praktiskt
problem.

Det ir enligt utredningens mening angeliget att sddana frigor
som tydligt kan pdverka tryggheten 1 boendet handliggs sirskilt
skyndsamt av domstol och hyresnimnd. Det saknas 1 och fér sig
anledning att tro annat dn att domstol och hyresnimnder handligger
sddana irenden effektivt och gér en mer noggrann prioritering in att
bara se om uppsigningen ror stérningar 1 boendet. Det finns inte
desto mindre skil att 1 lag uttryckligen ange att sddana tvister ska
handliggas skyndsamt. P4 s8 sitt inskirps vikten av detta och dom-
stol, hyresnimnd och Kronofogdemyndigheten har di lagstsd for
att handligga sddana tvister med fortur.

En tvist om en uppsigning pa grund av sirskilt allvarlig bristande
skotsamhet bor omfattas av kravet pé sirskild skyndsamhet. Det idr
d3 fr8ga om handlingar som hyresvirden har bedémt har pitagligt
negativ effekt pd forhdllanden inom fastigheten, till exempel vild
eller hot mot hyresvirden eller lokalinnehavare eller annan personal
som besoker fastigheten. Aven brott som begis i ligenheten kan ha
stor betydelse f6r tryggheten i en trappuppging, dven om brottslig-
heten kan vara av skiftande art. Aven sidana tvister om brottslighet
bor dirfor handliggas sirskilt skyndsamt. Tvister om uppsigning pd
grund av stérningar i boendet bor dven 1 fortsittningen handliggas
sirskilt skyndsamt. D4 vissa brott 1 omgivningen féreslds likstillas
med stdrningar i boendet (25 § tredje stycket hyreslagen) kommer
en uppsigning pd sddan grund att omfattas av kravet pd sirskild

skyndsamhet.
5.9 Utokad information till hyresgaster som brister
i skétsamhet

Utredningens forslag: Om det férekommer bristande skdtsam-
het ska hyresvirden vara skyldig att uppmana hyresgisten att se
till att beteendet omedelbart upphor. Aven en underrittelse till
socialnimnden ska limnas. Hyresnimnden ska ha en skyldighet
att limna sidan underrittelse 1 forlingningstvister.
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Skilen f6r utredningen forslag:

Nir det férekommer stérningar 1 boendet ska hyresvirden uppmana
hyresgisten att se till att stérningarna omedelbart upphér (25 § andra
stycket hyreslagen). En underrittelse ska dven limnas till socialnimn-
den i den kommun dir ligenheten ir beligen. Det férklaras av att det
ligger 1 6vriga hyresgisters intresse att stérningarna upphor och att det
ofta kan vara en f6rdel att socialnimnden kopplas in.”” Skyldigheten att
uppmana hyresgisten att upphora med stérningarna ir fristiende frin
frigan om hyresvirden gir vidare med ett irende om uppsigning.

Vid 8sidosittande av det som krivs for att bevara sundhet, ord-
ning och gott skick finns ingen motsvarande skyldighet fér hyres-
virden att uppmana hyresgisten att upphora eller att underritta
socialnimnden. For att hyresavtalet ska kunna sigas upp till omedel-
bart upphorande forutsitts emellertid hyresgisten fitt tillsigelse om
rittelse och underldtit att vidta rittelse utan drojsmal (42 § forsta
stycket 9 hyreslagen). For frigan om rittelse ir den praktiska skill-
naden alltsd minga ginger liten mellan hur stérningar 1 boendet och
andra dsidosittanden enligt 25 § hyreslagen hanteras.

Det ska nimnas att frigan om underrittelser 6vervigts for en tid
sedan. Det ansdgs di inte finnas skil att behandla andra 3sido-
sittanden pi samma sitt som stdrningar i boendet.”

Enligt utredningens mening finns det ett stort virde i att bristande
skotsamhet (benimning enligt utredningens forslag) pa denna punkt
regleras pd samma sitt som stérningar 1 boendet. Det gor att syste-
matiken och hur uppsigningar hanteras blir littare att forstd. Grin-
sen mellan de tvd kategorierna ir vidare inte alltid klar, vilket talar
for att de bor behandlas pd samma sitt. Bristande skétsamhet ofta
torde ha samband med brister i hyresgistens férméga att hantera ett
boende i ett flerfamiljshus. Utredningens genomgéng av domstols-
praxis har forstirkt den bilden. Det ir dd av virde att socialnimnden
kopplas in tidigt. Vid méte med socialférvaltningar har framkommit
att dessa jobbar sdvil vrikningsforebyggande som vrikningsfor-
beredande och att information om stédbehov 1 det enskilda fallet ir
av stor vikt for att insatser ska kunna sittas in. Utredningen bedo-
mer ocksd att det gagnar dvriga hyresgisters boendemiljo om en
hyresgist som brister 1 skotsamhet tidigt uppmanas att vidta rittelse

# Prop. 1992/93:155 s. 20.
%% Se prop. 2013/14:195 s. 18.
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och socialnimnden underrittas. Till det sagda kan liggas att det inte
sillan ir ungdomar som brister i skétsamhet. Det talar ocksd for att
det dr av virde att socialnimnden fir en underrittelse.

For hyresvirdarna medfor forslaget att det blir en viss kad admi-
nistrativ bérda. Denna bedéms emellertid vara férsumbar. Fér social-
nimnderna kan effekten bli att de fir in underrittelser dir nimnden
beddmer att dtgirder inte bor vidtas. Det dr emellertid en liten belast-
ning pa dessa och som framgdr ovan ir de socialnimnder som utred-
ningen talat med positiva till att {8 underrittelser om misstérhéllan-
den.

Liksom ir fallet med stérningar 1 boendet bér ndgon uppmaning
till rittelse eller underrittelse till socialnimnden inte behéva limnas
1 sdrskilt allvarliga fall. En kopia av uppsigningen bor dock limnas
till socialnimnden p& samma sitt som sker vid sirskilt allvarliga stor-
ningar i boendet.

Hyresnimnder bor 1 férlingningstvister ha en skyldighet att
limna en underrittelse till socialnimnden nir bristande skdtsamhet
gors gillande som grund fér hyresavtalets upphorande enligt 46 §
forsta stycket 2 hyreslagen (jfr 13 b § nimndlagen).

Utredningen féresldr alltsd att bristande skétsamhet hanteras pd
samma sitt som stérningar 1 boendet nir det giller rittelseanmaning
och underrittelse till socialnimnden.

Det kan nimnas att det vid vanvird av ligenheten finns ett krav
pd att hyresgisten ska ha fitt en rittelseanmaning men inte att social-
nimnd har underrittats innan hyresavtalet kan sigas upp till omedel-
bart upphorande (42 § forsta stycket 9 hyreslagen). Nir det ir friga
om att ligenheter belamras eller liknande ir det vanligt att ndgon
fran socialforvaltningen forsoker hjilpa hyresgisten att ordna ligen-
heten s3 att hyresforhillanden ska kunna bestd. For att s3 ska kunna
ske miste socialnimnden underrittas pd ett tidigt stadium. Det kan
dirfor finnas ett virde 1 att underrittelse till socialnimnden limnas
dven isddana fall. Frigor om vanvird ligger dock utanfor utredningens
egentliga uppdrag och av tidsskil har utredningen inte kunnat g3 nir-
mare in pd frigor om vanvird. Nigot férslag limnas dirfér inte i den
delen.
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5.10 Beviskrav i tvister om uppsagning

Utredningens bedomning: Beviskraven vid en uppsigning bor
inte sinkas.

Skilen for utredningens beddmning

Ett relativt stort antal fastighetsigare har lyft fram att det finns
betydande bevissvirigheter i irenden om uppsigning. Det ir enligt
dessa svart att {3 grannar att vittna pd grund av ridsla och detsamma
kan gilla fastighetsskotare eller annan personal. Dessa fastighets-
dgare har framfort att beviskraven for att hyresgisten 3sidosatt sina
forpliktelser dr for hoga och dirfor borde sinkas.

Vid tvist om hyresavtalets upphérande ir det upp till fastighets-
dgaren att styrka att hyresgisten har dsidosatt sina skyldigheter pd
det sitt som fastighetsigaren gjort gillande. Beviskravet motsvarar
det som 1 allminhet giller 1 tvistemal, alltsd att omstindigheterna ska
vara styrkta.

Utredningen har forstdelse for de problem som lyfts fram av
fastighetsigare och ifrdgasitter inte att det ofta kan vara svért att {3
grannar att vittna i hyresnimnden eller tingsritten, vilket kan vara
en forutsittning for att fastighetsigaren ska vinna framging. En
annan begrinsande faktor ir att fastighetsigaren normalt inte har
tillgdng till uppgifter av betydelse som finns hos polisen. Det beror
pd att dessa omfattas av férundersokningssekretess till dess &tal
vicks. Fastighetsigaren miste dd antingen ta fram egen bevisning,
ofta till stor kostnad och arbetsinsats, eller avvakta 4tal eller fillande
dom vilket ofta drar ut pa tiden.

Det miste samtidigt beaktas att férverkande av hyresritten till en
ligenhet dr en mycket ingripande rittsfoljd f6r hyresgisten. Reglerna
om uppsigning bor vara utformade s att de ger rimliga resultat i
normalfall och inte utgd frin undantagsfall. Ett flertal av de uppsig-
ningar som gors ror annat dn sddant som aktualiserar frigor om
trygghet. Beviskravet ska vara limpligt dven f6r sidana fall. Det fram-
stdr vidare som mindre limpligt att i lag ange ett sinkt beviskrav fér
vissa former av kontraktsbrott frin hyresgistens sida.

Utredningen anser dirfor att 6vervigande skil talar for att ett sinkt
beviskrav inte anges 1 lag. Ndgot sidant f6rslag limnas dirfér inte.
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Med detta sagt finns det alltsd ingen lagregel som anger vilket
beviskrav som giller och 4n mindre hur olika bevis ska virderas. Det
ir dirfér mojligt f6r domstolar och hyresnimnder att i en viss situa-
tion anpassa beviskravet, om s8 bedoms limpligt med hinsyn till de
utgdngspunkter som brukar anvindas i friga om beviskrav i tviste-
mél. Hur domstolar bér hantera den frigan har utredningen inga
synpunkter p3.

5.11 Fdrslagen ar forenliga med barnkonventionen
och Europakonventionen

Utredningens bedémning: De lagforslag som limnas ir foren-
liga med Europakonventionen och FN:s barnkonvention. Férsla-
gen medger att en nyanserad bedémning kan goras i varje enskilt
fall om hur olika intressen ska vigas mot varandra. S miste ocksd
ske. Aven 6vriga intressen som beaktas inom hyreslagstiftningen,
t.ex. sociala hinsyn kopplade till den enskilda hyresgisten, kan
beaktas pd ett sitt som ir linje med hur regler om uppsigning 1
dvrigt dr utformade.

Skilen for utredningens beddmning
Utgdngspunkter

Ritten till en bostad ir av grundliggande betydelse f6r den enskilde.
Enligt regeringsformen ska den enskildes personliga, ekonomiska
och kulturella vilfird vara ett grundliggande mal f6r den offentliga
verksamheten. Det allminna ska sirskilt trygga ritten till arbete,
bostad och utbildning samt verka f6r social omsorg och trygghet och
for goda forutsittningar for hilsa (1 kap. 2 § andra stycket regerings-
formen).

Ritten till bostad berors 1 flera konventioner och deklarationer
som Sverige anslutit sig till diribland FN:s deklaration om minskliga
rittigheter, Europeiska unionens stadga om de grundliggande rittig-
heterna och FIN:s konvention om barnets rittigheter. Bostadsfrigan
skiljer sig dock frén andra vilfirdsfrigor ur ett rittighetsperspektiv
eftersom det inte finns nigon offentlig tilldelning av bostider. I stil-

178



SOU 2023:57 Tryggheten i bostadsomraden ska stirkas

let finns en bostadsmarknad dir i huvudsak alla konkurrerar och
mots. S3 sker till exempel vid ingdendet av avtal om hyresligenhet
genom att en hyresvird och hyresgist frivilligt sluter ett avtal. Som
nimns 1 avsnitt 8 har den enskilde ytterst en ritt till bistdnd genom
tillhandah&llande eller ombesorjande av bostad genom kommunens
forsorg.

Hyreslagen har bland annat mot den hir bakgrunden ett socialt
inslag av sociala hinsyn och bestimmelserna i hyreslagen ir, sirskilt
nir det giller bostadshyresgister, 1 princip tvingande till hyresgisternas
férmdn och skyddar hyresgistens ritt att bo kvar 1 sin ligenhet.

I utredningens direktiv anges att Europakonventionens bestim-
melser om bl.a. den enskildes ritt till skydd for sitt hem ska beaktas
vid 6vervigandena. For det fall hyresgisten har barn som har sin
bostad 1 ligenheten behover dven bestimmelserna 1 FN:s barnkon-
vention beaktas. Hyresavtalet bér kunna upphéra endast i de fall diir
det star 1 rimlig proportion till det dsidosittande som hyresgisten
har gjort sig skyldig till. Nedan f6ljer en bedémning av férenligheten
av de foreslagna indringarna med Europakonventionen och FN:s
barnkonvention.

Forenlighet med Europakonventionen och FN:s barnkonvention

I enlighet med artikel 8 i Europakonvention om minskliga rittig-
heter har den enskilde en ritt till respekt f6r bl.a. sitt hem. En offent-
lig myndighet fir inte inskrinka dtnjutande av denna rittighet annat
in med stéd av lag och om det i ett demokratiskt samhille dr nod-
vindigt med hinsyn till statens sikerhet, den allminna sikerheten,
landets ekonomiska vilstdnd eller till f6rebyggande av oordning eller
brott eller till skydd for hilsa eller moral eller f6r andra personers
fri- och rittigheter.

Artikeln innebir att hemmet har ett sirskilt rittighetsvirde. At-
girder som innebir att minniskor frintas sina bostider kan utgéra
allvarliga ingrepp och maéste, for att vara proportionerliga, grundas
pd starka skil. Den som inte dger utan hyr sin bostad har en mer
begrinsad ritt dn den ritt dganderitten till en bostad ger enligt
artikeln. En hyresgist kan dirfor bli tvungen att flytta nir hyres-
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avtalet 16per ut eller hyresritten férverkas utan att detta stdr i strid
med den enskildes ritt till respekt for sitt hem.”

I rittspraxis har férverkande pd grund av férsummelser av hyres-
betalningar bedomts s3 allvarliga att det med beaktande av hyresgistens
ritt till respekt f6r sitt hem bedémts att hyresavtalets upphorande stod
1 rimlig proportion till det dsidosittandet som hyresgisten gjort sig
skyldig till.”?

Utredningens lagférslag som utdkar méjligheten till uppsigning
ir uppstillda 1 andra hyresgisters intresse. Det innebir att deras
intresse av en storningsfri eller trygg bostad eller nirmiljé maste
beaktas. Det ligger 1 sakens natur att en sidan avvigning ir komplex
och att ett utrymme finns f6r linder att reglera frigan efter de behov
som finns. I Sverige dr det exempelvis s att minga minniskor fatt
en klart férsimrad bostadsmiljé pd grund av allvarlig brottslighet. S&
ir emellertid inte fallet i alla andra linder. Det dr samtidigt svart att
generellt svara pd hur lagforslagen ska viga av de motstdende intressen
som finns for att det ska finnas en proportionalitet. Lagforslagen
limnar utrymme f6r domstol eller hyresnimnd att 1 enskilda fall gora
en bedémning av om &sidosittandet ir sd allvarligt att det ir pro-
portionerligt att hyresavtalet upphér. D3 fir den enskilda hyres-
gistens besittningsskydd vigas mot ¢vriga boendes intresse av att
exempelvis kunna réra sig fritt 1 niromridet. En sidan bedémning
miste ocksd goras 1 enskilda fall. T annat fall kan en tillimpning
komma att std i strid med Europakonventionen, trots att lagbestim-
melserna som sidana inte gor det.”

Mot denna bakgrund bedoms lagforslagen inte std i strid med
Europakonventionen utan limnar mojlighet for prévning av for-
enligheten med Europakonventionen 1 det enskilda fallet.

Sedan 1 januari 2020 giller FN:s konvention om barnets rittig-
heter (barnkonventionen) som svensk lag. En av konventionens
grundprinciper ir att vid alla dtgirder som rér barn ska i forsta hand
beaktas vad som bedéms vara barnets bista (artikel 3). Principen om
barnets bista ir grundliggande och 6vriga artiklar 1 konventionen
ska tolkas i ljuset av denna princip. Artikeln innebir att barnets bista
ska beaktas 1 férsta hand vid alla dtgirder som rér barn vare sig de

*! Danelius, Minskliga rittigheter i europeisk praxis, JUNO, version 6, s. 518.
32 Se RH 2020:1.
% Jfr bla. RH 2015:29.
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vidtas av offentliga eller privata sociala vilfirdsinstitutioner, dom-
stolar, administrativa myndigheter eller lagstiftande organ.

Enligt FN:s barnrittskommitté stiller artikel 3 flera olika krav.
Dels ska barnets bista integreras och tillimpas konsekvent och pé
limpligt sitt vid alla &tgirder som rér barn, dels ska det i beslut,
politiska riktlinjer och lagstiftning som rér barn tydligt visas att
barnets bista har beaktats som ett primirt intresse. Artikel 3 1 barn-
konventionen kriver att beslutsprocesser som ror barn innehéller en
utvirdering av de konsekvenser som blir féljden av ett visst beslut.
Barnets bista utgdr ocksd en tolkningsprincip; om en rittsregel kan
tolkas pd mer in ett sitt ska den tolkning som motsvarar barnets
bista viljas. Vidare innefattar artikeln en materiell rittighet att 3
barnets bista utrett, bedomt och beaktat.’* Att barnets bista ska
beaktas 1 forsta hand vid alla dtgirder som ror barn innebir emeller-
tid inte att barnets bista alltid ska vara utslagsgivande.” Barnkon-
ventionen medger att en intresseavvigning gors vid sddana dtgirder
som ror barn.”® I fall d§ en hyresgist gjort sig skyldig till ett allvarligt
dsidosittande av sina forpliktelser som hyresgist, har 1 praxis hin-
synen till barnets bista inte getts en avgorande betydelse vid intresse-
avvigningen.”’

I det nimnda NJA 2021 s. 1065 har Hogsta domstolen, 1 friga om
utmitning av fastighet, visat hur hinsyn till barns intressen ska tas.
Hogsta domstolen uttalar bl.a. att barnkonventionen har konkreti-
serat och dven 1 viss grad forstirkt betydelsens av barnets egna
intressen vid den férsvarlighetsbedémning som gors vid utmitning
(p. 11). Frigan torde fi behandlas pd samma sitt vid uppsigning av
hyresgister dir alltsd barnets intresse av en stabil och trygg hemmiljo
far ges en sjilvstindig betydelse.

Genom utredningens forslag utvidgas tillimpningsomridet for
hyresgistens tillsynsansvar till att ven omfatta stérningar 1 form av
brott i omgivningen. Forslaget mojliggor avvigningar i enskilda fall
och att hiinsyn alltsd kan tas till t.ex. intresset hos hyresgistens barn.
Det foreslagna utdkade tillsynsansvar for hyresgisten till att dven
gilla for storningar i boendet som orsakas genom brott 1 omgiv-

3 Ahman, K. m.fl, Barnkonventionen i praktiken, Rittsliga utmaningar och méjligheter,
2020, s. 76 f.

¥ Se SOU 2020:63 s. 190.

3 Se NJA 2013 5. 1241 och NJA 2021 s. 1065. B

%7 Se bl.a. RH 2014:45 samt Svea hovritts beslut den 7 december 2015 i mal nr OH 4843-15
och den 7 november 2017 i mil nr OH 7147-17.
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ningen bedéms dirfor i sig inte std 1 strid med barnkonventionens
krav pd att barnets bista ska beaktas.

Det kan ocksd konstateras minga av dem som drabbas av den
otrygghet som brott skapar 1 bostadsomrdden dr barn. Barn som
vixer upp 1 bostadsomridden med hog brottslighet har en 6kad risk
for negativ paverkan pd livschanserna och exponering fér brott i nir-
omridet piverkar barns utveckling negativt.”* Aven dessa barn har
ritt till en trygg hemmil;jo.

Samma sak giller forslaget om utvidgad mojlighet att forverka
hyresritten pd grund av att ligenheten anvinds for att begd brott.
Aven d3 kan det finnas barn i hushéllet. T det fallet ir det egentligen
inte ndgon skillnad mot 6vriga situationer dir férverkande av hyres-
ritten kan komma 1 friga. Det far dirfor forutsittas att hyresnimnd
eller allmin domstol 1 enskilda fall prévar om en uppsigning av ett
hyresavtal fr konsekvenser for ett barn pd ett sitt som innebir att
till exempel ett forverkande av en hyresritt eller friga om avhysning
ir oforenligt med de rittigheter som tillférsikras barnet enligt barn-
konventionen. Utrymme att gora det finns ocksd redan i dag enligt
utredningens mening.

¥ Se Grongvist, H., m.fl. Bostadsomridets betydelse fér brottslighet och barns méjligheter
(2023), SNS.
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6 Ordnade forhallanden
vid inneboende

6.1 Reglerna om inneboende fortydligas

Utredningens forslag: Hyresgisten ska ha ritt att inrymma utom-
stdende s3 linge det inte sker pd ett sitt som hyresvirden skiligen
inte ska behdva godta. Det fortydligas vad som ska beaktas vid be-
démningen av vad hyresvirden ska behéva godtas. Av vikt ir t.ex.
om fler personer inrymts idn vad ligenheten ir anpassad for.

Skilen {6r utredningens f6rslag
Utredningens utgingspunkter

I utredningens uppdrag ingdr att analysera och ta stillning till om
det finns behov av indringar i bestimmelsen om hur utomstiende
fir inrymmas 1 ligenheten (ofta benimnda inneboende) eller andra
tgirder i syfte att mer effektivt motverka att reglerna missbrukas.
Utredningen ska bedoma om ritten att ha inneboende ska begrinsas
1 ndgot eller ndgra avseenden. Utgingspunkten bor enligt direktiven
vara att det dven 1 fortsittningen inte generellt ska krivas samtycke
frén hyresvirden eller tillstind av hyresnimnden nir en utomstdende
inryms 1 ligenheten.

Ritten att inrymma utomstiende ir generds f6r hyresgister och
fyller ett praktiskt behov. Den grinsar ocksd till hyresgistens pri-
vatliv. Det ir naturligt att hyresgisten av olika skil kan vara ovillig
att upplysa en fastighetsigare om att utomstdende bor i ligenheten
uillfilligt. Fér bostadsmarknaden 1 stort ir det av virde att det ir
enkelt att inrymma en person, exempelvis nir nigon behéver en till-
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fillig bostad mellan tvd permanenta boenden eller 1 samband med en
separation, for att ta tvd exempel.

Om ritten att ha inneboende 1ngsiktigt ska kunna ha kvar sina
grunddrag ir det viktigt att ritten inte missbrukas i stor omfattning.
Bestimmelsen om inneboende bor ge ett praktiskt utfall som fram-
stdr som en rimlig avvigning mellan olika intressen.

Ritten att inrymma utomstdende bor stramas upp for att minska
risken for missbruk

Utredningens kartliggning visar att det dr férhillandevis vanligt att
hyresgister inrymmer utomstiende pd ett sddant sitt som inte ir hall-
bart med hinsyn till intresset av en ordnad fastighetsférvaltning. Det
kan 1 vissa fall beskrivas som en form av missbruk och i andra kanske
snarast som ett dverutnyttjande av ligenheten. Sannolikt finns ett
morkertal som inte gir att uppskatta med den tid som utredningen
haft till sitt forfogande. S3 kallade madrassboenden férekommer fort-
farande men forefaller inte vara lika vanliga som for cirka fem 4r sedan.
Oklara boendeférhillanden medfor inte sillan f6ljdproblem sdsom
upplevd otrygghet 1 fastigheten eller fusk med vilfirdssystemet.

Frigor om inneboendeférhillanden ir ofta svira att utreda i en-
skilda fall. En férklaring dr att ingen av de inblandade har ett intresse
av att bidra till utredningen. De inneboende ir ofta utsatta och vill
inte riskera bli av med sitt boende. Fastighetsigare har till utred-
ningen uppgett att misstankar om sddana boenden ofta uppstir vid
en ovanligt hég vattenférbrukning eller nir grannar hor av sig och
berittar om hog andel frimmande personer i trapphus eller frekvent
férbrukning av vatten nattetid. Madrassboenden uppticks ofta dven
1 samband med att fastighetsférvaltare far tilltride till en ligenhet for
att genomfora inspektioner av t.ex. ventilation eller f6r att genom-
fora reparationer. Polisen uppticker sddana boenden vid husrann-
sakan, vid misstanke om folkbokféringsbrott eller vid dérrknack-
ning efter att brott skett i ett omrade.

I sdvil rapporter som utredningen tagit del av som av uppgifter
som fastighetsigare och poliser limnat till utredningen framkommer
att det féorekommer olika uppligg for att {3 tillgdng till en ligenhet 1
syfte att hyra ut till flera personer fér att tjina pengar. En sddan ligen-
het dr ofta inte avsedd f6r férstahandshyresgisten att bo 1. Ett av upp-
liggen som nimnts ir s.k. skeniktenskap eller skenskilsmissor dir
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ena maken vid en pastddd separation fir tillgdng till en bostadsligen-
het som sedan utan att anvindas av denne, hyrs ut olovligen i andra
hand. Sddana uppligg for iven med sig bidragsbrottslighet.

Felaktiga folkbokféringar forekommer i samband med missbruk
av reglerna om uthyrning till inneboende. Genom kartliggningen har
det framkommit att folkbokforingsuppgifter for ligenheter med ménga
inneboende inte dverensstimmer med det antal personer som bedéms
bo dir. En underlitenhet att folkbokféra sig i en sddan ligenhet eller
att indra adress efter flytt dirifrin kan ske 1 syfte att dolja en stor ut-
hyrning av madrassplatser och liknande. Ett sddant uppligg kan ocksd
ligga till grund f6r bidragsbrottslighet.

Ofta finns misstankar om att personer som parterna benimner
inneboende i sjilva verket dr andrahandshyresgister. Ofta kan det d3
upprittas kontrakt fér en inneboende. Det f6rtydligande av vad som
avses med en upplatelse i andra hand (39 § andra stycket hyreslagen)
tog delvis sikte pd att 16sa det problemet. Kravet pd att hyresgisten
ska bo 1 ligenheten 1 beaktansvird utstrickning for att det inte ska
vara en uppldtelse 1 andra hand medfor att manga personer som tidi-
gare ansdgs vara inneboende nu anses vara andrahandshyresgister.
Ofta ir det dock tvistigt i vilken utstrickning hyresgisten bor i ligen-
heten. For dessa fall ger det inférda fortydligandet om vad som avses
med en upplitelse i andra hand inte nédvindigtvis ndgra svar, dven
om ett forhdllandevis stort antal personer inrymts 1 ligenheten.

Nir det inryms alltfér mnga personer i en och samma ligenhet
medfoér det problem som enligt utredningens mening inte kan ha
varit avsedda nir hyresgister gavs ritt att inrymma utomstdende.

Foér dem som bor i ligenheten uppstir en tringboddhet. Barnens
méende och skolging kan pdverkas negativt av denna form av boende.
Konsekvenser av tringboddhet kan dven vara att barn och ungdomar
undviker hemmet och 1 stillet hiller till i trappuppgéngar, andra gemen-
samma utrymmen eller utomhus vilket leder till diliga férutsittningar
for t.ex. skolarbete. I vissa fall kan en omfattande vistelse utomhus
innebira en 6kad risk for skadegorelse eller stérningar och 1 férling-
ningen en okad risk f6r att de kommer i kontakt med kriminalitet.

Oriktiga hyresforhillanden eller omfattande upplatelser av en del
av ligenheten kan vidare generera stora inkomster for hyresgisten,
ibland med koppling till organiserad brottslighet. Det férekommer
dven att forsorjningsstdd betalas ut till inneboende for att ticka en
hyra som sett till det stora antalet som bor i ligenheten ir oskilig.
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Det ir inte ett skyddsvirt anvindande av ligenheten och om oskilig
hyra tas ut kan ligenheten numera férverkas pd den grunden (42 §
forsta stycket 6 hyreslagen). Det forutsitter dock att fastighetsiga-
ren kan visa vilken hyra som de inneboende har betalat, vilket kan
vara svirt i praktiken.

Uthyrning till mdnga inneboende och olovlig andrahandsuthyr-
ning medfoér att minga okinda ror sig i trapphus och andra gemen-
samma utrymmen, vilket inte sillan orsakar stérningar eller bidrar
till otrygghet for grannar. Polisens erfarenhet ir att de ofta upp-
ticker sidana boenden i samband med att grannar larmat om stk
och brik och att det inte dr ovanligt att det uppstdr konflikter. Dess-
utom ir det en sikerhetsfriga eftersom manga inneboende kan ¢ka
risken for brand och kan férsvira utrymning av fastigheten.

For fastighetsigarens del finns en risk att férekomsten av minga
utomstdende 1 ligenheten medfor ett 6kat slitage och skador p3 ligen-
heten och gemensamma utrymmen. Ligenheter ir ofta inte konstru-
erade for att ha en s omfattande och frekvent anvindning av t.ex. bad-
rum vilket kan leda till ventilationsproblem, fuktskador och 6kat
slitage pd gemensamma utrymmen sisom trapphus och tvittstugor.

Nir minga utomstiende inryms 1 en ligenhet uppstar vidare en
obalans mellan hyresvirdens och hyresgistens prestationer. Det be-
ror pd att antalet personer som bor i ligenheten ir oberoende av
hyrans storlek. Det innebir att fastighetsigaren inte har ndgra moj-
ligheter att kompensera sig for de 6kade kostnader som en mycket
intensiv eller omfattande anvindning av ligenheten medfor.

Det ir vildigt sillan som hyresvirdar grundar en uppsigning pa
att det kan medféra men att utomstiende inryms i ligenheten (41 §
hyreslagen). En forklaring dr sannolikt att det rdder en oklarhet kring
vad som avses med att upplitelsen kan medféra men. Andra uppsig-
ningsgrunder kan dirfor invintas av hyresvirdar. Det ir inte néd-
vindigtvis sd att bestimmelsen ir alldeles for generds. Det praktiska
utfallet blir dock att dagens regel inte ger en limplig avviigning. Detta
visar sig i att en 16nsam fastighetsforvaltning knappast skulle g att
uppritthilla om ett alltfér stort antal hyresgister anvinde ligenheten
pd ett sidant sitt som vissa hyresgister gor i dag utan sanktion. Det
finns dirfér ett behov av att fortydliga bestimmelsen 1 41 § hyres-
lagen for att ge ytterligare ledning om var grinsen gér fér hur hyres-
gisten fir inrymma utomstdende.
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Ett grundliggande problem ir att socialt utsatta grupper behéver
en bostad och d& tar dem som stér till buds, dven oférménliga upp-
litelser av en del av en ligenhet. Det ir problematiskt men det for-
dndrar inte det faktum att anvindningen av enskilda ligenheter ger
upphov till hyresrittsliga problem. En orsak till det torde vara att
bestimmelsen om inneboende varit oférindrad under ldng tid sam-
tidigt som férhdllandena pd bostadsmarknaden férindrats markant
och ocksd minniskors sitt att anvinda ligenheter.

Det bor fortydligas nér hyresvirdens samtycke krivs

Utgdngspunkten dr som framgdr ovan enligt utredningens direktiv
att det alltjimt ska vara tillitet att ha inneboende. En skirpning bor
d3 utformas s att hyresgistens ritt generellt inte forsimras i visent-
lig grad.

Det idr nirliggande att tinka sig att bestimmelsen skirps genom att
det inférs nigon form av anmilningsplikt. Fastighetsigare har ett in-
tresse av att veta hur mdnga som bor i en ligenhet. Flera skil talar dock
mot den 16sningen. Den riskerar enligt utredningens mening att std i
strid med direktivets tanke att huvudregeln ska vara att det inte krivs
hyresvirdens samtycke. Aven om en anmilan inte nédvindigtvis beho-
ver vara likstilld med ett samtycke s krivs det en sanktion, for det fall
skyldigheten &sidositts. Det framstir som alltfor ingripande att ldta
hyresavtalet upphéra pd grund av att anmilningsplikten dsidosatts, om
upplételsen inte orsakat nigra problem. For de oproblematiska fallen
leder en anmilningsplikt till en 6kad administration hos hyresvirdar.
Det behover ocksd 6vervigas en 16sning for det fall en anmilan gjorts
men uppldtelsen inte desto mindre medfor oligenheter for fastighets-
dgaren. Samtidigt skulle ocks8 av integritetsskil en avgrinsning behéva
dvervigas f6r nir en anmilan skulle krivas.

Enligt utredningens mening ir den mest framkomliga vigen att
ge rittstillimpningen ledning om vad som ska beaktas vid bedém-
ningen av om hyresvirdens samtycke krivts fér att inrymma perso-
ner. En sddan 16sning behdver gora en avvigning mellan intresset av
att dels ge nigorlunda klara besked for bide hyresvird och hyresgist,
dels vara s3 flexibel att den kan fdnga upp skiftande situationer.

Utredningen beddmer att det inte dr mojligt att foresld en bestim-
melse som ger tydliga besked for alla situationer. Eftersom forhillan-
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dena kan variera i s hog grad skulle ett sddant angreppssitt med néd-
vindighet leda till att manga situationer inte fir en indamélsenlig 16s-
ning. En mjukare regel ger bittre triffbild men kommer inte fullt ut
att rdda bot pd den osikerhet som finns. Den nackdelen fir accepteras
enligt utredningen. Det bor vara tillrickligt att bestimmelsen ger led-
ning till hyresvirdar, hyresgister och rittstillimpande myndigheter si
att den kan anvindas 1 situationer som klart avviker frin det som bor
accepteras. Det ir vidare viktigt att bestimmelsen medger ytterligare
klargéranden 1 rittspraxis.

I dag talas om att det kan medféra men for hyresvirden att ndgon
inryms. Det torde inte krivas att men faktiskt uppkommer fér hyres-
virden utan endast att det finns en beaktansvird risk for att skada kan
uppkomma. Att si ir fallet ir naturligt eftersom bedémningen ska
kunna goras innan personen 1 friga inryms i1 ligenheten. For att be-
déma om samtycke krivs infor att nigon ska inrymmas fir det alltsd
goras en form av prognos.

Enligt utredningens mening bér denna grundliggande konstruk-
tion behillas. Bestimmelsen bor dock ge tydligare uttryck f6r vad som
avses. Det foreslds dirfor att hyresvirdens samtycke krivs om utom-
stdende inryms pa ett sitt som hyresvirden inte skiligen ska behova
godta. P3 s vis framgdr att det avgorande ir vad fastighetsigare 1 all-
minhet ska behova tlaifriga om att utomstdende inryms i ligenheten.
Bedomningen far alltsd goras objektivt. Det framggr ocks3 att det dr en
avvigning och att en hyresvird kan i godta vissa oligenheter eller extra
kostnader pd grund av att utomstiende inryms 1 ligenheten. Det fir
anses rymmas 1 en normal fastighetsférvaltning.

Ett problem 1 dag ir att det r svirt att bedoma under vilka forut-
sittningar hyresvirdens samtycke krivs till att inrymma utomstdende.
Den féreslagna lokutionen ger inte ett tydligare svar pd den frigan in
gillande lydelse. Utredningen foreslar dirfor att det ska inforas ett for-
tydligande om vilka omstindigheter som alltid ska beaktas. Dessa bor
vara konkreta f6r att ge ledning &t rittstillimparen. Det ligger dock 1
sakens natur att en nirmare avvigning far goras 1 rittspraxis.

Vikt bor alltid tillmitas hur ligenheten ir utformad, t.ex. storlek,
planlésning och vitutrymmen. Om fler personer inryms in vad ligen-
heten ir anpassad f6r bor samtycke som utgdngspunkt krivas.

