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Remissyttrande 6ver betinkandet ”Atgarder for tryggare
bostadsomraden (SOU 2023:57)” och promemorian ”Starkt
hyresrattsligt skydd for valdsutsatta kvinnor (Ds 2023:18)”

Fastighetsdgarna dr branschorganisationen som arbetar fér en vil fungerande fastighetsmarknad.
Vdra 14 000 medlemmar dger och hyr ut bostdder och lokaler éver hela landet. Vi representerar savdl
de stérsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommundgda bostadsbolag som privata

fastighetsféretag och bostadsrdttsféreningar

Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsagarna”) har givits mojlighet att inkomma med synpunkter pa

forslagen i rubricerade betankande och promemoria.

Forslagen i ”Atgarder for tryggare bostadsomraden”

Fastighetsdgarna tillstyrker forslagen att andra i hyreslagen i syfte att géra det lattare for hyresvardar
att sdga upp bostads- och lokalhyresgaster nar hyresgasten, eller nagon som hyresgasten ansvarar
for, begar brott. Det ska emellertid understrykas att hyresvardar inte far alaggas en allmén
brottsbekdampande uppgift. Att férebygga, upptacka, beivra och utreda brott ar en statlig uppgift dar
i synnerhet Polismyndigheten har ansvar att skydda medborgare och foretag fran att utsattas for
brott.

Fastighetsdgarna tillstyrker dven férslagen att mer effektivt motverka missbruk av reglerna om
upplatelse till inneboende samt att ge hyresvarden 6kad mojlighet till tilltrade till Idgenheten.

Fastighetsdgarna delar utredningens slutsatser att majoriteten av hyresgasterna bedéms kunna
paverkas positivt eftersom forslagen forhoppningsvis kan komma att bidra till att den brottslighet
som orsakar otrygghet i bostadsomraden minskar. Utredningen konstaterar vidare att forslagen
vantas kunna fa sarskilt stor betydelse for barn som paverkas av sadan brottslighet. Fastighetsdgarna
anser emellertid att forslagen behover skarpas for att uppna avsedd effekt. Vi foreslar saledes ett
antal konkreta lagskarpningar i avsnittet “Vara forslag till skarpningar av forslagen” nedan.



Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget om ett fortydligande i lagen om hyresférhandling sa att det
framgar att en hyresgast som har en forhandlingsklausul i sitt hyresavtal ska vara bunden av villkor
som faststalls i forhandlingséverenskommelser, dven om den férhandlingsordning som galler for
lagenheten har dndrats eller ersatts. Fastighetsdgarna framhaller vikten av ett tidigare ikrafttradande
an utredaren foreslagit.

Fastighetsdgarna har inget att erinra mot forslagen om andringar i lagen om arrendenamnder och
hyresndmnder samt i férordningen med hyresndmndsinstruktion utan utgar fran att andringarna
syftar till en mer effektiv men likval kvalitetssdkrad arendehantering hos namnderna.

Till exempel Hyresnamnden i Stockholm besvaras sedan fler ar tillbaka av mycket langa
handlaggningstider, vilket far stora negativa konsekvenser for saval hyresvardar som hyresgaster och
grannar. Detta ar nagot som Fastighetsdgarna papekat vid ett flertal tillfallen. Tidsaspekten ar
naturligtvis mycket kritisk i en uppsagningsprocess mot en hyresgast som begatt brott. Sarskilt om
det finns en hotbild mot grannar eller hyresvarden och dennes anstéllda.

Innan hyresnamnderna klarar sitt befintliga uppdrag bor de inte alaggas ytterligare uppdrag. Se till
exempel forslaget i utredningen ”"Vem ager fastigheten (SOU 2023:55)” dar hyresférvarvslagen
foreslas aterinforas varvid hyresnamnden skulle aldggs ett uppdrag att granska och tillstandsprova
forvarvare av hyresfastigheter. Arenden som far férmodas vara av komplex natur och sdlunda tids-
och utredningskravande.

Allmdnt om férslagen

Vi delar utredningens problembeskrivning och kartlaggning samt vialkomnar utgangspunkten att alla
har ratt att kdnna sig trygga dar de bor och arbetar. Utredningen konstaterar att brottsligheten i dag
har en stor paverkan pa tryggheten for boende i flerfamiljshus men dven fér hyresvardar och dennes
anstéllda. Otryggheten gar dven ut 6ver andra lokalhyresgéaster och bestkare i omradet.

Hyreslagens bestdammelser maste anpassas till samhallsutvecklingen och i stérre utstrackning an
hittills skydda det skotsamma kollektivet av grannar, foretagare, anstallda och besékare. Nar
brottsligheten forandras behover aven lagstiftningen anpassas for att skapa trygga fastigheter,
bostadsomraden och stadskarnor.

