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Svea hovritt har granskat betankandet och promemorian utifran de
intressen som hovritten fraimst har att bevaka. En 6évergripande synpunkt ar
att forslagen framstér som vil genomarbetade.

Betankandet Atgarder for tryggare bostadsomraden
(SOU 2023:57)

Hovrattens installning till forslagen

Hovritten tillstyrker i allt vasentligt forslagen till Andringar i lagen
(1973:188) om arrendenamnder och hyresndmnder, hyresférhandlingslagen
(1978:304), rattshjalpslagen (1996:1619) och férordningen (1980:1030) med
hyresnamndsinstruktion.

Hovritten har i allt visentligt inga invindningar mot de foreslagna
Andringarna i 12 kap. jordabalken (hyreslagen). Andringarna framstar som
andamalsenliga utifrdn det uppdrag som utredningen har haft. Hovratten
har dock f6ljande synpunkter.

Forslaget angdende bristande skdtsamhet

Det framstar som praktiskt att infora ett begrepp, bristande skétsamhet, for
att beteckna hyresgastens asidosdttanden av skyldigheterna enligt foreslagna
25 § forsta stycket hyreslagen. Hovratten forstér varfor forslaget ar utformat
pé ett sdtt som motsvarar regleringen avseende storningar i boendet. I
forslaget ar dock hyresgistens skyldigheter positivt formulerade. Hovritten
vill darfor &nda framfora att det inte ar helt egentligt med definitionen
bristande skotsamhet, som tar sikte pa ett dsidosdttande av skyldigheterna.

I betdnkandet anfors att tillagget avseende trygghet i 25 § forsta stycket
hyreslagen innebér en skidrpning av hyresgéstens ansvar for tryggheten inom
fastigheten (s. 138 och 234). Ordalydelsen ger ett sddant intryck men det ar
inte helt klart vilka beteenden som mer konkret omfattas av tillagget och
som inte ocksd utgor ett dsidosittande av sundhet, ordning och gott skick
inom fastigheten. Flera exempel som ges i betdankandet omfattas sannolikt
redan i dag av bestaimmelsen (se s. 235 och t.ex. RH 2010:84 angéende hot
om vald mot anstélld hos hyresvirden och Svea hovritts beslut i mal nr

OH 11710-21 angiende forvaring av vapen och springmedel i ligenheten).
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Tilldgget kan eventuellt ha en fortydligande funktion, genom att det pekar ut
tryggheten inom fastigheten som ett intresse som sirskilt ska beaktas vid
bedomningen av hyresgistens forpliktelser. Det bor 6verviagas om forslaget
verkligen astadkommer den utokning av hyresgistens ansvar som &r avsedd.

Forslaget angdende brott som likstalls med stérningar i boendet

Forslaget till nytt tredje stycke i 25 § hyreslagen avser brottslighet som ar
dgnad att medfora en sddan forsdmring av narmiljon som inte skiligen bor
talas av dem som bor i omgivningen. Aven om det inte framgar av
ordalydelsen far man forstd att det ar ldgenhetens narmiljé och omgivning
som avses (se betinkandet s. 147 f. och 237).

Hovritten forstar att syftet med att likstélla hyresgistens 6vertradelser enligt
det nya stycket med storningar i boendet ir att de bestimmelser som i dag
giller for storningar ska bli tillampliga. Trots det pekas dessa Gvertradelser
ut sarskilt i flera av de foreslagna dndringarna (se t.ex. 42 § fjarde stycket och
43 §). Det verkar innebira att overtradelserna i sjalva verket ska likstillas
med sirskilt allvarliga storningar i boendet. Férdelarna med att likstédlla dem
med storningar i boendet fortas dirmed i ndgon mén. Det kan 6vervigas att

i stillet behandla 6vertradelserna som en sarskild forverkandegrund enligt
42 § hyreslagen (jfr betdnkandet s. 151). For ovrigt uttrycks hanvisningarna
till 25 § tredje stycket pé olika sitt i olika bestimmelser.