En hyresvird fir normalt tolerera att en eller tvd personer tillfilligt
inryms i ett ledigt rum men ska inte behéva tolerera att rummet inreds
som sovplatser 4t flera personer. Ett tydligt exempel ir s.k. madrass-
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boenden dir ett flertal enkla singplatser erbjuds pd en begrinsad yta.
Aven att en stor familj inryms i ett och samma rum under en lingre tid
boér hyresvirden inte behdva acceptera. Anvindningen av ligenheten
ska vara ordnad.

Det bor ocksd beaktas om férvaltningen av fastigheten forsvéras.
Som framgdr ovan kan en hyresvird f3 tla vissa oligenheter. Diremot
bor hyresvirden inte behdva acceptera merkostnader eller besvir som
klart gdr utdver det som foljer med en normal anvindning av ligenhe-
ten. Ett exempel ir att risk f6r onormalt slitage eller annan skada
uppstir. En onormal konsumtion av nyttigheter som ingdr i hyran
kan ocksd beaktas. Det kan vidare vara si att fastigheten inte ir an-
passad foér den anvindning som blir féljden nir utomstdende inryms
1en ligenhet. Det bor ocksd beaktas om det finns risk fér att grannar
stors. Nir en sddan risk finns — pd grund av antalet utomstende eller
det sitt som de inrymts pd, bér som utgdngspunkt hyresvirdens sam-
tycke krivas.

Det foreslas att det vidare ska beaktas under hur ldng tid utomst3-
ende inrymts. [ en normal anvindning av en ligenhet fir anses ing3 att
tllfilliga gister tas emot 1 storre utstrickning och iven erbjuds att
dvernatta. Det kan t.ex. handla om tillfilliga besok av social karaktir 1
samband med en konsert eller en sliktsammankomst. S3dan anvind-
ning fir en hyresvird i allminhet vinta sig och bér dirfér std hyres-
gisten fri.

Hur linge nigon har inrymts fir betydelse som en faktor bland
andra. Det ir dirfor svart att sitta ndgon tidsgrins. Ar det friga om ett
madrassboende bér dven kortvariga arrangemang kriva samtycke.

Frigan om hur minga personer som en hyresgist fir inrymma 1
en ligenhet behandlas inte sillan 1 hyreskontrakt. Sddana villkor kan
ofta ge ledning om vad som ir en godtagbar anvindning. Det bidrar
till forutsebarhet och det far ocks8 antas vara anpassat for ligenheten
1friga, t.ex. med hinsyn till ventilation, brandrisk och risk f6r slitage
och storningar. Fastighetsigaren bor dock inte ges ritt att ensidigt
avgrinsa denna rittighet. Det forutsitts sdledes att villkoren fram-
stdr som vilavvigda for att de ska tillmitas betydelse.

Det far forutsittas att hyresmarknadens parter har ett intresse av
att utveckla vil avvigda losningar dven i friga om villkor som avser
inrymmande av utomstdende. Sddana torde d& ofta kunna tillmitas
stor betydelse.
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Bestimmelsen 1 41 § hyreslagen om ritt att inrymma utomstdende
giller dven for lokaler men torde ha sin storsta betydelse for bostads-
hyresgister. Det foreslagna fértydligandet kommer att gilla dven for
lokaler. For dessa vintas det emellertid i begrinsad betydelse. Det be-
ror pd att villkoren 1 lokalhyresavtal ofta noga anger krav pd hur verk-
samhet bedrivs och vilken omfattning. Sddana villkor kommer ofta att
sitta ramen for verksamheten, snarare in att nigon annan inryms.

6.2 Hyresvardens majlighet att kontrollera
hur lagenheten anvands fortydligas

Utredningens forslag: Hyresvirdens ska ha ritt ull wlleride ull
ligenheten 1 syfte att kunna utéva nédvindig tillsyn 6ver hur ligen-
heten anvinds.

Ett meddelande om tilltridde till ligenheten ska anses limnat
till hyresgisten nir det avsints 1 ett rekommenderat brev.

Skilen {6r utredningens forslag

I utredningens uppdrag ingdr att analysera och ta stillning till om
det finns behov av att utvidga hyresvirdens mojligheter att kontrol-
lera om en ligenhet anvinds for uppldtelser av madrassplatser eller
liknande upplatelser till ett stort antal personer, f6r otilldtna andra-
handsupplitelser eller f6r brottslig verksamhet, t.ex. genom att ut-
oka hyresvirdens ritt att {4 tilltrade ull ligenheten.

De forutsittningar under vilka hyresvirden har ritt att 3 tilltride
till ligenheten ir begrinsad med hinsyn till hyresgistens ritt till
privatliv. Hyresritten dr ocksd i grund och botten en exklusiv ritt
att nyttja ligenheten. En hyresgist ska inte behova tdla att en hyres-
vird fér tilleride ull ligenheten utan godtagbara skil. Hyresgistens
intressen beaktas idag bland annat genom det uppstillda kravet pa
nir tilltride f&r ske men dven av att tillsynen ska vara nodvindig.

Genom utredningens kontakter med fastighetsigare har det fram-
kommit att det finns stora svarigheter att {4 tilltride till ligenheter for
att utdva tillsyn. Dagens bestimmelse, att hyresvirden har ritt till
tilltride till ligenheten f6r nédvindig tillsyn uppfattas av minga ta
sikte enbart pd ligenhetens skick.
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Att hyresvirden har ritt till tilltride f6r att kontrollera ligenhe-
tens skick dr naturligt dd hyresgisten har en vardplikt (24 § hyres-
lagen) och bristande vird av ligenheten kan medféra mycket stora
kostnader for hyresvirden. Enligt utredningens mening finns det
skil att anligga samma synsitt pd hur ligenheten anvinds i andra
avseenden. Aven anvindningen av ligenheten ir av stort intresse for
hyresvirden och motsvarar direkta skyldigheter fér hyresgisten.
Det kan t.ex. handla om att kontrollera hur manga personer som in-
rymts 1 en ligenhet eller annars vilka som bor dir. En ritt till ulltride
kan vidare ha betydelse f6r ett arbete med trygghet i fastigheten eller
storningar 1 boendet.

Det forekommer att fastighetsigare begir tilltride till ligenheter
under férevindningen att ventilationen behéver kontrolleras nir det 1
sjilva verket dr hur ligenheten anvinds som hyresvirden vill klarligga.
Det vittnar om att fastighetsigare ser ett behov av tilltride 1 fler situa-
tioner in vad fastighetsigarna anser att dagens regel ger ritt ill.

Det kan diskuteras hur dagens bestimmelse ska uppfattas i friga
om sidan tillsyn som inte direkt avser ligenhetens skick. Oavsett hur
det forhiller sig med den frigan finns det ett behov av att klargora
bestimmelsens innebérd i denna del. Utredningen féreslar dirfor att
hyresvirden ritt till tillerdde till ligenheten for nédvindig tillsyn dven
ska omfatta hur ligenheten anvinds. I friga om vad som avses med
nodvindig tillsyn foreslds ingen skillnad jimfort med det som giller
1 dag. Det 6ppnas siledes inte f6r att hyresvirden ska kunna begira till-
tride for att stéra hyresgisten. En annan sak ir att fastighetsigare
ibland kan behéva {3 tilltride till en och samma ligenhet under en
begrinsad tidsperiod av olika anledningar eller f6r att f6lja upp nigot
som iakttagits vid en tidigare kontroll.

Det kan nimnas att utredningen &vervigt mer lingtgiende ind-
ringar av bestimmelsen om hyresvirdens ritt till tilltride men har
bedomt att det inte dr en framkomlig vig d& en alltfr ldngtgiende
ritt f6r hyresvirden i det hir avseendet ger upphov till flera besvir-
liga frigor.

Nigon indring i de praktiska forutsittningarna for tillsyn fore-
slds inte, med ett undantag. Det forekommer i vissa fall att det ir
svart att visa att hyresgisten fitt del av en begiran om tilltride. Inte
sillan kan det ingd 1 forsok att forhala tilltridet. En forklaring kan
vara att det ofta finns en misstanke om vanvérd eller andra missfér-
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hillanden nir hyresgisten inte vill 1ita hyresvirden {3 tilltride till
ligenheten.

For att inte hyresgisten ska kunna férhala tilltride till ligenheten
vid nédvindig tillsyn bér méjligheten att skicka en sidan begiran om
tilltride med rekommenderat brev inféras liksom giller idag fér andra
meddelanden som ska limnas (63 § hyreslagen).

Det foreslas gilla oforindrat att hyresritten inte dr férverkad om
hyresgisten har giltig ursikt att vigra tilltride (42 § forsta stycket 10
hyreslagen).
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7 Ovriga forslag

7.1 Inledning

Utredningen har enligt direktiven méjlighet att éverviga och limna
forslag pd hyresrittsliga forfattningsindringar som ligger utanfér
det egentliga uppdraget. Det forutsitter att sddana forslag inte stir i
strid med syftet med uppdraget och att tid finns med hinsyn till upp-
draget 1 dvrigt.

I och med att uppdraget har krivt mycket tid har endast en be-
grinsad tid lagts pd ovriga forslag. Det innebir att vissa forslag pd
lagindringar som skulle kunna évervigas inte har bedémts kunna
hanteras inom utredningen. Dessa berors inte éverhuvudtaget i det
foljande. I 6vrigt kan sigas att utredningen 1 denna del valt att kon-
centrera sig pa sddana forslag som syftar till att komma till ritta med
tydliga brister 1 hur lagstiftningen utformats. Frigor som forutsitter
nirmare verviganden 1 sak har alltsd inte tagits upp.

Det sagda har ett undantag. Under vdren 2023 $verlimnades en
gemensam skrivelse med en begiran om en lagindring frin Sveriges
Allminnytta, Fastighetsigarna Sverige och Hyresgistforeningen till
utredningen fér hantering. I den delen limnar utredningen alltsd ett
lagforslag.

7.2 Tydligare samband mellan férhandlingsklausul
och férhandlingsdverenskommelse

Utredningens forslag: En hyresgist som har en férhandlings-
klausul 1 sitt hyresavtal ska vara bunden av villkor som faststills 1
forhandlingséverenskommelser, dven om den férhandlingsord-
ning som giller for ligenheten har dndrats eller ersatts.
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Skilen for utredningens forslag
Ett nytt sétt att [osa tvister om drliga hyreshojningar

Den 1 januari 2023 tridde lagen (2022:1657) om tvistlosning inom
ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar 1 kraft. Den erbjuder
en mojlighet f6r parterna till en férhandlingsordning att l6sa tvister
om &rliga hyreshdjningar.

En sidan tvistlosning forutsitter att det i forhandlingsordningen
tagits in ett villkor om att en tvist om den arliga hyreshéjningen ska
hanteras enligt nimnda lag (23 a § hyresforhandlingslagen [1978:304]).
Nir s8 ir fallet ansoker en part hos hyresnimnden om att en skilje-
man ska utses. Den utsedda personen handligger sedan tvisten enligt
det som nirmare anges 1 lagen om tvistlésning inom ramen for vissa
kollektiva hyresférhandlingar och limnar en rekommendation till par-
terna om storleken pd den &rliga hyreshojningen. Parterna ir skyldiga
att inom viss tid omsitta rekommendationen 1 en férhandlingséver-
enskommelse.

Den féreslagna modellen har frimst betydelse foér privata fastig-
hetsigare. Den absoluta merparten av allminnyttiga bostadsforeta-
gen har med Hyresgistforeningen sedan linge ett sitt att hantera
tvister om drliga hyreshéjningen. Dessa éverlimnas till Hyresmark-
nadskommittén. Denna modell kommer att best {or dessa bostads-
foretag.

En férhandlingsklausul kan sigas vara kontaktytan mellan det indi-
viduella hyresavtalet och de kollektiva férhandlingarna. Klausulen
innebir att villkor for ligenheten som bestimts 1 en férhandlingséver-
enskommelse fir tillimpas mot hyresgisten (2 § hyresférhandlings-
lagen). En hyresgist som inte dr ndjd med innehdllet 1 férhandlings-
overenskommelsen, t.ex. om arlig hyreshdjning, kan anscka om
indring av villkoret hos hyresnimnden (22 § hyresférhandlingslagen).

Det har uppstdtt en osikerbet pd hyresmarknaden om
forbandlingsklansulers rickvidd

De kollektiva férhandlingarna bedrivs med stéd av en férhandlings-
ordning. En férhandlingsordning ir ett avtal som reglerar hur de
kollektiva férhandlingarna ska bedrivas (1 § hyresférhandlingslagen).
Reformen med tvistlosning for de drliga hyreshdjningarna aktuali-
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serar ett behov av att dndra ett stort antal férhandlingsordningar
inom det privata bestdndet. Det beror pd att férfarandet med skilje-
man forutsitter att det 1 férhandlingsordningen triffats en 6ver-
enskommelse om att 16sa tvister pd det sittet. Det har vickt frigan
om hur lingt hyresgistens bundenhet pd grund av en férhandlings-
klausul stricker sig nir den underliggande férhandlingsordningen
indras.

I lagstiftningsirendet uppmirksammades denna friga. I den depar-
tementspromemoria som l3g till grund f6r lagstiftningen foreslogs att
definitionen av en férhandlingsklausul (2 § hyresférhandlingslagen)
skulle vidgas. Tanken var att definitionen skulle innefatta inte bara
att villkor som bestimts 1 férhandlingséverenskommelse med stod
av den férhandlingsordning som gillde nir férhandlingsklausulen
ingicks f&r tillimpas mot hyresgisten, utan dven sidan som bestimts
med stéd av en férhandlingséverenskommelse som ersatt denna.

Under remissforfarandet framférde bl.a. Hyresnimnden 1 Visterds
och Svea hovritt att en idndring av definitionen av en férhandlings-
klausul inte var tillricklig for att dstadkomma det avsedda resultatet,
nidmligen att hyresgisten ska vara bunden pd samma sitt av férhand-
lingséverenskommelser oberoende av om férhandlingsordningen ind-
ras. Det berodde enligt dessa pd att frigan om hyresgistens bundenhet
ir en avtalsrittslig friga, dvs. hur férhandlingsklausulen utformats, och
att den frigan inte pdverkas av en vidgad definition av férhandlings-
klausul 1 hyresférhandlingslagen.

Regeringen godtog promemorians forslag pd denna punkt. Det
framhélls att det dr f6rhandlingsklausulens utformning i det enskilda
hyresavtalet som avgér vilken verkan en férhandlingséverenskom-
melse har 1 férhdllande till hyresgisten. Detta f6ljer enligt vad som
uttalas 1 férarbetena av allminna avtalsrittsliga principer. Den ind-
ring som foreslogs leder dirfor endast till att det blir mojligt att ut-
forma en forhandlingsklausul pd ett sidant sitt att hyresgisten blir
bunden dven av en férhandlingséverenskommelse som triffats med
stdd av en férhandlingsordning som ersatt en tidigare.'

Bland hyresmarknadens parter har det uppstitt en osikerhet
kring verkan av en férhandlingsklausul nir en férhandlingsordning
andras. Fastighetsigarna Sverige, Hyresgistféreningen och Sveriges
Allminnytta har dirfér i en skrivelse till Justitiedepartementet be-
girt en lagindring for att undanréja denna osikerhet. Denna begiran

' Se prop. 2021/22:277 s. 35 f.
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om lagindring har direfter 6verlimnats till utredningen for hanter-
ing (Ju2023/00726).

Utredningen har, utdver att ta del av skrivelsen, haft méten med
representanter som arbetar med hyresférhandlingar f6r de nimnda
organisationerna. Det har dd framkommit att den osikerhet som finns
1 frdga om rickvidden av forhandlingsklausuler aktualiserar ett behov
av att dndra snart sagt samtliga hyresavtal for att ta in vidare for-
handlingsklausuler. Utdver den arbetsinsats och de kostnader som det
innebir har det ocks beskrivits som olyckligt att behova besvira mil-
jontals hyresgister med en dndring i hyresavtalet som kan vara svr att
forstd och som skulle kunna skapa en oro hos vissa hyresgister.

De allminnyttiga bostadsforetagen berdrs visserligen inte av det
nya forfarandet 1 nigon stérre utstrickning. De har inte desto mindre
ett behov av att géra dndringar 1 férhandlingsordningar. Sveriges All-
minnytta har férklarat att mdnga férhandlingsordningar dr gamla och
kan behova uppdateras. Ett sddant arbete férsvéras av att det uppstdr
en osikerhet om hyresgistens bundenhet vid villkor som direfter trif-
fas 1 férhandlingséverenskommelser.

Fastighetsigarna Sverige, Hyresgistforeningen och Sveriges All-
minnytta ir ense 1 frigan. De anser att hyrestérhandlingslagen bor f6r-
tydligas s att det framgdr att en férhandlingsklausul binder hyresgisten
vid villkor fér ligenheten som bestimts 1 férhandlingséverenskommel-
ser med stdd av dndrad eller senare 6verenskommen férhandlingsord-
ning,

Det bor fortydligas att en dndring av forbandlingsordningen
inte paverkar forbandlingsklansulen

Hyresférhandlingslagen tillhandahéller ett ramverk for de kollektiva
forhandlingarna och innehller p4 vissa punkter rittssikerhetsgaran-
tier fér den enskilda hyresgisten. Det dr dock férutsatt att parterna i
stor utstrickning ska forvalta systemet, inte minst genom att 1 for-
handlingsordningar nirmare bestimma hur férhandlingarna ska bedri-
vas. Det nya forfarandet for tvistlosning héller sig inom ramen for
denna modell och anknyter pd flera punkter till parternas dispositio-
ner.

Hyresférhandlingslagen dr alltsd i stor utstrickning uppstilld i de
forhandlade parternas intresse. Utredningens utgingspunkt ir dir-
for att organisationernas énskemdl om lagindring bér tillmétesgds

196



SOU 2023:57

om det inte finns skil som talar fé6r motsatsen, t.ex. rittssikerhets-
skil eller frigor om dndamalsenlighet.

Utredningen kan till en bérjan konstatera att hur stort behovet
av en lagindring ir beror pd hur férhandlingsklausuler ir formule-
rade. Utredningen har tagit del av Fastighetsigarna Sveriges formu-
lir for hyreskontrakt som tagits fram i samrdd med Hyresgistfor-
eningen, Konsumentverket och Sveriges Allminnytta. I dvrigt har
utredningstiden inte medgett nigon kartliggning av hur hyresavtal
ser ut. Foretridare for partsorganisationerna har uppgett att villko-
rens utformning kan variera, vilket ocksd framstdr som naturligt. Ut-
redningen stiller sig dirfér bakom partsorganisationernas bedémning
att det finns ett behov av en lagindring.

Utredningen kan dirutdver notera att redan en osikerhet pd mark-
naden om hur centrala villkor fungerar kan vara tillrickligt f6r att moti-
vera ett fértydligande.

Det finns en rad situationer dir det kan uppstd ett behov av att
indra en férhandlingsordning. En sidan ir nir de férhandlande par-
terna ska ansluta till det nya forfarandet for tvistldsning. En annan ir
nir férhandlingsordningar ska uppdateras i nigot avseende. Det kan
till exempel behovas f6r att forhdllanden har dndrats. Det ir vidare si
att en férhandlingsordning ir ett avtal mellan tv4 (ibland tre) parter om
hur férhandlingarna ska bedrivas, se 1 § hyresférhandlingslagen. Nir
fastigheten 6verldts uppstir dirfor ett behov av ett partsbyte i avtalet.
Ett avtal om férhandlingsordning kommer utan sirskild éverenskom-
melse att binda den nya dgaren (8 § hyresférhandlingslagen). Tanken
ir sdledes att forhandlingar ska bedrivas pd samma sitt som tidigare
och den nya hyresvirden ir exempelvis férbjuden att hoja hyror utan
att forhandla dessa pd det sitt som anges 1 forhandlingsordningen
(5 § hyresforhandlingslagen). Det sagda innebir dock inte per auto-
matik att de férhandlingsklausuler som finns i1 enskilda hyresavtal har
oférindrad verkan. I vart fall rider en osikerhet om detta p3 hyres-
marknaden.

Svea hovritt har vidare prévat betydelsen av partsbyte.” Det har
skett till f6]jd av att Hyresgistforeningen omorganiserades juridiskt.
Hovritten kom d& fram till att fastighetsigaren inte ir bunden vid
avtalet om foérhandlingsordning i férhillande till den nya juridiska
personen men att sddan bundenhet kan uppstd om avtalet tillimpas

2 RH 2012:16 och RH 2016:34.

197

Ovriga forslag



Ovriga forslag SOU 2023:57

i forhallande till denna. Dessa avgdranden behandlar dock inte frigan
om hur man ska se pd forhandlingsklausuler.

Utredningen bedémer att det finns en sidan osikerhet pd mark-
naden om rittsverkan av férhandlingsklausuler att det finns skil att
fortydliga hyresférhandlingslagen pd denna punkt. En sddan indring
bér dppna f6r att moderniseringar och andra dndringar av férhand-
lingsordningar kan goras utan att hyresgistens bundenhet vid fér-
handlingséverenskommelser pdverkas. En férhandlingsklausul far dd
inneborden att hyresgisten godtar kollektiva férhandlingar 1 allmin-
het och inte bara kollektiva férhandlingar med stdd av viss férhand-
lingsordning. Fér den enskilda hyresgisten innebir det knappast
ndgon mirkbar nackdel di bestimmelserna torde tillimpas s redan
1dag 1 praktiken, trots den osikerhet som finns. Hyresgisten har
vidare 1 princip ritt att ensidigt vilja att ligenheten inte ska omfattas
av de kollektiva férhandlingarna (2 § andra stycket hyresférhand-
lingslagen). Hyresgistens intresse fir dirmed anses tillgodosedda.

Forslaget genomfors limpligen genom en dndring i 2 § hyresfor-
handlingslagen. Enligt utredningens mening finns det ett virde 1 att
hilla isir definitionerna av férhandlingséverenskommelse och fér-
handlingsklausul. Lagférslaget har utformats 1 enlighet med detta.

7.3 Utékad maojlighet till delegering

Utredningens forslag: Det ska bli mojligt f6r en hyresnimnd att
ifler fall delegera uppgiften att avgora drenden till en anstilld som
har tillricklig kunskap och erfarenhet. En sidan anstilld ska dven

fa

— besluta om avskrivning av ett drende nir ansokan har 3ter-

kallats,

— besluta om avskrivning av ett s.k. lokalmedlingsirende sedan
avtalstiden har l6pt ut, och

- 1 ett drende om férlingning av hyresavtal f6r en bostads-
ligenhet stadfista en mellan parterna triffad férlikning.
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Skilen f6r utredningens forslag
Hyresndmndernas sammansittning och delegationsmdajligheter

For nirvarande finns det &tta hyresnimnder i landet, vilka har kansli-
ortiStockholm, Visterds, Linképing, Jonkdping, Malmé, Goteborg,
Sundsvall respektive Umed. Nimndernas verksamhet regleras frimst
i lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder (nimnd-
lagen). Flertalet av hyresnimnderna ir férhillandevis smé och bedri-
ver sin verksamhet 1 nira samverkan med tingsritten pd orten.
Endast hyresnimnderna i Stockholm, Géteborg och Malmé ir sjilv-
stindiga myndigheter med egen myndighetschef. Vid ¢vriga nimn-
der dr lagmannen 1 tingsritten pd samma ort chef f6r nimnden. En
domare i en hyresnimnd kallas hyresrid. Hyresrdd utnimns av reger-
ingen efter forslag frdin Domarnimnden. Vid utnimningen ska lagen
(2010:1390) om utnimning av ordinarie domare tillimpas, se 3 §
andra stycket nimndlagen. De flesta hyresrad har ocks en bakgrund
likvirdig den som ordinarie domare 1 tingsritt eller férvaltningsritt
har.

Verksamheten 1 hyresnimnderna ir speciell pd s3 sitt att de flesta
drenden, om inte drendet &terkallas eller parterna forliks, avgors efter
ett sammantride. Mojligheterna att avgora drenden pd handlingarna
ir mer begrinsade dn i tingsritt, se 9 § nimndlagen. Vid ett samman-
tride dr utgdngspunkten att hyresnimnden ska bestd av en lagfaren
ordférande (dvs. vanligen ett hyresrdd) och tvd andra ledaméter, s.k.
intresseledaméter. Hyresnimnden kan dock 1 andra fall bestd av ord-
féranden ensam, typiskt sett vid dtgirder som vidtas och beslut som
fattas utanfér ett sammantride (se 5 § fjirde stycket, med vidare
hinvisning till 2 § andra—fjirde styckena, nimndlagen).

Hyresnimnderna hanterar och avgor varje ir ett stort antal dren-
den. Vid nimnderna finns fér nirvarande sammanlagt ett trettiotal
hyresrdd, av vilka tre dven ir chefer for de tre stérsta nimnderna.
Nimndernas personal 1 6vrigt bestdr till storsta delen, utdver viss
administrativ personal, frimst av handliggare som med delegation
ansvarar f6r merparten av den faktiska beredningen av drendena fram
till sammantride. Handliggarna har 1 manga fall arbetet 18ng tid vid
nimnderna. Det fé6rekommer dven att de har hogre utbildning, dven
juridisk sddan. Vid hyresnimnden 1 Stockholm finns dirutdver sedan
ndgra ir ett antal yngre jurister anstillda, med ett uppdrag som tar
sikte frimst pd att vara protokollférare vid sammantriden. Juristerna
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kan liknas vid de tingsnotarier som anstills vid allmin domstol. De
anstills f6r begrinsad tid, normalt 6-12 ménader.

Regler om delegation finns 1 2 § tredje stycket och 5§ femte
stycket nimndlagen. Med att delegera avses 1 detta sammanhang att
arbetsuppgifter som ett hyresrid annars skulle ha utfort 6verlimnas
till en handliggare, beredningsjurist eller annan anstilld. Nirmare
foreskrifter om delegation 1 hyresnimnd finns i1 férordningen
(1980:1030) med hyresnimndsinstruktion (hyresnimndsinstruktio-
nen). Bestimmelserna ir uppbyggda pa annat sitt in de som reglerar
delegation 1 tingsritt. Generellt ir ocksd mojligheterna till delegation
storre for tingsritterna dn for hyresnimnderna. Det ir 1 tingsritt
mojligt att delegera dven handliggande (inklusive avgdrande) av
vissa mél- och drendetyper till en tingsnotarie eller notariemeriterad
beredningsjurist. For tingsritternas del ir sddan delegation 1 nigra
fall ocksd mojlig till andra anstillda (17 och 18 §§ forordning
[1996:381] med tingsrittsinstruktionen). Sedan 2019 ir det f6r hyres-
nimnderna mojligt att delegera till en anstilld i hyresnimnden som har
tillricklig kunskap och erfarenhet att prova en friga om godkinnande
av en 6verenskommelse som avses 145 a och 56 §§ hyreslagen (godkin-
nande av en éverenskommelse om avstdende frin besittningsskydd).
Detta giller dock endast férutsatt att provningen kan utforas av
ordféranden ensam och att prévningen inte ir av sidant slag att den
bor férbehillas ordféranden (5 § femte stycket nimndlagen).

Det finns ocksd vissa begrinsade mojligheter att delegera till en
tingsnotarie eller notariemeriterad beredningsjurist att vara ordférande
1 hyresnimnden, se 15a§ hyresnimndsinstruktionen med hinvis-
ningar till nimndlagen. Bland de uppgifter som kan delegeras till en
tingsnotarie eller notariemeriterad beredningsjurist finns att préva en
friga om avskrivning av ett drende. D3 mojligheten 1 6vrigt att delegera
handliggning av drenden (inklusive att avgdra dem) ir s3 begrinsad blir
det dock i praktiken svirt f6r en hyresnimnd att fylla en anstillning
som notariemeriterad beredningsjurist med relevant innehall.

200



SOU 2023:57

Det finns behov av ytterligare delegationsmdjligheter

I domstol ir utgdngspunkten sedan en lingre tid att uppgifter som inte
kriver domares medverkan bor delegeras 1 syfte att renodla domar-
rollen och att skapa stimulerande arbetsuppgifter f6r andra anstillda.’
P4 s8 sitt kan domarna {3 stérre mojlighet att koncentrera sig pd sddana
uppgifter som kriver sirskild juridisk kompetens, samtidigt som nota-
rier, beredningsjurister och andra anstillda far férbittrade utvecklings-
mojligheter. Delegation skapar ocks férutsittningar for en bittre och
mer effektiv handliggning. Dessa utgingspunkter bor gilla dven 1 friga
om delegation 1 hyres- och arrendenimnderna.

Eftersom mojligheterna att i hyresnimnd avgéra drenden pd han-
dlingarna ir begrinsade méste den hyresnimnd som vill avgéra dren-
den dven hitta tid for att hilla sammantriden. Det ir hyresrdd som
ir ordférande vid dessa sammantriden. Det gor att det stindigt finns
ett behov att frigora tid f6r hyresrdden, s& att sammantriden kan
hillas och drenden avgoras. Ett hinder f6r hyresnimnderna att an-
stilla och 6ver tid behdlla beredningsjurister eller andra jurister ir
vidare att mojligheten att erbjuda mer kvalificerade arbetsuppgifter
ir sd begrinsade enligt gillande regelverk. En verksamhetsutveckling
med en forstirkt beredningsorganisation férutsitter dirfor férind-
ringar i mojligheten att delegera.

Frigan om en utdokad mojlighet till delegation har lyfts vid flera
ullfillen. En genomging av tidigare framstillningar och hur dessa
har behandlats finns i betinkandet Hyres- och arrendetvister i fram-
tiden, SOU 2012:82 s. 279 {. I samband med att det blev méjligt f6r
hyresnimnder att tll anstillda delegera prévningen av en friga om
godkinnande av en 6verenskommelse om avstiende frin besittnings-
skydd overvigdes dven vissa andra delegationsfrdgor.* Det bor fram-
hallas att regeringens 6verviganden i denna del gjordes mot bakgrund
av remissynpunkter som hade limnats ¢ver férslagen i det nyss nimn-
da betinkandet, forslag som tog sikte pd att hyres- och arrendenimn-
derna skulle inordnas 1 tingsritternas organisation.

Enligt utredningen finns det anledning att ta upp frigan om ut-
okade delegationsméjligheter for hyresnimnderna pd nytt. Bedom-
ningen av om det ska inforas fler delegationsméjligheter bor géras
med utgdngspunkt 1 hur verksamheten vid nimnderna bedrivs, de

? Se till exempel propositionen om delegerad beslutanderitt i vissa domstolsirenden, m.m.
(prop. 1987/88:8 s. 6) och regeringens skrivelse 1999/2000: 106 s. 21.
*Se prop. 2019/20:66, avsnitt 5.3.2.
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allminna éverviganden som gjorts om renodling av domarrollen
samt behovet att skapa stimulerande arbetsuppgifter for savil hyres-
rid som andra anstillda. Det ir ytterst rittssikerhets- och kvalitets-
aspekter som sitter grinsen for vilka uppgifter som bér delegeras.

Det ir vanligt att en hyresgist under handliggningstiden 1 hyres-
nimnden tar kontakt med hyresvirden och kommer 6verens om av-
flyttning eller att hyresvirden efter en sddan kontakt fir en férklaring
som innebir att uppsigningen tas tillbaka. Hyresvirden kommer 1 s3-
dant fall att vinda sig till hyresnimnden och &terkalla sin ansékan. Det
ir ocksd vanligt att parterna pd egen hand kommer 6verens om wvill-
koren for en flytt eller ett fortsatt hyresférhillande och skriver ett
forlikningsavtal som sedan ges in till hyresnimnden med en gemensam
begiran om stadfistelse. Eftersom utgdngspunkten i hyresnimnden
ir att vardera parten ska svara for sina kostnader (se 19 ¢ § nimnd-
lagen) kommer hyresnimnden d3 att utan ytterligare kommunicer-
ing skriva av drendet eller fatta beslut om att stadfista verenskom-
melsen.

Om en lokalhyresgist efter en uppsigning inte kan komma 6ver-
ens med hyresvirden méste hyresgisten, inom tvd manader frin upp-
signingen, hinskjuta frigan till hyresnimnden f6r medling fér att
bevara sin ritt till ersittning (se 58 § hyreslagen). Uppsigningstiden
for ett avtal kan vara alltifrdn nigra ménader till flera r. Det innebir
att hyresnimnderna varje ir mottar ett stort antal medlingsansok-
ningar frin lokalhyresgister och att drendena direfter ligger 6ppna
hos hyresnimnden 1 avvaktan pd resultatet av parternas egna for-
handlingar. I vissa fall kommer si sminingom ett medlingssamman-
tride att hdllas. De allra flesta lokalhyresgister och lokalhyresvirdar
kommer dock éverens pd egen hand. I ménga fall dterkallas di an-
sokan, men ett stort antal drenden ligger kvar hos nimnderna till
dess att avtalstiden enligt hyresavtalet och uppsigningen har 16pt ut.
Direfter skrivs drendena av enligt den praxis som utvecklats, efter-
som medling inte lingre ir aktuellt (jfr 12 § tredje stycket och 12 a §
nimndlagen).

Flertalet av de avskrivningsbeslut som varje r meddelas av hyres-
nimnderna har inte ngra konsekvenser nir det giller rittskraft. Vissa
dterkallelser har rittsverkan. Det giller till exempel om en hyresgist,
som sagt upp avtalet, 1 ett lokalmedlingsirende fére hyrestidens ut-
gng dterkallar en ansokan om medling. Uppsigningen dr d& utan ver-
kan (58 a § andra stycket hyreslagen), ndgot parterna dock forutsitts
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vara medvetna om. Inte heller nir en sddan medling dterkallas gors
dirfér nigon provning av partens insikt om f6ljderna av denna ter-
kallelse. Prévningen i samband med att ett drende dterkallas ir dirfor
genomgiende mycket enkel och limpar sig generellt vil for delega-
tion. Den kontroll som gérs innan ett lokalmedlingsirende dir par-
terna inte horts av skrivs av begrinsar sig till att kontrollera att av-
talstiden enligt de handlingar som getts in har 16pt ut och att parterna
inte 1 kontakt med nimnden anmilt att tiden d& avtalet upphor har
flyttats fram. De 6verenskommelser som triffas mellan bostadshyres-
gister och deras hyresvirdar 1 en forlingningstvist 1 hyresnimnd har
regelmissigt en likartad utformning som ir vil bekant f6r den som
arbetat en tid i hyresnimnd. Aven dessa arbetsuppgifter ir dir-
igenom sidana som innefattar en begrinsad prévning som med ut-
bildning och riktlinjer fér hanteringen med litthet kan hanteras av
annan in ett hyresrdd. Det saknas anledning att anta annat in att de
svarigheter som kan finnas att tolka om en part ex. avsett att dterkalla
sin ansokan eller om en §verenskommelse kan stadfistas inte dr
storre dn att de kan hanteras inom ramen fér utbildningsinsatser,
begrisningar i den delegation som ges enskilda anstillda eller genom
att drenden dir tveksamheter finns éverlimnas till ett hyresrdd for
avgorande.

Ar 2022 meddelade Hyres- och arrendenimnden i Stockholm,
som vid full bemanning har 10 hyresrdd och ir landets storsta hyres-
nimnd, 3 261 avskrivningsbeslut i sammanlagt 3 328 irenden. Av
dessa beslut avsig 1 249 s.k. lokalmedlingsirenden (1 441 irenden).
Den absoluta majoriteten av dessa beslut tas pd handlingarna, dvs.
inte 1 samband med ett sammantride, och dirmed av ett hyresrdd
ensamt. Omkring 300 av avskrivningsbesluten var inte slutliga be-
slut, utan avsig beslut om avskrivning gentemot enskilda motparter.
Det kan t.ex. handla om situationen att en hyresvird ansékt om god-
kinnande av forbittringsdtgirder. I ett sddant drende kan ofta till en
borjan finnas ett stort antal motparter (hyresgister). I takt med att
dessa fr mer information fr&n hyresvirden och ett sammantride i
hyresnimnden nirmar sig ger dock ménga hyresgister sitt godkin-
nande till itgirderna. Varje sddant godkinnande kommer d3 att inne-
bira att hyresvirden &terkallar drendet svitt avser den hyresgisten,
vilket resulterar 1 ett avskrivningsbeslut som fér nirvarande méste
hanteras av ett hyresrdd. Under samma 3r stadfistes samtidigt strax
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under 200 férlikningar. Ett antal av dessa beslut togs vid ett sam-
mantride.

