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Remissvar angaende Remiss fran Justitiedepartementet -
Atgirder for tryggare bostadsomraden (SOU 2023:57) och
Starkt hyresrattsligt skydd for valdsutsatta kvinnor (DS
2023:18)

MKB har tagit del av utredarens betinkande till utredningen Atgdrder fér tryggare
bostadsomraden samt Stéirkt hyresrdttsligt skydd fér vdldsutsatta kvinnor och lamnar
harmed bolagets synpunkter pa férslagen.

Atgarder for tryggare bostadsomraden
Inledning

Inledningsvis vill MKB betona vikten av utredningens uppdrag. Andringar i
hyreslagstiftningen som innebar fler méjligheter for fastighetsagare att saga upp
hyreskontrakt pa grund av brottslighet som paverkar kringboende har efterfragats av flera
aktorer, daribland MKB, en langre tid. Pa sa satt riktas storre fokus pa hyresgastkollektivets
ratt till trygghet.

Det bor samtidigt framhallas att uppsagning av kontrakt ar en utvag som anvands nar inga
andra alternativ ar majliga, och att merparten av arbetet for att halla omraden trygga,
trivsamma och attraktiva framst sker genom férebyggande arbete. Att det behovs ytterligare
verktyg nar detta inte racker till ar dock uppenbart, och darfér valkomnar MKB i stort
utredningens forslag.

Overgripande dr MKBs uppfattning att utredningens forslag ger hyresvardar fler méjligheter
att agera tidigare och pa andra satt an vad som ar mojligt idag. Samtidigt ar det tydligt att
praxis kommer bli avgérande i manga fall.

Sammanfattning

MKB valkomnar utredningens slutsatser och bedomer att forslagen kommer ge bolaget
ytterligare verktyg att uppréatthalla trygga bostadsomraden.

e MKB delar den bild som laggs fram i utredningens kartlaggning.

e Arbetet for att sakerstalla trygga och trivsamma omraden sker framst genom
forebyggande insatser och en god forvaltning. | de fall dar det inte racker behovs
dock utokade verktyg, vilket MKB bedémer att utredningens forslag ger.

e MKB valkomnar den generella forskjutningen av intresseavvagning som utredningen
foreslar och som innebar att kringboendes ratt till trygghet prioriteras i storre
utstrackning.
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e Bolaget finner att de forslag till lagandringar som laggs fram utokar mojligheterna att
uppratthalla trygghet. Dock ar det i flera fall svart att bedéma effekten av forslagen
eftersom tillampningen kommer vara avgorande.

e Det ar positivt att utredningen specifikt tittar pa ordnade férhallanden vid
inneboende eftersom MKBs erfarenhet ar att nu gallande regler ofta inte ar
tillrackliga. Aven har ar det svart att bedéma effekten av férslagen innan drenden har
avgjorts i ratten.

Kartldggning

| en kartlaggning av problembilden avseende hur bostadsomraden drabbas av brottslighet
konstaterar utredningen till exempel att andelen som upplever otrygghet i sitt
bostadsomrade ar storre hos dem som bor i hyresldgenheter dn i andra boendeformer. Det
ar en bild som MKB delar, sarskilt kopplingen till utsatta omraden, vilket féranleder att
bolaget lagger resurser pa att 6ka tryggheten.

Detta sker framst genom férvaltningens vardagliga arbete i bostadsomraden som handlar
om att det ska vara helt, rent, snyggt och tryggt i omradena. Forebyggande arbete for att
exempelvis ge barn och unga modjlighet till en meningsfull fritid, laxhjalp och sommarjobb ar
likasa viktiga insatser som kravs for att starka omraden och géra dem trivsamma och trygga.
Arbetsmarknadsinsatser och andra satsningar for att 6ka den socioekonomiska blandningen i
bostadsomraden ar ocksa viktiga parametrar.

| de fall otrygghet etableras som en féljd av brottslighet behdvs emellertid andra verktyg,
vilket gor utredningens forslag mycket viktiga.