Bestammelsen ska endast tillimpas avseende vissa brott. Utgéngspunkten ar
att brottsligheten ska ha betydelse for hyresférhallandet, vilket kommer till
uttryck genom kravet pa piverkan pd niaromradet (betinkandet s. 150 £.).
Forslaget avser brott som inverkar pa tryggheten, de boendes handlingsfrihet
eller omrédets attraktivitet (s. 236). Det ror sig om brott som péaverkar en
storre mangd méanniskor och som ar av visst allvar eller omfattning (s. 239).

Bestimmelsen kan ha ingripande verkningar f6r hyresgésten. Det ar darfor
av stor vikt att det som laggs hyresgisten till last har betydelse for hyres-
forhéllandet och ar av visst allvar eller omfattning. Det kan ifragasattas att
det &r just brottsliga ageranden som avses med forslaget. Fran ett hyres-
rattsligt perspektiv borde det vara beteendet och effekterna av detta som har
betydelse, snarare dn huruvida beteendet ar brottsligt eller inte. Vid en
jamforelse med storningar i boendet framgar att hyresgéstens agerande i de
fallen ofta kan vara brottsligt, men det avgorande for tillimpningen ar att
agerandet utgor en storning enligt hyreslagen.

Att den foreslagna bestimmelsen avser brott skulle kunna innebéra vissa
tillampningssvarigheter. Enligt Europakonventionen om de manskliga
rattigheterna, art. 6.2, 4r domstolar forhindrade att peka ut nigon som
brottslig i de fall personens skuld inte ar lagligen faststilld (se nedan). Att
den hyresrittsliga konsekvensen enligt lagtexten skulle intraffa nar hyres-
gasten har begdtt brott innebdr att en tillimpning av bestimmelsen i
praktiken kommer att forutsitta en fallande brottmalsdom. Detta kan véntas
begransa bestaimmelsens genomslag pé ett patagligt satt, sarskilt vad géller
hyresvardens majlighet att snabbt agera mot en hyresgist i de aktuella
situationerna.

Forslaget ar utformat sa att endast brottslighet som paverkar narmiljon och
som &r av viss betydelse ska beaktas. Den nirmare gransdragningen 6ver-
lamnas dock till rattstillimpningen. Utformningen av forslaget mojliggor en
vidare tillimpning &n vad 6vervigandena ger uttryck for. Det framgar t.ex.
inte att endast brott av visst allvar eller omfattning ska beaktas.



All brottslighet kan i ndgon mening vara att betrakta som en forsamring av
narmiljon. Att endast beakta sddana forsamringar som de som bor i
omgivningen inte skiligen bor téla innebar forvisso en inskrankning av
tillampningsomradet. En sddan bedémning ar dock till sin natur 6ppen. Det
ar troligen avsikten med utformningen men det kan paverka forutsebarheten
irattstillampningen. Att bedomningen av brottsligheten dartill kan goras
utan beaktande av den faktiska effekten pa narmiljon och utifrdn de boendes
befogade upplevelse medfor dven det osidkerhet kring hur bestaimmelsen
kommer att tillimpas (se betdnkandet s. 236 och 239). Trots att det i
betdankandet betonas att forslaget tar sikte pa hyresrattsligt relevanta
beteenden kan bestimmelsen sd som den nu ar utformad komma att utgora
en sanktion mot brottslighet i allménhet, om den begas i relativ narhet till
lagenheten.

Om tanken ar att bestimmelsen inte ska tillampas i fall av forhallandevis
lindrig brottslighet bor detta komma till tydligare uttryck i lagtexten. Det bor
overviagas om bestimmelsen ska formuleras sa att kravet pa att brottslig-
heten ir av ett visst allvar eller omfattning framgér av lagtexten.

Det ar av betydelse att det i det fortsatta lagstiftningsarbetet ges tydliga
riktlinjer for tillimpningen. Det beho6vs uttalanden om vilket allvar eller
vilken omfattning av brottsligheten som typiskt sett ska kravas for att den
ska anses dgnad att forsdmra narmiljon pa det avsedda séttet. Exempelvis
kan det anges vilka straffvarden som typiskt sett ska innebéara att brottslig-
heten ska anses allvarlig. Det bor dven ges exempel pa brott som inte bor
omfattas av bestimmelsen.