Inte minst har barn och ungdomar rétt till en trygg uppvaxtmiljé och ett tryggt bostadsomrade. Barn
ska inte behéva konfronteras med grova valdsbrott pa garden eller pa vag till och fran skolan,
centrum eller idrottsplatsen. Inte heller ska barn behdva oroa sig for eller pressas att rekryteras in i
kriminella natverk i sitt bostadsomrade. Detta ar ett viktigt barnperspektiv pa forslagen.

Lagstiftningen maste stddja de goda krafterna, till exempel de hyresvéardar eller
bostadsrattsforeningar som har resurser och vagar ta kampen mot brottslighet i och omkring sin
fastighet.

Polisens uppdrag att bekdmpa brott

Svenskt Naringsliv tar varje ar fram en rapport om foretags utsatthet for brott och hur brottsligheten
paverkar olika delar av naringslivet. Det kan konstateras att fastighetsbranschen ar den bransch med
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storst andel brottsutsatta foretag och hogst kostnader for brott. Det handlar om allt fran inbrott,
skadegorelse och klotter till sprangningar och skjutningar.!

Givet ovan angivna situation — och det valdskapital som grovt kriminella besitter — &r det viktigt att
understryka att det ar staten, och sarskilt Polismyndigheten, som har i uppdrag att skydda
medborgare, foretag och organisationer fran att utsattas for brott. Fastighetsdgare varken kan eller
ska agera polis. Om en hyresgast ar en sakerhetsrisk for grannar, hyresvarden, anstallda eller
bostadsrattsforeningens representant ar det saledes polisen som ska tillse att hyresgasten flyttas
fran fastigheten och, vid behov, omradet.

For att utredningens forslag ska fa avsedd effekt och 6ka sakerheten och tryggheten i och omkring
fastigheter behovs en fungerande och effektiv samverkan mellan fastighetsdgare, Polismyndigheten
och andra brottsbekdmpande myndigheter. For att forebygga brott och starka samhallet behdvs dven
langsiktiga satsningar pa skola, socialtjanst och integration pa arbetsmarknaden.

Vara férslag till skdrpningar av férslagen
25§

Hyresgdisten ska se till att det som krdvs fér att bevara trygghet, sundhet, ordning och gott skick inom
fastigheten inte asidosdtts ndr han eller hon anvinder Idgenheten (bristande skétsamhet).

Hyresgdisten ska vid sin anvdndning av ldgenheten ocksa se till att de som bor, arbetar eller befinner
sig i omgivningen inte utsdtts for stérningar som i sadan grad kan vara skadliga for hdlsan eller
annars férsdmra deras bostadsmilj6, arbetsmiljé eller méjligheter att vistas i omrddet att de inte
skdligen bér talas (stérningar i boendet).

Med stérningar i boendet likstdlls att hyresgdsten begdr brott, om brottsligheten dr dgnad att
medféra en sddan férsdmring av ndrmiljén som inte skéligen bér tdlas av dem som bor, arbetar eller
befinner sig i omgivningen.

Det ar viktigt att aven lokalhyresgaster ska kunna sdgas upp pa den grunden att de begar brott eller
orsakar storningar i omgivningen som inte skaligen bor talas av boende, hyresvard, naringsidkare,
kunder eller besdkare. Utredarens forslag tar endast sikte pa skyddet for bostadshyresgéaster. Vi
foreslar att bestimmelsen kompletteras med motsvarande skydd fér andra lokalhyresgaster och
ovriga som arbetar eller befinner sig i omradet. Se ovan i rott.

Det ar vidare angeladget att skydda hyresvarden och dennes medarbetare fran brott. De som arbetar i
fastigheter har de senaste dren utsatts for fler hot och brott. Hyreslagstiftningen maste ocksa varna
en god arbetsmiljo for hyresvardens personal och andra naringsidkare som arbetar i fastigheten,
vilket vi menar kan fangas upp genom vara foértydliganden ovan i rott.

! Se "Brottslighetens kostnader”, som gavs ut i november 2023.
https://www.svensktnaringsliv.se/bilder och dokument/rapporter/1dqch7 brottslighetens-kostnader-
2023pdf 1204591.html/Brottslighetens+kostnader+2023.pdf
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| forfattningskommentarerna boér det tydliggoras att vad galler andrahandshyresgaster som gor sig
skyldiga till bristande skétsamhet eller brott sa géller sedvanliga regler, det vill saga i princip ett strikt
ansvar.