Kommentarer kring férslagen
Forslagens utgangspunkt — férskjutning av intresseavvagning (avsnitt 5.1)

MKB &r enig i att en forvarrad problembild gallande brottslighet som paverkar
bostadsomraden motiverar att hyreslagstiftningen i storre utstrackning ska prioritera 6vriga
boendes ratt till trygghet. Mycket riktigt ar det ett fatal som begar brott eller stor pa ett
allvarligt satt medan flertalet skéter sig och vill ha en trivsam och trygg boendemiljo.

Inte minst vad galler barns och ungas ratt till trygghet och goda uppvaxtvillkor ar
forandringar i hyreslagstiftningen viktiga.

Vidare haller MKB med utredningen om att fastighetsédgare har en viktig roll i det
brottsforebyggande arbetet, bland annat i kraft av sin narvaro och med ansvar for
fastigheter. Har vill bolaget dock patala att ansvaret har sina tydliga begransningar och att
det ar viktigt att fastighetsagare inte patar sig en roll som egentligen ska alaggas polis- och
rattsvasendet samt andra delar av det offentliga. Bostadsbolag kan och ska géra mycket for
att uppratthalla trygga omraden och det ar viktigt med utokade verktyg. Samtidigt kan
nyttjandet av sadana verktyg innebéra pafrestningar pa medarbetare som moter hyresgaster
eller som ska driva rattsfall.
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MKB har exempelvis tidigare papekat att vittnesmal fran medarbetare i bolaget innebar en
pafrestning samt att det vore rimligt att bolaget som helhet skulle kunna sta bakom inlagor
till ratten snarare an enskilda medarbetare. Bolaget har ocksa tidigare pa grund av
sakerhetsskal behovt skota kundkommunikation och rattsprocesser via ombud.

Fastighetsdgares arbete for 6kad trygghet bor beaktas vid hyressattningen (avsnitt 5.2)

MKB delar uppfattningen att det ar av stor vikt att fastighetsagare tar ett langsiktigt ansvar
for hur de egna bostadsomradena utvecklas. En god fastighetsférvaltning och insatser,
sociala och fysiska, som leder till trivsamma och darmed attraktiva bostadsomraden
paverkar i forlangningen fastighetsvarden vilket borde vara ett tillrackligt incitament i sig.
Samtidigt kan sddana satsningar pa kort sikt vara kostsamma och det ar ocksa tydligt att
arbetet for trygghet skulle kunna forstarkas hos manga fastighetsagare.

Darfor ar det troligtvis relativt traffsakert att lata trygghetsskapande atgarder paverka
forvaltningskvalitet i hogre grad. MKB ar enig med utredningen i att en eventuell
forstarkning av trygghetsskapande atgarders paverkan pa hyressattningen hanteras av
hyresmarknadens parter.

Tryggheten inom fastigheten — bristande skétsamhet (avsnitt 5.3)

Utredningens forslag om att skarpa hyresgastens skyldighet att bevara trygghet inom
fastigheten genom att lagga till trygghet i begreppet sundhet, ordning och gott skick i §25 ar
valkommet (med bristande skétsamhet som uppsamlande begrepp). Har syns en tydlig
forskjutning vad géller intresseavvagning till fordel for den majoritet av hyresgaster som
skoter sitt boende. Att skarpningen dven galler lokalhyresgaster ar positivt. Precis som
utredningen konstaterar paverkas hela bostadsomraden mycket av hur lokaler i omradet
nyttjas.

En helhetsbedémning ska avgora huruvida forpliktelsen asidosatts. Hur beteendet har
paverkat tryggheten ska ligga till grund fér en sadan avvagning snarare an vilken typ av
agerande som ligger bakom. Overgripande kan MKB konstatera att sa lange praxis inte finns
ar det fortsatt oklart vilken tyngd foreslagna andringar kommer ha. Detta géller dven
bevisbodrdan, vilket kommenteras langre ner.

