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Stockholm den 22 december 2023,

Diarienummer: Ju2023/02200

Rikshem AB (publ)s yttrande 6ver betankandet ”i\tgéirder for
tryddare bostadsomraden (SOU 2023:57)" - betinkande av
utredninden om tryddare bostadsomraden

Rikshem AB (publ) ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag. Rikshem &dger
och forvaltar ca 29 000 bostadslagenheter och ar aven en stor aktérinom
samhallsfastigheter, forskolor, skolor och vardboenden. Rikshems fastighets-
bestand ar belaget i tillvaxtkommuner frdan Malmo i soder till Luled i norr (blai
Helsingborg, Halmstad, Norrkdping, Vasterss, Storstockholm, Uppsala, Ostersund
och Ume3d). Fastighetsbestdndets totala varde uppgar till ca 60 mdkr per den 30
september 2023. Rikshem ags till lika delar av Fjarde AP-fonden och AMF

Tjanstepension.

Rikshems fastighetsbestand ari manga fall beldget i omrdden som ar drabbade av
kriminalitet. Vi har traffat utredningens expertgrupp och framfort synpunkter pa de
problem som ett fastighetsbolag moter och pa sé satt bidragit med underlag till

utredningen, som ar valdigt angeldgen for bostadsfastighetsbranschen.

Rikshem tillstyrker i allt vasentligt forslaget i utredningen men har foljande

kommentarer.
Allmant

Rikshem ser positivt pd att utredningen foreslar att lagstiftningen anpassas till

dagens samhallsklimat, bl a s& att en enskild hyresgast inte ska kunna forstora
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boendemiljon for flertalet. Rikshem star bakom grundsynen i utredningen att
hyreslagens karaktar som skyddslagstiftning skiftar till att i storre utstrackning
skydda hyresgastkollektivet och staller hogre krav pd den enskilde hyresgasten
vars skydd minskar i motsvarande omfattning. Det ar rimligt att intresse-
avvagningen ska utga fran det stora flertalet hyresgaster som skoter sig och inte

fran det fatal som stor eller inte skoter sig pa annat satt.

Stornindar i boendet, brottslighet m.m.

Bra att i storre utstrackning jamstalla trygghetsfrdgor med skotsel, ordning i
bostadsomradena och det likaledes positivt att utoka den geografiska platsen for
storningar, otrygghet och brottslighet till att aven galla bostadsomradet i vidare
mening. Ikasa ar det bra att ta bort kravet pd att lagenheten helt eller till vasentlig

del anvands till brott som krav for forverkande.

Aven uttalandet i utredningen kring att hyresgistens egna kopplingar till
kriminella gang och det underférstddda valdskapital som kan finnas, kan beaktas,
valkomnas fran fastighetagarperspektiv, aven om det ur bevisperspektiv (se vidare

nedan) i vissa fall kommer finnas stora svarigheter for hyresvarden.

Fastighetsdadarens personal m fl

Rikshem valkomnar utredningens syn pa fastighetsdagaren s3som en viktig aktor i
bostadsomradena och att hyreslagen anpassas till de trygghetsproblem som
seridsa fastighetsdgare arbetar med varje dag. Det ar gladjande for fastighetsbolag
att skyddet for hyresvardens personal sa tydligt framhalls som ett skyddsvart
intresse och att hot eller vald mot, eller otrygghet hos, den personalen eller annan
som verkar i ett bostadsomrade inte ska accepteras. Vidare ar det bra att
fastighetsdagare genom forslaget ges storre skydd och stérre mojlighet att, med de
medel som ar tillgangliga for en fastighets-agare, arbeta med ldngsiktigt
forebyggande arbete avseende trygghet, utan att det allmannas ansvar darmed

reduceras.

Rikshem valkomnar uppsagningsmaojligheten utan féregdende rattelseanmaning i
fall av vald och hot mot fastighetsagaren.

Hyresvardens tilltrade till Iigdenheten

Det ar gladjande att utredningen tagit fasta pa hyresvardens behov av att kunna fa

tilltrade till lLagenheten for kontroll av anvdandningen. Det hade dock varit 6nskvart
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om utredningen gick annu langre och medgav oannonserade besok med omedel-
bart tilltrade for kontroll inte bara av anvandningen utan dven for kontroll av
lagenhetenisig. Det kan i manga fall vara viktigt med ett "6verraskningsmoment”,
t ex for att kontrollera att hyresgasten inte har ett flertal inneboende (eller for all
del satt igen ventilation eller golvbrunnar vilket kan dventyra fastighetens skick,
styrning m.m.). En avisering om kontroll kan leda till att hyresgasten tillfalligt
skulle kunna undanrdja spar av sddant som hyresvarden har legitimt intresse av att

stavja infor ett aviserat besok.
Tillsynsansvaret

Rikshem tillstyrker utredningens férslag om tillsynsansvaret aven vid brott och
aven som sker i omgivningen. Hyresgasterna har ett stort intresse av att barnen har
en trygg uppvaxtmiljo men ska ocksa ha ett ansvar for att barnen skoter sig. En

skarpning ar darfor valkommen
Processuella synpunkter

Rikshem delar utredningens uppfattning att inte alla uppsagningar vid maste
foregds av rattelseanmaning i fall av misskotsamhet, se sarskilt ovan om vald och

hot mot hyresvardens personal.