Aven om den tidsitging som varje beslut tar for hyresridet ir
begrinsad motsvarar hanteringen av besluten sammantaget atskilliga
arbetstimmar varje ir. En utdkad delegationsméjlighet som tar sikte
pd de aktuella avgdrandetyperna skulle dirfor 6ppna upp for ett effek-
tivare och mer indamadlsenligt sitt att utnyttja hyresnimndernas
kompetens och resurser. Andra direnden kan avgéras snabbare, nir den
begrinsade resurs som hyresrddens tid utgér i stérre utstrickning kan
anvindas f6r att hilla ssmmantriden och medlaiirenden som ska pro-
vas av nimnden. Samtidigt skapas mojlighet att erbjuda mer stimuler-
ande och utvecklande arbetsuppgifter f6r andra anstillda, vilket gor
att mojligheten att behilla kvalificerade anstillda 6ver tid forbittras.

For att en utdkad delegationsmojlighet ska kunna anvindas 1 prak-
tiken och {8 positiva effekter krivs utbildningsinsatser och att arbets-
belastningen fér de anstillda till vilka delegation ska ges ir sidan att
de har utrymme att hantera de nya arbetsuppgifterna. I vilken omfatt-
ning en utdkad delegationsméjlighet 1 praktiken skulle utnyttjas kan
dirfér komma att variera bide 6ver tid och mellan nimnderna. Det ir
dock viktigt att reglerna ir flexibla s att drenden kan avgéras med den
kompetens som ir nodvindig 1 det enskilda fallet.

Aven med de férslag som utredningen limnar kommer méjligheten
att 1 tingsritt delegera handliggning (inklusive avgérande) av mal/
irenden att vara storre dn den ir 1 hyresnimnd. En sidan 1 och {or sig
vid delegationsritt som féreslds kriver ind3 att ett antal férutsite-
ningar dr uppfyllda for att delegation ska kunna ske. Delegation bér,
liksom hittills, endast vara mojlig i de fall en prévning hade kunnat ut-
foras av ordféranden ensam. Delegationen bér vidare inte kunna om-
fatta prévningar som ir av mer komplicerat slag och kriver mer ings-
ende 6verviganden. Det bor dven krivas att den till vilken delegation
ska ske har tillricklig kunskap och erfarenhet. Delegation bor vidare
bara vara mojlig till anstillda vid den egna myndigheten. De grund-
liggande f6rutsittningarna for delegation bér, liksom hittills, framgg av
lag, medan de nirmare bestimmelserna kan anges i férordning.
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7.4  Ovriga forslag

Utredningens forslag: Foljande hyresrittsliga indringar foresls.

— Bestimmelsen 1 20§ hyreslagen om betalning av hyra ska
moderniseras.

— Ett kostnadsansvar ska kunna 8liggas dven partens ombud 1
hyresnimnder och arrendenimnder samt vid prévning av
hyrestvister 1 hovritten.

— Ytterligare beslut 1 hyresnimnden ska kunna ¢verklagas sir-
skilt till hovritten.

— Ersittning f6r kostnader f6r bevisning vid rittshjilp ska bli
mdjligt dven 1 drenden 1 arrendenimnd och hyresnimnd.

Skilen for utredningens forslag

Betalning av hyra ska kunna ske genom bank eller liknande
betalningsformedling

Aven om sittet for betalning av hyran vanligtvis regleras i hyres-
avtalet finns vissa bestimmelser {6r bostadshyresgisten enligt vilken
denne alltid ir berittigad att betala hyran. I 20 § hyreslagen finns
bestimmelser om nir och var hyran ska betalas.

I bestimmelsen anges platsen och sittet f6r betalning av hyran
(20 § andra stycket hyreslagen). Betalning fir alltid ske genom post-
anvisning, postgiro eller bankgiro. De betalningssitt som anvisas 1
bestimmelsen ir till viss del inte lingre tllgingliga pA marknaden.
Bestimmelsen ir alltsd féraldrad och behdver anpassas till den ut-
veckling som skett av betalningsmetoder.

Det bedéms vara en fordel att ha en teknikneutral formulering som
inte riskerar att bli inaktuell inom nigra &r. En utformning som till-
godoser detta ir att féreskriva att betalning kan ske genom bank eller
nigon annan liknande betalningsférmedlare. Det ger en méjlighet att
betala pd ett modernt sitt utan att begrinsa betalningsméjligheten till
ndgon sirskild betalningsldsning. En sidan reglering verensstimmer
huvudsakligen med bestimmelsen om forsikringstagarens premie-
betalning i 5 kap. 5 § forsikringsavtalslagen (2005:104). Det finns dir-
for skal att foresld att samma giller for bostadshyresgisten dvs. att
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betalning alltid ska kunna ske genom bank eller nigon annan lik-
nande betalningsférmedlare.

Aven bestimmelsen om nir hyran ska anses betald bér moderni-
seras sprikligt d3 betalning inte lingre ir mojlig att genomféra pa post-
kontor (20 § tredje stycket hyreslagen). Hyran ska anses ha kommit
hyresvirden till handa nir betalningsuppdraget togs emot, om hyres-
gisten limnar betalningsuppdrag till bank eller ndgon annan liknande
betalningsformedlare.

Det kan noteras att en liknande bestimmelse om betalning finns
1 7 kap. 15 § bostadsrittslagen (1991:614). Det ingdr dock inte i
utredningens uppdrag att foresld dndringar 1 bostadsrittslagen.

Det kan vidare konstateras att hyresgisten som utgdngspunkt har
ritt att betala 1 hyresvirdens hemvist (20 § hyreslagen) vilket d& blir
en kontant betalning. Det bor évervigas om inte utgdngspunkten
bér vara att betalning ska ske genom bank och liknande betalnings-
formedlare och alltsd, 1 brist pd villkor i hyresavtalet, ta bort ritten
att betala 1 hyresvirdens hemvist. Det torde vara en anpassning till
hur snart sagt alla hyresbetalningar sker. Det ir vidare motiverat av
intresset att minska risk for penningtvitt och underlittar hyresvir-
darnas hantering. Det behover emellertid klarliggas hur olika grup-
per av hyresgister skulle piverkas av en sddan férindring och hur
ménga som skulle kunna paverkas negativt, framfér allt dldre. Ut-
redningen har inte haft tid att underséka den frdgan och avstar dirfor
frn att limna ett sddant f6rslag.

Ett kostnadsansvar dven for partens ombud

Nuvarande bestimmelser om kostnader 1 nimnden (19 ¢ § nimnd-
lagen) och rittegdngskostnader 1 hovritten (73 § rittegdngsbalken)
omfattar endast parten och inte partens ombud som i manga fall kan
vara den som ir ansvarig f6r den virdslosa eller férsumliga process-
foringen. Motsvarande regler for rittegdngskostnader i allmin dom-
stol finns 1 18 kap. 6 och 7 §§ rittegdngsbalken. Enligt 18 kap. 7 §
rittegdngsbalken kan utdver parten dven partens stillforetridare, om-
bud eller bitride, solidariskt med parten, férpliktas att ersitta motpar-
tens kostnad vid exempelvis virdslos eller férsumlig processforing.
Det forhdllandet att det finns en &tskillnad mellan bestimmelserna om
kostnader i nimndlagen och hyreslagen jimfért med bestimmelserna
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i rittegdngsbalken kan antas vara ett férbiseende. I vart fall framstdr
skillnaden som omotiverad. En reglering dir dven partens stillfore-
tridare, ombud eller bitride kan férpliktas att ersitta motpartens
kostnad dr mer indamilsenligt. Bestimmelsernai 19 ¢ § nimndlagen
och 73 § hyreslagen bér dirfor dndras pd sd sitt att en hinvisning till
18 kap. 7 § rittegingsbalken fors in i bestimmelserna.

Yiterligare beslut i hyresnimnd ska kunna éverklagas till Svea hovritt

Hyresnimnden beslut kan 1 vissa fall 6verklagas sirskilt, dvs. dven
om besluten inte ir slutliga beslut i nimnden (23 § nimndlagen).

Som en f6ljd av forslaget om férutsittningar for hyresnimnden
och arrendenimnden att f6rplikta partens ombud att ersitta mot-
partens kostnad 1 vissa fall finns skil att dven 6verviga mojligheten
att 6verklaga ett sddant beslut.

En tinkbar situation som kan uppstd ir att hyresnimnden har
meddelat ett beslut som inte gir att 6verklaga till hovritten samti-
digt som nimnden beslutat att forplikta parten att betala motpartens
kostnader pd grund av virdslos eller forsumlig processféring. Det
kan dven tinkas att en part inte vill 6verklaga ett beslut av hyres-
nimnden 1 sak men diremot beslutet om kostnader eller att parten
inte vill 6verklaga beslutet om rittegdngskostnad men ombudet eller
ndgon annan som jimte parten har férpliktats att ersitta motpartens
kostnader vill 5verklaga beslutet f6r egen del. Overvigande skil talar
for att beslut om att forplikta part eller partens ombud att ersitta
motpartens kostnader bor kunna éverklagas sirskilt. I friga om par-
tens ansvar for rittegingskostnad har Svea hovritt bedomt att ett
sidant beslut kan &verklagas.” I den delen ir forslaget alltsd i linje
med det som giller enligt rittspraxis. En tvist om rittegdngskost-
nader i1 hovritten rér huvudsakligen ekonomiska intressen. Det be-
hovs dirfér ingen specialregel om kostnadernas fordelning 1 hov-
ritten, jimfor 73 § hyreslagen.

Om hyresnimnden beslutar om rittelse eller komplettering av ett
beslut far det forutsittas att ett sidant kan 6verklagas. Det framgir
dock inte av 23 § att beslutet kan 6verklagas till Svea hovritt. Det
vicker frigan om det i stillet ska 6verklagas till allmin férvaltnings-
domstol.

5 Svea hovritts beslut 2023-06-22 i mal nr OH 15064-22.
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Svea hovritt har i ett fall godtagit att ett beslut om rittelse dver-
klagades till domstolen.® Domstolen framhéll bl.a. att det framstod
som mindre limpligt att ett beslut om rittelse 6verprovas av forvalt-
ningsritt nir det underliggande beslutet fir 6verklagas till hovritten.
I det sammanhanget kan noteras att det kan férekomma ett beslut
om rittelse och det underliggande beslutet bdda kan 6verklagas och
handliggas samtidigt 1 6verinstans. Det framstir di som mest inda-
malsenligt att de handliggs av samma domstol.

Av dessa skil foreslds att det i 23 § nimndlagen anges att ett
beslut om rittelse eller komplettering far dverklagas till Svea hovritt.
Som framgdr ovan ir det en kodifiering av det som hovritten kom-
mit fram till i det ovan nimnda beslutet. Det bor forutsittas att det
underliggande beslutet gir att éverklaga till hovritten.

Ersdttning for kostnader for bevisning vid rittshyilp

Rittshjilp fir, under vissa férutsiteningar, beviljas 1 en rittslig ange-
ligenhet. Det giller dven f6r en part i ett forfarande 1 hyres- och
arrendenimnd.

De férmaner som ingdr nir rittshjilp beviljats regleras i 15-20 §§
rittshjilpslagen (1996:1619). Nir rittshjilp har beviljats betalar staten
kostnader fér bevisning vid allmin domstol och arbetsdomstol (16 §
rittshjilpslagen). Det innebir att staten inte stdr fér kostnaderna for
bevisning 1 ett drende 1 hyresnimnd eller arrendenimnd men diremot
1 hovritten nir avgérandet dverklagats dit eller nir hovritten beviljar
rittshjilp. Det finns inte skil att gora en dtskillnad mellan mojligheten
att {3 ersittning f6r kostnader for bevisning mellan instanserna. M&j-
ligheten att 3 ersittning f6r kostnader for bevisning foreslds dirfor
gilla dven 1 ett férfarande 1 en arrendenimnd eller hyresnimnd.

6 Svea hovritts beslut 2022-04-20 i mél nr OH 688-22.

208



3 Ikrafttraédande och
dvergangsbestammelser

8.1 Ikrafttradande

Utredningens f6rslag: De foreslagna lagindringarna ska trida i
kraft den 1 januari 2025.

Skal for utredningens f6rslag

Det ir angeliget att lagindringarna kan trida 1 kraft s& snart som
mojligt. Med hinsyn till den tid som det kan beriknas f6r remiss-
forfarande, fortsatt beredning inom Regeringskansliet och riksdags-
behandling bedéms att s inte kan ske under 2024. Det féreslds att
de nya bestimmelserna ska trida 1 kraft den 1 januari 2025.

8.2 Overgéngsbestammelser

Utredningens forslag: De féreslagna dndringarna ska som ut-
gdngspunkt tillimpas dven 1 friga om hyresavtal som ingdtts fore
ikrafttridandet. Undantag gors for de fall dir den handling som lig-
ger hyresgisten till last har begdtts fore ikrafttridandet.

Den féreslagna dndringen i 2 § hyresforhandlingslagen ska
tillimpas dven pd hyresavtal som har ingdtts f6re ikrafttridandet.
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Skil for utredningens forslag

En grundliggande princip ir att ny civilrittslig lagstiftning inte bor
tillimpas p4 avtal som har ingdtts fore ikrafttridandet. Principen om
att ny civilrittslig lagstiftning inte bor triffa avtal som har ingdtts
fore ikrafttridandet bor fringds endast om det finns starka skil for
detta. P4 hyresrittens omrdde har det inte sillan ansetts finnas skil att
lita nya bestimmelser fi retroaktiv verkan.' Ett skil ir att det ofta finns
skyddsintressen bakom lagindringar. Ett annat dr att hyresavtal dr
langvariga avtal och det ir d& rimligt att forindringar i parternas for-
pliktelser med tiden fr genomslag. Det giller sirskilt 1 friga om
bestimmelser som syftar till att tillvarata angelidgna intressen.

De dndringar som gors syftar till att 6ka tryggheten f6r andra hyres-
gister eller boende och ir sdledes till stor del uppstillda i deras intresse.
Det ir angeliget att sddana dndringar fir genomslag dven pa hyresavtal
som ingdtts fore ikrafttridandet. I annat fall dréjer det decennier innan
bestimmelserna fir genomslag fullt ut. Det dr ocksd ur ett praktiskt
perspektiv svirt att motivera att det stillas olika hoga krav pa hyres-
gisternas skotsamhet beroende pd nir hyresavtalet ingicks.

Utredningen foresldr dirfor att de dndringarna i hyreslagen ska
tillimpas 1 den nya lydelsen dven om hyresavtalet ingdtts fore ikraft-
tridandet.

Det anférda bor férses med vissa undantag. Om en hyresgist dsido-
sitter en forpliktelse pd visst sitt bor inte synsittet pd handlingen
indras direfter och exempelvis hyresnimndens bedémningsgrunder
inte paverkas 1 pigiende forlingningstvister. Utredningen foreslr dir-
for att bestimmelser av betydelse for uppsigning av hyresgister bor
tillimpas i den ildre lydelsen om den handling som ligger hyresgisten
till last har begdtts fore ikrafttridandet. Det har betydelse for 25—
25 ¢ §§, 42 och 43 §§ hyreslagen.

Samma princip bér gilla 1 friga om personer som hyresgisten
inrymt 1 ligenheten (41 § hyreslagen) d& det skirpta synsittet 1 ett
enskilt fall kan leda till en stringare syn pd en anvindning av ligen-
heten och dirmed ha betydelse f6r bl.a. frigan om férverkande. Nir
personer varit inrymda fore ikrafttridandet bor alltsd 41 § hyreslagen
tillimpas 1 idldre lydelse. Om ndgon inrymts fore ikrafttridandet och
det fortsitter direfter bor bestimmelserna tillimpas 1 den nya lydelsen
frdn och med ikrafttridandet. Det innebir att hyresgistens agerande

! Se prop. 2001/02:41 s. 65 och prop. 2018/19:107.
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bedoms enligt den lydelse som gillt nir den utomstiende personen
varit inrymd. Det saknar d& betydelse om en och samma person bott
kvar eller om personen ersatts kort tid efter ikrafttridandet. P4 denna
punkt foreslds nigot annat in det som gillde nir de nya bestim-
melserna om upplitelse i andra hand tridde i kraft den 1 oktober 2019.
Det ir dock friga om en annan typ av lagindring — hir ir det friga om
ett fortydligande medan det i andra lagstiftningsirendet var friga om
att bland annat ta bort méjligheten till rittelse — och det torde dess-
utom ofta vara mer informella férhillanden nir utomstdende inryms
enligt 41 § hyreslagen dn nir det ir friga om upplatelser i andra hand.

I fr8ga om processrittsliga bestimmelser giller att de blir omedel-
bart tillimpliga vid ikrafttridandet dven pd ildre avtal, om nigot
annat inte anges.” Nigra skil att fringd den utgdngspunkten finns
inte. Andringarna i 20, 63, 72 och 73 §§ hyreslagen giller dirmed
frén ikrafttridandet. Ndgot behov av évergingsbestimmelser 1 den
delen finns inte.

Aven indringarna i 5 och 5b §§ lag om arrendenimnder och
hyresnimnder och 15§ férordning med hyresnimndsinstruktion
som innebir utdkade delegeringsmojligheter f6r hyresnimnderna
utgor sddana processuella regler som blir tillimpliga omedelbart.
Nigra overgingsproblem bor inte uppstd f6r sidana mal dir hand-
liggning piborjats eftersom dndringen avser slutligt avgérande av
irendena. Nigot behov av 6vergingsbestimmelser bedoms dirfor
inte foreligga.

Aven bestimmelsernai 19 ¢ § och 23 § lag om arrendenimnder och
hyresnimnder samt 16 § rittshjilpslagen utgor processuella regler
som enligt allminna processrittsliga principer blir tillimpliga omedel-
bart. De féreslagna lagindringarna ska allts8 tillimpas pa varje proces-
suell foreteelse som intriffar efter det att regleringen tritt i kraft. Det
finns inte anledning att hir fringd de allmidnna processuella princi-
perna. Ndgra dvergidngsbestimmelser behovs dirfér inte.

Den féreslagna dndringen 1 2 § hyresforhandlingslagen innebir
att en hyresgist som har en férhandlingsklausul 1 sitt hyresavtal ska
vara bunden av villkor som faststills i férhandlingséverenskommel-
ser, dven om den férhandlingsordning som giller for ligenheten er-
satts. Det ir, f6r en indamalsenlig f6rvaltning av férhandlingsmodel-
len, angeliget att bestimmelsen tillimpas i1 den nya lydelsen idven i
frdga om hyresavtal som har ingdtts f6re ikrafttridandet.

2 Jfr prop. 1973:23 5. 211.
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Det har tll utredningen uttryckts en osikerhet om vad som i dag
giller nir férhandlingsordningen dndras. Oavsett hur det forhéller sig
med detta har utredningen bedémt att det dr av virde att undanréja
denna oklarhet. Fragan har, sdvitt kint, inte stillts pd sin spets. Det be-
ror sannolikt pd att férhandlingar [6per pd oberoende av att indringar
skett i forhandlingsordningen. Ofta torde de férhandlande parterna
inte uppmirksammat den rittsliga betydelsen av sidana férindringar
och hyresgister lir géra det i in mindre utstrickning. Utredningen har
dirfor stannat vid att inte foresl3 att det gors nigon skillnad pa situa-
tionen att férhandlingsordningen dndrats fére ikrafttridandet och att
den dndrats direfter.
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9 Konsekvensanalys

9.1 Inledning

I kommittéforordningen (1998:1474) och forordningen (2007:1244)
om konsekvensutredning vid regelgivning finns bestimmelser om
redovisning av konsekvenser av férslagen 1 ett betinkande.

Det anges vidare uttryckligen 1 direktiven att utredningen ingdende
ska redovisa effekterna fér hyresgister, personer som bor tillsammans
med hyresgisten, vriga boende 1 niromridet, fastighetsigare, berérda
myndigheter och andra aktérer. Konsekvenserna fér barn och unga ska
belysas sirskilt utifrin ett barnrittsperspektiv. Utredningen ska vidare
analysera forslagens konsekvenser nir det giller kommunernas ansvar
enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar
och socialnimndernas méjligheter att hantera en eventuell 6kning av
personer som forlorat sin hyresbostad. Utredningen ska dven redovisa
vilka konsekvenser de forslag som limnas kan {4 f6r jimstilldheten
mellan kvinnor och min samt f6r boendesegregationen.

9.2 Forfattningsenliga krav pa redovisningen
av konsekvenser

Bestimmelser om redovisning av konsekvenser av forslagen 1 ett betin-
kande finns 1 14-15 a §§ kommittéférordningen. Om férslagen i ett
betinkande paverkar kostnaderna eller intikterna fér staten, kommu-
ner, regioner, féretag eller andra enskilda ska, enligt 14 § kommittéfor-
ordningen, en berikning av dessa konsekvenser redovisas 1 betinkan-
det. Om forslagen innebir samhillsekonomiska konsekvenser 1 6vrigt
ska dessa redovisas. Nir det giller kostnadsdkningar eller intiktsminsk-
ningar for staten, kommuner eller regioner ska utredningen foresl en
finansiering. Om férslagen i ett betinkande har betydelse f6r den kom-
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munala sjilvstyrelsen ska, enligt 15 § kommittéférordningen, konse-
kvenserna i det avseendet anges 1 betinkandet. Detsamma giller nir ett
forslag har betydelse for brottsligheten och det brottsférebyggande
arbetet, for sysselsittning och offentlig service 1 olika delar av landet,
for smd foretags arbetsforutsittningar, konkurrenstérmaga eller vill-
kor i 6vrigt i forhdllande till stérre foretags, for jimstilldheten mellan
kvinnor och min eller f6r méjligheterna att nd de integrationspolitiska
mélen.

Om ett betinkande innehller forslag till nya eller indrade regler
ska, enligt 15 a § kommittéférordningen, forslagens kostnadsmis-
siga och andra konsekvenser anges 1 betinkandet.

Nirmare bestimmelser om kraven p& konsekvensutredningens
innehill finns 1 6-7 §§ forordningen (2007:1244) om konsekvensut-
redning vid regelgivning. Enligt 6 § ska en konsekvensutredning
innehélla féljande:

1. en beskrivning av problemet och vad man vill uppn4,

2. en beskrivning av vilka alternativa 16sningar som finns fér det man
vill uppnd och vilka effekterna blir om nigon reglering inte kommer
till stind,

3. uppgifter om vilka som berérs av regleringen,

4. uppgifter om vilka kostnadsmissiga och andra konsekvenser regler-
ingen medfér och en jimforelse av konsekvenserna for de dver-
vigda regleringsalternativen,

5. en bedémning av om regleringen 6verensstimmer med eller gir
utdver de skyldigheter som f6ljer av Sveriges anslutning till Euro-
peiska unionen, och

6. en bedémning av om sirskilda hinsyn behéver tas nir det giller
tidpunkten f6r ikrafttridande och om det finns behov av speciella
informationsinsatser.

I 7 § anges nirmare vad som ska framg3 1 de fall regleringen kan {3

effekter for foretags arbetsforutsittningar, konkurrensformaga eller
villkor 1 6vrigt.
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9.3 Konsekvensanalys
9.3.1 Problemen och utredningens forslag

Utredningen har identifierat ett antal problem fér vilka det redogérs
1 kapitel 4. Sammanfattningsvis kan f6ljande nimnas.

— Minga hyresgister upplever en stor otrygghet pd grund av brott 1
bostadsomrdden. Problemen ir sirskilt stora 1 omrdden som Polis-
myndigheten identifierat som utsatta omrdden. Mycket av den
grova brottsligheten sdsom springningar, skjutningar och narko-
tikabrott sker 1 dessa omriden. I och med att det finns en stor andel
hyresritter i sidana omriden paverkas minga hyresgister negativt
och fir en forsimrad nirmiljo. Manga fastighetsigare maste pd
grund av brottslighet 1 bostadsomridena hantera en stor sikerhets-
problematik.

— Detir forhdllandevis vanligt att hyresgister inrymmer utomstiende
pa ett sitt som inte ir forenligt med en ordnad fastighetsforvalt-
ning. Oklara boendeférhillanden medfor inte sillan foljdproblem
sdsom, tringboddhet, ventilationsproblem och fuktskador men
iven storningar och otrygghet for grannar i fastigheten.

Utredningen limnar forslag som ger utokade méjligheter att ingripa
med hyresrittsliga sanktioner mot hyresgister som begér brott for
att ge bittre forutsittningar for trygga bostadsomrdden i hela landet.
En grundtanke ir att det ska ges férutsittningar for att fler far trygga
boenden och att intresseavvigningen 1 storre utstrickning ska utgd
frdn det flertal som skéter sig och inte frdn dem som orsakar stor-
ningar eller otrygghet.

— Hyresgisten ska ha en skyldighet att se till att det som krivs for att
bevara tryggheten inom fastigheten inte dsidositts. Skyldigheten att
virna tryggheten skirps dirmed och kommer till uttryck i hyres-
lagen. Ett uppsamlande begrepp for olika former av &sidosittande,
bristande sktsamhet, ska inféras. Vid sirskilt allvarliga fall av bris-
tande skotsamhet ska det inte krivas att en uppsigning har fore-
gitts av en anmaning till hyresgisten att vidta rittelse.

— Brott som begds av hyresgisten ska likstillas med stérning i bo-
endet om brottsligheten ir dgnad att medféra en sddan férsim-
ring av miljon 1 omgivningen som inte skiligen bor tdlas av dem
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som bor dir. Nigot krav pd en rittelseanmaning fére en uppsig-
ning p denna grund ska inte finnas.

— Hyresgistens ansvar att hdlla noggrann tillsyn 6ver vissa personer
som hor till hushéllet, gistar hyresgisten, inryms i ligenheten eller
som utfér arbete f6r hyresgistens rikning ska gilla pd samma sitt 1
friga om sddan brottslighet som likstills med storningar 1 boendet
som 1 §vriga situationer.

— Forverkande av hyresritten pd grund av brott i ligenheten ska
kunna ske 1 fler situationer. En hyresritt ska vara férverkad om
ligenheten anvinds f6r att begd brott av allvarligt slag, begd brott
vanemissigt eller annars 1 storre omfattning.

— Hyrestvister som ror sirskilt allvarliga brister 1 skotsamhet och
anvindning av ligenheten f6r att begd brott ska handliggas sir-
skilt skyndsamt.

For att motverka missbruk av reglerna om upplételse till inneboende
limnar utredningen foljande f6rslag.

— Hyresgisten fir inte inrymma utomstdende personer i ligenheten
pd ett sdtt som hyresvirden inte skiligen ska behéva godta. Det
tydliggdrs vad som ska beaktas vid bedémningen av vad hyresvir-
den ska behéva godta. Av vikt dr t.ex. om fler personer inrymts
in vad ligenheten dr anpassad for.

— Hyresvirden ska ha ritt tll tilltrdde tll ligenheten 1 syfte att kunna
utdva nodvindig tillsyn dver hur ligenheten anvinds. Ett med-
delande om tilltride till ligenheten ska anses limnat till hyresgisten
nir det avsints i1 ett reEkommenderat brev.

Vid sidan av det egentliga uppdraget limnar utredningen ytterligare
ett antal forslag.

— En hyresgist som har en férhandlingsklausul i sitt hyresavtal ska
vara bunden av villkor som faststills i1 férhandlingséverenskom-
melser, dven om den forhandlingsordning som giller for ligen-
heten har dndrats eller ersatts.

— Det ska bli mojligt f6r en hyresnimnd att 1 fler fall delegera upp-
gifter till en anstilld som har tillricklig kunskap och erfarenhet.
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— Hirutdver foreslds att bestimmelsen om hur hyran betalas moder-
niseras. Vidare foreslds att kostnadsansvar ska kunna 8liggas dven
partens ombud 1 hyresnimnder och arrendenimnder samt vid prov-
ning av hyrestvister 1 hovritten. Forslag limnas dven om att ytter-
ligare beslut 1 hyresnimnden ska kunna éverklagas sirskilt till hov-
ritten och att ersittning for kostnader f6r bevisning vid rittshjilp
iven ska gilla for drenden 1 arrendenimnd och hyresnimnd.

9.3.2  Alternativa l6sningar och vilka effekterna blir om nagon
reglering inte kommer till stand

I anslutning till 6verviganden och forslag har utredningen analyserat
fér- och nackdelar med respektive forslag och 1 vissa fall alternativ
till forslagen.

Det finns ménga faktorer som paverkar hur utvecklingen i bostads-
omraden kommer att se ut framéver. Som redogjorts f6r 1 avsnitt 5.1
vidtas ménga dtgirder f6r att komma ull ritta med brottsligheten.
Otrygghet pa grund av brottslighet aktualiserar dtgirder inom minga
olika omriden. Aven hyresrittsliga dtgirder behover komma i friga.
De dtgirder fastighetsigare vidtar kan {8 stor betydelse fér skapandet
av trygga bostadsomrdden och i férlingningen dven fér det brotts-
forebyggande arbetet. Om fastighetsigarna inte har verktyg att in-
gripa mot hyresgister som pdverkar andras boendemiljé negativt
riskerar det att pdverka tryggheten f6r andra boende 1 omridet. Det
riskerar dven att leda till att hyresgister som ir skotsamma flyttar frén
omriden med mycket otrygghet vilket ytterligare férsvirar mojlig-
heterna att komma till ritta med problematiken 1 vissa bostadsom-
riden.

Om inga dtgirder vidtas mot missbruket av reglerna om inne-
boende finns en risk f6r att ménga socialt utsatta personer som bor 1
madrassliknande boenden fortsatt har ett boende med tringboddhet
och osikra boendevillkor. En sidan anvindning av en ligenhet kan
skapa osunda férhillanden inom fastigheten och stérningar f6r andra
hyresgister.

Utredningen beddémer dirfér att det utan en férindring 1 det
hyresrittsliga regelverket kommer att finnas simre forutsittningar
att komma till ritta med den nuvarande situationen med hyresgister
som skapar otrygghet i bostadsomriden. Likasi beddms missbruk av
reglerna om upplatelse till inneboende fortgd i stérre omfattning.
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9.3.3  Vilka berérs av forslagen

e Hyresgister och personer som bor tillsammans med hyresgisten
e Opvriga boende och lokalhyresgister

o Fastighetsigare

e Myndigheter (hyresnimnder och allminna domstolar)

e Kommuner.

9.3.4 Ekonomiska och andra konsekvenser for berérda
aktorer

Konsekvenser for hyresgister och personer som bor tillsammans
med hyresgisten

Av kartliggningen framgdr att manga hyresgister upplever otrygghet
1 sitt eget bostadsomrade. I utsatta omrdden visar undersdkningar att
s manga som hilften av alla hyresgister upplever otrygghet.

For att ge bittre férutsittningar att komma till ritta med pro-
blemet foreslds att hyresgistens skyldighet att bevara trygghet inom
fastigheten ska skirpas, brottslighet mot hyresvirdar ska {3 tydligare
konsekvenser, brottslighet som dr dgnad att medféra en férsimring
av nirmiljon 1 omgivningen ska likstillas med strningar 1 boendet och
brott som begis i ligenheter ska utgora grund f6r forverkande 1 storre
utstrickning.

Forslagen bedoms paverka majoriteten av hyresgisterna positivt
eftersom de bor bidra tll att den brottslighet som orsakar otrygghet
minskar 1 och omkring fastigheter. Det kan 1 sin tur leda till att fler kan
viga rora sig fritt 1 bostadsomrdden, sivil under dagen som under
kvillstid. Att en sddan effekt nds forutsitter dock att fastighetsigare
anvinder sig av de rittsliga méjligheter som ges. Utredningen bedémer
att manga fastighetsigare kommer gora det. Det gdr dock inte att bort-
se ifrin att det kan finnas fastighetsiigare av olika slag som inte har méj-
ligheter — eller intresse —att driva drenden om uppsigningar.

For att forslagen ska fi den avsedda effekten miste den enskilda
hyresgistens besittningsskydd 1 vissa fall std tillbaka till f6rman for
de 6vriga boendes intressen av en trygg bostadsmiljé. Forslagen
kommer dirfér i vart fall kortsiktigt att vara till nackdel f6r dem som
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begar brott 1 ligenheten eller i bostadsomradet. S 4r dock fallet redan
1dag ull exempel nir hyresgister orsakar storningar eller anvinder
ligenheten f6r brottslig verksamhet. Det ir ocksd en acceptabel kon-
sekvens, exempelvis for att forsvira en nyrekrytering av barn till kri-
minella ging.

Det ir generellt svirt att uppskatta om forslagen kommer att leda
till fler uppsigningar och 153 fall 1 vilket utstrickning det kommer ske.
Nigon statistik ver antalet avgoranden om uppsigningar grundat pd
bestimmelserna om storningar, bristande iakttagande av sundhet,
ordning och gott skick samt brott (42 § forsta stycket 9 och 12 samt
46 § forsta stycket 1 och 2 hyreslagen) finns inte att tillgd. Av statistik
frén Kronofogdemyndigheten framgdr att antalet verkstillda avhys-
ningar pd grund av stérningar (42 § forsta stycket 9 hyreslagen) och
brott (42 § forsta stycket 12 hyreslagen) endast utgér en brikdel av
det totala antalet verkstillda avhysningar.'

En tinkbar effekt av férslagen ir att de inledningsvis leder till fler
uppsigningar. Fastighetsigare har uppgett att de 1 manga fall behs-
ver himta in bevisning under relativt ling tid f6r att siga upp ett
hyresavtal pd grund av till exempel stérningar 1 boendet eller bris-
tande iakttagande av sundhet, ordning och gott skick och att det 1
vissa fall ind3 inte bedéms tillrickligt f6r att siga upp en hyresgist.
Fastighetsigare har uppgett att en avsaknad av méjligheten att siga
upp en hyresgist som skapar otrygghet 1 manga fall i praktiken inne-
bir att andra uppsigningsgrunder sdsom bristande betalning av hyra
far invintas. Av den anledningen ir det svirt att uppskatta antalet till-
kommande uppsigningar. Férslagen skulle kunna {3 till f6ljd att upp-
signingar som dnd3 skulle ha skett tidigareliggs jimfort med i dag.
I f6rlingningen torde forslagen fa en viss preventiv verkan pd hyres-
gisters agerande i ligenheten och 1 bostadsomridet vilket kan medféra
en dkad skétsamhet och dirmed paverka antalet uppsigningar.

I en artikel 1 Hem & Hyra® har tidningen kartlagt vilka konse-
kvenser en lagstiftning skulle {3 fér boende 1 Malmé om hyresgis-
tens eller annan boendes brottslighet 1 niromridet skulle leda till
uppsigning. Den brottslighet som ingick i granskningen var handel

! Ar 2021 utgjorde antalet verkstillda avhysningar med stérningar eller brott som grund 46 av
totalt 2 672. 2022 var motsvarande antal verkstillda avhysningar 39 av totalt 2 620.