Brottslighet mot hyresvardar bor fa tydligare konsekvenser (avsnitt 5.4)

MKB valkomnar féreslagen andring i §25a som innebar att krav pa rattelseanmaning tas bort
aven vid sdrskilt allvarlig bristande skotsamhet, exempelvis vid hot eller vald mot
hyresvarden. Det finns en logik i att hantera detta likadant som sarskilt allvarliga stérningar
eftersom ett sadant asidosattande av forpliktelser hos hyresgasten har stor inverkan pa
omgivningen.

Snabbare processer ar av stor vikt, inte minst eftersom bade medarbetare och boende
paverkas nar situationer eskalerar till féljd av en uppsagning, vilket ofta ar fallet. For att
skydda medarbetare och boende samt varna viljan hos fler att delta i processer och
exempelvis vittna ar det avgorande att processerna kan leda till beslut inom rimlig tid.
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Brott likstalls med st6érning (avsnitt 5.5)

Ett bostadsomrade ar mer an enskilda lagenheter och allmdnna utrymmen i fastigheter.
Darfor ser MKB mycket positivt pa att utredningen tar ett helhetsgrepp och i §25 2 st.
foreslar att brottslighet som leder till en forsamring av narmiljén ska kunna ligga till grund
for uppsagning. Det ar uppenbart att beteenden och handlingar som paverkar ett helt
bostadsomrade mycket negativt har stor betydelse for hyresgasters trivsel och trygghet, inte
minst vad galler barn och unga. MKB anser det vara fullt rimligt att brottslighet som har en
inverkan pa narmiljon for andra ska kunna ligga till grund for uppsagning. Att dven
aterkommande brottslighet med lagre straffvarde, exempelvis narkotikaférsaljning och
aterkommande skadegorelse, ska falla under kategorin ar valkommet.

Under Forfattningskommentar (kap 10) lyfter utredaren ocksa en viktig aspekt kopplat till
handelser da en hyresgast drar pa sig en hotbild som drabbar omgivningen, vilket i hog grad
kan anses vara en forsamring av narmiljon. Att en kriminellt belastad person begar brott som
leder till hamndaktioner ar nagot som har drabbat MKBs fastigheter. | ett sddant fall som
bolaget nyligen drev ansag Hyresndmnden inte att hyresgasten kunde sagas upp, pa grund
av att personer i hushéllet inte hade begdtt brott i niromradet. Aven Svea hovritt gjorde
samma beddmning. Eftersom en andra uppsagning da MKBs ombud tillampade
generalklausulen aldrig provades i Hyresnamnden ar det annu oklart om nuvarande
lagstiftning skulle kunna ge stdd for en sadan uppsagning. Tydligt ar atminstone att en
andring enligt utredningens forslag hogst troligt hade inneburit battre forutsattningar.
Tillaggas bor ocksa att det inte ar ovanligt att det inte &r hyresgédsten sjalv, utan andra som
bor i hushallet, som star for sadan brottslighet.

Igen blir fragan om beviskrav aktuell, exempelvis vid drogforsaljning i ndromradet. Det &r
fullt rimligt att fastighetsdgare ska behéva hanvisa till exempelvis vackt atal eller domar. For
att atgarder ska kunna vidtas inom rimlig tid bér exempelvis ett forundersdkningsprotokoll
kunna ligga till grund. Praxis kommer ge ytterligare klarhet, men det borde finnas utrymme
for ett fortydligande av lagstiftaren av vad som kan tdnkas vara godtagbart som grund for

uppsagning.

Det &r positivt att utredningen inte foreslar ett statiskt avstand for att avgora vad som far
anses vara narmiljo eller naromrade. Det &r rimligt att fran fall till fall kunna bedéma hur
narmiljon paverkas av de handlingar som ar aktuella.