Utredningen foreslar att beviskraven vid uppsagning inte ska sankas. Det ar en
kand praktisk svarighet for fastighetsagare att fa grannar eller personal hos
hyresvarden att vittna, dd man riskerar att utsattas for hot och andra repressalier,

ar ett stort problem idag.

Rikshem hade garna satt att beviskraven for uppsagningstvister hade lattats upp i
utredningen for att ytterligare komma till ratta med fragor av stor vikt for
tryggheten i bostadsomradena. Rikshem néar en férhoppning om att det kommer
att komma effektiv lagstiftning om minskad sekretess mellan myndigheter som
forhoppningsvis kan leda till att myndigheters utredningar kommer att kunna
inneh3lla uppgifter frdn andra myndigheter och p& s3 satt bli bredare. Aven om
utredningen ar ett steg i ratt riktning kan det befaras att det stalls alltjamt héga
eller hogre krav pa hyresvardarna for att nyttja de nya verktygen som nu foreslas.

Man kan ifr@gasatta om det i praktiken kommer att kravas annu djupare samarbete
med polisen, vilket kan vara bade kostsamt och tidskravande. Aven framgent &r det

alltsa troligen endast de mest uppenbara fallen (t ex i fall rérande foraldrars
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tillsynsansvar) dar forbattring kommer kunna ske med de féreslagna regel-

forandringarna.

Vissa bedrepp

Anvandande av termen "forsamring” avseende bostadsmiljon eller narmiljon
anvands sedan tidigare, men tillfors ocksd genom ateranvandningi § 252 och 3stii
forslaget. Om miljon redan ar dalig (foretradesvis i utsatta omrdden) sa kanske
nodvandigtvis ingen forsamring sker. Begreppen "negativ pdverkan/inverkan”
anvands i loptext i utredningen, sannolikt i syfte att variera spraket, men det vore
bra om detta kunde anvandas dven i forfattningstexten, for att slippa eventuella

framtida tvister om vad som utgor en forsamring.

Valet av ordet dgnat i sammanhanget "agnat att medfdra forsamring” bor ses 6ver.
Begreppet riskerar att fora tanken till det straffrattsliga begreppet uppsat och att
det skulle foreligga uppsat till att garningen ska medféra forsamring. Det vore
olyckligt om subjektiva inslag skulle ha paverkan. Det kommenteras visserligen att
innebdrden ar att garningen typiskt sett ska leda till viss effekt, vilket talar for att

det ar en objektiv bedomning som efterstravas, men tydlighet ar att foredra.
Sarskilt avseende avsnitt 5.2 i utredninden

Rikshem delar uppfattningen att hyressattningen ar ett effektivt verktyg for att

uppna resultat i trygghetsfragan, men bedomer att ett 6verlamnande till parterna
att avgora hur trygghetsarbetet ska fa genomslag i hyressattningen ar ett forslag
som motverkar syftet. Rikshems uppfattning ar att fragan skulle ma bra av tydliga

enhetliga riktlinjer.

S3dana riktlinjer maste medfdra att fastighetsagare pa ett enkelt satt kan férutse
vilka 3tgarder som ska fa paverkan pa hyressattningen. Tydliga riktlinjer minskar
risken att forhandlingarna drar ut pa tiden; vilket inte gynnar ndgon part pa
hyresmarknaden. Det finns ocksa risk att behovliga trygghetsskapande insatser
fordrojs och att nodvandiga projekt rinner ut i sanden. Det finns ocks3 en risk att
verkligt trygghetsskapande dtgarder inte far ndgot storre genomslag i
hyressattningen vilket skulle leda till att incitamentet for fastighetsagare att satsa
pa trygghetsskapande dtgarder uteblir. Hyressattningsfrdgorna maste gynna
hyresvardar som genomfoér langsiktiga, strukturella dtgarder och inte de som

endast vidtar enstaka atgarder.
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Trygghetsfragornas paverkan pa hyressattningen kan slutligen inte fa leda till att
ndgon annan part an hyresvarden sjalv ska fa ha synpunkter pa hur hyresvarden
organiserar arbetet, eller for den delen hur hyresvarden valt att benamna sin
forvaltningspersonal. Det finns risk att de exempel som utredningen lyft fram kring
"permanent personal” och befattningen "trygghetsvard” kan komma att anvandasi
fel syfte och som slagtra for att uppna kortsiktiga fordelar vid hyresdiskussionerna.
Det vore allts3 olyckligt om hyresvardar skulle titulera personal med epitetet
trygghet utan att ndgot egentligt trygghetsarbete genomfors for att astadkomma
hyreshdjningar. P4 motsvarande satt kan ibland ett mera professionellt arbete
goras med inhyrd personal, som kan vara val sd permanent som egen anstalld
personal. Personalomsattningen tenderar att vara hog i utsatta omraden.
Mojligheten att leda och fordela arbetet maste hyresvarden ensam f3 besluta om i
enlighet med allmanna arbetsrattsliga principer. Det viktiga maste vara det
langsiktiga trygghetsarbetet och eventuella hyreshéjningar ska inte vara beroende

av anstallningsform eller befattningsbenamning pa personalen.

Med vanlig halsning

Rikshem AB (publ)

Carl Conradi

Chefsjurist
carl.conradi@rikshem.se
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