? Paulsson, A (24 januari 2023). Om sonen siljer knark kan férildrarna vrikas — si minga
skulle fatt flytta med ny lag: ”Stér du i omridet ska du ut”. Hem och hyra. Himtat frin
https://www.hemhyra.se/reportage/om-sonen-saljer-knark-kan-foraldrarna-vrakas-sa-
manga-skulle-fatt-flytta-med-ny-lag-stor-du-i-omradet-ska-du-ut/.
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med narkotika, vapenbrott och stenkastning mot bl3ljuspersonal
som begitts pd girningsmannens bostadsadress och upp till tvd kilo-
meter frin bostaden under 2021. I granskningen kontrollerades plat-
sen for brotten med girningsmannens bostadsadress. Under ett &r
démdes 25 personer fér dessa brott pd bostadsadressen, sju personer
inom ett omrdde upp till 500 meter frin bostadsadressen, elva perso-
ner mellan 500 meter till 1000 meter frin bostadsadressen och
13 personer mellan 1 000 meter och 2 000 meter frén bostadsadres-
sen. Den granskning som presenteras i artikeln omfattar dock firre
brottstyper in vad som nu forsls. Diremot finns andra begrinsningar
1utredningens f6rslag som inte tas upp 1 artikeln, framfér allt att brotts-
ligheten ska vara dgnad att medfora en sidan forsimring av nirmiljon
som inte skiligen bér tilas av dem som bor i omgivningen. Nigon
bestimd geografisk avgrinsning som granskningen utgdr frin uppstills
inte heller 1 férslagen utan det ir ytterst kopplingen till brottets pa-
verkan pd tryggheten inom niromradet som ir avgérande.

Att hyresgistens ansvar for att hilla noggrann tillsyn éver vissa
personer foreslds gilla dven 1 friga om brott som likstills med stor-
ningarnaiboendet kan medféra ett ansvar f6r hyresgister i fler situa-
tioner dn i dag. Det innebir att det agerande som orsakas av personer
som bor tillsammans med hyresgisten fr storre betydelse for hyres-
gisten in med nuvarande lagstiftning. Som redogjorts for i av-
snitt 5.6 kommer det stilla krav pa att hyresgisten 1 vissa fall agerar
utifrin de orostecken som denne fitt till sig av till exempel myndig-
heter eller genom egna observationer. Hyresgisten fir dirmed ett
nigot utdkat ansvar f6r dem som bor och vistas 1 ligenheten.

Det foreslds dven att reglerna om inneboende ska fértydligas for
att minska risken for missbruk. Strukturella orsaker till traingboddhet
som t.ex. bostadsbrist pdverkas inte av f6érslaget. Minga av dem som
ir inneboende 1 ligenheter 1 madrassliknande boenden tillhor socialt
utsatta grupper. P4 kort sikt leder en uppsigning av hyresavtal till att
dessa personer riskerar att std utan bostad. P4 lingre sikt kan dock
indringarna vintas leda till att fler forstahandskontrakt sigs upp och
att omsittningen av hyresritter 6kar. Det kan leda till att fler som
efterfrigar en bostad kan {3 ett eget hyresavtal via bostadsférmedling
eller hyresvirdens egna kosystem och pé s8 vis tryggare boendevillkor
jimfort med att bo inneboende. Forslaget bedoms vidare leda till att
storningar f6r andra som bor 1 huset minskar.
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Barnrittsperspektivet

En trygg boendemilj6 ir sirskilt viktig fér barn. Barn drabbas i stor
utstrickning av brottslighet 1 bostadsomriden. Exponering f6r brott 1
niromradet, sdsom grovt vald, paverkar barns utveckling negativt efter-
som upprepad exponeringen kan leda till permanent 6kad stress.’
I ménga fall leder allvarlig brottslighet till att forildrar inte vgar slippa
ut barnen for att leka pd lekplatser och innergirdar vilket pdverkar
barns mojlighet till lek och utomhusvistelse.

Forskning visar att uppvixtomridet spelar stor roll fér barns livs-
chanser. Barn pdverkas starkare av omridesetfekter in vuxna. Det
bedéms bero pa att barn tillbringar mer tid 1 sitt bostadsomride in
vuxna och att de befinner sig i ett skede 1 livet dir identiteten formas
och utbildningsméjligheterna har stor betydelse. Erfarenheter frin
barndomen fir dirmed lingsiktig piverkan pd barns livschanser.*
Nir barn vixer upp 1 omriden som kinnetecknas av utsatthet i form
av svara socioekonomiska férhéllanden, stor segregation och hog
brottslighet 6kar risken for negativ pverkan p4 livschanserna.’

Om nirmiljén 1 bostadsomradet blir tryggare, far det stor betydelse
sirskilt for barn som 1 manga fall pdverkas starkt av den brottslighet
som begds 1 minga bostadsomriden. En minskad brottslighet 1 bo-
stadsomriden kan ocks3 antas leda till att firre unga dras in i krimi-
nalitet och gingbrottslighet.

Forslagen vintas leda till att ligenheter dir barn har sitt boende i
vissa fall kommer att behéva sigas upp. Aven med nuvarande lag-
stiftning berdrs barn av uppsigningar. Det finns inte ndgon statistik
dver det totala antalet barn som berdrs av beslut om uppsigningar av
hyresavtal. Diremot finns statistik for de fall dir beslut om uppsig-
ning lett till en verkstilld avhysning hos Kronofogdemyndigheten.
De senaste tio dren har i genomsnitt omkring 470 barn per &r berérts
av en verkstilld avhysning.® De verkstillda avhysningarna med stor-
ningar eller brott som grund har berért i genomsnitt fem barn per &r
under dren 2021 och 2022.

Frivilligorganisationer som utredningen triffat har lyft fram bety-
delsen av att barnkonventionen f6ljs. Uppsigning av hyresavtal dir

> Grongvist, H., m.fl. Bostadsomridets betydelse for brottslighet och barns méjligheter
(2023), SNS. s. 18.

* Gronqvist, H., m.fl. s. 13.

® Gronqvist, H., m.fl. 5. 9.

¢ Kronofogdemyndighetens statistik éver vrikningar som berért barn, himtat frin
https://kronofogden.se/om-kronofogden/statistik/statistik-om-vrakningar.
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storre familjer bor har lyfts som ett problem di den generella bo-
stadsbristen kan leda till att familjer 1 vart fall inledningsvis kan komma
att splittras pd grund av bristen pa storre ligenheter. Forslaget om att
socialnimnden dven vid bristande skdtsamhet ska underrittas av hyres-
virden, och vid drenden om férlingning av hyresavtalet dven av hyres-
nimnden, forbittrar férutsittningarna fér socialnimnden att vidta
adekvata dtgirder.

Som redogjorts f6r 1 avsnitt 5.11 bedéms forslagen vara férenliga
med FN:s barnkonvention och Europakonventionen. Férslagen 6pp-
nar upp for att avvigningar kan goras i det enskilda fallet. Det fir dven
forutsittas att hyresnimnd eller allmin domstol 1 enskilda fall provar
om en uppsigning av ett hyresavtal f&r konsekvenser for ett barn pd
ett sitt som innebir att upphorandet av hyresavtalet ir oférenligt med
de rittigheter som ska tillforsikras barnet enligt barnkonventionen
och Europakonventionen.

Aven barn kan komma att piverkas av forslagen om en begrinsning
av reglerna om inneboende. En sidan boendeform medfér 1 minga fall
tringboddhet som paverkar barns mojligheter att bedriva skolarbete
och mojlighet till privatliv och medfor att barnen vistas mycket utom-
hus och 1 trapphus. En sddan boendemilj ir ur ett barnrittsperspektiv
inte 6nskvird. En utdkad mojlighet f6r hyresvirden att siga upp ett
hyresavtal 1 en sidan situation kan kortsiktigt medféra att dven barn
forlorar sitt boende. Det ska dock vigas mot de ldngsiktiga konsekven-
ser som kan vintas 6ka omsittningen av forstahandskontrakt och dir-
igenom 6ka mojligheten till familjer att f3 eget hyresavtal genom
bostadstormedling eller hyresvirdens egna kosystem med tryggare bo-
endevillkor jimfért med att bo inneboende.

Konsekvenser for lokalhyresgister

Minga lokahyresgister piverkas i stor utstrickning av brott som
begds i bostadsomrdden. I ménga fall f6rsvras verksamheten av att
brott begds i och utanfor lokalen.

Utredningen har genom att ta kontakt med Svensk férsikring,
som ir branschorganisation f6r forsikringstéretagen, undersokt vil-
ken pdverkan hog brottslighet 1 bostadsomrdden far f6r lokalhyres-
gaster.
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Vid en forfrigan av tecknande av foretagsforsikring gors en indi-
viduell bedémning som bl.a. bygger p& vilken typ av verksamhet som
ska bedrivas, antalet anstillda och geografiska liget pd verksamheten.
Generellt kan sigas att mojligheterna att i en foretagsforsikring kan
pdverkas av om foéretagets lokal finns i ett omride dir det begds
mycket brott. Nir en foretagsforsikring ska tecknas fér en verksam-
het 1 ett utsatt omride kan ibland vissa moment uteslutas frin forsik-
ringen eller sirskilda skyddskrav kan stillas upp. Det kan dven sittas
en hogre premie eller sjilvrisk in normalt. I yttersta fall och framfér
allt nir det ir frdga om omrdden som polisen klassar som sirskilt ut-
satta hinder det att forsikringsbolag nekar foretagstorsikring for
verksamheter som [6per stor risk for till exempel inbrott och skade-
gorelse. Det gor det svart att bedriva verksamhet 1 omridet.

Den brottslighet som pdgir i ett omride far stor pdverkan dven
pd mojligheten for seridsa foretag att bedriva niringsverksamhet.
Utredningens forslag beddms bidra till bittre forutsittningar for att
bedriva niringsverksamhet.

Ovriga boende i bostadsomriden

Minga boende pdverkas i stor utstrickning av den brottslighet som
begds i bostadsomrddet. Forslagen har utformats for att ge bittre
férutsittningar for en trygg och siker nirmiljs. En sddan forbittring
gynnar alla som bor i1 omrdden som priglas av kriminalitet och
otrygghet men ocks boende 1 andra omrdden dir det finns personer
som tydligt férsimrar boendemiljon for andra.

Ligenheter som hyrs ut till m&nga inneboende orsakar stérningar
for grannar och paverkar tryggheten for 6vriga boende hyresgister i
fastigheten. Utdkade mojligheter f6r hyresvirden att ingripa mot
detta kan bidra till att firre okinda rér sig 1 trapphus och utnyttjar
gemensamma utrymmen och dirmed en tryggare boendemiljo for
andra boende.

Konsekvenser for fastighetsigare

Manga fastighetsigare ligger ned stora resurser pd att arbeta mot stor-
ningar, bristande iakttagande av sundhet, ordning och gott skick och
dven for att uppticka brottslig verksamhet i uthyrda bostider eller loka-
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ler. Utredningens forslag gor det littare att siga upp en hyresgist som
begitt brott 1 bostadsligenheten, lokalen eller 1 omgivningen. Det
vintas leda tll en positiv effekt for fastighetsigare som kan ligga
mindre resurser pd uppsigningsirenden. Det kan vidare vintas leda till
en bittre arbetsmiljé for anstillda hos fastighetsigaren. Aven férslaget
att hyrestvister som rér storningar 1 boendet, sirskilt allvarliga brister
1 skotsamhet och brott i ligenheten ska handliggas sirskilt skyndsamt
1 hyresnimnden vintas paskynda processen att siga upp en hyresgist.

I forlingningen fir bostadsomrdden som kinnetecknas av trygghet
snarare dn brottslighet en positiv effekt pa fastigheternas marknads-
virde. Fastighetsigarnas arbete med att sidga upp hyresgister som begr
brott har dirmed en positiv effekt dven ur ett l1ingsiktigt perspektiv.

Fastighetsigare ligger ned mycket resurser pd att utreda oriktiga
hyresforhillanden men de har ofta svért att komma till ritta med inne-
boendeproblematik. De forslag som utredningen limnar om fortyd-
ligande av hyresgistens ritt att inrymma utomstiende personer i ligen-
heten (41 § hyreslagen) och méjligheten till tilltride till ligenheter for
att utdva tillsyn 6éver hur ligenheten anviinds (26 § hyreslagen) vintas
ge storre mojligheter for fastighetsigare att samla in nédvindig bevis-
ning och vidta rittsliga eller andra dtgirder mot missbruk av upplitelse
till inneboende. Minskat missbruk av inneboendereglerna leder tll
minskade kostnader for férvaltningen av fastigheten.

Personuppgiftshantering

Fastighetsigare som tillimpar de av utredningen féreslagna bestim-
melserna kan utéver att behandla personuppgifter s3som namn, adress,
personnummer eller samordningsnummer dven behéva hantera upp-
gifter som ror lagovertridelser eller misstankar om sddana och anmil-
ningar frin grannar. Det framstir som sannolikt att personuppgifter
kommer att behandlas i storre utstrickning.

Fastighetsigare behandlar redan idag sidana personuppgifter.
Nigon ny typ av personuppgifter som behandlas tillkommer alltsd
inte, liksom inte heller nigon ny situation eller nytt indamal for be-
handling. Dirmed uppstar pa grund av utredningens forslag inga nya
frdgor som avser personuppgiftsbehandling. Det har inte ingdtt i
utredningens uppdrag att nirmare utreda férutsittningarna for per-
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sonuppgiftsbehandling pd hyresmarknaden generellt. Frigan om hur
personuppgiftsbehandlingen pdverkas berérs 1 det féljande.

Information om personuppgiftsbehandling limnas ofta i hyres-
avtalet eller genom en hinvisning i avtalet till hyresvirdens hemsida.

En behandling av personuppgifter som faller under dataskyddsfor-
ordningens’ tillimpningsomride far bara ske om det finns en rittslig
grund for det. De rittsliga grunderna riknas upp 1 artikel 6.1 1 data-
skyddsforordningen.

Hyresvirdars behandling av hyresgisters personuppgifter torde
ofta goras pd den grunden att behandlingen ir nédvindig for att full-
gora ett avtal dir den registrerade (hyresgisten) dr part. Den rittsliga
grunden for hyresvirdens behandling av hyresgistens personupp-
gifter utgdrs av hyresavtalet enligt artikel 6.1 b.* Fér de allminnyttiga
foretagen kan en behandling vidare 1 vissa fall anses vara av allmint
intresse och dirmed lagligen grundad enligt 6.1.c dataskyddsforord-
ningen.’

Det kan vidare noteras att hyresvirden enligt hyreslagen ska till-
handahélla hyresgisten ligenheten 1 sddant skick att den enligt den
allminna uppfattningen 1 orten ir i fullt brukbar for det avsedda
indamilet (9 § hyreslagen). Hyresvirdens ansvar omfattar bland
annat att det inte ska férekomma stoérningar eller andra beteenden
frdn grannar som orsakar otrygghet. Behandling av personuppgifter
ir nodvindig for att fullgéra denna lagliga skyldighet (jfr 6.1.f data-
skyddsforordningen).

Det kan tilliggas att dataskyddsférordningen innehéller en artikel
om behandling av personuppgifter som rér fillande domar i brottmal
och lagovertridelser som innefattar brott eller dirmed sammanhing-
ande sikerhetsitgirder, dvs. en sirskild bestimmelse om personupp-
gifter som ror lagovertridelser (artikel 10).

Enligt 5 § forsta stycket férordning (2018:219) med kompletter-
ande bestimmelser till EU:s dataskyddsférordning framgr att per-
sonuppgifter som avses i artikel 10 i dataskyddsférordningen fir
behandlas av andra in myndigheter om behandlingen ir nédvindig
for att rittsliga ansprik ska kunna faststillas, goras gillande eller for-
svaras eller for att rittsliga skyldigheter ska kunna fullgéras.

7 Europaparlamentets och rddets forordning (EU) 2016/679 av den 27 april 2016 om skydd fér
fysiska personer med avseende p4 behandling av personuppgifter och om det fria flodet av sddana
uppgifter och om upphivande av direktiv 95/46/EG.

¥ Se prop. 2017/18:105 s. 53).

? Jfr prop. 2017/18:105 s. 56-57.
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En behandling av personuppgifter i syfte att motverka stérningar
frin andra hyresgister och brott som begas 1 ligenheter eller 1 om-
givningen genom att samla in och lagra information infér ett upp-
signingsirende torde avse ett sidant rittsligt ansprdk som regleras i
5 § forsta stycket 1 férordningen med kompletterande bestimmelser
till EU:s dataskyddsforordning. Det finns dirmed enligt utredning-
ens beddmning stdd fér behandling av sddana personuppgifter.

Fridgan om en fastighetsigares utlimnande av personuppgifter till
brottsbekimpande myndighet ir foérenligt med dataskyddsférord-
ningen — pd begiran av sddan myndighet eller pd fastighetsigarens
egna initiativ — utreds fér nirvarande av utredningen om Férbittrade
mojligheter att utbyta information med brottsbekimpande myndig-
heter (Ju 2022:03).

Aven frigan om brottsforebyggande myndigheter kan utlimna
information till fastighetsigare kommer aktualiseras 1 minga fall,
och gor sd redan 1 dag. Som lyfts fram 1 avsnitt 4.6 ser manga fastig-
hetsigare ett behov av att {8 mer information frin Polismyndighe-
ten, inte minst for att kunna inhimta bevisning for att kunna bedriva
drende om uppsigning inom rimlig tid. Frigan ligger utanfér utred-
ningens uppdrag. Det kan noteras att det 1 dansk lagstiftning, for att
paskynda uppsigningsprocesser mot hyresgister som begitt brott, ar
2022 inférdes bland annat en méjlighet for allminna fastighetsigare att
begira underrittelser frin Polismyndigheten och Aklagarmyndighe-
ten. En sddan underrittelse kan till exempel omfatta uppgifter om det
har inletts vad som 1 svensk ritt nirmast kan liknas vid en férunder-
sokning (sigtelser) mot ndgon som bor i fastighetsigarens bostider nir
brott som kan liggas till grund f6r uppsigning begdtts.'

Konsekvenser f6r myndigheter
Hpyresnimnder och allméinna domstolar

Utredningens forslag kan leda till att fler hyresavtal sigs upp. Det kan
1 sin tur medféra ett 6kat antal mal om forverkande vid de allminna
domstolarna och fler forlingningstvister vid hyresnimnderna.
Utredningen har inhimtat statistik frdn Domstolsverket dver
antalet inkomna och avgjorda mél och drenden 1 allminna domstolar
och hyresnimnder i de aktuella mélkategorierna. Statistiken dr dock

1 Jfr Dansk lov nr. 890 af 21. juni 2022, se bl.a. https://vidensbasen.anklagemyndigheden.dk.
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inte sd detaljerad att ndgra slutsatser kan dras vad giller eventuell
paverkan p4 antalet mdl och irenden. Effekten ir inte heller nédvin-
digtvis densamma p3 kort och l&ng sikt. Initialt kan det vintas leda
till en ndgot 6kad méltillstromning. P4 lingre sikt kan dock antas att
forslagen har en viss avhillande effekt pd hyresgister och att det
bidrar till att minska antalet uppsigningar som leder till tvist. Tyd-
ligare uppsigningsgrunder kan ocks3 leda till att firre uppsigningar
blir foremal for tvist.

P3 ett 6vergripande plan bedéms inte domstolars och hyresnimn-
ders hantering av drenden om uppsigningar paverkas i ndgon storre
utstrickning. Handliggningstider torde t.ex. bli 1 huvudsak desamma.
Det kan dock vintas att antalet vittnen kan begrinsas i vissa fall, vilket
bér underlitta domstolarnas och hyresnimndernas handliggning.

Ovriga forslag vintas inte fi annat 4n marginell piverkan for
hyresnimnderna och de allminna domstolarna.

Nir det giller forslaget om utékade delegeringsméjligheter 1 hyres-
nimnden ska det mojliggora en mer indama3lsenlig hantering av vissa
irenden av enkel beskaffenhet. Forslaget bidrar till ett mer effektivt
utnyttjande av hyresnimndens resurser och effektivare handliggning.
En effektivare handliggning av irenden hos hyresnimnden gynnar
parterna och stirker allminhetens fortroende fér rittsskipningen.
Som redogérs for 1 avsnitt 7.3 dr det friga om ett relativt stort antal
irenden enbart 1 Hyres- och arrendenimnden 1 Stockholm. Forslaget
kan vintas leda till en viss kostnadsbesparing.

Utredningen goér bedémningen att den kostnadsokning som kan
komma 1 friga for ett 6kat antal drenden om férlingning i hyres-
nimnden inte blir hdgre dn att dessa kostnader vigs upp av den
besparing som férslaget om utdkade delgeringsmojligheter bor leda
till. Forslagen 1 sin helhet bedoms alltsd inte piverka méltillstrom-
ningen i de allminna domstolarna och hyresnimnder i stérre utstrick-
ning in att kostnaderna f6r milen och irendena med hinsyn till de
utdkade delegeringsmojligheterna ryms inom befintliga anslag.

Owriga myndigheter

Forslagen som limnas kan komma att i vart fall inledningsvis leda till
en ndgot 6kad andel uppsigningar pa grund av bristande skétsamhet,
storningar och brott. Det kan 1 sin tur leda till en viss 6kning av
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antalet drenden om avhysningar till Kronofogdemyndigheten. Ok-
ningen bedéms dock inte bli s3 stor att det kommer leda till nigon
nimnvird kostnadsékning fér Kronofogdemyndigheten och dir-
med inte medfora nigra 6kade kostnader f6r myndigheten.

Forslagen som limnas bedéms inte pdverka Polismyndigheten
och dirmed inte medféra ndgra ekonomiska konsekvenser f6r myn-
digheten.

Konsekvenser for kommuner
Kommunernas bostadsforsoriningsansvar

Det ir kommunerna som har huvudansvaret for bostadsférsorj-
ningen. I lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar (bostadsforsorjningslagen) stills krav pd kommunen nir det
giller planeringen f6r bostadsférsorjning. Kommunernas ansvar ger
inte den enskilde en ritt till bostad utan avser att frimja att inda-
malsenliga dtgirder f6r bostadsférsorjningen férbereds och genom-
fors sd att alla i kommunen ges férutsittningar att leva i goda bosti-
der (1§ bostadsforsorjningslagen). Om det behdvs for att frimja
bostadsférsorjningen ska en kommun anordna bostadsférmedling
(7 § bostadsforsorjningslagen).

I bostadsférsdrjningslagen preciseras inte ndgra detaljerade dtgir-
der som kommunerna férvintas vidta f6r att uppfylla sitt bostads-
forsdrjningsansvar utan det dr upp till varje kommun att hantera.
Aven om det finns olika kommunala verktyg s& spelar de kommunala
allminnyttiga bostadsféretagen en central roll. Nigon direkt kopp-
ling mellan bostadsférsérjningslagen och lagstiftningen om de all-
minnyttiga kommunala bostadsfoéretagen finns dock inte. Inféran-
det av lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag, forindrade dock férutsittningarna for hur kommunerna kan
anvinda sitt kommunala allminnyttiga bostadsaktiebolag f6r bostads-
forsorjningen. Framfor allt beror detta pd att dessa aktiebolag ska
bedriva sin verksamhet efter affirsmissiga principer och inte enligt
sjilvkostnadsprincipen vilket gillde fére 2011. De relativt {3 kom-
munala allminnyttiga bostadsféretag som bedrivs 1 stiftelseform fal-
ler utanfér lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolags
tillimpningsomrade.
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De foreslagna forindringarna ger inte anledning att anta att det
kommer att bli ett markant 6kat antal uppsigningar i férhéllande till
det som redan férekommer i bostadsbestdndet 1 kommunen. Konse-
kvenserna forvintas dirfor inte bli s stora att de paverkar kommunens
planering av bostadsférsérjningen i ndgon beaktansvird utstrickning.
Vad giller konsekvenserna fér de kommunala allminnyttiga bostads-
foretagen — oavsett om dessa ir stiftelser eller inte — kan de vintas bli
desamma som fér évriga fastighetsigare. Manga allminnyttiga foretag
ligger mycket stora resurser pd arbete med trygghet, bdde f6r den egna
personalen och fér boende. Det arbetet forvintas underlittas.

Socialnimndernas maojligheter att hantera en eventuell 6kning
av personer som forlorat hyresligenbet

Aven om kommunernas ansvar for bostadsférsérjningen inte innebir
ndgon ovillkorlig ritt till bostad fér enskilda medborgare har social-
tjdnsten 1 vissa sirskilda fall en skyldighet att tillhandahélla en bostad
till sirskilda grupper. Socialtjansten har dven det yttersta ansvaret f6r
att personer far den hjilp och det stéd som de behover.

Av socialginstlagen foljer att socialnimndernas arbete ska frimja
den enskildes ritt till bostad (3 kap. 2 § socialtjinstlagen). Men reglerna
1 socialtjinstlagen innebir att var och en 1 férsta hand ir skyldig att
forsorja sig sjilv och sin familj inom ramen {6r sin f6rmdga. I det ingdr
dven att ansvara for att ordna bostad vilket innebir att den bostadslése
sjilv fir soka bostad, t.ex. genom bostadstérmedling. I vissa fall kan
behvande dock {4 insatser som avser en bostad som bistdnd.

For att {3 ritt till bistdnd krivs enligt socialgjinstlagen att den
sokande inte sjilv kan tillgodose sina behov eller kan {8 dem tillgodo-
sedda pd annat sitt (4 kap. 1 § socialtjinstlagen). Den enskilde har
ocksd ritt till bistind genom tillhandah3llande eller ombesérjande av
bostad som uppfyller kraven pd skilig levnadsnivd. Av praxis framgar
att nir den enskilde dr bostadslos och har speciella svarigheter att pd
egen hand skaffa bostad ir nimnden skyldig att tillhandahilla en
bostad som uppfyller kraven pd skilig levnadsnivi.' S&dana speciella
svarigheter kan exempelvis foreligga till {6]jd av att den enskilde lider
av psykisk sjukdom, har missbruksproblematik eller har betydande
ekonomiska problem."” Att det generellt sett dr svirare att 3 ett

" Jfr. RA 1990 ref 119 och RA 2004 ref 130.
12 HFD 2022 ref 46.
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hyreskontrakt om man har skulder eller betalningsanmirkningar ir
inte skil nog for att beviljas bistind till bostad frén socialtjinsten.
Inte heller att det rider brist pd bostider pd den 6ppna bostadsmark-
naden. Socialtjinstens ansvar ir snarare att bistd med olika former av
akuta och temporira, men ibland mer lingsiktiga, boendeldsningar
utifrdn individuella behov och efter bistindsbedémning, ibland genom
s.k. sociala kontrakt dir kommunen hyr ut 1 andra hand till behévande.

Utredningen har haft méte med Arbetsmarknads- och socialfor-
valtningen 1 Malmé kommun och Socialférvaltningen Hisingen i
Goteborgs kommun. Organisatoriskt dr verksamheterna pa férvalt-
ningarna uppbyggda pd olika sitt. Malmo kommun har en socialfor-
valtning f6r hela kommunen medan Géteborgs kommun har flera
socialforvaltningar som dr uppdelade utifrin de geografiska upptag-
ningsomridena.

Socialférvaltningarna arbetar bide vrikningsférebyggande och
nir si behovs vrikningsforberedande. Insatserna ir frivilliga f6r den
enskilde. I och med att underrittelse eller kopia pd uppsigning kom-
mit in till férvaltningen pdborjas ett arbete med att kontakta den en-
skilde fér att kunna ge stod. I det férebyggande arbetet forsoker for-
valtningarna genom informationsinsatser hitta 16sningar for att hyres-
gisten ska kunna bo kvar. Det kan till exempel handa om att bistd med
kontakter till sjukvirden eller andra myndigheter om sidana behov
finns.

Erfarenheten frin Malmé kommun ir att minga trots bostads-
bristen lyckas l6sa boendesituationen utan att begira bistdnd frin
kommunen genom inneboendekontrakt eller boende hos sliktingar.
Goteborgs kommun har betonat att nir grunden {6r uppsigning av
hyresavtalet ir stérningar uppstdr det sirskilt stora svrigheter att f3
ett nytt boende. Dessa personer utgor en kategori inom den grupp
som kallas strukturellt hemlésa och som generellt sett inte har ritt
till stéd och hjilp med boende. Den strukturella hemlésheten ir i
ménga fall en effekt av den generella bostadsbrist som finns i majo-
riteten av landets kommuner. I ménga fall kriver hemloshetssitua-
tionen trots det insatser frin socialtjinsten antingen genom nod-
bistdndsboende eller genom tillfilligt bistdnd for att ticka bostads-
kostnaden, till exempel pd ett vandrarhem.

Utredningens forslag om krav pd underrittelse till socialnimnden
medf6r att denna i stdrre utstrickning och i ett tidigare skede far vet-
skap om problem som kan ligga till grund f6r en uppsigning. Nimn-

230



SOU 2023:57 Konsekvensanalys

den kan dirmed bistd med st6d i form av vrikningsférebyggande 4t-
girder, stod infér en eventuell vrikning men dven brottsforebyggande
insatser. Nigot nimnvirt merarbete vintas inte uppkomma fér social-
nimnderna.

Pdverkan pd kommunernas brottsforebyggande arbete

Kommunerna har en viktig roll i det brottstérebyggande arbetet. Fran
och med den 1 juli 2023 har kommunerna ett lagstadgat ansvar att
arbeta brottstorebyggande, lag (2023:196) om kommuners ansvar fér
brottsférebyggande arbete. Enligt den nya lagen ska kommunerna kart-
ligga brottsligheten inom sitt geografiska omrdde och ta fram en liges-
bild. Utifran ligesbilden ska kommunerna sedan ta stillning till beho-
vet av dtgirder och besluta om en 3tgirdsplan. Kommunerna ska ocksa
ta visst ansvar for samordningen av det lokala brottsférebyggande
arbetet och inritta en samordningsfunktion.

Just samverkan och samordning mellan kommunen och andra
lokala aktérer dr central f6r att det lokala brottsforebyggande arbetet
ska fungera bra. En viktig aktér och samverkanspartner fér kom-
munen i det brottsférebyggande arbetet ir kommunala bostadsbolag
och andra fastighetsigare. I utredningens kartliggning finns exempel
pa hur fastighetsigare kan bidra till det brottstérebyggande arbetet
och 6ka tryggheten i fastigheter och bostadsomriden. Hir har kom-
munen dessutom en sirskilt viktig roll i egenskap av fastighetsigare
och ansvarig f6r minga offentliga platser.”” Samtidigt som det finns
mdinga goda exempel behover det lokala brottstorebyggande utveck-
las och samverkan mellan olika lokala akt&rer stirkas.™

Genom utredningens forslag kommer fastighetsigare att 3 ut-
okade mojlighet att siga upp hyresavtal pd grund av brott, vilket kan
oka incitamenten och motivationen hos fastighetsigare att vilja satsa
pd brottsférebyggande- och trygghetsskapande insatser. Att kom-
munernas ansvar att arbeta brottsférebyggande nu blivit lag kan
ocksd bidra till att stirka incitamenten f6r samverkan mellan kom-
muner och fastighetsigare 1 brottsforebyggande och trygghetsska-
pande frigor.

B Tillsammans mot brott, Ett nationellt brottsférebyggande program, regeringens skrivelse
2016/17:126.
* BRA, Det brottsforebyggande arbetet i Sverige, Nulige och utvecklingsbehov 2023.
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Sammantaget gor utredningen bedémningen att de foreslagna
indringarna kan komma att bidra till att stirka det lokala brottsfére-
byggande arbetet.

9.3.5 Samhallsekonomiska konsekvenser

De samhillsekonomiska effekterna av att brottsligheten minskar och
tryggheten 6kar i ett bostadsomride kan férvintas vara stora och pé-
verka pi flera nivder, dven om de ir svira att mita."”” Vildsdid sprider
sig ofta som ringar pd vattnet och utesluts ndgra skjutningar kan det
vintas leda till att senare skjutningar aldrig intriffar.

Minskad brottslighet och 6kad trygghet i det egna bostadsomridet
okar minniskors frihet genom att paverka minniskors beteenden och
livsval positivt. Exempel pd positiva effekter av att tryggheten okar 1 ett
omrade ir att fler minniskor vigar réra sig ute i niromradet oftare och
pd andra tider dn de brukar. Fler forildrar kan vdga l3ta sina barn leka
fritt utan oro for att de ska utsittas f6r brott eller bli involverade 1 kri-
minella aktiviteter. I férlingningen kan dven uthyrningsméjligheter och
omridets allminna attraktivitet 6ka, liksom niringsidkares vilja att in-
vestera och satsa i ett omride, vilket 1 sin tur kan komma att pdverka
bade service- och arbetsutbud pa ett positivt sitt.

9.3.6  Konsekvenser for brottsligheten
och det brottsférebyggande arbetet

Utredningens forslag om grunderna fér uppsigning pd grund av
brottslighet gor att uppsigning av hyresavtal kan komma i frigai fler
fall in 1 dag.

Om ett hyresavtal sigs upp till foljd av att hyresgisten, eller
ndgon denna ansvarar f6r, har begdtt brott 1 ligenheten eller 1 om-
givningen kommer tryggheten och sikerheten 1 den aktuella fastig-
heten och dess omgivning med stor sannolikhet att 6ka. Hur stor
effekten blir 1 det enskilda fallet kommer att bero pd brottslighetens
karaktir och omfattning liksom pd hur minga minniskor som direkt
eller indirekt har paverkats av brottsligheten. Hur minga hyresavtal
som kan komma att sigas upp till {6]jd av de foreslagna dndringarna

5 Brd (2017). Kostnader for brott, En litteraturéversikt 6ver metoder, resultat och utmaningar
i forskningen om kostnader for brott.
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beror pd vildigt minga faktorer och har inte varit mgjligt att upp-
skatta. Den samlade effekten pd tryggheten av lagforslagen gr dir-
for inte att triffsikert berikna.

Utredningens kartliggning visar att den faktiska brottsligheten
liksom minniskors oro for att de sjilva eller nirstdende ska drabbas av
brott ir storre i utsatta omriden jimfért med andra omriden. Kart-
liggningen visar ocksd att minga begdr brott i sitt niromride. I de
utsatta omrddena bor 75 procent av samtliga boende i en hyresligen-
het, att jimféra med 30 procent i Sverige som helhet. Sammantaget
innebir det att det 1 férsta hand ir 1 de utsatta omridena som utred-
ningens forslag kan férvintas {8 effekt, bide pd brottsligheten 1 sig,
men dven pd minniskors upplevelser av utsatthet och oro. Det férut-
sitter dock att fastighetsigare 1 dessa omrdden agerar och anvinder sig
av de nya reglerna.

Att forildrars tillsynsansvar for barn kommer att omfatta brott
som forsimrar miljon 1 omgivningen kan vidare 6ka férildrars moti-
vation att hilla uppsikt &ver sina barn och ta ett stdrre ansvar for att
se till att barnen inte vistas 1 miljéer dir det finns en risk f6r expon-
ering mot kriminalitet och kriminella nitverk.

9.3.7  Ovriga konsekvenser
Jéamstilldbet mellan kvinnor och mdn

Det ir betydligt vanligare att kvinnor kinner sig otrygga i det egna
bostadsomridet. Av den nationella trygghetsundersékningen som
Brd genomforde 2022 framgir att bland kvinnor dr det 35 procent
som kinner sig otrygga i det egna bostadsomridet under sena kvillar
medan motsvarande andel f6r midnnen ir 18 procent.' Férslagen kan
vintas {3 positiv effekt for kvinnor.

Utredningen limnar f6rslag om en skirpning av bestimmelsen om
forverkande pd grund av brott i ligenheten (42 § forsta stycket 12
hyreslagen). Som redogjorts for 1 avsnitt 5.7 dr hemmet en vanlig
brottsplats fér mins vild mot kvinnor. Utredningen har bedémt att
ligenheten normalt far anses utgéra en forutsittning f6r nirstdende-
brott eller 1 vart fall underlitta dem. Forslaget om utvidgande av for-
verkandegrunden pd grund av brott {6rsls dirmed omfatta dven brott
mot nirstdende.

16 Br§ 2022:9, s. 131.
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Generellt sett bedoms forslaget skapa forutsittningar for 6kad
trygghet for valdsutsatta kvinnor. Vilka konsekvenserna blir 1 ett
enskilt fall beror till viss del pd vem som stdr pd hyreskontraktet,
liksom dven hur kvinnan viljer att agera. En mojlighet att 6verta en
hyresritt finns under vissa forutsittningar (47 § hyreslagen) vilket
kan gynna framfér allt kvinnor som inte ir hyresgister. Nyligen har
dven utdkade mojligheter att ta 6ver ett hyresavtal foreslagits 1 prome-
morian  Stirkt hyresrittsligt  skydd for vdldsutsatta  kvinnor
(Ds 2023:18). Se vidare avsnitt 5.7.