Tidigare har MKB patalat att det vore rimligt att brott som har med bostadsforhallandet att
gbra men som sker pa en annan geografisk plats ska kunna ligga till grund fér uppsagning. Till
exempel om en hyresgast skulle ge sig pa en medarbetare hos hyresvarden eller en granne.
Utredningen foreslar att ovan namnt scenario som riktas mot boende i omgivningen bor
kunna ses som en stdrning som kan leda till uppsagning. MKB menar att angrepp mot
bostadsbolags medarbetare ocksa boér kunna ligga till grund.

Att krav pa rattelseanmaning undantas aven har ar fullt rimligt av tidigare namnda skal.
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Hyresgastens tillsynsansvar (avsnitt 5.6)

Enligt utredningens forslag skarps tillsynsansvaret genom att vissa brott likstalls med
storningar, vilket utvidgar ansvaret i jamforelse med nuvarande lagstiftning.

Det ar mycket vanligt att brott och stérningar i bostadsomraden begas av boende som inte
star pa hyreskontraktet. Det innebdr stora svarigheter att komma at problematik som
anhoriga, inneboende eller andra besdkande orsakar. Forslagen som galler tillsynsansvar ar
darmed fullt nédvandiga for att utredningens ovriga forslag ska kunna ha en bred verkan.

Utredningen foreslar att hyresgaster ska vara skyldiga att vidta atgarder nar denne har skal
att misstanka att personer i hushallet begar brott i naromradet, till exempel efter papekande
fran polis, fastighetsagare, skola eller socialtjanst. Det ger ocksa fastighetsagare ett verktyg
att patala nar nagot inte star ratt till.

MKB arbetar forebyggande for att uppsagning av hyresgaster inte ska behdva ske. Att
hyresvarden underrattar hyresgaster om att stérningar sker som kan aventyra
bostadskontraktet bor kunna leda till att berérd hyresgast vidtar atgarder som gor att
storningar upphor, exempelvis att ta hjalp av socialtjanst eller [ata inneboende flytta ut.

MKB ser det som naturligt att tillsynsansvaret aven fortsattningsvis innefattar minderariga
barn och att vardnadshavare precis som tidigare har ansvar for att vidta atgarder nar barn i
hushallet star for storningar. Uppsdgningar som innefattar barn ska undvikas i sa stor
utstrackning som maijligt och sker i undantagsfall hos MKB. Nar ett uppsagningsarende
paverkar barn sker det alltid i ett direkt samarbete med vrakningsférebyggande gruppen
inom Arbetsmarknads- och socialférvaltningen pa Malmo stad. Ansvaret for planen for hur
hushallet far sitt bostadsbehov tillgodosett ligger pa Arbetsmarknads- och
socialforvaltningen och kommunen.

Forverkande pa grund av brott i lagenheten (avsnitt 5.7)

MKB ser mycket positivt pa forslaget att i §42 punkt 12 ta bort kravet pa att lagenheten ska
anvandas helt eller till vasentlig del for brottslig verksamhet samt att brottsligheten ska
praglas av affarsmassighet for att uppsagning ska kunna bli aktuell. Istallet ska det racka att
lagenheten anvands for att bega allvarlig brottslighet eller for att bega brott vanemassigt
eller i storre omfattning. | praktiken kommer en sadan dndring innebéra storre mojlighet att
stavja otrygghet nar brott begas i fastigheter. Bestimmelsen bor ocksa galla i de fall
utomstdende utfor, forvarar eller nyttjar ndgon annans ligenhet. Andringen bor dven gilla
de fall da lagenheten anvands for att bega folkbokforningsbrott och olika former av
valfardsbrottslighet. Sett till de avvdgningar som utredningen gor i 6vrigt borde det vara
logiskt att dven se sadan brottslighet som grund fér uppsagning.