250§

Om det férekommer bristande skétsamhet eller stérningar i boendet, ska hyresvirden uppmana
hyresgdsten att se till att beteendet omedelbart upphér och, om denne ér en bostadshyresgdst,
underrdtta socialnémnden i den kommun ddér ldgenheten dr beldgen.

Férsta stycket gdller inte om hyresviérden séger upp hyresavtalet med anledning av bristande
skétsamhet eller stérningar som dr sérskitt allvarliga med hénsyn till deras art eller omfattning
(sérskitt allvarlig bristande sk6tsamhet respektive sérskilt-allvarliga stérningar i boendet) eller sddan
brottslighet som likstdlls med stérningar i boendet enligt 25 § tredje stycket.

Det maste tydliggoras i 25 a §, forsta stycket, att hyresvarden inte har nagon skyldighet att uppmana
en hyresgast, eller annan som hyresgasten ansvarar for, som gor sig skyldig till bristande skétsamhet
eller brott i omgivningen att vidta rattelse. Eftersom bestammelsen om skétsamhet och stérningar
utvidgas till att omfatta fler situationer och ett storre geografiskt omrade kommer den att omfatta
nya situationer som hyresvarden rimligtvis inte kan tvingas att agera mot. Ett sddant tvang ar att
likstdlla med att hyresvarden far ett brottsbekdmpande ansvar som stracker sig dven utanfor
fastigheten. Hyresvarden kan sakna resurser och situationer kan dessutom féreligga dar hyresvarden
pa grund av hot och liknande inte kan vidta atgarder utan att adra sig stora risker for den egna
sdkerheten eller hyresvardens anstélldas sdkerhet. Manga ganger kan hyresvarden dessutom behéva
invanta polisutredning och domar och i det avseendet ar det orimligt att hyresvarden tvingas agera
innan utredning skett. Skyldigheten att uppmana om rattelse bér som idag endast omfatta stdrningar
i boendet.

Dessutom ser vi inte att en sa langtgaende forpliktelse omfattas av skrivningarna eller intentionerna i
direktiven. Det kan inte vara ett hyresvardsansvar att se till att brottslighet i omradet upphor utan
detta maste dven fortsattningsvis vara en polisiar fraga. Daremot &r det rimligt att hyresvarden har
en mojlighet att, for att skydda 6vriga boende, hyresvarden, lokalhyresgaster med mera far en
mojlighet att sdga upp pa sadan grund. Det ar ocksa i linje med direktiven och far férmodas fa en
brottspreventiv effekt.

For att uppna syftet i direktiven, det vill sdga att gora det lattare att sdga upp hyresgaster som begar
brott, och for att lagdndringarna ska innebara en reell forflyttning jamfért med nuvarande reglering
och praxis behover trosklarna minska. Om en lokal- eller bostadshyresgast begar ett brott som kan
leda till uppsagning ar det inte rimligt att hyresvarden ska behdva uppmana hyresgasten att upphdra
med sadan brottslighet. Vi foreslar darfor att ordet ”sarskilt” utgar sa att det framgar att det ar
tillfyllest att storningen eller den bristande skétsamheten ar allvarlig for att en uppsagning inte ska
behova férgas av en rattelseanmaning. Se ovan i rott.
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Hyresgdsten ska hélla noggrann tillsyn éver att de personer som han eller hon svarar for enligt 24 §
férsta stycket inte gér sig skyldiga till bristande skétsamhet eller stérningar i boendet enligt 25 §.

| forfattningskommentaren bor tydliggdras att den utvidgade tillsynsplikten dven galler for
lokalhyresgaster.

26§

Hyresvdrden har rdtt att utan uppskov fa tilltrdde till ldgenheten for att vid behov utéva aédvéndig
tillsyn av Idgenheten eller kontrollera hur den anvdnds, eller utféra férbdttringsarbeten som inte kan
skjutas upp utan skada.

Det ar som regel forenat med hot, repressalier samt juridiska och ekonomiska risker att driva en
uppsagningsprocess mot en kriminell lokal- eller bostadshyresgast. Om en hyresvard ska vaga inleda
en sadan rattslig process och darigenom starka tryggheten for 6vriga boende behdver det finnas
rimliga mojligheter att nd framgang i processen.

Vi konstaterar att utredaren inte lagger fram nagra forslag pa sankta beviskrav eller dndrad
bevisbordeplacering. Det innebar att hyresvardens mojligheter att kontrollera anvandningen och
inhdmta bevisning genom tilltrade till lokalen eller bostaden behover starkas vasentligen. Vi foreslar
darfor att ordet "nédvandig” utgar och ersatts med "vid behov”. Vi foreslar ocksa att det fortydligas
att det ar fraga om en utékad kontrollmojlighet fér hyresvarden i syfte att undersdka om lokalen eller
bostaden anvands for att bega brott eller pa nagot annat uppsagningsgrundande satt. Se ovan i rott.