Boendesegregation — Integrationspolitiska malen

Forslagen riktar sig mot befolkningen 1 stort. Mot bakgrund av att
personer med utlindsk bakgrund (utrikes f6dda eller fodda i Sverige
med tv3 utrikes f6dda forildrar) 1 stdrre utstrickning dn svensk bak-
grund bor 1 hyresligenheter finns det en mojlighet att utrikes fodda
kommer piverkas mer in inrikes f6dda.”” Utredningen bedémer att
forslagen ir forenliga med de integrationspolitiska milen. Om for-
slagen bidrar till bittre férutsittningar foér trygga bostadsomriden
kan det pd 1ang sikt vintas 6ka minniskors vilja att bositta sig 1 om-
rdden och dven stanna kvar vilket torde gynna omridena.

V7 Statistik frin SCB (hushéllens boende 2022) visar att 2022 bodde 46 procent av personer
med utlindsk bakgrund i flerbostadshus med hyresritt. Motsvarande siffra fér personer med
svensk bakgrund var nigot mindre in 20 procent. Himtat frin https://www.scb.se/hitta-
statistik/statistik-efter-amne/hushallens-ekonomi/inkomster-och-
inkomstfordelning/hushallens-boende/pong/statistiknyhet/hushallens-boende-2022/.
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10  Forfattningskommentar

10.1  Forslaget till lag om andring i jordabalken
12 kap.
20§

Om avtal inte triffats om tiden f6r betalning av hyra som ska utgd i pengar,
ska hyran betalas senast sista vardagen fére varje kalendermdnads bérjan
eller, om hyran beriknas fér kortare tid in en ménad, senast sista vardagen
fore borjan av den tid for vilken hyran beriknas. For bostadsligenhet fir
dock den hyra som avser en annan kalenderminad in den férsta betalas
senast sista vardagen fére minadens bérjan, dven om avtal triffats om tidi-
gare forfallodag.

Hyran ska betalas i hyresvirdens hemvist eller under annan adress som
anvisas av denne. Betalning far alltid ske genom bank eller ndgon annan lik-
nande betalningsformedlare. Om hyran ska betalas p en ort utanfor Sverige,
ir hyresvirden skyldig att svara f6r de sirskilda kostnader detta medfér.

Om hyresgisten betalar hyran p4 bankkontor, anses beloppet ha kom-
mit hyresvirden till handa omedelbart vid betalningen. Limnar hyresgisten
ett betalningsuppdrag pa hyran till bank eller ndgon annan liknande betal-
ningsformedlare anses beloppet ha kommit hyresvirden till handa nir betal-
ningsuppdraget togs emot.

Bestimmelsen reglerar tidpunkt och sittet for betalning av hyran
samt nir hyran anses betald. Overvigandena finns i 7.4.

Andra och tredje styckena har moderniserats utifrin de betalnings-
yjanster som finns tillgingliga pd marknaden 1 dag. Hinvisning till betal-
ning pd postkontor har tagits bort di ndgon sidan tjinst inte lingre
tillhandahdlls. Begreppen postanvisning, postgiro och bankgiro har
bytts ut till att betalning ska g8 genom eller till bank eller nigon annan
liknande betalningsférmedlare. Samma uttryck férekommeri5 kap 5 §
forsikringsavtalslagen (2005:104), jfr prop. 2003/04:150 s. 435 f.
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25§

Hyresgdsten ska se till att det som krivs for att bevara trygghet, sundbet, ord-
ning och gott skick inom fastigheten inte dsidosdtts nér ban eller hon anvinder
lagenbeten (bristande skotsambet).

Hyresgisten ska vid sin anvindning av ldgenbeten ocksd se till att de som
bor i omgivningen inte utsdtts for storningar som i sidan grad kan vara skad-
liga for hélsan eller annars forsimra deras bostadsmiljé att de inte skéligen bor
tdlas (stérningar i boendet).

Med stérningar i boender likstills atr byresgisten begdr brott, om brotts-
ligheten dr dgnad att medfora en sddan forsimring av nirmiljon som inte ski-
ligen bér tdlas av dem som bor i omgivningen.

Paragrafen anger nigra av de krav som finns pd hyresgisten vid an-
vindning av ligenheten. Overvigandena finns i avsnitt 5.3, 5.5.

De forsta och andra styckena motsvaras av hittillsvarande férsta
stycket 1 paragrafen. I évrigt har paragrafen delats upp och dterfinns
1 dessa delar numera i 25 a-25 ¢ §§. Detta ir redaktionella indringar,
se nirmare forfattningskommentaren till de paragraferna.

I forsta stycker gors ett tilligg 1 friga om hyresgistens skyldighet
vid anvindning av ligenheten, nimligen att hyresgisten ska se till att
det som krivs for att bevara trygghet inte dsidositts vid anvindning
av ligenheten, utéver sundhet, ordning och gott skick. Ett uppsam-
lande begrepp for olika former av dsidosittanden, bristande skot-
samhet, infors.

Hittills har angetts att hyresgisten ska iaktta allt som fordras fér
att bevara sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten. Nir
hyresgistens skyldigheter uttrycks s8 att hyresgisten inte ska dsido-
sitta det som krivs for att bevara dessa intressen ir det 1 denna del
endast en spriklig férindring.

Tilligget att hyresgisten har en skyldighet att se till att trygg-
heten inom fastigheten uppritthills klargér hyresgistens skyldighet
i det hir avseendet. Till stor del avser denna att avstd frén handlingar
som dventyrar tryggheten inom fastigheten. Genom tilligget klar-
gors att hinsyn till trygghet ska ges stor tyngd. Det gor att det finns
anledning att se mer allvarligt pd sidan bristande skétsamhet som
leder till otrygghet. Utgdngspunkten ska vara att alla hyresgister har
ritt till ett tryggt boende. Andringen leder ocks4 till att bestimmel-
sens tillimpningsomride utvidgas.
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Nir en hyresgist dsidositter det som krivs {or att bevara trygg-
heten inom fastigheten kommer det i vissa fall ocks4 att vara en stor-
ning i boendet. Tillimpningsomridet ir sdledes 6verlappande. Redan
1dag dr det s3 att en hyresgist med samma handling kan orsaka stor-
ningar i boendet och bidra till att sundhet, ordning och gott skick
inom fastigheten inte bevaras. I rittspraxis tillimpas di bestimmelsen
om storningar 1 boendet som ir mer triffande f6r det som benimns
som storningar. Det ir naturligt att s sker dven efter lagindringen.

Det talas i lagtexten, liksom hittills, om vissa férhillanden inom
fastigheten. Ndgon dndring 1 den delen gors alltsd inte. Nigon be-
grinsning till att det aktuella beteendet ska ha skett inom fastigheten
finns inte men det forutsitts ha en koppling till denna eller, annor-
lunda uttryckt, pdverka tryggheten inom fastigheten. Om en hyres-
gist exempelvis begdr ett vdldsbrott mot en hyresvird eller represen-
tant for denne pdverkar det mojligheten att utféra arbete inom fastig-
heten oavsett om angreppet skett 1 nirheten av fastigheten eller inte.
Det férutsitts att brottet har en tillricklig koppling till fastigheten
eller dess forvaltning.

Aven nir vild, hot eller ett liknande beteende riktar sig mot
nigon som inte har en koppling till fastigheten kan det pdverka
tryggheten inom fastigheten. Det kan till exempel vara friga om att
personal som utfor tjinster f6r hyresgister attackeras. Ett exempel dr
att en anstilld hos hemtjinsten attackeras pa ett sddant sitt att hem-
besok inte kan utforas i planerad utstrickning. Ett annat exempel kan
vara att s.k. bliljuspersonal som har samhillsskyddande funktioner
inte ostort kan utféra sina uppgifter.

Aven fall diir hyresgisten agerar pj ett sidant sitt som medfor fara
for andra hyresgister utan att dessa mirker det kan utgéra ett &sido-
sittande av det som krivs for att bevara tryggheten inom fastigheten.
Ett exempel ir att hyresgisten férvarar springmedel eller annan farlig
utrustning i ligenheten, innefattande {6rrad och allminna utrymmen.

Det kan férekomma att en hyresgist pd grund av egna kopplingar
till kriminella ging — eller pd grund av att andra som anvinder ligen-
heten har sddana kopplingar — orsakar oro och en tystnadskultur i en
trappuppging eller bostadsomrdde. Enbart en sidan tillhorighet ir
normalt inte tillrickligt for att hyresgisten ska anses ha forsimrat
tryggheten. Det finns dock utrymme att beakta denna som forsva-
rande f6r hyresgisten 1 olika situationer. Ofta ir situationen den att
hyresgisten pd grund av ett underforstdte valdskapital 6vertrider
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hyresrittsliga normer i férlitan p4 att ingen ska vdga ingripa. Det kan
handla om att en person tar andras f6rrid eller parkeringsplats 1 an-
sprik, vid upprepade tillfillen parkerar bilen framfér ingdngen till
huset pd ett stérande sitt eller begrinsar andras tillgdng till ett gemen-
samt utrymme. Overtridelser av det slaget kan skapa stor otrygghet
och en kinsla av rittsloshet vilket andra boende som utgdngspunkt
inte ska behéva tolerera. En samlad bedémning fir goras.

Det finns ocksd andra exempel pd att ett underforstict valds-
kapital anvinds for att agera pd ett sitt som begrinsar andra pd ett
oacceptabelt sitt. Det spelar mindre roll i vilket nirmare avseende
ett hyresrittsligt relevant intresse 8sidosatts och storre roll hur bete-
endet pdverkat tryggheten inom fastigheten. Ett exempel ir att
nigon genomfor inpasseringskontroller nir boende vill komma till
fastigheten eller annars vill réra sig fritt inom omradet.

Om hyresgisten gor sig skyldig till bristande skétsamhet kan
hyresritten forverkas (42 § forsta stycket 9). Ar det friga om sirskilt
allvarlig bristande skdtsamhet krivs, 1 likhet med sirskilt allvarliga
storningar 1 boendet, ingen rittelseanmaning (42 § fjirde stycket, se
nirmare férfattningskommentaren 1 denna del).

Andra stycket behandlar storningar 1 boendet. Bestimmelsen har
oforindrad 1 sak flyttats frdn forsta stycket.

I tredje stycket, som ir nytt, anges att vissa handlingar ska likstillas
med storningar 1 boendet. Det innebir att sidana handlingar behand-
las pd samma sitt som stdrningar i boendet, om inte annat anges. Det
som avses ir att hyresgisten begdr brott, om brottsligheten ir dgnad
att medfora en forsimring av nirmiljén som inte skiligen bor tdlas
av dem som bor i omgivningen. Nir det talas om stérningar i boen-
det 1 hyreslagen eller andra lagar avses sdledes dven sddana brott. Det
innebir exempelvis att tvister om sidana stdrningar 1 boendet som
avses 1 tredje stycket ska handliggas skyndsamt (se 72 §).

Med férsimringar av nirmiljén avses att ett brott har en negativ
paverkan pd hur de som bor i omrddet upplever sitt boende och om-
ridet som omger den. Det handlar till en bérjan om att omgivningen
blir mer otrygg eller med fog upplevs som mer otrygg. De boendes
frihet att rora sig eller handlingsfrihet i 6vrigt kan inskrinkas eller
det kan uppfattas att s3 skett. Aven att omridet framstir som mindre
attraktivt ir en sddan forsimring av nirmiljon. Bedémningen av vad
som utgdr en forsimring av miljon ska goras objektivt. Som framgir
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av lagtexten ir det tillrickligt att brottsligheten idr dgnad att leda till
sddana forsimringar, se nirmare nedan.

Det ir de som bor i omgivningen som skyddas av bestimmelsen
och d& nirmare bestimt deras intresse av en god milj6 kring bosta-
den. Begreppet omgivning har samma innebérd som 1 évrigt i para-
grafen. Uttrycket avser siledes inte att dstadkomma nigon sirskild
yttre begrinsning, men det markerar inte desto mindre den krets
som skyddas av bestimmelsen (jfr prop. 1992/93:115 s. 31). Nigot
exakt avstdnd till ligenheten som markerar den yttre grinsen fér
omgivningen finns dock inte. Det giller i sirskilt hog grad som fér-
hillandena kan skifta, bide brottets karaktir och hur ett bostads-
omrdde ir utformat.

For att avgrinsa omgivningen kan det vara av betydelse om de
boende behover passera eller uppehélla sig pd en plats eller annars
naturligen gér det. Det kan handla om ett torg som minga passerar,
en knutpunkt for kollektivtrafik, lekplatser, parkeringsytor, gron-
omrdden dir vuxna eller barn uppehiller sig.

De brott som avses ir sidana som ir dgnade att ha en sidan pa-
verkan pd miljon 1 ligenhetens omgivning som inte skiligen bor
tdlas. Det dr alltsd inte tillrickligt att hyresgisten begdr ett brott. Det
som liggs hyresgisten till last hyresrittsligt dr att han eller hon begar
brott som ir dgnade att férsimra miljén f6r dem som bor dir.

Det finns ingen formell begrinsning till vilka brott som avses. Det
ir dock naturligen sd att vissa brott kan vintas paverka nirmiljon 1 hog
utstrickning medan vissa inte gor det alls. Ju lingre bort ett brott
begds, desto mindre inverkan kan det vintas ha, dven om det sker i
omgivningen. Det ligger emellertid i sakens natur att ett mycket all-
varligt brott som en skjutning, springning, misshandel eller valdtikt
ofta far vidare dterverkningar pd minniskors trygghet 1 nirmiljén in
ett mindre allvarligt brott.

Aven brott som forévas i direkt anslutning till ligenheten om-
fattas av bestimmelsen, om &vriga forutsittningar ir uppfyllda.
I sidana fall kan det dock vintas att andra stycket ofta tillimpas
i stillet. Den nirmare tillimpningen fir utvecklas 1 rittspraxis.

Det dr framfor allt brott som begds 1 omgivningen som kan kom-
ma 1 friga. Det ir nimligen normalt endast dessa brott som typiskt
sett har en pdverkan pd miljén 1 omgivningen. En narkotikadver-
litelse som sker i en stadsdel pd l&ngt avstdnd frin ligenheten har
typiskt sett ingen pdverkan p& miljon i ligenhetens omgivning. Det
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giller de allra flesta brott. Ndgon formell begrinsning till brott som
begds 1 omgivningen finns dock inte. Det ir sdledes inte nédvindigt
att dverviga var ett brott har fullbordats 1 straffrittslig mening. Av-
gorande ir 1 stillet om det dr dgnat att ha en negativ inverkan pd nir-
miljén.

Undantagsvis kan vidare handlingar pd 18ngt avstind vintas ha en
hir avsedd inverkan pd nirmiljén. Det som avses ir framfér allt all-
varliga brott som riktas mot personer som bor i omridet. Ett exem-
pel dr att ndgon f6ljer efter, eller soker upp, en person frin nirom-
ridet och begdr en vildshandling mot personen i en annan del av
staden. Det kan ocksi vara si att en person planerar ett brott och
dirigenom gor sig skyldig till anstiftan men inte deltar i brottets
genomférande i omgivningen. Aven i ett sidant fall kan den brotts-
liga handlingen vara dgnad att f6rstéra miljén 1 omgivningen.

Ett annat undantagsfall som kan aktualisera en tillimpning av
bestimmelsen dr nir hyresgisten begir brott som pd ett eller annat
sitt riktas mot rivaliserande kriminella nitverk och dirigenom drar
pd sig en hotbild som leder till att personer som bor 1 huset utsitts
for skjutningar eller liknande. Om hyresgisten begdr sddana brott
dir himndatgirder mot ligenheten, fastigheten eller dess omgivning
framstdr som en vintad f6ljd av brottsligheten fir denna anses vara
dgnad att férsimra miljon. Det ir alltsd inte tillrickligt att det ut-
krivs en himnd pd grund av ett brott utan det forutsitts vara en for-
utsebar f6ljd av brottsligheten. En tillimpning aktualiseras dirfor
sannolikt endast 1 friga om brott som begds i tungt kriminella mil-
joer. Nir sddana repressalier riktas mot huset férsimras miljon 1
mycket hég grad och hus kan bli mer eller mindre obeboeliga. Om
hyresgisten pd grund av allvarlig kriminalitet orsakat en hotbild mot
huset kan det vara friga om en sidan férsimring som inte skiligen
boér tdlas av de omkringboende. De 6vriga boendes intresse av ett
tryggt boende kan di alltsd viga tyngre. Om det ir ett barn eller
annan person som bor hos hyresgisten som begitt brottet kan situa-
tionen 1 vissa fall vara densamma. I det fallet méste dock beaktas om
hyresgisten kan lastas for det intriffade enligt det som sigs om till-
synsansvar, se 25 b §. Om hyresgisten vidtagit dtgirder, t.ex. fatt de
kriminella personerna att flytta, kan ngot ansvar normalt inte kom-
ma i friga f6r angrepp som sker direfter. Att en familj eller nirstdende
utsitts for ett angrepp som en himndatgird innebir inte att dessa har
dsidosatt ndgon hyresrittslig skyldighet nir den kriminella personen
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saknar tillricklig koppling till ligenheten. Eftersom omstindigheterna
kan variera fir en bedémning goras i det enskilda fallet.

Nigon uttémmande upprikning av de situationer som kan aktua-
liseras kan inte ges dd omstindigheterna kan variera 1 hog grad. Det
ir dock som framgar ovan endast i undantagsfall som bestimmelsen
kan tillimpas 1 friga om brott som hyresgisten begitt ps ett sddant
avstdnd att det inte kan sigas vara i ligenhetens omgivning och det
mdste d finnas en klar koppling till omgivningen.

I det foljande berdrs brott som begds 1 omgivningen.

En friga ir vilken brottslighet som ir sidan att den kan paverka
nirmiljon negativt. Det ir frimst frdga om brottslighet som har en
negativ paverkan pd en stdrre grupp minniskor, det vill siga de
boende i omgivningen. Vid bedémningen av i vilken utstrickning
brottsligheten kan péverka nirmiljén kan man, utéver vilken typ av
brott det rér sig om, séka ledning 1 vilket straffvirde brottsligheten
har och 1 vilken omfattning den har begatts.

Utgangspunkten ar att alla boende ska ha tillging till en trygg och
bra miljo i omgivningen. Toleransen mot att en hyresgist genom
brottslighet — allvarlig eller 1 stérre omfattning — tydligt férsimrar
denna bér dirfor vara 13g. Den nirmare avgrinsningen far emellertid
dverlimnas till ritestillimpningen.

Boendes subjektiva uppfattning om vad som kan tilas saknar bety-
delse. Det avgorande dr vad boende 1 allminhet ska behova tdla. Som
en f6ljd av det saknar det betydelse om det ir vanligt med liknande
brott 1 omridet.

Det ir inte nodvindigt att en effekt pd nirmiljén kan beliggas 1
ett enskilt fall. T att brottet ska vara dgnat att leda till en sidan fér-
samring ligger att det dr uillrickligt att girningen typiskt sett har en
sddan effekt. Det far i varje enskilt fall géras en bedémning av om
det som ligger hyresgisten till last dr dgnat att forsimra nirmiljén pd
ett sitt som inte skiligen bor tdlas. Det handlar om att de boende till
foljd av brottslighet kan vintas uppleva att boendet och nirmiljon
blir mindre trygg eller attraktiv. Ett brott kan exempelvis paverka
hur minniskor rér sig i omgivningen, vilka tider de vistas ute eller i
vilken utstrickning barn tilldts vara ute utan tillsyn. Det kan ocksi
vara sd att miljon framstir som mindre attraktiv fér de boende. S&
kan exempelvis vara fallet vid upprepad skadegorelse pd byggnader
eller brottslighet som riktar sig mot féretag i omridet sdsom restau-
ranger och butiker som dirfor inte kan erbjuda de boende service.
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Brott med ligre straffvirde torde frimst paverka nirmiljon i hir
avsedd mening nir de begds i viss omfattning. Det ir di den sam-
mantagna potentiella effekten av brottsligheten som far bedémas.

Ett exempel ir att en hyresgist 1 omridet slt narkotika vid ett
flertal tillfillen, eller annars mojliggjort sidana éverldtelser. Det far
1 allminhet anses vara dgnat att ha en klart negativ effekt pd nir-
miljén och de boende ska normalt inte behova tdla det. Ett annat
exempel ir skadegdrelse som ofta inte har ett hogt straffvirde. Ater-
kommande skadegorelse kan dock typiskt sett paverka nirmiljon
negativt f6r minga minniskor.

Om hyresgisten begir allvarlig brottslighet kan ett enstaka brott
vara dgnat att forsimra nirmiljon pd ett sitt som inte skiligen bor
tdlas. Exempel pd sddant som kan komma i friga ir allvarlig miss-
handel, vildtikt, rin, bliljussabotage, och vildsamt upplopp. Aven
att parkerade bilar sitts i brand kan antas ha kraftigt negativ effekt
pd nirmiljén. Skjutningar och springningar ir andra exempel pd
handlingar som har en klart negativ effekt pd hur de boende upplever
sin nirmiljé och ocksg leder till en 6kad otrygghet. Vid sidan all-
varlig brottslighet kan man utg2 frin en pdverkan pa nirmiljon p ett
sitt som inte skiligen bor tilas.

En helhetsbedémning fir goras av omstindigheterna. En kopp-
ling till kriminella ging kan ofta antas skapa en stérre otrygghet pd
flera plan. Ett annat exempel ir att nigon involverat barn 1 brotts-
lighet, t.ex. vid narkotikabrott eller vapenbrott. Sidant kan ofta
antas skapa en ridsla hos forildrar f6r att deras barn blir indragna 1
brottslighet och kan dirmed pdverka hur férildrarna later sina barn
rora sig 1 omrddet och pd sd sitt dven barnens rorelsefrihet.

Vissa brottsliga handlingar férekommer i varierande utstrickning
1 snart sagt alla bostadsomriden. Dessa kan d3 ofta skiligen {3 tilas.
Om ett barn hamnar i slagsmdl med ett annat barn 1 en skola 1 nir-
heten av bostaden kan ndgot av barnen géra sig skyldigt till miss-
handel men det torde sillan vara ett 8sidosittande av en hyresrittslig
skyldighet 1 hir avsedd mening. Avsikten ir inte att dstadkomma en
hyresrittslig sanktion for att det begds brott i omgivningen. Det som
i stillet avses dr sidana brottsliga handlingar som typiskt sett har en
patagligt negativ inverkan p& hur en grupp av minniskor upplever
sitt boende och den nirmiljé som omger den.

Om hyresgisten sigs upp pd grund av en sidan handling som lik-
stills med storning i boendet enligt tredje stycket fr det goras en
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bedémning av om en uppsigning ir en proportionerlig reaktion pa
det som ligger hyresgisten till last, jfr avsnitt 5.11.

25a§

Om det forekommer bristande skotsambet eller storningar i boendet, ska byres-
vdrden uppmana hyresgdsten att se till att beteendet omedelbart upphor och,
om denne dr en bostadshyresgist, undervétta socialndimnden i den kommun
dir ligenbeten dr beligen.

Forsta stycket giller inte om hyresvirden siger upp hyresavtalet med anled-
ning av bristande skotsambet eller storningar som dr sirskilt allvarliga med
hinsyn till deras art eller omfattning (sdrskilt allvarlig bristande skotsambet
respektive sdrskilt allvarliga storningar i boendet) eller sddan brottslighet som
likstills med stérningar i boendet enligt 25 § tredje stycket.

Paragrafen, som ir ny, behandlar hyresvirdens skyldighet att upp-
mana hyresgister att upphora med vissa beteenden. Overvigandena
finns 1 avsnitt 5.9.

Forsta stycket motsvarar det som hittills reglerats 1 25 § andra
stycket. En dndring gors sdtillvida att hyresvirden 8liggs att upp-
mana hyresgisten att upphéra iven vid bristande skétsamhet. Aven
en underrittelse till socialnimnden ska skickas 1 dessa fall.

Andra stycket motsvarar det som hittills behandlats 1 25 § tredje
stycket. Tilligg gors som avser dels sirskilt allvarlig bristande skot-
samhet, dels sddan brottslighet som likstills med stérningar i boen-
det enligt 25 § tredje stycket, det vill siga brottslighet som ir dgnad
att medféra en sddan férsimring av nirmiljon som inte skiligen bor
tdlas av dem som bor i omgivningen. Inte heller i dessa fall finns alltsd
nigon skyldighet for hyresvirden att uppmana hyresgisten att
upphéra med beteendet. Det ir inte heller en férutsittning for att
hyresritten ska forverkas att en uppmaning om rittelse tillstillts
hyresgisten, se nirmare 42 § fjirde stycket.

I friga om vad som avses med sirskilt allvarlig bristande skdtsam-
het kan ledning himtas fran hur sirskilt allvarliga stérningar 1 boen-
det har tillimpats. Det ir siledes en bestimmelse som ska tillimpas
1 undantagssituationer som ir sd allvarliga med hinsyn till deras art
eller omfattning att det inte bor g nigon ytterligare tid innan hyres-
virden kan gora en uppsigning (jfr prop. 1992/93:115 s. 40).
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Nigra typfall dir bestimmelsen kan tillimpas anges i det fol-
jande. De har det gemensamt att det ror sig om beteenden som for-
simrar tryggheten fér 6vriga boende eller for hyresvirden. Det ir
for att skydda sddana intressen som det frimst kan komma i friga
att hyresvirden omedelbart kan géra en uppsigning.

Ett exempel pd vad som kan utgéra en sirskilt allvarlig bristande
skotsamhet dr nir hyresgisten utdvar vald eller allvarligt hot mot
hyresvirden eller anstillda hos hyresvirden. Det om&jliggér minga
ginger en fortsatt vilfungerande forvaltning av fastigheten och det
ligger d& dven i andra hyresgisters intresse att personen inte bor
kvar. Nir det giller vilken typ av brottslighet som kan komma 1 friga
kan ledning, som framgir ovan, himtas frdn vad som avses med en
sirskilt allvarlig stérning 1 boendet. Det forutsitts som huvudregel
att valdet eller hotet i1 friga dr sd allvarligt att straffvirdet ligger pd
fingelseniva.

Aven vild mot andra som ska utféra ett uppdrag inom fastigheten
kan motivera att en brist 1 skétsamheten anses som sirskilt allvarlig.
Det kan handla om angrepp pé personer som hjilper hyresgister, till
exempel hemtjinstpersonal, brevbirare eller s.k. blaljuspersonal. Lika-
sd kan vald eller hot mot en lokalhyresgist gora det. Ocksd att begrinsa
personers rorelsefrihet till och frin fastigheten med ett direkt eller
indirekt hot, t.ex. genom s.k. inpasseringskontroller, fir anses vara
en sddan visentlig avvikelse fran det som ska tolereras att en omedel-
bar uppsigning kan vara motiverad.

Om hyresgisten anvinder sin ligenhet pd ett sidtt som ir dgnat att
medfora fara for 6vriga boende kan undantaget vidare tillimpas. Det
kan handla om att hyresgisten forvarar farliga féremal sdsom spring-
medel, vapen eller andra farliga féremdl i bostaden eller lokalen,
inkluderande allminna utrymmen och férrad.

25b§

Hyresgisten ska hilla noggrann tillsyn Gver att de personer som han eller hon
svarar for enligt 24 § forsta stycket inte gir sig skyldiga till bristande skitsambet
eller storningar i boendet enligt 25 §.

Paragrafen, som dr ny, behandlar hyresgistens skyldighet att hilla
tillsyn 6ver vissa personer. Overvigandena finns i avsnitt 5.6.
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Paragrafen motsvarar hittillsvarande 25 § forsta stycket tredje
meningen.

En foljd av att brott 1 omgivningen likstills med stérningar i
boendet (se 25 § tredje stycket) ir att hyresgistens tillsynsansvar fir
betydelse 1 ytterligare ett typfall, i frdga om brottslighet som ir
dgnad att medfora en sddan férsimring av miljén f6r dem som bor
dir pd ett sitt som de inte skiligen bor tdla. Om hyresgisten inte
fullgosr skyldigheten att hilla tillsyn kan brott som begds av personer
inom den relevanta personkretsen ligga till grund fér en uppsigning
(42 § forsta stycket 9).

I grunden fungerar hyresgistens ansvar att hilla tillsyn pd samma
sitt 1 denna situation som annars och det giller pi samma sitt f6r de
olika kategorier av personer som hyresgisten ansvarar for. En del
nya frigor kommer inte desto mindre att uppkomma nir tllimp-
ningsomradet {6r tillsynsansvaret vidgas.

Tillsynsansvaret innebir att hyresgisten har en skyldighet att
hilla noggrann uppsikt dver den utpekade personkretsen. I friga om
hindelser i, eller i nira anslutning till, ligenheten har hyresgisten
goda praktiska méjligheter att gora det genom sitt nyttjande av
ligenheten. Nir hyresgisten fir vetskap om férhéllanden som tyder
pa att exempelvis en inneboende stér stills krav pd hyresgisten att
vidta dtgirder. Ofta kan det stillas krav pd lingtgiende &tgirder frin
hyresgistens sida om det férekommit tidigare évertridelser frén en
person eller vid omstindigheter som tyder p3 att ett stérande bete-
ende kan forekomma. Eftersom hyresgisten har en skyldighet att
halla uppsikt 6ver andra personer kan han eller hon inte ursikta en
underldtenhet att agera med att han eller hon saknat kinnedom om
omstindigheter pd grund av bristande uppsikt. Hyresgisten forvin-
tas tvirtom genom sin uppsikt f kunskap om vissa omstindigheter.

Nir det ir friga om hindelser som utspelar sig pa ett visst avstdnd
fran ligenheten minskar hyresgistens praktiska mojligheter att ge-
nom ett vardagligt nyttjande av ligenheten hélla tillsyn éver person-
kretsens handlingar. Kraven pd hyresgisten kvarstir men méste till
viss del anpassas efter detta.

Som utgdngspunkt krivs det inte att hyresgisten utdvar ndgon
aktiv tillsyn 6ver omgivningen fér att sikerstilla att ingen 1 person-
kretsen begdr allvarliga brott. Annorlunda uttryckt bor hyresgisten
normalt kunna utgd frin att barn i hushéllet, andra familjemedlem-
mar eller inneboende inte begdr sddana handlingar. En konsekvens
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av det ir att hyresgistens tillsynsansvar 1 denna del far sin frimsta
betydelse nir det framkommer omstindigheter som indikerar att
ndgon begdr sddana brott eller det forutses att s3 kan komma att ske.
En sidan ordning dverensstimmer med hur tillsynsansvaret 1 andra
situationer fungerar, nimligen att kravet pd att vidta dtgirder skirps
nir det férekommer varningstecken.

Bedémningen av hur lingt hyresgistens tillsynsansvar stricker sig
ska goras objektivt. Det saknar sdledes i princip betydelse om hyres-
gisten pd grund av personliga forhdllanden har svirt att fullgora site
ansvar. Det ir en f6]jd av att hyresgistens skyldighet att hlla uppsikt
dver vissa personer ir uppstillt 1 andra hyresgisters intresse.

Hyresgistens ansvar att hdlla uppsikt éver andra i omgivningen
far initialt praktisk betydelse fraimst 1 tvd typfall: dels nir hyresgisten
fir veta att ndgon under hyresgistens ansvar kan komma att begd
brott 1 omgivningen, dels nir hyresgisten genom en noggrann upp-
sikt &ver personen 1 ligenheten forstdr det.

Det kan handla om att en utomstiende, sisom t.ex. en polis eller
skolpersonal, informerar hyresgisten om att ett barn begdr brott eller
ir 1 riskzonen for att gora det. Det férekommer ocks3 att hyresvirdar
informerar forildrar om sddant. Ett annat exempel ir att hyresgisten
forstdr att en person deltar 1 ett kriminellt ging som begdr brott i om-
givningen eller personens upptridande indikerar att sddant kan fére-
komma.

Genom att vissa brott 1 omgivningen likstills med stdrningar i
boendet klargdrs att hyresgister har ett gemensamt hyresrittsligt
ansvar for att nirmiljén ir trygg. Forildrar har som en del 1 detta ett
ansvar for att deras barn inte férsimrar den miljén. Fér att uppfylla
det kan det krivas att hyresgister genom en normal forildranirvaro
har god uppsikt 6ver sina barn f6r att bli varse pd tecken pd oro. En
s&dan nirvaro kan ibland vara tillricklig for att bli varse tecken pd att
barn begdr brott. P4 samma sitt kan hyresgisten genom en noggrann
uppsikt 6ver en inneboende i ligenheten f6rstd att han eller hon
begdr brott 1 omgivningen.

I friga om en tillfillig besokare till ligenheten torde tillsynsansva-
ret 1 denna del {8 begrinsad betydelse. Som framgir ovan har hyres-
gisten som utgdngspunkt ingen skyldighet att utéva faktisk kontroll
1 omgivningen utan det ir de iakttagelser som han eller hon gor vid
anvindandet av ligenhet som ligger till grund fér plikten att agera.
Det far forutsittas att besokaren vistas i ligenheten i viss omfattning
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och att besoken i ligenheten dirfor kan anses ha betydelse for att
brott begds 1 nirheten.

Aven en lokalhyresgist ir skyldig att inte orsaka stérningar i boen-
det. Nir en butiks- eller servicerérelse bedrivs kommer minga min-
niskor naturligen att besoka lokalen. Det ligger som framgir ovan i
sakens natur att hyresgisten inte har nigot ansvar for vad sddana beso-
kare gor sedan de limnat lokalen. Om hyresgisten har kunskap om
eller misstinker att besokare kan komma att begd brott aktualiseras
tillsynsplikten. Lokalhyresgistens ansvar 1 nu berort avseende torde
frimst aktualiseras nir lokalhyresgisten tilldter att personer med kri-
minella kopplingar eller kapacitet anvinder lokalen 1 viss omfattning.
Lokalen kan d& ménga ginger framstd som en umgingesyta for kri-
minella. Om lokalhyresgisten kinner till att lokalen anvinds for
férvaring av vapen eller narkotika eller att s8dan hantering sker inom
lokalen talar det for att hyresgisten miste agera. Det forutsitter
dock att lokalhyresgisten har godtagit att personerna vistas dir (jfr
prop. 2020/21:52 s. 16). I annat fall far dtgirder vidtas av myndig-
heter efter att hyresgisten pétalat att personer olovligen vistas dir.
Om personerna skrimmer eller trakasserar hyresgisten kan det fin-
nas forutsittningar for ett tilltridesforbud enligt 2 § lagen (2021:34)
om tilltridestorbud till butiker, badanliggningar och bibliotek. Det
finns d& ocksd normalt férutsittningar att ordna kamerabevakning
over lokalen.

Nir en bostads- eller lokalhyresgist fir anledning att misstinka
att ndgon inom personkretsen begdr brott i omgivningen krivs att
han eller hon vidtar dtgirder.

Bedémningen av vilka 8tgirder hyresgisten miste vidta for att
forhindra att ndgon i den utpekade personkretsen begdr brott 1 om-
givningen gors pd samma sitt som 1 andra situationer. Nir det finns
tydliga indikationer pd att brott férekommer krivs lingtgdende, om-
gdende och konsekventa tgirder frin hyresgistens sida. Det kan
avse att en inneboende inte fir bo kvar i ligenheten eller att besokare
forbjuds att dtervinda till ligenheten.

Aven nir hyresgisten har anledning att misstinka att hans eller
hennes barn begir brott krivs dtgirder. Det gir inte att ge nigot
generellt svar pd vilka dessa ska vara. Utgingspunkten ir att de ska
vara ett adekvat och kraftfullt svar p& de risker som féorekommer. Ar
det frdga om vuxna barn finns inte anledning att géra ndgon skillnad
pd den bedémning som gors i 6vriga fall. Det dr en f6ljd av att regler-
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ingen 1 denna del dr uppstilld 1 andra hyresgisters intresse. Det kan
vara s8 att vuxna barn till hyresgisten som bor hemma ytterst miste
forbjudas frin att vistas 1 ligenheten. S3 dr det i praktiken redan i dag
nir hyresgistens vuxna barn stor andra eller ir vildsam.