Tidigare har MKB papekat behov av att |ata forvaring av vapen, sprangmedel eller narkotika i
lagenheter omfattas av lagstiftningen. Sa har namligen inte varit fallet enligt praxis. Att saval
allvarliga brott som upprepad brottslighet av mindre allvarlig karaktar ska omfattas ar
positivt.
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Hyrestvister gallande sarskilt allvarliga brister ska handlaggas skyndsamt (avsnitt 5.8)

Forslaget att dven hyrestvister som ror sarskilt allvarlig bristande skétsamhet samt
anvandning av lagenheten for att bega brott ska handlaggas sarskilt skyndsamt valkomnas.
Precis som MKB och manga andra fastighetsagare tidigare papekat ar det av stor vikt att
beslut om uppsagning fattas sa fort som majligt eftersom situationer latt kan eskalera vid en
uppsagning. Att arenden hanteras skyndsamt skulle dessutom troligen 6ka grannars
incitament att exempelvis ge vittnesmal om stérningar nar det ar aktuellt. Ett problem idag
ar att det hander att hyresgaster inte vill vittna av radsla for en forvarring av situationen eller
att vittnesmalet anda inte leder till en uppsagning. En skdrpning av hyreslagstiftningen i
kombination med en mer skyndsam handlaggning skulle rada bot pa en del av de
problemen.

Utokad information till hyresgaster som brister i skotsamhet (avsnitt 5.9)

Utredningen foreslar att hyresvarden vid bristande skotsamhet ska vara skyldig att uppmana
hyresgasten att se till att beteendet omedelbart upphor. Det vill saga i situationer dar
hyresgasten brister i trygghet, sundhet, ordning och gott skick. Sddan information bor ocksa
kunna ha funktionen att hyresgasten aven vid bristande skotsamhet kan forsta allvaret i
situationen och att beteendet skulle kunna leda till uppsagning. MKB ar positiva till forslaget
som darmed skulle kunna utgora ytterligare en faktor for att oonskat beteende ska upphora
utan att en uppsagning behover ske.

Det ar ocksa positivt att underrattelse ska lamnas till socialndmnden.
Gallande beviskrav (avsnitt 5.10)

Som papekat tidigare finns svarigheter kopplat till beviskrav och vittnesuppgifter fran saval
boende som medarbetare. Utredningen lyfter ocksa dessa svarigheter men landar i att inte
foresla nagon sankning i beviskrav.

Ska utredningens forslag ha nagon betydelse i verklig mening kravs att beviskraven inte ar
ooverstigliga. Hur lagstiftningen kommer tillampas i ratten aterstar att se.

Kommentarer kring ordnade férhallanden vid inneboende
Reglerna om inneboende fortydligas (avsnitt 6.1)

MKB delar utredningens slutsatser att reglerna for inneboende missbrukas pa olika satt, och
valkomnar darfor den d@ndring som foreslas i §41. Enligt nuvarande lagstiftning ska
hyresvardar kunna leda i bevis att en inneboendesituation ar till men for bolaget. Det ar ett
hogt stallt krav, vilket speglas i att MKB hittills inte har grundat uppsagningar pa detta.
Utredarens forslag att ratten att inrymma inneboende endast ska gélla sa lange det inte sker
pa ett satt som hyresvarden skéligen inte ska behéva godta ar darfor valkommet.

Det ar dock svart att redan nu bedoma om foreslagna dndringar kommer vara tillrdckliga
eftersom utredningens forslag endast ska ge ledning, med ingangen att ytterligare
klargbranden vantas i praxis. MKB foreslar darfor, till skillnad fran utredningen, att
hyresvardar i hyresavtal ska kunna begransa hur manga utomstaende som far inrymmas i en
lagenhet.
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Sedan 2018 har MKB en egen avdelning i bolaget som ar till for att motverka och komma till
ratta med olovlig andrahandsuthyrning, som en hel del inneboendesituationer faktiskt
handlar om. Drygt 1 000 lagenheter i MKBs bestand har aterforts till den ordinarie
hyresmarknaden pa det sattet. Det ar bolagets bedomning att det arbetet skulle underlattas
av utredningens forslag i kombination med det tillagg som MKB foreslar.