Angéende den niarmare tillimpningen uppfattar hovratten att bedomningen
ska goras objektivt utifrdn omstiandigheterna vid de specifika garningar som
hyresgisten har begéitt, &ven om nigon faktisk pdverkan pa niromradet inte
behover beliaggas i det enskilda fallet. Sidana omsténdigheter kan t.ex. avse
det enskilda brottets allvar, var brottet har begétts och mot vem och om det
har kopplingar till organiserad brottslighet. Hovratten uppfattar att de
brottsrubriceringar som anges i betankandet utgoér exempel pa garningar
som typiskt sett dr dgnade att forsamra narmiljon men att en bedomning
maéste goras av om de specifika girningar som hyresgisten gjort sig skyldig
till 4r agnade att forsdmra narmiljon pé ett relevant sétt. Det gors emellertid
uttalanden i betdnkandet som talar emot hur hovritten har uppfattat
forslaget. Det anges att brott i form av narkotikadverlatelser vid flera
tillfallen ska anses dgnat att forsimra narmiljon pa ett satt som inte skiligen
bor télas (s. 240). Det kan forstas som att brotten alltid ska anses ha den
effekten. Hovratten efterfragar ett fortydligande i denna del.

Hovritten uppfattar att nir det ar fraga om flera fall av mindre allvarliga
brott dr det den sammantagna potentiella effekten av just hyresgéstens
brottslighet som ska beaktas. Det ar alltsd inte den sammantagna effekten av
det slaget av brottslighet i niromradet. Bedomningen ska inte paverkas av
att det dr vanligt med en viss typ av brottslighet i omrédet. (Se betdnkandet
s. 239 f.) Om nagot annat ar avsett ar det vardefullt om detta fortydligas.

Forslaget angdende utokat tillsynsansvar

Hyresgastens tillsynsansvar foreslas gilla for brott som begas i omgivningen.
Det framstar som rimligt att hyresgésten ar skyldig att hélla tillsyn dven i det
avseendet. Eftersom det ar svérare for hyresgasten att hélla noggrann tillsyn
over vad som sker utanfér bostaden ar det viktigt att betona att hyresgéstens
ansvar inte ar strikt. Det lyfts 4ven fram i betdnkandet (s. 156 f.).



Forslaget angdende anvandning av lagenheten for att begd brott

Enligt betinkandet ar det ldgenhetens karaktir som typiskt hjdlpmedel eller
forutsattning for brottet som ar avgérande for bedomningen av om lagen-
heten anvénts for att begé allvarlig brottslighet eller for att begé brott
vanemassigt eller i storre omfattning (s. 162 f. och 254).

Av flera exempel som ges i betdnkandet framstar det som att det avgorande
ar om lagenheten ingitt i planeringen av brottet eller anvénts pa ett Gverlagt
satt. Det ar alltsa inte tillrackligt att brottet av en slump har begatts i
lagenheten. I friga om brott mot narstdende som begas i lagenheten anges
det ddremot att det 4r den minskade risken for upptackt som medfor att
lagenheten utgor ett sidant hjalpmedel eller en forutsattning (s. 166 och
254). Om mgajligheten att begé brott utan att bli upptéckt ar det avgérande
torde aven en stor mangd brott som mer slumpmassigt begés i ldgenheten
kunna omfattas. For att tillampningen ska bli enhetlig och forutsagbar bor
det i det fortsatta lagstiftningsarbetet fortydligas pé vilket sitt lagenheten
ska ha utgjort en forutsittning for brottsligheten.

Forslaget innebir att det inte langre ska utgora en sarskild forverkandegrund
att lagenheten anvints for tillfalliga sexuella forbindelser mot erséittning.
Enligt betinkandet kan dessa fall omfattas av den foreslagna lydelsen. Till
skillnad fran den nuvarande lydelsen forutsitter forslaget att brottsligheten
ar allvarlig, vanemassig eller begés i storre omfattning. Ett fital sexuella
forbindelser mot ersittning kan darmed knappast sdgas omfattas av den
foreslagna lydelsen. Det skulle i sa fall innebara begransningar i forhallande
till gdllande reglering.