Nir hyresgisten behover vidta dtgirder 1 férhllande till under-
driga barn ir det ofta inte en framkomlig vig att férbjuda dessa frin
att vistas 1 ligenheten. I stillet fir andra dtgirder vidtas. En del av
dessa utgdr frin forildrarollen och det mandat som den ger. Det kan
ocksd ofta vara nédvindigt att be om hyjilp utifrdn genom att kon-
takta exempelvis socialtjinst, skola eller polis. Kravet pd aktivitet
frdn hyresgistens sida dr hogt stillt. En hyresgist kan dock inte las-
tas f6r att myndigheter inte lyckas med sin insats. Om hyresgisten
har kontaktat adekvata instanser men dessa av ett eller annat skil inte
genomfor dtgirder for att hjilpa ett underdrigt barn kan det 1 vissa
fall innebira att hyresgisten inte kan goras hyresrittsligt ansvarig for
brottsliga handlingar som barnet begar. S8 kan till exempel vara fallet
nir ett barn omhindertagits enligt lagen (1990:52) med sirskilda be-
stimmelser om vérd f6r unga men direfter utan virdnadshavarnas
kinnedom avviker fran ett familjehem eller hem for vard eller bo-
ende (HVB) och begdr brott 1 omgivningen till ligenheten.

Ett ansvar for hyresgisten forutsitter, liksom 1 andra situationer,
att det 1 det enskilda fallet gir att peka pd att hyresgisten brustit genom
att underldta att gora nigot som kan krivas av honom eller henne.

25¢c§

Om hyresgdsten vet eller bar anledning att misstinka att det finns obyra pd ett
foremdl far det inte tas in i ligenbeten.

Paragrafen ir ny. Den motsvarar hittillsvarande 25 § fjirde stycket.
Vissa sprakliga indringar har gjorts men ingen indring i sak.

26§

Hyresvirden har ritt att utan uppskov 4 tilltride till ligenheten for att
utdva nédvindig tillsyn av Ligenbeten eller bur den anvinds, eller utféra
forbittringsarbeten som inte kan skjutas upp utan skada. Nir ligenheten idr
ledig till uthyrning, ir hyresgisten skyldig att lata den visas pd limplig tid.
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Efter tillsigelse minst en minad 1 f6rvig fir hyresvirden i ligenheten
lita utféra mindre bridskande férbittringsarbeten som inte véllar visentligt
hinder eller men i nyttjanderitten. Sidana arbeten fir dock inte utféras utan
hyresgdstens medgivande under den sista minad som hyresforhillandet
bestdr. Vill hyresvirden utféra annat arbete i ligenheten, f&r hyresgisten
inom en vecka frdn det att han eller hon fick meddelande om detta siga upp
avtalet till upphérande. Sddant arbete fir inte pdborjas fore den tidpunkt som
hyresgdsten kunnat siga wpp avtalet till, om inte hyresgisten medger det.
Bestimmelserna i detta stycke giller inte arbete som hyresvirden har utfist
sig att utféra it hyresgisten eller som byresvirden genom ett itgirdsfore-
liggande har &lagts att utfora.

I fall som anges i forsta eller andra stycket ska hyresvirden se #/] att
hyresgisten inte drabbas av storre oligenhet in nédvindigt. Hyresvirden
ska ersitta hyresgdsten for skada som orsakas genom arbete som avses i andra
stycket, iven om skadan inte beror pd dennes f6rsummelse.

Hyresgisten ir skyldig att tdla inskrinkningar i nyttjanderitten, som
foranleds av nédvindiga dtgirder f6r att utrota ohyra i fastigheten, iven om
hyresgdstens ligenbet inte besviras av ohyra. D4 giller 17 § andra stycket.

Om hyresgisten inte ger hyresvirden tilltride till ligenheten nir denne
har ritt till det, f&r Kronofogdemyndigheten meddela sirskild handrickning.
I friga om sidan handrickning finns bestimmelser 1 lagen (1990:746) om
betalningsforeliggande och handrickning.

Paragrafen anger under vilka forutsittningar hyresvirden har ritt att
f tilltride till ligenheten. Overvigandena finns i avsnitt 6.2.

I forsta stycket har hyresvirdens ritt att {3 tilltride till ligenheten
utokats till att dven omfatta nédvindig tillsyn av hur ligenheten
anvinds.

Med hur ligenheten anvinds avses dven sddant som inte rér ligen-
hetens skick. Det kan handla om att kontrollera huruvida ligenheten
ir uppldten i andra hand utan behévligt samtycke eller tillstdnd eller
om reglerna om upplitelse till inneboende missbrukas. Aven fall dir
hyresvirden misstinker att ligenheten anviinds f6r att begd brott ir ett
exempel pd en situation di hyresvirden har ritt att utfora en nédvindig
tillsyn enligt ulligget.

Frigan om vad som avses med att en tillsyn dr nddvindig eller hur
de praktiska momenten kring en besiktning ska genomféras ir ofér-
indrade. En tillsyn av ligenheten i syfte att stora eller pd annat sitt
inskrinka hyresgistens ritt till privatliv kan inte, lika lite som hittills,
anses som en nddvindig tillsyn. Aterkommande tilltriide inom en
relativt kort tid kan dock vara motiverad, exempelvis {6r att f6lja upp
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nigot som tidigare iakttagits eller nir ett behov av att kontrollera ett
nytt forhillande har uppstdtt. En riktpunkt ir att tillsyn som ir
motiverad 1 en serids och ansvarsfull fastighetsférvaltning far anses
noédvindig.

For att underlitta hanteringen av frigan om tilltride ges hyres-
virden mojlighet att skicka en begiran om tilltride p& sidant som
sigs 1 63 §. Det innebir att hyresgisten direfter, om tilltride inte
beviljas, efter uppsigning av hyresavtalet miste visa att han eller hon
haft giltig ursikt for att hyresritten inte ska vara forverkad.

I 6vriga stycken har vissa sprikliga indringar gjorts. Ingen ind-
ring 1 sak dr avsedd.

41§

Hyresgisten fir inte inrymma utomstdende personer i ligenheten pd et sitt
som hyresvirden inte skiligen ska bebéva godta.

Vid bedomningen enligt forsta stycket ska det sirskilt beaktas hur médnga
personer som inryms i ldgenheten och om ligenbetens storlek och utformning i
durigt dr anpassad for antalet boende, boendeférhillandena, bur ling tid per-
soner dr inrymda i ligenheten eller om det finns risk for att forvalmingen av
fastigheten forsvdras eller fordyras i beaktansvird utstrickning eller for att
andra boende utsitts for storningar.

I paragrafen anges forutsittningar for en hyresgist att inrymma utom-
stiende utan hyresvirdens samtycke. Overvigandena finns i avsnitt 6.1.

Grinsdragningen 1 férhéllande till en uppltelse 1 andra hand ir
oférindrad (jfr 39 §). Ndgon dndring i vad som avses med att hyres-
gisten inrymmer utomstiende gors inte heller 1 6vrigt. Det kan dock
vintas att frigan om vad som avses med att utomstdende inryms kan
{3 en 6kad betydelse nir bestimmelsen stramas upp. Det finns dirfor
anledning att framhalla att om hyresgisten exempelvis fir barn och
hushéllet dirfér vixer torde rittsliget f8 uppfattas s att det inte ir
frdga om en sddan situation som avses i paragrafen. De tillkommande
barnen ir inte utomstdende 1 lagens mening. Det sagda innebir i och
for sig inte nddvindigtvis att en hyresgist kan bo i en liten ligenhet
med ett vildigt stort hushdll. Ett sddant agerande torde 1 vissa fall
kunna omfattas av skyldigheten att bevara trygghet, sundhet, ordning
och gott skick enligt 25 § forsta stycket. Aven hyresgistens vardplikt
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for lagenhet (24 §) kan aktualiseras beroende pd hur ligenheten an-
vinds.

Om hyresgisten inrymmer personer pi ett sitt som hyresvirden
skiligen inte ska beh6va godta kan hyresritten vara forverkad. Kra-
vet pd rittelseanmaning for forverkande kvarstar oférindrat (jfr 42 §
forsta stycket 7).

Av forsta stycket framgdr att huvudregeln, liksom hittills, ir att
hyresgisten fir inrymma utomstdende i ligenheten utan hyresvir-
dens samtycke. Det forutsitter dock att det inte sker pd ett sitt som
hyresvirden inte skiligen ska behéva godta. Hittills har talats om att
det kan medféra men f6r hyresvirden. I den delen ir det en spriklig
modernisering av bestimmelsen. Andringen klargér ocksd att det
ska goras en objektiv bedémning av vad hyresvirden ska behova
godta. Hur en enskild fastighetsigare stiller sig saknar alltsd bety-
delse; det relevanta dr vad en hyresvird i1 allminhet ska behova tdla.

Utgdngspunkten for bedomningen av vad hyresvirden skiligen
ska behova godta ir om utomstiende inryms pd ett sitt som gor att
anvindningen av ligenheten klart avviker frén det som kan anses
utgora en normal och godtagbar anvindning av ligenheten. Vissa
oligenheter eller kostnader fir alltsi en hyresvird tdla nir utom-
stiende inryms 1 ligenheten. Det fir anses ingd 1 en normal férvalt-
ning av en fastighet med hyresligenheter. Det ska alltsd vara en an-
vindning som objektivt sett framstir som olimplig med hinsyn till
andra hyresgisters intressen eller hyresvirdens intresse av en ordnad
och langsiktigt hdllbar fastighetsforvaltning.

Landra stycket anges ett antal omstindigheter som sirskilt ska beak-
tas vid bedémningen av vad hyresvirden skiligen ska behéva godta.
Det dr omstindigheter som typiskt sitt kan medfora oligenhet eller
skada for hyresvirden. Upprikningen ir inte uttémmande. Andra om-
stindigheter kan alltsd ocksd beaktas. Nir alltfér ménga personer in-
ryms i en ligenhet kommer ofta flera av de uppriknade intressena att
&sidosittas. Det spelar mindre roll, eftersom en helhetsbedémning all-
tid méste goras. Det kan di beaktas bdde vilka intressen som 3sidosatts
och 1 hur stor utstrickning s8 skett.

En omstindighet som ska beaktas sirskilt ir hur minga personer
som inryms i ligenheten och om ligenhetens storlek och utformning
1 6vrigt, eller byggnaden, ir anpassad for antalet boende. Det som
avses dr att fler personer inrymts i ligenheten dn vad som kan anses
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limpligt. Av betydelse ir t.ex. ligenhetens storlek, planlosning, till-
gdng till vdtutrymmen och ventilation.

Det ska iven beaktas hur de utomstdende inrymts. Det handlar
om att boendeférhdllandena ska vara ordnade och sunda. Hyresvir-
den ska t.ex. inte behéva godta att det férekommer s.k. madrass-
boenden dir ligenheten, eller en del av den, anpassats f6r att rymma
ett storre antal enkla sovplatser.

Hyresvirden ska vidare inte behéva godta att personer inryms 1
en ligenhet pd ett sitt som medfér en beaktansvird risk f6r skador
eller onormalt slitage eller att férvaltningen férdyras. Det kan bero
bide pd bde antalet personer som inryms och boendeférhillandena.
Det kan ocks8 vara s att vatten, elektricitet och andra nyttigheter —
som ingdr 1 hyran — anvinds 1 en sidan utstrickning som inte ska
behéva godtas.

Det ska ocksd beaktas om det finns risk f6r stérningar f6r andra
boende. Sddana stérningar kan bestd 1 att det uppstr ovanligt mycket
ljud pa grund av tringboddhet eller pd obekvima tider. Av betydelse
kan vara bide hur minga personer som har inrymts eller det sitt pd
vilket boendeférhillandena ordnats.

Det ska dven beaktas sirskilt hur ldng tid de utomstiende inrymts.
Det spelar ingen roll om det dr samma personer som har bott i ligen-
heten eller om olika personer avlost varandra. Inte sillan kan det vara
till storre skada for hyresvirden att hyresgisten kontinuerligt 13ter
personer bo tillfilligt i ligenheten. En {6]jd av det sagda ir att hyres-
virden 1 en tvist om en uppsigning inte behdver styrka att samma
personer bott i ligenheten.

Nigon exakt tidsgrins f6r hur linge hyresgisten ska ha inrymt
utomstdende for att hyresvirden inte ska behéva godta ska kunna
uppstd ir svirt att ange eftersom boendeférhillanden kan variera 1
hog grad vilket fir betydelse for tidsfaktorn. Om hyresgisten har
erbjudit utomstiende ett boende som kan liknas vid ett s& kallat
madrassboende kan det vara tillrickligt att det dr friga om en relativt
kort tid. Nir det ir friga om att exempelvis en annan familj inrymts
pd ett sidant sitt som ligenheten tydligt inte dr anpassad for fir det
forutsittas att boende som overstiger ndgra manader normalt inte
behover godtas av hyresvirden.

Vissa tillfilliga arrangemang dir flera utomstdende inryms 1 ligen-
heten fir anses ingd i ett aktsamt anvindande av ligenheten. Det kan
handla om att vinner ir pd besok tillfilligt i samband med ett evene-
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mang eller att slikt erbjuds sovplats 1 samband med en sammankomst.
S&dan anvindning kan normalt inte heller vintas medféra nigon
beaktansvird oligenhet for hyresvirden.

Som framgir ovan ska hyresvirden inte behova godta att trdng-
boddhet eller diliga boendeférhillanden uppkommer. Madrassboen-
den ir ett exempel pd detta. S& kan dven vara fallet om exempelvis en
annan familj med flera medlemmar inryms i ett sovrum eller vardags-
rum, trots att ligenheten inte ir anpassad for en sddan anvindning.
Ligenhetens totala storlek far d& ocks3 betydelse, liksom dess utform-
ning 1 6vrigt.

Om hyresgistens mojlighet till nyttjande av ligenheten inskrinks
pa grund av att manga personer inryms i ligenheten talar det for att
anvindningen gir utéver vad en hyresvird ska behova tdla. Det-
samma giller om 6vriga hyresgisters mojligheter att anvinda gemen-
samma utrymmen sisom tvittstuga och cykelforrdd, forsviras eller
inskrinks. Om det férekommer ett foreliggande av betydelse for
frigan om antalet inneboende frdn miljo- och hilsonimnd och si-
dant foérhillande beror pd inrymmande av inneboende, fir det till-
mitas stor betydelse. Det forutsitter dock att ligenheten hiller den
standard som forutsitts (15 §).

En upplitelse av ett ledigt rum till en person, eller ett par, ir nor-
malt f6renligt med en ordnad anvindning av ligenheten och siledes
ndgot som hyresvirden skiligen fir godta. P4 samma sitt fir manga
ginger beddmas att en person tilldts sova i vardagsrummet, eller dela
sovrum med hyresgisten.

Om hyresvirden 1 hyresavtalet tagit in villkor om inrymmande av
utomstiende har hyresgisten fitt klart for sig vilken anvindning
som hyresvirden anser ir godtagbar pd denna punkt. I ett sddant fall
finns det, om villkoret ir vilavvigt och kan motiveras av godtagbara
skil s&som hinsyn till risk for fukeskador, brandsikerhet, ventila-
tion, 4tgdng av nyttigheter som ingdr i hyran, hinsyn till andra bo-
ende eller intresset att undvika en onormal forslitning, skil att be-
akta denna omstindighet vid en tvist om uppsigning av hyresavtalet.
Vid en uppsigning fir hyresnimnd eller domstol préva vilken vikt som
ska tillmitas villkoret. Hyresvirden har alltsd inte ritt att ensidigt
begrinsa hyresgistens rittighet i det avseendet. Diremot kan antas att
seridsa fastighetsigare ir vil inforstddda med ligenhetens och husets
forutsittningar och anpassar villkoren direfter.
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For forverkande av hyresritten krivs som framgir ovan en rit-
telseanmaning. Hur linge ett visst férhillande varat fir vidare bety-
delse for om det som ligger hyresgisten till last ska anses vara av ringa
betydelse. Vid en uppsigning enligt 46 § forsta stycket 2 ir det av
betydelse vid skilighetsbedémningen om uppsigningen har foregitts
av en rittelseanmaning. Ar s3 inte fallet fir det i allminhet stillas
hogre krav for att hyresavtalet ska upphéra, t.ex. i friga om hur linge
personerna varit inrymda.

42§

Hyresritten ir férverkad och hyresvirden berittigad att siga upp avtalet
att upphéra i fortid,

1. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, dréjer med att
betala hyran mer in en vecka efter férfallodagen och ndgot annat inte féljer
av 55 e § femte-sjunde styckena,

2. om hyresgisten, nir det giller en lokal, dréjer med att betala hyran
mer in tvd vardagar efter f6rfallodagen,

3. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, utan behévligt
samtycke eller tillstdind &verliter hyresritten, annars sitter ndgon annan i
sitt stille eller uppliter ligenheten i andra hand och inte kan visa nigon
giltig ursikt,

4. om hyresgisten, nir det giller en lokal, utan behévligt samtycke eller
tillstdnd &verliter hyresritten, annars sitter ndgon annan i sitt stille eller
upplater ligenheten 1 andra hand och inte efter tillsigelse utan dr&jsmal
antingen gor rittelse eller ansdker om tillstdnd och fir ansékan beviljad,

5. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, limnar eller tar
emot en sirskild ersittning for verldtelse av hyresritten till ligenheten,
eller begir sirskild ersittning for dverldtelse av hyresritten eller {6r upp-
l3telse av ligenheten eller en del av den,

6. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, vid upplitelse av
ligenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte ir skilig enligt 55 §
fjirde stycket och inte kan visa nigon giltig ursikt,

7. om ligenheten anvinds i strid med 23 eller 41 § och hyresgisten inte
efter tillsigelse gor rittelse utan dréjsmal,

8. om hyresgisten eller nigon annan, till vilken hyresritten 6verldtits
eller ligenheten upplatits, genom virdsloshet ir villande till att ohyra fore-
kommer i ligenheten eller genom att inte underritta hyresvirden om detta
bidrar till att ohyran sprids 1 fastigheten,

9. om ligenheten vanvirdas p3 nigot annat sitt eller hyresgisten eller
nigon annan, till vilken hyresritten dverlitits eller ligenheten upplatits, gor
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sig skyldig till bristande skdtsambet eller stérningar i boendet eller inte hiller
den tillsyn som krivs enligt 2 5 § och rittelse inte gors utan drdjsmél efter
tillsigelse,

10. om tilltride till ligenheten vigras i strid med 26 § och hyresgisten
inte kan visa ndgon giltig ursikt,

11. om hyresgisten dsidositter en avtalsenlig skyldighet som gir utéver
hyresgistens skyldigheter enligt detta kapitel och det miste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvirden att skyldigheten fullgors, eller

12. om ligenheten anvénds for allvarlig brottslighet eller for att begd brott
vanemdssigt eller i storre omfattning,

I fall d& hyran ska betalas 1 forskott for lingre tid in en minad giller
forsta stycket 2 endast om hyresgisten drojer med att betala den p8 kalen-
derminaden beldpande hyran mer in tvd vardagar efter minadens borjan
eller, i friga om hyran for forsta kalendermanaden under hyresférhillandet,
efter forfallodagen.

Ett hyresavtal som giller bostadsligenhet far inte sigas upp enligt férsta
stycket 9 pd grund av bristande skétsambet eller storningar 1 boendet {6rrin
socialnimnden underrittats enligt 25 4 §.

Om det dr friga om sdrskilt allvarlig bristande skitsambet, sirskilt allvar-
liga stérningar 1 boendet eller sddana brott som likstills med stérningar i
boendet enligt 25 § tredje stycket, giller forsta stycket 9 dven om nigon till-
sigelse om rittelse inte har gjorts. Hyresavtalet for en bostadsligenbet fir da
sigas upp utan féregdende underrittelse till socialnimnden men en kopia av
uppsigningen ska skickas till socialnimnden. En tillsidgelse om réttelse och
underrittelse till socialndmnden ska alltid limnas om det Gr ndgon till vilken
lagenbeten har uppldtits i andra hand med hyresvirdens samtycke eller hyres-
ndmndens tillstdnd som gor sig skyldig till sidant dsidosdttande eller inte hiller
den tillsyn som krdvs enligt 25 b §.

Hyresritten ir inte forverkad om det som ligger hyresgisten till last ir av
ringa betydelse. Vid bedémningen ska det sirskilt beaktas om det som ligger
hyresgisten till last har sin grund 1 att en nirstiende eller tidigare nirstiende
har utsatt hyresgisten eller nigon 1 hyresgistens hushill for brott.

Om avtalet sigs upp pd grund av férverkande har hyresvirden ritt till
skadestind.

Paragrafen innehiller bestimmelser om forverkande av en hyresritt.
Overvéigandena finns i avsnitt 5.4, 5.7, 5.9.

I forsta stycket 9 gors en spraklig indring. Termerna bristande skot-
samhet och storningar 1 boendet introduceras i lagtexten och ersitter
hinvisningen till 25 §. Ngon skillnad i sak innebir det inte. P& grund
av dndringarna i 25 § kan forverkande ske enligt denna punkt 1 ytter-
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ligare en situation. Det 4r en f6ljd av att vissa brott i omgivningen
likstills med stérningar 1 boendet (se nirmare 25 § tredje stycket).

I forsta stycket 12 gors indringar som innebir att hyresritten 1 fler
situationer ska anses forverkad. Det forutsitts att ligenheten anvinds
for brottsligheten. I den delen ir bestimmelsen oférindrad. Det ir sdle-
des ligenhetens karaktir av ett typiskt hjilpmedel eller en f6rutsittning
for brottsligheten som grundar férverkandet (se prop. 1979/80:179
s.29). Om ligenheten saknar sidan betydelse for brottet ska forver-
kande inte ske. Ofta kan det d& framstd som en slump att brottet
begdtts 1 ligenheten. S3 kan exempelvis vara fallet vid bedrigerier
eller annan ekonomisk brottslighet som begds i en bostadsligenhet.
I vissa fall kan dock ligenheten utgora en foérutsittning dven for si-
dan brottslighet. Ett exempel kan vara att hyresritten anvinds for att
begd bedrigeri genom att lura bostadssokande att betala hyra for
ligenheten utan att de kommer i tnjutande av den. I niringsverksam-
het torde det vidare oftare kunna férekomma att ekonomisk brotts-
lighet dr en del av verksamhet som ir knuten till ligenheten.

Ligenheten kan fungera som ett hjilpmedel pd olika sitt. Ett exem-
pel ir att ligenhetens yta anvinds for forvaring eller annan hantering.
Narkotika kan odlas eller forvaras i ligenheten. En annan situation ir
att ligenheten erbjuder ett skydd som hyresgisten utnyttjar 1 ett
brottsligt uppligg for att begd brott med liten risk f6r upptickt. Det
kan vara frdga om att narkotika 6verldts eller hanteras i ligenheten. Ett
annat exempel ir brott mot nirstdende, t.ex. misshandel av en partner.
S&dan brottslighet forutsitter ett avskilt utrymme dir utomstdende
vittnen saknas och beggs ocksa ofta i stor utstrickning i hemmet. Aven
for sidan brottslighet far dirfér ligenheten anses utgéra ett typiskt
hjilpmedel eller en forutsittning. Ocksd brott mot barn kan ses pd
samma satt.

Med ligenhet, liksom 1 6vrigt 1 hyreslagen, avses dven de forrdd
som hér till ligenheten och gemensamma utrymmen som hyresgis-
ten kan nyttja pd grund av hyresavtalet.

Det forutsitts att ligenheten anvints f6r att begd brott men det
ir inte nddvindigt att hyresgisten personligen gjort det. Bestimmel-
sen ir 1 det avseendet oférindrad och hyresritten dr forverkad dven
1 det fall ndgon annan t.ex. en person som hyresgisten ansvarar {6r
enligt 24 § forsta stycket anvinder ligenheten for att begd brott (se
prop. 1979/80:179 s. 30).
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Det forutsitts att det ir friga om allvarlig brottslighet eller brotts-
lighet som begds vanemissigt eller 1 storre omfattning. Det ir tillrick-
ligt att en av dessa forutsittningar ir uppfylld.

Begreppet allvarlig brottslighet férekommer 1 brottsbalken (se
t.ex. 15 kap. 1 § andra stycket 1) och avser d& fall dir straffvirdet av
ett brott eller den samlade brottsligheten nir upp till eller 6verstiger
tvd &r (prop. 2021/22:186 s. 110 f.). Det kan tjina som riktmirke for
vilken brottslighet som ska kunna medféra att hyresritten ir for-
verkad.

Aven om straffvirdet inte nir upp till tv &r kan brottsligheten i
vissa fall leda till att hyresritten forverkas, om brottsligheten utifrin
ett hyresrittsligt perspektiv framstdr som allvarlig. En sjilvstindig
bedémning av brottsligheten méste alltsd goras utifrdn omstindig-
heterna kring brottet och de skyddsintressen som gor sig gillande
vid hyra.

Ett exempel dr vapenbrott. Minimistraffet fér grovt vapenbrott ir
tvd &r. For att avgdra om ett vapenbrott ir grovt finns ett antal kva-
lifikationsgrunder (se 9 kap. 1 a § vapenlagen [1996:67]). Det kan di
beaktas bland annat om vapnet innehafts i en bostadsligenhet eller
lokal dir innehavaren, eller andra personer som vistas dir, har an-
knytning till ett en kriminell gruppering eller ett kriminellt nitverk
eller ir involverade i brottslighet (prop. 2019/20:200's. 70). En dom-
stol eller hyresnimnd kan, dven om brottet inte bedémts som grovt,
beddéma att det ir tillrickligt allvarligt f6r att hyresritten ska anses
forverkad.

Den andra grunden f6r forverkande ir att det begds brott vanemis-
sigt eller annars i storre omfattning. Aven dessa begrepp forekommer i
brottsbalken, se bland annat 9 kap. 5 § andra stycket brottsbalken.

Med storre omfattning avses om brottsligheten haft viss organi-
sationsgrad, varit del av en organiserad verksamhet eller 1 6vrigt hur
den bedrivits, till exempel vilka férberedelser eller &tgirder som vid-
tagits for att délja brottsligheten. Frigan om brottsligheten ir av
stérre omfattning fir sittas i relation till anvindningen av ligenheten
1 6vrigt. Om brottsligheten ir sidan att den tar upp hela ligenheten
eller en visentlig del av den far brottsligheten normalt anses bedrivas
1 stérre omfattning.

Frigan om brottsligheten ska anses vanemissig avgors som ut-
gangspunkt av hur minga brott som har begitts och med vilken fre-
kvens. Omstindigheterna kan variera i hég grad och det gir dirfor
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inte att generellt fastsl vad som krivs for att brottslighet ska vara
vanemissig. Vissa huvuddrag kan lyftas fram.

Det som avses ir att de brottsliga handlingarna upprepas med viss
regelbundenhet si att de framstdr som ett dterkommande inslag i
nyttjandet av ligenheten men nigon hogre intensitet krivs inte. Det
ir tillrickligt att brottsligheten framstir som ett vanligt férekom-
mande inslag i hyresgistens anvindande av ligenheten. Det krivs
inte att det ir samma brott som begds s linge ligenheten anvinds
for de olika brotten. Det fir forutsittas att brottsligheten ska ha pi-
gatt under en viss tidsperiod. Ar det friga om att ett stort antal brott
begdtts under en mycket avgrinsad tid dr brottsligheten normalt inte
vanemissig.

Pigir den brottsliga verksamheten under en ling period behéver
inte en ligre frekvens av brott utesluta att den ir vanemissig. Det
forutsitts dock att brottsligheten kan sigas utgora en del av en sam-
manhdllen verksamhet. Forekommer det exempelvis ett lingre uppe-
hall talar det emot att brottsligheten ska anses vanemissig.

Alla brott ir inte av sidant slag att de ir av relevans f6r frigan om
forverkande. Det far i allminhet férutsittas att brotten var for sig har
ett straffvirde som ligger pd fingelsenivd. Att en person med miss-
bruksproblem &terkommande anvinder narkotika 1 ligenheten ir sé-
ledes inte skil for att hyresritten ska férverkas pd grund av brotts-
ligheten som sidan.

For att hyresvirden ska ha framging med en talan om forver-
kande pd grund av brottslighet mdste denna dberopa bevisning for
att styrka sina pdstdenden. I praktiken krivs normalt att hyresvirden
har tillgdng till en brottmalsdom for att lyckas med detta. Det finns
dock, pd samma sitt som hittills, inget hinder mot att hyresvirden
siger upp ligenheten och f6r en talan om férverkande av hyresavtalet
utan att dtal vicktes eller fillande brottmalsdom meddelats (jimfér
prop. 1979/80:179 s. 30).

Frigan om hur brottsligheten behandlas straffrittsligt har bety-
delse for inom vilken frist hyresvirden maste vicka talan, se 43 §
tredje stycket.

Hittills har gillt att hyresritten vidare ir forverkad om ligenhe-
ten helt eller till visentlig del anvinds for tillfilliga sexuella for-
bindelser mot ersittning (jfr 6 kap. 12 § brottsbalken). Det ledet har
utgdtt. Numera giller att den som skaffar sig en tillfillig sexuell f6r-
bindelse mot ersittning gor sig skyldig till brott (6 kap. 11 § brotts-
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balken). Nir en hyresgist erbjuder sddan férbindelse mot ersittning
i ligenheten anvinds ligenheten f6r brott 1 hir avsedd mening, dvs.
ligenheten framstdr som ett hjilpmedel foér brottsligheten. Det
hyresrittsliga ansvaret f6r hur ligenheten anvinds paverkas inte hel-
ler av att den som erbjuder férbindelserna inte kan géras straffritts-
ligt ansvarig (jfr prop. 1997/98:55 s. 137). Hyresgistens ansvar fér
att sexuella forbindelser forekommer 1 ligenheten omfattas siledes
av bestimmelsen om att ligenheten anvinds f6r brott. Det ir ocksd
s& att det dr friga om brott med ett straffvirde pd fingelseniva.

Nir frigan om sexuella forbindelser mot ersittning 1 en lokal
aktualiseras kan det ofta antas vara frdga om brott som begitts vane-
missigt eller 1 stérre omfattning. Inte sillan torde spir som indikerar
detta kunna sikras av polisen. Framstdr férbindelserna som ett dter-
kommande inslag 1 exempelvis ett massageinstitut ricker det nor-
malt for forverkande. Nir det r friga om sexuella forbindelser i en
bostadsligenhet dr det av betydelse om det dr en person som ir i
ligenheten f6r att erbjuda sexuella tjinster mot ersittning och alltsd
inte bor dir. Nir s ir fallet tyder det pd en organisation fér att i
personen pa plats och att hitta potentiella kunder att ligenheten ofta
far anses anvindas for brott i stérre omfattning. Ofta tas vidare en
visentlig del av ligenheten 1 ansprik i en sddan situation vilket ocksd
ska beaktas (se ovan). Nir ndgon erbjuder tillfilliga sexuella f6rbin-
delser mot ersittning i den ligenhet som han eller hon bor i fir det
bedémas om det sker vanemissigt. Om sd ir fallet dr hyresritten f6r-
verkad.

I tredje stycket gors en f6ljdindring med anledning av inférandet
av 25 a §. Av nimnda paragraf framgar att hyresvirden ska limna en
underrittelse till socialnimnden vid bristande skétsamhet. I det hir
stycket anges att en uppsigning av hyresavtalet till omedelbart upp-
hérande inte fir ske pd grund av bristande skétsamhet innan en s8-
dan underrittelse limnats. Det dverensstimmer med det som giller
for stérningar i boendet. Ett undantag finns for sirskilt allvarliga fall,
se fjirde stycket.

I fiérde stycket infors ytterligare tvd undantag frdn kravet pd en
rittelseanmaning enligt forsta stycket 9 innan hyresritten ir forver-
kad. Dessa fall kommer alltsi att hanteras pd samma sitt som en
sirskilt allvarlig stérning i boendet 1 det avseendet.

Ett undantag avser sddana brott som likstills med stérningar i
boendet enligt 25 § tredje stycket, det vill siga nir hyresgisten begar
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brott 1 omgivningen, om brottet ir dgnat att medfora en sidan for-
simring av nirmiljon som inte skiligen bor tilas av dem som bor 1
omgivningen.

Det andra undantaget avser det som benidmns sirskilt allvarlig bris-
tande skotsamhet (jfr 25 § forsta stycket och 25 a § andra stycket).

Av andra meningen framgér att det vid sirskilt allvarliga stor-
ningar, sidana handlingar som enligt 25 § tredje stycket likstills med
storningar i boendet eller sirskilt allvarlig bristande skdtsamhet inte
heller krivs att uppsigningen foregds av en underrittelse till social-
nimnden.

Aven i 6vrigt gors foljdindringar. En spriklig indring gors ockss.

43§

Om hyresritten ir férverkad pa grund av ett f6rhillande som avses 142 §
forsta stycket 1, 2, 4, 7, 9 eller 10 men en rittelse gors innan hyresvirden
har sagt upp avtalet, kan hyresgisten inte skiljas frdn ligenheten pd den
grunden. Detta giller dock inte om hyresritten ir férverkad pd grund av
sarskilt allvarlig bristande skdtsambet, sirskilt allvarliga stdrningar 1 boendet
eller sddan brottslighet som likstélls med storningar i boendet enligt 25 § tredje
stycket. Hyresgisten fir inte heller skiljas frin ligenheten om hyresvirden
inte har sagt upp avtalet inom tvd minader frin det att hyresvirden fick
vetskap om ett forhillande som avses i 42 § forsta stycket 8 eller 11 eller
hyresvirden inte inom tvd méinader frin det att hyresvirden fick vetskap
om ett férhillande som avses 142 § forsta stycket 4 sagt till hyresgisten att
gora rittelse.

Om hyresritten ir forverkad pd grund av ett férhdllande som avses i
42 § forsta stycket 3 eller 6 kan hyresgisten skiljas frin ligenheten endast
om hyresvirden har sagt upp avtalet inom sex minader frin det att hyres-
virden fick vetskap om forhédllandet, dock senast sex manader efter att det
férverkandegrundande forhillandet upphérde. Om hyresritten ir forver-
kad p4 grund av ett forhillande som avses 142 § forsta stycket 5 kan hyres-
gisten skiljas frdn ligenheten endast om hyresvirden har sagt upp avtalet
inom sex minader frin det att hyresvirden fick vetskap om férhéllandet,
dock senast fem &r efter att den sirskilda ersittningen limnades, togs emot
eller begirdes.

En hyresgist kan skiljas frin ligenheten pd grund av ett férhillande som
avses 142 § forsta stycket 12 endast om hyresvirden har sagt upp avtalet
inom sex ménader frin det att hyresvirden fick vetskap om férhéllandet.
Om brottsligheten har angetts till dtal eller om en férundersékning har in-
letts inom samma tid har hyresvirden dock kvar sin ritt att siga upp avtalet
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till dess att sex manader har gitt frn det att domen i brottmailet fick laga
kraft eller det rittsliga forfarandet avslutades pa nigot annat sitt.

Paragrafen innehiller bestimmelser om frister f6r férverkande och
hyresgisters mojlighet till rittelse. Overvigandena finns i avsnitt 5.5.

I forsta stycket gors en f6ljdindring med anledning av indringarna
125 §. Ndgon mojlighet att vidta rittelse finns — liksom vid sirskilt
allvarliga stérningar i boendet — inte vid sidan brottslighet som lik-
stills med storningar 1 boendet enligt 25 § tredje stycket eller vid
sirskilt allvarlig bristande skétsamhet.