41

Hyresgdsten far inte inrymma utomstdende personer i Iéigenheten, om det kan medféra men fér
hyresvdirden. Hyresgdsten fdr inte inrymma utomstdende personer i Idgenheten pd ett sétt som
hyresvérden inte skdligen ska behéva godta.

Vid bedémningen enligt forsta stycket ska det sdrskilt beaktas hyresavtalets villkor, hur ménga
personer som inryms i Iéigenheten och om ldgenhetens storlek och utformning i évrigt dr anpassad for
antalet boende, boendeférhallandena, hur Idng tid personer dr inrymda i Idgenheten eller om det
finns risk for att férvaltningen av fastigheten férsvaras eller férdyras i beaktansvdrd utstréickning eller
fér att andra boende utsdtts fér stérningar.

En viktig aspekt bor vara vad som avtalats mellan hyresvarden och hyresgasten. Det skapar en
transparens och forstaelse for hyresgasten om hur manga inneboende ldgenheten &r anpassad for.
Dock bor inte hyresavtalets villkor allena ligga till grund for bedémningen men det bor dtminstone
framga i lagrummet att avtalet &r en av parametrarna vid en samlad bedémning. Se ovan i rott.

42§

Hyresrdtten dr forverkad och hyresvdrden berdttigad att sdga upp avtalet att upphéra i fértid,
[..]

12. om ldgenheten anvénds for att bega ethvarlig brottslighet eller for att begd brott vanemdssigt
eller i stérre omfattning. Detsamma gdiller om ldgenheten hyrs ut till en terroristorganisation.

[.]



Om det dr fraga om sérskilt-allvarlig bristande skétsamhet, sérskilt allvarliga stérningar i boendet
eller sGdana brott som likstdlls med stérningar i boendet enligt 25 § tredje stycket gdller férsta
stycket 9 dven om ndgon tillsdgelse om rdttelse inte har gjorts. Hyresavtalet for en bostadsldgenhet
far da sdgas upp utan féregdende underrdttelse till socialndmnden men en kopia av uppsdgningen
ska skickas till socialnémnden.

Eftersom det finns en skyddsbestammelse till bostads- och lokalhyresgastens fordel i 42 §, femte
stycket, som uttryckligen sager att hyresratten inte ar férverkad om “det som ligger hyresgasten till
last ar av ringa betydelse” sa bor skrivningen i 12 punkten om att brottsligheten ska vara av allvarlig
art utga. Se ovan i rott. Annars riskerar lagrummet att inte innebara en reell forflyttning som
motsvarar direktivens skrivningar om att géra det lattare att sdga upp lokal- och bostadshyresgaster
som begar brott.

Sedan 2020 kan en hyresvard démas till fangelse for samrére med terroristorganisation om
hyresvarden upplater en lokal till en terroristorganisation (se terroristbrottslagen 5 §, 2 p). Om det
visar sig att hyresgdsten del av en terroristorganisation maste hyresratten saledes enbart pa den
grunden kunna forverkas — det vill sdga alldeles oavsett om terrorférberedelser eller annan
terrorrelaterad brottslighet gt rum i ldgenheten eller ndaromradet.

Det kan vidare konstateras att det saknas en lagstadgad mdjlighet att avbryta ett
lokalhyresférhallande om hyresvarden upptacker att hyresgésten driver oserios verksamhet eller
tillhor ett kriminellt ndtverk utan att hyresgasten for den delen begar brott i lokalen. Det &r oskaligt
att hyresvarden ska tvingas att uppratthalla avtalsrelationen i en sadan situation.

Sasom ovan anforts i anslutning till 25 a § foreslar vi att ordet ”sarskilt” utgar och att det ar tillfyllest
att stérningen eller den bristande skotsamheten ar allvarlig for att en uppsagning inte ska behova
forgas av en rattelseanmaning. Se ovan i rott.
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Om hyresrdtten dr forverkad pd grund av ett férhdllande som avses i 42 § férsta stycket 1, 2,4, 7, 9
eller 10 men en rdttelse gérs innan hyresvdrden har sagt upp avtalet, kan hyresgdsten inte skiljas fran
ldgenheten pa den grunden. Detta gdller dock inte om hyresritten dr férverkad pa grund av séeskilt
allvarlig bristande skétsamhet, sérskitt allvarliga stérningar i boendet eller stérningar i boendet enligt
25 § tredje stycket.