Hyresvardens mojlighet att kontrollera hur lagenheten anvands fortydligas (avsnitt 6.2)

Utredningen foreslar att ratten till tilltrade till lagenheten for ndédvandig tillsyn ska
kompletteras och utéver besiktning av mer teknisk karaktar aven omfatta hur lagenheten
anvands. MKB delar bedomningen att den typen av tillsyn kan vara befogad dven i fall dar
fastighetsdagaren exempelvis misstanker oegentligheter i hur lagenheten anvands.

Kommentarer kring ovriga forslag (kapitel 7)

MKB ser positivt pa att bestimmelser géllande betalning av hyra moderniseras. Aven
sprakuppdateringar valkomnas.

6vriga kommentarer
Okade kostnader vid hantering av omfattande stérningar

Det &r inte ovanligt att storningshantering fran hyresvardens sida innebar merkostnader i
olika grad. Sarskilt efter en uppsagning kan det stérande beteendet eskalera, vilket i sin tur
okar behovet av hantering ytterligare. Nagra exempel som MKB erfarit ar bevakning av
sakerhetsbolag for att sakra trygghet for grannar (i nagot fall dygnet runt under en period),
pausad uthyrning av narliggande lagenheter pa grund av sdkerhetsrisk, installda visningar pa
grund av hotbild, dubbel bemanning i den egna personalen samt andra trygghetssatsningar i
omradet. Idag kan hyresvarden debitera kunden for skadegorelse, men i allvarliga fall som
innebdr andra typer av merkostnader anser MKB att det vore rimligt att den kund som sags
upp ocksa kan bli ersattningsskyldig for sadana kostnader. Nagot sadant skulle kunna
fungera som incitament till skotsamhet och méjligen bidra till att ett eskalerande beteende
inte sker.

Starkt hyresrattsligt skydd for valdsutsatta kvinnor

Forslagen
En skdlighetsbedomning i forverkandefragor (avsnitt 6.2)

Det &r mycket ovanligt att MKB tillampar forverkandegrund, sarskilt i fall som ror vald i nara
relationer. MKB ser det inte som orimligt att utvidga utrymmet for att ta hansyn till en
brottsutsatt hyresgasts situation i sadana fall.

Utokade mojligheter att dverta ett hyresavtal (avsnitt 6.3)

Ansatsen utredningens forslag om att ge valdsutsatta stod till en egen bostad ar god. Detta
kan goras pa flera satt. Ett exempel ar bostadsbolags samarbete med kommunen dar sociala
hyreskontrakt (dar kommunen hyr ut lagenheten i andrahand) kan erbjudas parallellt med
stod fran socialtjanst, med malet att personer ska kunna 6verta hyreskontraktet. Att tillata
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intern omflyttning for utsatta personer ar ytterligare ett verktyg som innebar ett
forstahandskontrakt.

Vad géller forslaget om att forstarka forutsattningarna for brottsutsatta personer att godtas
som hyresgaster (avsnitt 6.3.4) kan det vara svart for en hyresvard att avgéra om
”storningar, vanvard eller dylika hyresréattsliga asidosattanden som kan laggas personen till
last” verkligen har ett samband med att personen har utsatts for vald i nara relationer eller
ej. MKB ser en risk for viss godtycklighet i sddan bedémning.

MKB ar positiv till utredningens forslag om att mojligheten for brottsutsatta personer att
godtas som hyresgaster trots svag ekonomi ska forstarkas, om de exempelvis har beviljats
ekonomiskt stdd for sitt boende (avsnitt 6.3.5). Det vore valkommet om fler hyresvardar tar
ansvar for en storre del av befolkningens bostadsbehov genom att tillata ekonomiskt bistand
i inkomstkraven.

Malmo som ovan
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