Tredje stycket indras sdvitt avser tidsgrinsen {or nir hyresgisten kan
skiljas frin ligenheten pd grund av det férverkandegrundande forhal-
landet. Om hyresritten ir forverkad pd grund av att ligenheten anvints
for att begd allvarlig brottslighet eller for att begd brott vanemissigt
eller 1 storre omfattning — vilket omfattar att ndgon skaffar sig tillfillig
sexuell férbindelse mot ersittning — kan hyresgisten skiljas frén ligen-
heten om hyresvirden sagt upp hyresavtalet inom sex ménader frin det
att han eller hon fick vetskap om det forverkandegrundande forhal-
landet.

En spriklig indring med anledning av dndringen 1 42 § forsta
stycket 12 gors ocksa.

63§

Ett meddelande som avses 110 §, 11 §, 14 §, 18 e §, 24 §, 25 § andra stycket,
26 §, 33§, 42 § forsta stycket 4, 7 eller 9, 44 §, 46 § andra stycket, 46 a §
andra stycket, 54 § eller 54 a § ska anses limnat nir det har avsiints 1 ett
rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress. I fall som avses i 24 §
ir det dock tillrickligt att meddelandet ir avsint pd nigot annat indamals-
enligt sitt.

Om hyresgisten eller hyresvirden har limnat uppgift om en adress dit
meddelanden ska sindas, anses den som hans eller hennes vanliga adress.
Hyresgisten fr dock alltid sinda meddelanden till den som ir behorig att ta
emot hyra pd hyresvirdens vignar. Om hyresgisten inte har limnat ndgon
sirskild adressuppgift, fir hyresvirden sinda meddelanden till den uthyrda
ligenhetens adress.

Paragrafen innehdller bestimmelser om nir vissa meddelanden ska
anses limnade. Overvigandena finns i avsnitt 6.2.
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I forsta stycket gors ett tilligg. Genom tilligget kommer en hyres-
virds meddelande om tilltride till ligenheten enligt 26 § att anses lim-
nat nir det avsints 1 ett rekommenderat brev till hyresgistens vanliga
adress.

Om tilltride till ligenheten vigrats 1 strid med 26 § ir hyresritten
forverkad om inte hyresgisten kan visa en giltig ursikt (42 § forsta
stycket 10). Nir hyresvirdens begiran om tilltride skickats med re-
kommenderat brev innebir det att hyresvirden, om hyresavtalet sigs
upp, inte behéver kunna visa att hyresgisten mottagit begiran om till-
tride eftersom begiran anses ha limnats redan nir den sints, férutsatt
att den skickats till hyresgistens vanliga adress. Hyresgisten behover
inte ha mottagit meddelandet.

Som framgdr av 42 § forsta stycket 10 dr hyresritten inte férver-
kad om hyresgisten har giltig ursikt for att vigra ulleride.

72§

Hyrestvister som ror stdrningar i boendet, sirskilt allvarlig bristande skot-
sambet och anvindning av ligenbeten for att begd brott ska handliggas sirskilt
skyndsamt.

Paragrafen innehdller bestimmelser om vissa hyrestvister som ska
handliggas sirskilt skyndsamt. Overvigandena finns i avsnitt 5.8.

Sedan tidigare giller att hyrestvister om stdrningar 1 boendet ska
handliggas sirskilt skyndsamt. Andringen innebir att dven tvister om
sirskilt allvarlig bristande skdtsamhet och anvindning av ligenheten
for att begd brott ska omfattas av kravet pd sirskilt skyndsam hand-
liggning. Som framgir av 25 § tredje stycket ska vissa brott 1 omgiv-
ningen likstillas med stérningar 1 boendet.

Paragrafen giller, liksom hittills, 1 sdvil hyresnimnd som i dom-
stol. Likasi omfattas handliggning av den summariska processen hos
Kronofogdemyndigheten (se prop. 1992/93:115 s. 50).

73 §

I hyrestvister som avses 1 49, 54 eller 55 f § och i mél om 3tgirdsforelig-
gande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra stycket, om upprustnings-
foreliggande enligt 18 a—18 ¢ §§, om tillstdnd till f6rbittrings- och dndrings-
3tgirder enligt 18 d-18 f §§, om férbud mot sddana 4tgirder enligt 18 h §,
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om féreliggande om nytt hyresavtal enligt 46 b § eller om utdémande av
vite enligt 62 § ska vardera parten svara for sin rittegdngskostnad i hov-
ritten, om inte ngot annat foljer av 18 kap. 6 eller 7 § rittegingsbalken.

Paragrafen innehéller bestimmelser om rittegdngskostnader 1 hov-
ritten. Overvigandena finns i avsnitt 7.4.

I paragrafen gors ett tilligg om ansvaret for rittegdngskostnader.
Huvudregeln ir att vardera parten svarar for sin rittegdngskostnad i
hovritten i de uppriknande méltyperna. Parten svarar dock fér kost-
nader som han eller hon genom virdsloshet eller forsummelse orsa-
kat motparten (18 kap. 6 § rittegdngsbalken). Genom tilligget fir
hovritten i en sddan situation besluta att dven en stillforetridare, ett
ombud eller ett bitride ska ersitta en motpart f6r dennes kostnader
for virdslos och forsumlig processtoring (18 kap. 7 § rittegdngs-
balken). I sak 6verensstimmer dirmed regleringen i denna del med
det som giller om ansvar f6r rittegdngskostnader 1 hyresnimnden (se
den féreslagna 19 ¢ § andra stycket lag [1973:188] om arrendenimnder
och hyresnimnder).

Lkrafttridande- och vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.

2. De nya bestimmelserna tillimpas dven i friga om hyresavtal som har
ingdtts fore ikrafttridandet, om inte ngot annat anges nedan.

3. Bestimmelsernai 12 kap. 25-25 ¢ §§, 42 och 43 §§ tillimpas i sin dldre
lydelse om handlingen begdtts fore ikrafttridandet.

4. Bestimmelserna i 12 kap. 41 § tillimpas i sin ildre lydelse i den ut-
strickning som en person varit inrymd 1 ligenheten fére ikrafttridandet.
Overvigande till ikrafttriidande- och évergingsbestimmelserna finns i
avsnitt 8.1-8.2.

Lagindringarna trider 1 kraft den 1 januari 2025. De nya bestim-
melserna ska enligt punkten 2 tillimpas dven 1 friga om hyresavtal
som ingdtts fore ikrafttridandet, om inte nigot annat anges. Det
spelar alltsd som utgdngspunkt inte nigon roll f6r bestimmelsernas
tillimplighet om hyresavtalet ingdtts fére eller efter ikrafttridandet.

Vissa bestimmelser ska enligt punkten 3 tillimpas i sin ildre lydelse.
Det avser bestimmelser om stérningar i boendet och bristande skét-
samhet 125-25 ¢ §§, 42 och 43§§. Det innebir att om hyresgisten
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dsidosatt sina skyldigheter f6re ikrafttridandet tillimpas bestimmel-
serna 1 sin dldre lydelse.

Om en hyresgist begdr vissa handlingar fore ikrafttridandet och
andra efter kan friga uppkomma vilka bestimmelser som ska tillim-
pas om hyresvirden 8beropar samtliga till stéd for en uppsigning.
I en sddan situation kan stringare bestimmelser inte tillimpas pd
dsidosittanden som dgt rum fore ikrafttridandet. Om hyresgistens
3sidosittanden som ligger efter ikrafttridandet ir tillrickliga for att
hyresavtalet ska upphora stills frigan inte pd sin spets. Nir s inte ir
fallet far det i rittstillimpningen goras en sammanvigd bedémning av
hur allvarligt det som ligger hyresgisten till last dr utifrin de bestim-
melser som ir tillimpliga pa respektive handling. En liknande situation
har uppkommit nir bestimmelserna om upplitelse i andra hand
skirptes. Det har di i rittspraxis forekommit att en hyresvird dbero-
pat upplatelser bide f6re och efter ikrafttridandet och dirmed aktu-
aliserat en tillimpning av bestimmelserna 1 olika lydelser. De nu
aktuella 6vergdngsfrigorna fir hanteras pd ett liknande sitt 1 ritts-
tillimpningen.

Enligt punkten 4 tillimpas bestimmelserna 41 § 1 sin dldre lydelse
om en person varit inrymd i ligenheten fore ikrafttridandet. Om en
person visserligen inrymts fore ikrafttridandet men ir kvar direfter
tillimpas de nya bestimmelserna frén och med ikrafttridandet. Som
framgdr ovan fir den frgan hanteras i rittstillimpningen.

10.2  Forslag till lag om @ndring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

5§

Hyresnimnden ska bestd av en lagfaren ordférande och tva andra leda-
moter, om inte nigot annat foljer av tredje stycket eller av 5a§. Av de
senare ledaméterna ska den ena vara vil fértrogen med férvaltning av hyres-
fastigheter. Den andra ska vara vil fértrogen med bostadshyresgisters for-
hillanden eller, nir drendet ror en annan ligenhet dn en bostadsligenhet,
med niringsidkande hyresgisters forhillanden. I drenden enligt 2 kap. 10§,
4 kap. 6 §, 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a och 2 eller 11 kap. 2 § bostads-
rittslagen (1991:614) ska det som sidgs om hyresfastigheter och hyresgis-
ters forhdllanden 1stillet avse bostadsrittsfastigheter och bostadsritts-
havares férhillanden.
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Hyresnimnden fir anlita en expert att bitrida nimnden, om det beh&vs
med hinsyn till direndets beskaffenhet eller om det finns nigot annat sir-
skilt skil for det.

Bestimmelserna i 2 § andra—fjirde styckena tillimpas ocksd i friga om
hyresnimnden.

Regeringen kan férordna att det i en hyresnimnd ska finnas flera avdel-
ningar.

Bestimmelserna om hyresnimnden giller i tillimpliga delar dven en av-
delning.

Paragrafen innehéller bestimmelser om hyresnimndens samman-
sittning och de kvalifikationskrav som giller f6r ledaméter 1 hyres-
nimnden. Overvigandena finns i avsnitt 7.3.

Det hittillsvarande fiirde stycket flyttas till en ny paragraf, 5 b §.
I vrigt gérs inga férindringar.

5a§

Bestimmelserna 1 5 § f6rsta stycket tillimpas inte 1 ett drende som giller

1. friga om en férhandlingsklausul ska féras in eller slopas 1 ett hyres-
avtal enligt 2 4 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

2. ersittning enligt 20 § hyresférhandlingslagen till en hyresgistorga-
nisation for dess férhandlingsarbete,

3. prévning av hyresvillkor med tillimpning av 21 § hyresférhandlings-
lagen,

4. tvist om foérhandlingsordning enligt 9 eller 13 § hyresférhandlings-
lagen, eller

5. skadestdnd enligt 26 eller 27 § hyresférhandlingslagen.

Bestimmelsernai5 § forsta stycket ska inte heller tillimpas 1 andra dren-
den, om de intresseledaméter som ska delta enligt dessa bestimmelser har
anknytning till organisationer som kan antas ha ett gemensamt intresse som
stir i strid med den ena partens intresse i tvisten.

Iirenden som avses 1 forsta och andra styckena ska hyresnimnden bestd
av tvd lagfarna ledaméter.

I forsta stycket punkten 1 gérs en foljdindring med anledning av
indringarna i 2 § hyresforhandlingslagen (1978:304) och inférandet
av 2 a § samma lag. I 6vrigt gors endast sprikliga dndringar.
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5b§

Utéver vad som foljer av 2 § tredje stycket far en anstilld i hyresnimnden som
bar tillricklig kunskap och erfarenbet dven

1. besluta om avskrivning av ett drende ndr ansékan har dterkallats,

2. besluta om avskrivning av ett drende om medling enligt 12 kap. 58 §
eller 58 a § jordabalken, sedan avtalstiden har lopt ut,

3. 1 ett drende om forlingning av hyresavtal for en bostadsligenbet, stad-
fésta en mellan parterna triffad forlikning, och

4. préva en fraga om godkinnande av en Gverenskommelse som avses i
12 kap. 45 a och 56 §§ jordabalken.

Forsta stycket giller endast om prévningen kan utforas av ordféranden en-
sam enligt 2 § andra stycket 5 och provningen inte dr av sidant slag att den bor

forbebdllas ordféranden.

Regeringen kan med stéd av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela nirmare
foreskrifter om detta.

Paragrafen, som ir ny, innehdller bestimmelser om hyresnimndens
sammansittning vid vissa beslut av enklare slag. Overvigandena
finns 1 avsnitt 7.3.

Maojligheterna att 1ita anstilld 1 hyresnimnden fatta beslut utokas
genom paragrafen. I forsta stycket 4 anges en sidan méjlighet som
funnits i friga om godkinnande av sddana 6verenskommelser 1 hit-
tillsvarande 5 § fjirde stycket. Ovriga tilligg ir allts3 nya.

I forsta stycket riknas de beslut upp som anstilld kan fatta. I friga
om vad som avses med att en anstilld i hyresnimnden har ullricklig
kunskap och erfarenhet gors ingen skillnad. Det ir 1 praktiken en
friga for varje enskild hyresnimnd att hantera inom ramen f6r den
arbetsledning som bedrivs.

Det ir friga om enklare beslut dir motsvarande prévning 1 allmin
domstol vanligen sker av annan anstilld in ordinarie domare med
stdd av delegation. Liksom hittills kan, till skillnad frin vad som
giller vid delegering av forberedande dtgirder (jfr 15 § forsta stycket
forordningen [1980:1030] med hyresnimndsinstruktion), uppgiften
att prova drenden 1 sak endast delegeras till en anstilld 1 hyresnimn-
den. I ovrigt r férutsittningarna for delegering desamma som nir
det giller férberedande &tgirder. De tillkommande beslut som an-
stilld i hyresnimnd far fatta ir regelmissigt av enklare slag. Det ir
frdga om situationer dir det inte rdder tvist mellan parterna eller fri-
gan annars ir okomplicerad. Det giller exempelvis nir en forlikning
ska stadfistas eller en ansokan 4terkallats.
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En forutsittning for att provningen ska f8 delegeras ir att den ir
sidan att den kan utféras av ordféranden ensam enligt 2 § andra
stycket 5 och inte ir av sddant slag att den av ndgot skil bor forbehillas
ordféranden, se andra stycket. Det sistnimnda kan vara fallet om om-
stindigheterna avviker frdn det som ir vanligt férekommande eller om
en forlikning innehdller moment som inte brukar férekomma i for-
likningar.

Enligt forslaget till 15 § andra stycket férordning om idndring i
férordningen (1980:1030) med hyresnimndsinstruktion fir chefen
fér hyresnimnden forordna anstilld 1 hyresnimnd att besluta 1 de
uppriknade frigorna. Av férordningen framgar att ett férordnande
bara fir avse enkla drenden.

Tredje stycket motsvarar hittillsvarande 5§ fjirde stycket andra
meningen.

13b§

Om hyresvirden 1 ett drende gor gillande att ritt till {6rlingning av hyres-
avtalet enligt 12 kap. 46 § forsta stycket jordabalken saknas pd grund av drdys-
madl med betalning av byran, bristande skotsambet eller storningar i boendet, ska
hyresnimnden limna en underrittelse om detta till socialnimnden i den
kommun dir ligenheten ir beligen.

Underrittelsen till socialnimnden ska limnas s snart som méjligt. Om
det framgér att socialnimnden redan ir informerad, behéver nigon under-
rittelse inte limnas.

Paragrafen innehidller bestimmelser om underrittelse till social-
nimnden. Overvigandena finns i avsnitt 7.4.

Enligt forsta stycker giller, liksom hittills, att hyresnimnden ska
underritta socialnimnden om hyresvirden i ett drende gor gillande att
ritt till forlingning av hyresavtalet saknas pd grund av storningar i
boendet eller drojsmal med betalning av hyran. Genom tilligget i férsta
stycket ska en sddan underrittelseskyldighet dven gilla vid bristande
skotsamhet enligt 12 kap. 25 § jordabalken. Liksom for stérningarna i
boendet giller underrittelseskyldigheten oavsett om den bristande
skotsamheten ir sirskilt allvarlig eller inte. Vissa sprakliga indringar
gors 1 paragrafen.
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19¢c§

Vardera parten ska svara {or sina kostnader 1 nimnden.

Om en part har handlat med sédan vdrdsldshet eller forsummelse som anges
1 18 kap. 6 § rittegingsbalken fir nimnden bestimma att parten ska ersitta
de kostnader som han eller hon har orsakat motparten. Har partens still-
foretridare, ombud eller bitride handlat pa ett sddant sdtt far naimnden bestim-
ma att han eller hon tillsammans med parten ska ersiitta sddana kostnader.

I friga om hur kostnader ska férdelas i ett drende som nimnden ska av-
gora genom skiljedom giller i stillet 15 § andra stycket.

Paragrafen innehdller bestimmelser om parternas ansvar for kostna-
der for forfarandet. Andringen innebir att dven en parts stillfore-
tridare, ombud eller bitride kan f3 ersitta motparten vid vardslos
eller forsumlig processféring. Overvigandena finns i avsnitt 7.4.

Huvudregeln ir att vardera parten svarar {6r sin kostnad 1 nimn-
den. En part kan dock genom beslut av hyresnimnden {8 svara for
kostnader som han eller hon genom virdsléshet orsakat motparten
(18 kap. 6 § rittegdngsbalken).

Genom tilligget i andra stycket f&r nimnden i en sidan situation
besluta att dven en stillféretridare, ett ombud eller ett bitride ska
ersitta en motpart for dennes kostnader f6r virdslds och férsumlig
processféring (jimfor 18 kap. 7 § rittegdngsbalken). Ansvaret ir soli-
dariskt med parten. Det ir inte m&jligt att besluta att endast en sidan
foretridare f6r parten ska ersitta kostnaderna. I sak verensstimmer
didrmed regleringen 1 denna del med det som féreslds gilla om ansvar
for rittegdngskostnader 1 hovritten (12 kap. 73 § jordabalken).

23§

Det finns bestimmelser om &verklagande av hyresnimndens beslut 1 12 kap.
70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad,

- 31 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsférvaltningslagen (1977:792), och

— 15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférviry f6r ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket fir inte 6verklagas.

Hyresnimndens beslut fir éverklagas hos Svea hovritt, om nimnden
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1. avvisat en ansdkan som avses 1 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 € §, eller
avvisat ett dverklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nir
irendet kan &terupptas,

3. ogillat en invindning om jiv mot ledamot av nimnden eller en
invindning om att det finns ett hinder fér drendets prévning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitride,

5. beslutat om ersittning fér nigons medverkan 1 drendet,

6. utdomt vite eller nigon annan pdféljd f6r underlitenhet att folja
foreliggande eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat 1 annat fall in som avses 1 5 1 friga som giller rittshjilp enligt
rittshjilpslagen (1996:1619),

8 beslutat i fraga om kostnader enligt 19 ¢ § andra stycket,

9. stadfist en forlikning, eller

10. beslutat om rittelse eller komplettering av ett beslut som far 6verklagas
ull domstolen.

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresnimnden
inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

I friga om handliggningen hos hyresnimnden av ett éverklagande som

avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§ rittegings-
balken.

Paragrafen innehéller 6verklagandebestimmelser nir det giller hyres-
nimnds beslut. Overvigandena finns i avsnitt 7.4.

I tredje stycket, punkten 8 inférs en mojlighet att 6verklaga ett
beslut av en hyresnimnd om att en part ensam eller tillsammans med
en stillforetridare, ett ombud eller bitride, ska ersitta motpartens
kostnader f6r vardslos eller forsumlig processforing. Ett beslut om att
ndgon ska ersitta sddana kostnader kan genom indringen 6verklagas
dven om inte nimndens beslut i &vrigt dverklagas, jimfor 23 b §.

Den hittillsvarande punkten 8 i tredje stycket blir den nya punk-
ten 9.

I punkten 10 anges att ett beslut om rittelse eller komplettering
av ett beslut far dverklagas till Svea hovritt. Sddant dverklagande har
tillitits 1 friga om overklagande av en rittelse av en stadfist for-
likning (Svea hovritts beslut den 20 april 2022 i mil nr OH 688-22).
Det kan sdledes sigas vara en friga om denna rittspraxis ska komma
till uttryck 1 lagtexten. En forutsittning for att beslutet ska kunna
overklagas ir att det underliggande beslutet som rittas eller kom-
pletteras dr 6verklagbart.
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Forutsittningar for rittelse eller komplettering berérs inte av
dndringen.

10.3  Forslag till lag om @ndring i hyresférhandlingslag
(1978:304)

29

Med forhandlingséverenskommelse avses en dverenskommelse om hyra eller
ndgot annat hyresvillkor som bar ingdtts med stod av forbandlingsordning en-
ligt denna lag.

Med forbandlingsklansul avses ett villkor i ett hyresavtal om att hyra for
lagenheten eller ndgot annat hyresvillkor som bestims i en forbandlingssver-
enskommelse far tillimpas mot hyresgisten.

Om forbandlingsordningen dndras eller ersiitts, giller forhandlingsklansu-
len dven i frdga om forhandlingséverenskommelser som ingds direfter.

I paragrafen behandlas férhandlingséverenskommelse och férhand-
lingsklausul. Overvigandena finns i avsnitt 7.2.

I forsta stycket anges vad som avses med en férhandlingséverens-
kommelse. Bestimmelsen motsvarar hittillsvarande definition men
den har placerats i ett eget stycke. Ndgon dndring i sak r inte avsedd.

Andra stycket innehdller en definition av vad som avses med for-
handlingsklausul och motsvarar delar av hittillsvarande forsta stycket.
Kravet pd att en forhandlingsordning maste ha kommit till stdnd har
tagits bort. Det foljer redan av forsta stycket att en forhandlingsklausul
endast kan avse en foérhandlingséverenskommelse som ingdtts med
stdd av en forhandlingsordning enligt denna lag (jfr prop. 1977/78:177
5. 146 £.).

Tredje stycket, som ir nytt, klargor att en férhandlingsklausul inte
ir begrinsad till forhandlingséverenskommelser som ingds med st6d
av den forhandlingsordning som gillde nir férhandlingsklausulen in-
gicks. Det far betydelse nir forhandlingsordningen dndras eller ersitts.
Det kan handla om att det gors omfattande eller mindre dndringar i for-
handlingsordningen eller att parterna inte ir desamma. Det behover
alltsd inte goras ndgon prévning av om parterna avsett att ersitta en for-
handlingsordning med en annan (jfr prop. 2021/22:277 s. 51). Det ir
tillrickligt att en annan férhandlingsordning giller f6r fastigheten.
Forhandlingsklausulen giller i sddant fall oférindrad. Det innebir att

270



SOU 2023:57 Forfattningskommentar

dven villkor som bestimts i en férhandlingséverenskommelse som in-
gitts med stdd av en sidan senare férhandlingsordning fir tillimpas
mot hyresgisten.

For den hyresgist som dr missnojd med hur férhandlingarna be-
drivs finns méjligheten att stilla sig utanfér det kollektiva férhand-
lingssystemet (se 2 a§).

2a§

En tvist om att infora eller slopa en forhandlingsklausul i ett hyresavtal kan
prévas av hyresndmnd enligt 12 kap. 51 § forsta stycket andra meningen eller
54 § jordabalken. Om hyresgdsten har angett sin uppfattning, ska byresnimn-
den avgora tvisten i enlighet med denna, om inte synnerliga skdl talar emot
det. Om hyresgdsten inte har angett sin uppfatining, ska hyresnimnden avgora
tvisten 1 enlighet med hyresvirdens uppfattning.

Om det finns sirskilda skdl, far byresndimnden besluta att inforvandet eller
slopandet av en forbandlingsklausul ska gilla forst fran och med en viss dag.

Paragrafen, som ir ny, motsvarar hittillsvarande 2 § andra och tredje
styckena som oférindrade férts dver till denna paragraf.

Lkrafttridande- och évergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.
2. Den nya 2 § tillimpas dven 1 friga om hyresavtal som ingdtts fore
ikrafttridandet.

Overvigandena finns i avsnitt 8.1-8.2.

Lagindringarna trider 1 kraft den 1 januari 2025. Enligt punkten 2
tillimpas bestimmelserna i den nya lydelsen dven 1 friga om hyresavtal
som ingdtts fore ikrafttridandet. Det innebir att alla redan ingdngna
hyresavtal som innehdller en forhandlingsklausul berors av lagind-
ringen. Om hyresavtalet saknar en sidan klausul saknar den f6reslagna
2 § hyresférhandlingslagen betydelse f6r hyresférhéllandet.

I den praktiska tillimpningen har det ritt en osikerhet kring vad
som giller f6r en forhandlingsklausul nir férhandlingsordningen
indras, for de fall som frigan stills pd sin spets. I praktiken loper de
flesta kollektiva hyrestorhandlingar pd, oberoende av att en dndring
skett 1 en forhandlingsordning. Den féreslagna ¢vergdngsbestim-
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melsen gor inte nigon skillnad pd de fall att en férhandlingsordning
indrats fore eller efter ikrafttridandet.

10.4  Forslag till lag om dndring i rattshjalpslagen
(1996:1619)

16§

Nir rittshjilp har beviljats, betalar staten kostnaderna for bevisning vid all-
min domstol, Arbetsdomstolen, arrendendimnd och hyresnimnd. Om inte
nigot annat foljer av lag eller foreskrifter som limnats med stéd av lag
limnas ersittning f6r bevisning med skiligt belopp.

Paragrafen innehéller regler om kostnaderna for bevisning nir ritts-
hjilp har beviljats. Overvigandena finns i avsnitt 7.4.

Genom indringen blir det méjligt fér den som har beviljats ritts-
hjilp att {3 ersittning f6r kostnaderna fér bevisning 1 ett férfarande 1
en arrendenimnd eller hyresnimnd. Tidigare gillde det endast 1 hov-
ritten sedan ett avgorande av en nimnd overklagats dit.
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Kommittédirektiv 2022:105

Uppséagning av hyresgaster som begatt brott

Beslut vid regeringssammantride den 7 juli 2022

Sammanfattning

En sirskild utredare ska se 6ver den hyresrittsliga regleringen kring
uppsigning av hyresavtal 1 fall dir hyresgisten, eller ndgon som denne
ansvarar for, har begdtt brott 1 ligenheten eller 1 niromridet, och 1
fall dir ligenheten anvinds fér brottslig verksamhet. Syftet ir att
sikerstilla att det finns dndamdlsenliga mojligheter till uppsigning
som beaktar 6vriga boendes intresse av en trygg och siker boende-
och nirmiljé och som ir proportionerliga.
Utredaren ska bl.a.

e ta stillning till om méjligheterna att siga upp ett hyresavtal i fall
dir hyresgisten, eller nigon som denne ansvarar for, har begitt
brott, ska utvidgas,

o ta stillning till om det behovs dtgirder for att mer effektivt mot-
verka missbruk av reglerna om upplételser till inneboende, och

o foresld de forfattningsindringar som behovs.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 september 2023.

273



Bilaga 1

SOU 2023:57

Uppdraget att se 6ver regleringen av uppsigning av hyresgister
som begdtt brott

En av regeringens prioriteringar ir att bryta segregationen och be-
kimpa brottsligheten. Sedan 2018 arbetar regeringen utifrin en ldngsik-
tig strategi for att minska och motverka segregation (Ku2018/01462).
Ett av de prioriterade omridena 1 denna strategi dr brottslighet.
Regeringens delmdl inom omridet brottslighet ir 6kad trygghet och
minskad brottslighet i omriden med socioekonomiska utmaningar.
Det ir viktigt inte bara fér dessa omriden utan ocks3 for att samhil-
let 1 sin helhet ska vara tryggt.

Hyresgister som begdr brott i ett bostadsomrade kan skapa stor
otrygghet for 6vriga boende. Det kan exempelvis rora sig om personer
som bir vapen 1 omrédet, siljer narkotika pd gathérnet eller 1 lek-
parken, eller angriper polis eller annan blaljusverksamhet genom sten-
kastning. Sidan brottslighet leder till otrygghet inte bara f6r de nir-
maste grannarna utan iven for andra boende 1 omradet. Brottsligheten
har blivit alltmer framtridande 1 vissa geografiska omriden, vilket
har gjort flera bostadsomraden till otrygga platser. Vidare anvinds sa-
vil bostadsligenheter som lokaler i kriminell verksamhet fér att t.ex.
hantera narkotika och vapen (se bl.a. SOU 2017:33 s. 243 och 244).

En bostadshyresgist har enligt 12 kap. jordabalken ett direkt be-
sittningsskydd. Skyddet innebir att hyresgisten som utgingspunkt
har en ritt att 8 hyresavtalet forlingt 4ven om hyresvirden vill siga
upp det. Besittningsskyddet kan dock brytas i olika situationer, t.ex.
om hyresgisten inte betalar hyran, stér grannarna eller brister 1 skyl-
digheten att bevara sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten.
Hyresgisten har dven ett ansvar {6r att andra personer som bor i ligen-
heten eller gister inte orsakar stérningar for grannarna eller bryter
mot skyldigheten att bevara sundhet, ordning och gott skick.

For lokalhyresgister giller 1 stillet ett indirekt besittningsskydd
som innebir att hyresgisten kan ha ritt till ersittning om hyresavta-
let ska upphéra efter hyresvirdens uppsigning. Besittningsskyddet
kan dock brytas, och hyresavtalet sigas upp utan ritt till ersittning,
om hyresvirden har befogad anledning till uppsigningen. S kan t.ex.
vara fallet om hyresgisten har dsidosatt nigon av sina hyresrittsliga
forpliktelser. Aven lokalhyresgister ir skyldiga att se till att de som
bor i omgivningen inte utsitts fér stérningar och att bevara sundhet,
ordning och gott skick inom fastigheten.
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Nuvarande regler ger vissa mojligheter att siga upp ett hyresavtal
pa grund av att bostadsligenheten eller lokalen anvinds fér brottslig
verksamhet. For att uppsigning ska kunna ske pd denna grund ir det
inte tillrickligt att ndgot eller ndgra brott har begdtts i ligenheten, utan
det krivs att sjilva ligenheten har utgjort ett medel eller en typisk
forutsittning f6r brottsligheten.

Utmirkande foér sddan brottslighet som avses ir att den har viss
affirsmissighet. Det har ansetts att kraven for att ett hyreskontrakt
ska kunna férverkas pd denna grund ir hégt stillda och det har fram-
hallits att det finns svirigheter med att bevisa att ligenheten anvinds
for brottslig verksamhet (se SOU 2017:33 5. 271 och 272).

En sirskild friga nir det giller ligenheter som anvinds for brotts-
lig verksamhet ir kopplingen mellan  ena sidan det straffrittsliga an-
svar som 1vissa fall kan dliggas en hyresvird f6r hyresgistens brotts-
liga verksamhet, t.ex. koppleri, 4 andra sidan hyresvirdens mojligheter
att 1 en sddan situation vidta dtgirder mot hyresgisten. Det idr viktigt
att det hyresrittsliga regelverket ger hyresvirden tillrickliga méjlig-
heter att vidta sddana dtgirder.

I andra situationer ger de hyresrittsliga reglerna om stérningar i
boendet vissa mojligheter att siga upp ett hyresavtal pd grund av att
en hyresgist, eller nigon som denne ansvarar for, har begitt brott. Av-
gorande for att ett brottsligt agerande ska beddmas som en stérning
1 boendet ir att det har forsimrat bostadsmiljén f6r nigon som bor
1 omgivningen i sddan grad att det inte skiligen bor tdlas (se 12 kap.
25 §jordabalken). Det ir hyresvirden som ska bevisa att det har fore-
kommit en stérning. I de fall dir en storning bestdr i ett agerande som
ir brottsligt krivs inte att den som gjort sig skyldig till agerandet har
démts for brott. Beddmningen av om hyresavtalet ska upphéra tar
sikte pd om det har férekommit ett agerande som utgdr en stérning
1 boendet enligt de hyresrittsliga reglerna.

Om det ir friga om en sirskilt allvarlig storning, har hyresvirden
ritt att siga upp hyresavtalet pd grund av forverkande utan att forst
uppmana hyresgisten att vidta rittelse. Ett typfall dr att hyresgisten
har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet som har samband med bo-
endet, t.ex. vild eller hot om vild mot den som pitalat stérningar eller
mot ndgon annan som bor i fastigheten (se prop. 1992/93:115s. 21).

Aven ett brottsligt agerande som har igt rum p4 visst avstind frin
hyresgistens ligenhet kan vara att bedéma som en stérning i boen-
det. Det krivs d& att agerandet har skett i nira anslutning till fastig-
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heten och att det har ett samband med hyresgistens anvindande av
ligenheten (se t.ex. rittsfallen RH 2015:31 och RH 2016:57). Ett
brottsligt agerande behéver inte rikta sig direkt mot en granne for
att det ska utgéra en storning 1 boendet. Reglerna kan bli tillimpliga
dven 1 vissa fall dir hyresgisten i sin ligenhet eller i nira anslutning
till fastigheten har begdtt brott mot ndgon utomstiende, t.ex. allvar-
liga valdsbrott eller sexualbrott, vilket grannarna bevittnat eller fatt
kinnedom om i efterhand. I praxis har di avgérande vikt fists vid
grannarnas befogade ridsla och det obehag som de kan kinna om
hyresgisten tillits bo kvar.

Det finns emellertid situationer dir en hyresgists brottslighet ska-
par otrygghet fér 6vriga boende men som inte omfattas av de nuvar-
ande reglerna om storningar 1 boendet. Det kan t.ex. handla om att
brottsligheten inte har begitts i direkt anslutning till den fastighet diir
hyresgistens ligenhet finns. Med beaktande av de évriga boendes in-
tresse av trygghet finns det 1 minga fall anledning att se lika allvarligt
pa brottslighet som sker 1 niromradet till ligenheten som p3 brottslig-
het som sker i ligenheten eller i trapphuset. Lagstiftningen bor virna de
ovrigaboendes intresse av att exempelvis kunna rora sig fritt i niromra-
det eller att l3ta sina barn leka i en nirliggande lekpark.

Det forekommer att en hyresvird som foérsoker vidta dtgirder
mot en stérande hyresgist utsitts f6r hot om vild eller andra repres-
salier (se SOU 2017:33 s. 264, 266 och 267). For att bestimmelserna
om stdrningar 1 boendet ska bli tillimpliga krivs att den som drabbas
av ett sddant agerande bor i omgivningen. I andra fall kan brottslig-
het som riktar sig mot hyresvirden, eller nigon som ir anstilld hos
hyresvirden, utgora ett 8sidosittande av skyldigheten att bevara gott
skick inom fastigheten (se prop. 1992/93:115 s. 31 och t.ex. ritts-
fallet RH 2010:84). Aven om ett brottsligt agerande 4r av mycket all-
varlig art saknas det dock vid sidosittanden av sundhet, ordning och
gott skick mojlighet for hyresvirden att siga upp hyresavtalet pd grund
av forverkande, utan att f6rst uppmana hyresgisten att vidta rittelse.
Det ir tveksamt om en sidan skillnad i férhillande till vad som giller
vid sirskilt allvarliga storningar i boendet dr motiverad.

En typ av brottslighet som ofta har en koppling till bostaden ir
vald 1 ndra relationer. Nuvarande regler ger begrinsade méjligheter
att siga upp hyresgister som har begitt brott mot en nirstdende i den
gemensamma bostaden.

Vidare har Fastighetsigarna i en skrivelse till Justitiedepartementet
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framhillit behovet av och limnat forslag pd lagstiftningsdtgirder i
syfte att minska brottsligheten pd hyresmarknaden (Ju2021/03669).

Mot den anférda bakgrunden kan det ifrdgasittas om nuvarande
regler ger tillrickliga mojligheter att siga upp ett hyresavtal pd grund
av brottslighet. Frigan ir t.ex. om det inte vid bedémningen av vad
som utgdr en storning i boendet borde tas stérre hinsyn till brotts-
lighet som begds 1 ligenheten eller i niromridet och om mojlig-
heterna att forverka ett hyresavtal nir ligenheten anvinds for brotts-
lig verksamhet ir tillrickliga.