Med samma motivering som anforts i anslutning till 25 a och 42 §§ foreslar vi att ordet ”sarskilt”
utgar. Se ovan i rott.

72§

Hyrestvister som rér stérningar i boendet, sérskitt allvarlig bristande sk6tsamhet och anvdndning av
ldgenheten for att begd brott ska handldggas sdrskilt skyndsamt.

Konsekvensandring med anledning av forslaget till skarpningar av 25 a och 42 §§. Ordet ”sarskilt” bor
utga. Se ovan i rott.



Ovrigt

For att skydda hyresvardens medarbetare och starka tryggheten i arbetsmiljon behoéver det
tydliggoras att uppsagning av en hyresgast eller en rattelseanmaning kan ske utan att en
medarbetare (fysisk person) behover skriva under uppsagningen. Det bor racka med att hyresvarden
(juridisk person) star angiven som avsdndare. Annars ar risken for repressalier och hot stor, i
synnerhet om hyresgasten ingar i ett kriminellt ndtverk eller har stort valdskapital.

Forslagen i ”Starkt hyresrattsligt skydd for valdsutsatta kvinnor”

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget att hyresratten inte ska vara forverkad om det som ligger
hyresgasten till last ar av ringa betydelse eller om ett forverkande skulle vara oskaligt mot
hyresgasten med hansyn till att det som ligger hyresgasten till last har sin grund i att en narstaende
eller tidigare narstaende har utsatt hyresgasten eller nagon i hyresgastens hushall for brott.

Befintliga bestammelser i hyreslagen om att den omstandigheten att en hyresgast har utsatts for
brott kan hindra ett férverkande for det fall det som laggs hyresgasten till last ar av ringa betydelse
ur hyresvardens perspektiv ar en valavvagd skyddsregel som beaktar samtliga berdrdas intressen.
Befintliga bestammelser ar en bra balans mellan hyresvard, hyresgast och grannars ratt till ett tryggt
och lugnt boende utan storningar eller brott.

Valdsutsatta personers skydd mot uppsagning starktes genom en lagandring 2014. Fastighetsdgarna
har inte upplevt nagon kritik mot lagandringen utan uppfattar att den fungerat som téankt. En
hyresgdst som utsatts for vald i ndra relation har darmed redan idag ett starkt hyresrattsligt skydd
och det ar darfor oklart om forslaget vad galler reglerna for uppsagning kommer medféra nagon reell
forandring.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget att starka skyddet for brottsutsatta personer som 6nskar fa ett
hyresavtal forlangt for egen del eller fa 6verta ett hyresavtal fran sin make eller sambo, som inte
langre sjalv ska ha del i hyresradtten pa grund av stoérningar, brott eller liknande omstédndighet.

Det ar inte ovanligt att det ar valdsverkaren som &r hyresgést. | dessa situationer finns det redan idag
en Overtaganderatt i hyreslagen for den valdsutsatta personen om valdsverkaren sags upp fran
hyresratten. Fastighetsagarna anser det ar rimligt att 6vertaganderatten i just dessa situationer kan
starkas men konstateras samtidigt att det idag saknas effektiva verktyg for att sdga upp hyresgaster
som utsatter sina familjemedlemmar och inneboende for brott. Om inte valdsverkaren kan sdgas upp
kommer lagandringen inte ge avsedd effekt. Darfor ar det viktigt att forslagen i ”Atgarder for
tryggare bostadsomraden” ocksa innefattar en 6kad mojlighet att sdga upp hyresgaster som hotar
eller begar valdshandlingar mot familjemedlemmar eller inneboende. Detta behdver framga tydligt i
forfattningskommentarerna till forslagen i ”Atgarder for tryggare bostadsomraden”.

Fastighetsagarna foreslar emellertid att forslaget pa andringar i 47 § dndras pa sa satt att skélen for
att personen ska fa ratt att 6verta hyreskontraktet endast galler for det fall att den tidigare
hyresgdsten inte kan forvantas bo kvar i eller atervanda till lagenheten. Skalet till det ar att
bestammelsen annars kan leda till att den brottsutsatta personen fortsatt kvarstannar i det



destruktiva forhallandet i lagenheten samtidigt som mojligheten att bli av brottslingen som manga
ganger kan ha orsakat stérningar mot andra boende eller pa annat satt misskott sig forsvinner.
Bestammelsen blir pa sa satt kontraproduktiv och riskerar stéra effektiviteten i forslagen i ”Atgérder

for tryggare bostadsomraden”.

Anders Holmestig Marie Ohrstréom

VD Fastighetsdgarna Sverige Chefsjurist Fastighetsagarna Sverige
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