Det finns dirfor anledning att géra en dversyn av lagstiftningen fér
att utvidga mojligheterna att sidga upp ett hyresavtal i fall dir hyres-
gisten, eller ndgon som denne ansvarar for, har begdtt brott 1 ligen-
heten eller 1 niromrddet och 1 fall dir ligenheten anvinds foér brotts-
lig verksamhet, med det 6vergripande syftet att den hyresrittsliga
regleringen ska bidra till trygga och sikra boende- och nirmiljser.
Behovet av en éversyn finns {6r sivil bostadsligenheter som lokaler.

Problematiken kring brottslighet som begas 1 hyresligenheter eller
1 niromradet till en ligenhet och ligenheter som anvinds for krimi-
nell verksamhet behdver undersékas. Vidare behéver det utifrén pro-
blembilden analyseras i vilken utstrickning befintliga mojligheter att
siga upp ett hyresavtal pd grund av brottslighet ir otillrickliga.

Utifrén analysen behéver det goras en bedémning av om nuvar-
ande mojligheter till uppsigning bér utvidgas eller om reglerna bor
fortydligas 1 ndgot avseende. De 6vriga boendes intresse av en trygg
och siker boende- och nirmilj6 bor viga sirskilt tungt vid bedém-
ningen. Brottslighet som begds 1 niromridet till ligenheten bor i storre
utstrickning kunna ligga till grund {6r uppsigning. Det finns skil att
overviga om brottslighet som begds i ligenheten eller i anslutning till
denna, och som skapar otrygghet f6r grannarna, i storre utstrickning
in 1 dag bor kunna leda till att hyresavtalet ska upphéra.

Det finns ocksd anledning att éverviga om méjligheten att siga
upp ett hyreskontrakt pd grund av hyresgisten har begitt brott mot
en nirstdende 1 den gemensamma bostaden bor utvidgas. Vid dessa
dverviganden behéver intresset hos den vildsutsatta, eller andra som
tillhér hyresgistens hushll, av att {4 behalla sin bostad beaktas (jfr
12 kap. 47 § jordabalken).

Det finns vidare anledning att skirpa reglerna om férverkande pd
grund av att ligenheten anvinds for brottslig verksamhet eller av
kriminella organisationer. Det bér bl.a. dvervigas om reglerna ska

277

Bilaga 1



Bilaga 1

SOU 2023:57

utvidgas i frdga om vilken typ av brottslighet som kan leda till for-
verkande och om det ir motiverat att fortsatt stilla upp ett krav pd
att ligenheten helt eller till visentlig del ska ha anvints fér brotts-
ligheten. Andringar i dessa avseenden skulle kunna ha betydelse inte
minst nir det giller lokaler.

Ytterligare en aspekt som bor dvervigas ir 1 vilka situationer hyres-
virden ska ha ritt att siga upp hyresavtalet utan att férst uppmana
hyresgisten att vidta rittelse nir hyresritten ir forverkad pd grund
av brottslighet, pd det sitt som 1 dag giller vid sirskilt allvarliga stér-
ningar. Exempelvis bor férverkande kunna ske utan foregiende upp-
maning om rittelse 1 fall nir en hyresgist har gjort sig skyldig tll all-
varlig brottslighet mot hyresvirden, eller ndgon som ir anstilld hos
denne.

De forfattningsindringar som utredaren féresldr bor vara utfor-
made s8 att de passar in i systematiken i det hyresrittsliga regelver-
ket. Det innebir bl.a. att den brottslighet som ligger till grund f6r en
uppsigning inte fir sakna koppling till hyresférhillandet. Exempel-
vis bor brottslighet som inte dr begdngen i niromréadet till ligenheten
som utgdngspunkt inte kunna leda till att hyresavtalet ska upphora.
Vid en utvidgning av méjligheterna till uppsigning pd grund av brotts-
lighet som ir begdngen 1 niromridet till ligenheten behéver en ana-
lys goras av hur detta omride bor avgrinsas geografiskt.

Vidare bor en méjlighet till uppsigning inte ses som ett ytterligare
straff for brottsligheten (jfr prop. 1979/80:179 s. 23 och 24). Over-
vigandena av om mojligheterna till uppsigning pd grund av brotts-
lighet bor utvidgas ska goras med beaktande av hyresvirdens och
ovriga boendes intressen.

En ytterligare utgdngspunkt som fortsatt bor gilla dr att hyres-
gisten har ett ansvar for ageranden av andra personer som bor eller
vistas 1 ligenheten, t.ex. en inneboende. Bestimmelserna om hyres-
gistens tillsynsansvar behdver vara indamélsenligt utformade 1 for-
hillande till de 6vriga dndringar som féreslds. Vid en utvidgning av
mdjligheterna till uppsigning pd grund av brott som har begdtts 1 nir-
omridet till ligenheten behover hyresgistens ansvar f6r annans brotts-
lighet vara utformad p3 ett proportionerligt sitt. Situationer nir barn
har begdtt brott ska beaktas sirskilt. Det dr som utgdngspunkt inte
rimligt att hyresgisten ska vara ansvarig for ett brott som ett barn i
familjen har begdtt 1 niromridet, med konsekvens att hela familjen
ska tvingas flytta.
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De forslag till forfattningsindringar som limnas behdver ocks3 i
ovrigt vara proportionerliga. Vid 6évervigandena behéver Europa-
konventionens bestimmelser om bl.a. den enskildes ritt till skydd for
sitt hem beaktas. For det fall hyresgisten har barn som har sin bostad
1 ligenheten behéver dven bestimmelserna 1 FN:s barnkonvention,
som innebir bl.a. att barnets bista alltid ska komma 1 férsta hand vid
tgirder som rér barn, beaktas. Hyresavtalet bér kunna upphéora en-
dast 1 de fall dir det stir i rimlig proportion till det dsidosittande
som hyresgisten har gjort sig skyldig till (jfr RH 2021:1).

Utredaren ska dirfor

e undersdka och redogora f6r problembilden avseende brottslighet
som begds i hyresligenheter eller i niromradet till en ligenhet och
ligenheter som anvinds f6r kriminell verksamhet eller av krimi-
nella organisationer,

e analysera och ta stillning till om befintliga méjligheter att siga
upp ett hyresavtal i fall dir hyresgisten, eller nigon som denne
ansvarar for, har begdtt brott i ligenheten eller 1 niromridet ska
utvidgas, varvid sirskild hinsyn ska tas till de 6vriga boendes in-
tresse av en trygg och siker boende- och nirmiljs,

e bedéma om mojligheten att siga upp ett hyresavtal pd grund av
att hyresgisten har begdtt brott mot en nirstdende i den gemen-
samma bostaden bor utvidgas,

e ta stillning till om reglerna om foérverkande pd grund av att en
bostadsligenhet eller en lokal anvinds fér brottslig verksamhet
eller av kriminella organisationer behover skirpas,

e beddma om det straffrittsliga ansvar som hyresvirden 1 vissa fall
kan 3liggas for hyresgistens brottsliga verksamhet motiverar ut-
okade mojligheter f6r hyresvirden att i sddana situationer siga
upp hyreskontraktet,

e beddma i vilka situationer hyresvirden bor ha ritt att siga upp
hyresavtalet utan att férst uppmana hyresgisten att vidta rittelse
nir hyresritten dr férverkad pd grund av brottslighet,

e analysera om forslagen gillande uppsigning av hyresgister som
begdtt brott motiverar indringar i andra hyresrittsliga regler, och

o foresld de forfattningsindringar som behovs.
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I den mén det finns behov och tid fir utredaren éverviga och foresl3
andra hyresrittsliga forfattningsindringar, forutsatt att forslagen
inte stdr i strid utredningsuppdragets syften.

Uppdraget att se 6ver reglerna om upplitelser till inneboende

Ar 2019 tridde lagindringar i kraft som innebir att det 4r brottsligt
att kopa ett hyreskontrakt och skirpningar av straffen for forsil)-
ning och férmedling av hyreskontrakt mot otilldten ersittning
(prop. 2018/19:107). Andringarna innebir ocks3 att det numera ir
brottsligt att hyra ut en ligenhet i andra hand utan tillstdnd till en
hyra som inte ir skilig. Vidare kan en hyresgist som har képt sitt
hyreskontrakt eller forsokt silja det forlora kontraktet. Detsamma
giller en férstahandshyresgist som hyr ut sin ligenhet 1 andra hand
eller till en inneboende och tar ut en hyra som inte ir skilig.

I lagstiftningsirendet uppmirksammades problematiken med att
det forekommer hotelliknande verksamheter dir det 1 en ligenhet upp-
lats s.k. madrassplatser (se prop. 2018/19:107 s. 41 och SOU 2017:86
s. 181 och 182). Med detta avses att det 1 en ligenhet uppldts sovplat-
ser till ett stort antal personer. Madrassboenden, och liknande boende-
situationer, innebir otrygga och osunda boendeférhillanden for de
som hyr platserna. Barnfamiljer som bor under sidana férhillanden
ir sirskilt utsatta. De som hyr sidana platser befinner sig 1 allmidnhet
1 en utsatt situation pa bostadsmarknaden. Det kan rora sig om fall av
minniskoexploatering dir mianniskor utnyttjas f6r t.ex. arbete under
uppenbart orimliga villkor eller som svart arbetskraft (se bl.a. Skatte-
verkets rapport Redovisning av regeringsuppdrag att inritta ett pilot-
projekt for att komma &t felaktig folkbokféring kopplad till organi-
serad brottslighet [Fi2020/02991]). Sidan uthyrningsverksamhet sker
1 syfte att tjina pengar och kan ingd som ett led 1 organiserad brotts-
lighet.

Denna typ av uppldtelser kan ocksd medfora nackdelar f6r fastig-
hetsigaren och 6vriga boende. Uthyrning av en ligenhet till ett stort
antal personer leder till 6kat slitage pd fastigheten till nackdel f6r hyres-
virden. Andra boende i fastigheten kan pdverkas genom att otrygg-
heten 6kar i trappuppgingar och att tillgdngen till gemensamma ut-
rymmen forsimras.
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Problematiken med madrassboenden har ocksa nyligen uppmirk-
sammats 1 den ovan nimnda rapporten frin Skatteverket med redo-
visning av ett regeringsuppdrag att inritta ett pilotprojekt for att
komma &t felaktig folkbokfoéring kopplad till organiserad brottslig-
het. Av rapporten framgér att Skatteverket har identifierat cirka 500
s.k. strategiska adresser som misstinks ingd i olika former av avan-
cerade brottsuppligg dir felaktig folkbokféring ingdr som ett led.
I dessa brottsuppligg kan exempelvis penningtvitt, svartjobb, skatte-
brott, bedrigerier, felaktiga utbetalningar frin vilfirdssystemen, fusk
med uppehéllsritt i landet och identitetsrelaterade brott férekomma.

En hyresgist fir som utgingspunkt ha inneboende 1 ligenheten
utan att det krivs samtycke frin hyresvirden eller tillstdnd av hyres-
nimnden. Det finns ingen bestimd grins fo6r hur minga inneboende
en hyresgist fir ha. Hyresgisten fir dock inte inrymma utomstiende
personer 1 ligenheten om det kan medféra men for hyresvirden.
Hyresgisten har ocksg en plikt att vil virda ligenheten och ett dsido-
sittande av virdplikten kan leda till att hyresavtalet ska upphéra. Om
upplételserna orsakar stérningar fér grannarna, kan dven det inne-
bira att hyresavtalet ska upphora.

I betinkandet Hyresmarknad utan svarthandel och otilldten andra-
handsuthyrning (SOU 2017:86) 6vervigdes olika dtgirder f6r att mot-
verka alltfér omfattande upplételser till inneboende. Utredningen an-
sdg att det inte fanns skil att féresld ndgra begrinsningar av ritten att
ha inneboende. Utredningen bedémde dven att det inte borde inféras
en skyldighet f6r hyresgisten att till hyresvirden anmila férekoms-
ten av inneboende och att det inte heller borde inféras en utékad ritt
for hyresvirden att f3 tilltride till en ligenhet 1 syfte att kontrollera
vilka som bor dir.

Efter 2019 &rs skirpningar av reglerna kan upplételser av madrass-
platser vara brottsliga. S3 ir fallet om det ror sig om otilldtna uppl-
telser 1 andra hand och férstahandshyresgisten tar ut en oskiligt hog
hyra av andrahandshyresgisterna. Ett sddant agerande kan ocksd leda
till att forstahandshyresgisten forlorar sitt hyreskontrakt. Detsam-
ma giller om en hyresgist vid uppldtelser till inneboende tar ut en
hyra som inte ir skilig.

Om en ligenhet hyrs ut i andra hand eller till inneboende under
sddana former att uthyrningen ér att likna vid hotellverksamhet, kan
detta ocksd std i strid med uppldtelseindamailet att en ligenhet ska
anvindas som bostad (se t.ex. rittsfallet RH 2020:20). Ar ligenheten
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en lokal strider det mot det avsedda indamailet att uppldta ligenheten
som bostad till inneboende, vilket kan leda till att hyresavtalet ska
upphéra.

Om ett hyresavtal innehéller ett villkor som begrinsar ritten att
ha inneboende kan ett dsidosittande av villkoret 1 vissa fall medfora
att hyresavtalet ska upphéra. Det krivs dd som utgdngspunkt att det
ir av stor vikt f6r hyresvirden att villkoret f6ljs.

Det kan minga ginger vara svirt for hyresvirden att bevisa dels
att en ligenhet har upplatits till ett stort antal personer, dels att upp-
ltelserna har varit av en sidan omfattning att det kan innebira men
for hyresvirden eller strider mot uppltelseindamalet. Utdrag ur folk-
bokforingsregistret som visar att andra personer in hyresgisten ir folk-
bokférda pa ligenhetens adress ir som utgdngspunkt inte ensamt till-
rickligt for att det ska vara bevisat hur ménga personer som faktiskt
har bott i ligenheten (se rittsfallet RH 2018:24). I situationer dir det
ror sig om otilldtna andrahandsupplételser, men hyresgisten invin-
der att det dr friga om upplatelser till inneboende, kan det vidare vara
svart for hyresvirden att bevisa att de andra personer som bor i ligen-
heten har ritt att anvinda den sjilvstindigt.

Upplatelser av detta slag kan ocksa vara svéra f6r hyresvirden att
uppticka. Det finns ingen skyldighet f6r en hyresgist att informera
hyresvirden om vilka andra som bor i ligenheten. Hyresvirden har
ocksd 1 6vrigt begrinsade mojligheter att kontrollera vilka som bor 1
en ligenhet.

Mot den anférda bakgrunden, och med beaktande av att det pd
hyresmarknaden alltjimt f6rekommer problem kopplade till att ligen-
heter upplits till ett stort antal personer, finns det anledning att se
over nuvarande regler om upplitelser till inneboende. Det behover
overvigas om det finns behov av dtgirder {or att mer effektivt mot-
verka missbruk av reglerna.

Utgdngspunkten bor vara att det dven i fortsittningen inte gene-
rellt ska krivas samtycke frin hyresvirden eller tillstdnd av hyres-
nimnden vid upplételser till inneboende. Det bor emellertid 6ver-
vigas om ritten att ha inneboende ska begrinsas 1 ndgot eller nigra
avseenden. Som exempel kan det dvervigas om hyresvirdens mojlig-
heter att 1 hyresavtalet stilla upp villkor som begrinsar antalet bo-
ende i en ligenhet bor utdkas. Det kan ocksd dvervigas om hyres-
virdens samtycke eller hyresnimndens tillstdnd bér krivas i vissa
fall, exempelvis om det dr friga om upplatelser till ett stort antal inne-
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boende som inte endast ir tillfilliga. En annan méjlighet kan vara att
fortydliga reglerna om nir upplitelser till inneboende ska anses inne-
bira men f6r hyresvirden och vilka omstindigheter som ska beaktas
vid en sddan prévning.

Det finns ocks3 skil att analysera behovet av att utdka hyresvirdens
mojligheter att kontrollera om en ligenhet anvinds fér upplitelser
av madrassplatser eller liknande upplitelser till ett stort antal perso-
ner eller for otillitna andrahandsupplitelser. Det kan exempelvis dver-
vigas om det ska inforas en skyldighet f6r hyresgisten att anmila till
hyresvirden vilka andra personer som bor i ligenheten. For att en
anmilningsskyldighet ska kunna uppni sitt syfte, kan den behova
férenas med ndgon typ av sanktion. Eventuella sanktioner behover
std 1 proportion till det 8sidosittande som hyresgisten har gjort sig
skyldig wll.

Det bor vidare dvervigas om det finns behov av att utvidga hyres-
virdens ritt att fa tillerdde till en ligenhet 1 syfte att ge hyresvirden
bittre mojligheter att kontrollera om ligenheten anvinds fér uppla-
telser av madrassplatser eller liknande upplételser till ett stort antal
personer. Det skulle kunna gora det littare for hyresvirden att upp-
ticka och bevisa férekomsten av otillitna andrahandsupplitelser eller
upplételser till ett stort antal inneboende som sker under sddana for-
mer att det inte bor accepteras. I detta sammanhang bor det ocksd
dvervigas om ritten att fa tilltride bér kunna ske 1 syfte att kontrol-
lera om ligenheten anvinds f6r brottslig verksamhet.

Vid de 6verviganden som giller hyresvirdens kontrollméjligheter
maste den nytta som dtgirderna kan forvintas uppnd vigas mot hyres-
gistens intresse av integritet. Eventuella forslag 1 dessa delar bor ut-
formas pd ett sddant sitt att de inte riskerar att drabba hyresgister
som har nirstdende eller andra personer som inneboende utan att det
sker 1 syfte att tjina pengar eller att det innebir oligenhet f6r hyres-
virden eller grannar.

Utredaren ska dirfor

e undersoka och redogora f6r den problematik som finns med att en
hyresgist i sin ligenhet upplater ett stort antal s.k. madrassplatser
och liknande situationer dir hyresgisten uppléter ligenheten till
ett stort antal personer,
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e analysera och ta stillning till om det finns behov av dndringar 1
reglerna om upplételser till inneboende eller andra dtgirder i syfte
att mer effektivt motverka att reglerna missbrukas,

¢ bedéma om ritten att ha inneboende ska begrinsas 1 nigot eller
ndgra avseenden,

e analysera och ta stillning till om det finns behov av att utvidga
hyresvirdens mojligheter att kontrollera om en ligenhet anvinds
for uppltelser av madrassplatser eller liknande upplatelser till ett
stort antal personer, for otilldtna andrahandsupplatelser eller for
brottslig verksamhet, t.ex. genom att utéka hyresvirdens ritt att
fa tilltride till ligenheten, och

o foresld de forfattningsindringar som behévs.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska utifrin de forslag som limnas redovisa de konsekven-
ser och kostnader som uppstir. Ekonomiska konsekvenser och andra
konsekvenser fér bl.a. det allminna och f6r brottsligheten och det
brottsforebyggande arbetet ska redovisas enligt 14-15 a §§ kommitté-
forordningen (1998:1474) samt 6 och 7 §§ forordningen (2007:1244)
om konsekvensutredning vid regelgivning. Om férslagen kan f6érvin-
tas leda till kostnader f6r det allminna, ska férslag tll finansiering
limnas.

Utredaren ska analysera forslagens konsekvenser nir det giller
kommunernas ansvar enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bo-
stadsforsorjningsansvar och socialnimndernas méjligheter att hantera
en eventuell 6kning av personer som férlorat sin hyresbostad.

Effekterna for hyresgister, personer som bor tillsammans med
hyresgisten, 6vriga boende i niromridet, fastighetsigare, berérda myn-
digheter och andra aktorer ska redovisas ingdende. Konsekvenserna
fér barn och unga ska belysas sirskilt utifrdn ett barnrittsperspektiv.

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser de forslag som limnas
kan {3 for jimstilldheten mellan kvinnor och min samt f6r boende-
segregationen. Om forslagen inte bedoms ha betydelse for jaimstilld-
heten mellan kvinnor och min enligt 15 § kommittéférordningen
ska detta motiveras.
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Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska inhimta synpunkter frin de myndigheter och organi-
sationer som ir berérda.
Uppdraget ska redovisas senast den 1 september 2023.

(Justitiedepartementet)
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Kommittédirektiv 2023:33

Tillaggsdirektiv till
Utredningen om tryggare bostadsomraden (Ju 2022:13)

Beslut vid regeringssammantride den 2 mars 2023

Andring i uppdraget

Regeringen beslutade den 7 juli 2022 kommittédirektiven Uppsigning

av hyresgister som begtt brott (dir. 2022:105). I uppdraget ingdr att

se 6ver den hyresrittsliga regleringen kring uppsigning av hyresavtal

1 fall dir hyresgisten, eller nigon som denne ansvarar {6r, har begitt

brott i ligenheten eller 1 niromridet, och i fall dir ligenheten anvinds

for brottslig verksamhet eller av kriminella organisationer.
Uppdraget dndras nu pd sd sitt att

e utredarens bedémning av hur hyresgistens tillsynsansvar ska ut-
formas nir brott har begdtts av ett barn i familjen ska géras utifrin
samma utgingspunkter som beddmningen av tillsynsansvarets ut-
formning nir brott har begitts av andra personer som hyresgisten
ansvarar for.

Utredningstiden ligger fast. Uppdraget ska alltsd redovisas senast
den 1 september 2023.

Uppdraget att se 6ver regleringen av uppsigning av hyresgister
som begdtt brott

Enligt de ursprungliga direktiven har utredningen bland annat i upp-
drag att analysera och ta stillning till om befintliga méjligheter att
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siga upp ett hyresavtal i fall dir hyresgisten, eller ndgon som denne
ansvarar for, har begdtt brott i ligenheten eller 1 niromrddet ska ut-
vidgas. Sirskild hinsyn ska di tas till de 6vriga boendes intresse av
en trygg och siker boende- och nirmil;o.

Hyresgister som begdr brott 1 ett bostadsomride skapar stor
otrygghet for 6vriga boende. Brottslighet som sker i niromrddet har
iregel en betydande piverkan pd boende- och nirmilj6 fér andra som
bor 1 omridet. I direktiven till utredningen anges att 6vriga boendes
intresse av en trygg och siker boende- och nirmilj6 bér viga sirskilt
tungt vid bedémningen av om nuvarande mojligheter till uppsigning
bér utvidgas samt att brottslighet som begitts i niromradet till hyres-
gistens ligenhet 1 storre utstrickning in 1 dag bér kunna ligga till
grund for uppsigning av hyresavtalet.

Enligt gillande regler kan det finnas grund fér uppsigning om
hyresgisten sjilv orsakar stérningar 1 boendet, t.ex. genom en brotts-
lig handling, men ocks nir stérningen har orsakats av nigon som
hyresgisten ansvarar for. De som hyresgisten ansvarar {or enligt detta
s.k. tillsynsansvar ir andra personer som bor eller vistas 1 ligenheten.
Detta innebir bl.a. att en férilder som dr hyresgist har ett hyres-
rittsligt ansvar f6r barn som bor tillsammans férildern. Vid bedém-
ningen av om forildern brustit i sitt tillsynsansvar éver barnet beak-
tas vilka dtgirder forildern har vidtagit f6r att forhindra det stérande
agerandet. En forilder som inte vidtagit tillrickliga &tgirder for att
forhindra storningarna kan forlora sitt hyreskontraket.

I uppdraget enligt de ursprungliga direktiven ingdr att se 6ver vilket
tillsynsansvar hyresgisten ska ha fér brottslighet som begitts av andra
personer som bor eller vistas i ligenheten. I beskrivningen av upp-
draget anges att det som utgdngspunkt inte dr rimligt att hyresgisten
ska vara ansvarig for ett brott som ett barn i familjen har begitt i nir-
omrddet, med konsekvens att hela familjen ska tvingas flytta. Denna
inriktning f6r uppdraget ska inte lingre gilla.

I stillet bor de principer som giller i dag som utgdngspunkt fort-
sitta gilla. Enligt dem har hyresgisten ett ansvar {6r sdvil barn som
andra personer som bor eller vistas i ligenheten. Aven for de fall dir
ett barn till hyresgisten har begitt brott 1 niromridet ir det rimligt
att reglerna innebir en avvigning mellan de olika intressen som finns.
Intresset hos hyresgisten och barn som bor tillsammans med hyres-
gisten av att {3 behdlla sin bostad ska beaktas. Det dr ocksd viktigt
att reglerna om tillsynsansvaret dven for dessa situationer dr utformade
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med beaktande av 6vriga boendes intresse av en trygg och siker bo-
ende- och nirmiljo. Brottslighet som sker i niromradet, eller har en
tydlig koppling till detta, ska 1 m&nga fall kunna anses ha en betydande
inverkan p& boende- och nirmiljon. Forslagen som limnas ska vara
proportionerliga. Reglerna behover vidare vara indamélsenligt utfor-
made i férhdllande till den utvidgning av méjligheterna till uppsig-
ning som kan komma att féreslds enligt de ursprungliga direktiven.

Det som anges i de ursprungliga direktiven om att de férslag som
limnas ska vara utformade med beaktande av bestimmelserna i Europa-
konventionen och FN:s barnkonvention giller fortsatt.

Utredaren ska dirfor

e beddma hur hyresgistens tillsynsansvar ska utformas nir brott
har begdtts av ett barn 1 familjen utifrdn samma utgdngspunkter
som bedémningen av tillsynsansvarets utformning nir brott har
begtts av andra personer som hyresgisten ansvarar for, vilket inne-
fattar att viga de olika intressen som finns mot varandra och fére-
sl regler som ir indamalsenliga och proportionerliga.

Redovisning av uppdraget

Utredningstiden ligger fast. Uppdraget ska alltsd redovisas senast
den 1 september 2023.

(Justitiedepartementet)
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Statens offentliga utredningar 2023

Kronologisk férteckning

1

1

1

1

1

1

1

—_

. Skirpta straff {or flerfaldig brottslig-
het. Ju.

2. En inre marknad fér digitala tjinster
- ansvarsférdelning mellan myndig-
heter. Fi.

. Nya regler om nédlidande kreditavtal
och inkassoverksamhet. Ju.

)

S

. Posttjinst for hela slanten.
Finansieringsmodeller fér framtidens
samhillsomfattande posttjinst. Fi.

w

. Frén delar till helhet. Tvingsvirden
som en del av en sammanh3llen och
personcentrerad virdkedja. S.

6. En lag om tilliggsskatt for foretag
1 stora koncerner. Fi.

7.3 egna ben.
Utvecklad samverkan fér individers
etablering pd arbetsmarknaden. A.

. Arbetslivskriminalitet — arbetet

oo

iSverige, en beddmning av omfatt-
ningen, lirdomar frin Danmark och
Finland. A.

. Ett statligt huvudmannaskap
for personlig assistans.
Okad likvirdighet, lingsiktighet
och kvalitet. S.

O

0. Tandvirdens stod till vildsutsatta
patienter. S.

—_

. Tillfilligt miljstillstdnd for
samhillsviktig verksamhet

— for okad forsérjningsberedskap. KN.

2. Forstirkt skydd for demokratin
och domstolarnas oberoende. Ju.

W

. Patientdversikter inom EES och
Sverige. S.
4. Organisera for hillbar utveckling.
KN.
5. Fornybart i tanken. Ett styrmedels-
forslag for en stirkt bioekonomi. LI.

6. Staten och betalningarna.
Del 1 och 2. Fi.

17. En tydligare bestimmelse om hets
mot folkgrupp. Ju.

18. Virdet av vinden. Kompensation,
incitament och planering fér
en héllbar fortsatt utbyggnad av
vindkraften. Del 1 och 2. KN.

19. Statlig forskningsfinansiering.
Underlagsrapporter. U.
20. Férbud mot bottentrilning i marina
skyddade omriden. LI.
. Informationsférsérjning pd
skolomridet. Skolverkets ansvar. U.
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22. Datalagring och dtkomst till
elektronisk information. Ju.

23. Ett modernare socialférsikringsskydd
for gravida. S.

24. Etablering for fler — jimstillda mojlig-
heter till integration. A.

25. Kunskapskrav fér permanent uppe-
héllstillstdnd. Ju.

26. Oversyn av entreprendrsansvaret. A.

27. Kamerabevakning for ett bittre djur-
skydd. LI.

28. Sambhiillet mot skolattacker. U.

29. Varje rorelse riknas — hur skapar

viett samhille som frimjar fysisk
aktivitet? S.

30. Ett trygghetssystem for alla. Nytt
regelverk fér sjukpenninggrundande
inkomst. S.
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. Framtidens yrkeshogskola
—stabil, effektiv och hillbar. U.

32. Biometri — for en effektivare
brottsbekimpning. Ju.

33. Ett forbittrat resegarantisystem. Fi.

34.Bolag och brott — ndgra dtgirder
mot oseridsa foretag. Ju.

35. Nya regler om héllbarhetsredovisning.
Ju.

36. Genomférande av minimildne-
direktivet. A.



37. Forstirkt skydd f6r den personliga
integriteten. Behovet av dtgirder mot
oskuldskontroller, oskuldsintyg och
oskuldsingrepp samt omvindelsefér-
sok. Ju.

38. Ett forstirkt konsumentskydd
mot riskfylld kreditgivning
och éverskuldsittning. Fi.

39. En inre marknad fér digitala tjinster
— kompletteringar och dndringar i
svensk ritt. Fi.

40. Forbittrade mojligheter fér barn att
utkriva sina rittigheter enligt barn-
konventionen. S.

41. Forutsittningarna f6r en ny kollektiv-

avtalad arbetsldshetsforsikring. A.

42. Ett modernare regelverk for legalise-
ringar, apostille och andra former av
intyganden. UD.

43. En samordnad registerkontroll

f6r upphandlande myndigheter
och enheter. Fi.

44. En 6versyn av regleringen om frihets-

berévande pdféljder for unga. Ju.
45, Overgingsrestriktioner
— dkat fortroende for offentlig verk-
samhet. Fi.
46. Jakt och fiske i renbetesland. LI.

47. En utvecklad arbetsgivardeklaration
— 4tgirder mot missbruk av
vilfirdssystemen. Fi.

48. Ritt forutsittningar for sjukskriv-
ning. S.

49. Skyddet for EU:s finansiella intressen.

Andringar och kompletteringar i svensk

ritt. Fi.

50. En modell f6r svensk férsérjnings-
beredskap. Fo.

51. Signalspaning i férsvars-
underrittelseverksamhet
—frdgor med anledning
av Europadomstolens dom. Fo.

52. Ett stirkt och samlat skydd
av vilfirdssystemen. S.

53. En dndamélsenlig arbetsskadeforsik-
ring — for bittre ekonomisk trygghet,
kunskap och rittssikerhet. Volym 1
och2.S.

54. Centraliseringen av administrativa
tjinster till Statens servicecenter
- en utvirdering. Fi.

55. Vem iger fastigheten. Ju.

56. Nigra smittskyddsfrigor inom social-
tjinsten och socialférsikringen. S.

57. Atgirder for tryggare
bostadsomriden. Ju.
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Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

P43 egna ben.
Utvecklad samverkan fér individers
etablering p& arbetsmarknaden. [7]

Arbetslivskriminalitet — arbetet i Sverige,
en bedémning av omfattningen,
lirdomar frdn Danmark och Finland. [8]

Etablering for fler — jimstillda méjligheter
till integration. [24]

Oversyn av entreprendrsansvaret. [26]

Genomférande av minimilénedirektivet.
[36]

Forutsittningarna for en ny kollektiv-
avtalad arbetsléshetsforsikring. [41]

Finansdepartementet

En inre marknad fér digitala tjinster
—ansvarsférdelning mellan myndig-
heter. [2]

Posttjinst for hela slanten.
Finansieringsmodeller for framtidens
samhillsomfattande posttjinst. [4]

En lag om tilliggsskatt for foretag i stora
koncerner. [6]

Staten och betalningarna. Del 1 och 2. [16]
Ett forbittrat resegarantisystem. [33]

Ett forstirkt konsumentskydd
mot riskfylld kreditgivning
och &verskuldsittning. [38]

En inre marknad f6r digitala tjinster -
kompletteringar och dndringar
i svensk ritt. [39]

En samordnad registerkontroll
for upphandlande myndigheter
och enheter. [43]
Overgéngsrestriktioner — 6kat fértroende
for offentlig verksamhet. [45]
En utvecklad arbetsgivardeklaration
— dtgirder mot missbruk av
vilfirdssystemen. [47].

Skyddet f6r EU:s finansiella intressen.
Andringar och kompletteringar
i svensk ritt. [49]

Centraliseringen av administrativa tjinster
till Statens servicecenter
—en utvirdering. [54]

Forsvarsdepartementet

En modell f6r svensk f6rsérjnings-
beredskap. [50]

Signalspaning i forsvars-
underrittelseverksamhet
— frigor med anledning
av Europadomstolens dom. [51]

Justitiedepartementet
Skirpta straff for flerfaldig brottslighet. [1]

Nya regler om nédlidande kreditavtal och
inkassoverksamhet. [3]

Forstirkt skydd fér demokratin
och domstolarnas oberoende. [12]

En tydligare bestimmelse om hets mot
folkgrupp. [17]

Datalagring och &tkomst till elektronisk
information. [22]

Kunskapskrav for permanent uppehills-
tillstdnd. [25]

Biometri— fér en effektivare
brottsbekimpning. [32]

Bolag och brott — nigra dtgirder
mot oseridsa foretag. [34]

Nya regler om hillbarhetsredovisning. [35]

Forstirkt skydd for den personliga
integriteten. Behovet av dtgirder
mot oskuldskontroller, oskuldsintyg
och oskuldsingrepp samt omvindelse-
forsok. [37]

En 6versyn av regleringen om frihets-
berdvande pafoljder f6r unga. [44]

Vem iger fastigheten. [55]



Atgirder for tryggare bostadsomraden.
(571

Klimat- och naringslivsdepartementet
Tillfalligt miljotillstdnd for
samhillsviktig verksamhet
— for okad férsorjningsberedskap. [11]

Organisera for hillbar utveckling. [14]

Virdet av vinden. Kompensation,
incitament och planering fér
en hillbar fortsatt utbyggnad av
vindkraften. Del 1 och 2. [18]

Landsbygds- och infrastrukturdepartementet

Fornybart i tanken. Ett styrmedelsforslag
for en stirkt bioekonomi. [15]

Forbud mot bottentrilning i marina
skyddade omraden. [20]

Kamerabevakning for ett bittre
djurskydd. [27]
Jakt och fiske i renbetesland. [46]

Socialdepartementet

Frin delar till helhet. Tvingsvirden
som en del av en sammanhéllen och
personcentrerad virdkedja. [5]

Ett statligt huvudmannaskap
for personlig assistans.
Okad likvirdighet, lingsiktighet
och kvalitet. [9]

Tandvérdens stdd till vildsutsatta
patienter. [10]

Patientdversikter inom EES och Sverige.
(13]

Ett modernare socialférsikringsskydd for
gravida. [23]

Varje rérelse riknas — hur skapar vi ett
samhille som frimjar fysisk aktivitet?
(29]

Ett trygghetssystem for alla. Nytt
regelverk for sjukpenninggrundande
inkomst. [30]

Forbittrade mojligheter f6r barn att
utkriva sina rittigheter enligt barn-
konventionen. [40]

Ritt forutsittningar for sjukskrivning. [48]

Ett stirkt och samlat skydd
av vilfirdssystemen. [52]

En dndamélsenlig arbetsskadeférsikring
— foér bittre ekonomisk trygghet,
kunskap och rittssikerhet. Volym 1
och 2. [53]

Nigra smittskyddsfrigor inom social-
tjinsten och socialférsikringen. [56]

Utbildningsdepartementet

Statlig forskningsfinansiering.
Underlagsrapporter. [19]

Informationsférsérjning pa skolomridet.
Skolverkets ansvar. [21]

Samhillet mot skolattacker. [28]

Framtidens yrkeshogskola
— stabil, effektiv och hillbar. [31]

Utrikesdepartementet

Ett modernare regelverk fér legaliseringar,
apostille och andra former av intygan-
den. [42]
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