Forslaget angdende hyresvardens tilltrade till lagenheten

Det bor 6vervigas om forslaget till 41 § andra stycket hyreslagen bor delas
upp i tvd meningar. Hovritten foreslar foljande formulering (kursiverat):

[...] hur lang tid personer ar inrymda i lagenheten. Det ska ocksa
sarskilt beaktas om det finns en risk for att [...]

Utredningen foreslar att det i 63 § forsta stycket hyreslagen infors en hanvis-
ning till 26 §. Syftet ar enligt betdnkandet att hyresvirden ska kunna begira
tilltrade till ligenheten genom att skicka ett meddelande med rekommen-
derat brev. Om hyresgisten darefter viagrar att ge tilltride, och hyresavtalet
sdgs upp, maste hyresgésten visa giltig ursikt for att inte hyresratten ska
vara forverkad. (Se betdnkandet s. 248.)

126 § hyreslagen omnédmns endast meddelanden i andra stycket. Sddana
meddelanden avser hyresvardens arbeten i lagenheten. Det framgér inte
heller av de foreslagna dndringarna i forsta stycket att tilltrdde kan begiras
genom ett meddelande. Syftet med dndringen i 63 § synes alltsd inte komma
till uttryck i lagtexten.

Det kan ténkas olika l6sningar for att uppna den avsedda effekten. Exempel-
vis kan det framgé av 26 § forsta stycket hyreslagen att hyresviarden kan
begira tilltrade genom att skicka ett meddelande till hyresgisten. Det skulle
dveni 63 §, i stéllet for hanvisningen till 26 §, kunna framga av en andra
mening att det som angetts dven géller for ett meddelande om tilltrade enligt
26 § forsta stycket.

I 63 § forsta stycket hyreslagen behover hanvisningen till 25 § andra stycket
dndras till att avse den nya 25 a §.



Forslaget angdende sarskild skyndsamhet

Det foreslas att det av 72 § hyreslagen ska framga att drenden om sarskilt
allvarlig bristande skotsamhet och anvandning av ldgenheten for att bega
brott ska handlaggas sarskilt skyndsamt.

Hovritten uppfattar att det for skyndsam handlaggning racker att hyres-
varden péastar att den bristande skétsamheten ar sarskilt allvarlig. Det
framgér inte av betdnkandet om anvindning av lagenheten for att bega brott
syftar pa den nya lydelsen av 42 § forsta stycket 12 hyreslagen. Det vore
vardefullt med ett fortydligande i det avseendet.

Forslaget angdende rattegdngskostnadsansvar vid vardslos
processforing

I betdnkandet foreslas ett tillagg 1 73 § hyreslagen med inneb6rden att dven
stillféretradare m.fl. ska kunna forpliktas att solidariskt jamte parten ersitta
motparten for dennes kostnader vid vardslos och forsumlig processforing.
En liknande bestimmelse foreslas i 19 ¢ § lagen om arrendenamnder och
hyresndmnder. Hovritten stiller sig bakom forslagen i sak men noterar att
det i den senare lagen ocksé foreslés att “pa ett sddant sitt” dndras till med
sddan vardsloshet eller forsummelse” som anges i 18 kap. 6 § rattegangs-
balken. Hovritten uppfattar inte att avsikten ar att inneborden ska dndras
och det kan darfor 6vervigas om den nuvarande lydelsen i den delen stéllet
kan behallas.

Det bor dessutom 6verviagas om inte liknande tilligg bor inforas dven i 32 §
hyresférhandlingslagen, 16 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv
for ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt och 11 kap. 4 §
bostadsrittslagen (1991:614).

Forslaget angdende utdkad behorighet i hyresndmnderna

Angéende forslaget till ny 5 b § i lagen om arrendendmnder och
hyresndmnder samt motsvarande forslag till andring i 15 § férordningen med
hyresndmndsinstruktion finns det skil som talar emot att den utokade
behorigheten ska omfatta stadfastelse av forlikningar. Stadfastelser kan
innehalla bedomningar av vad som ar majligt att stadfasta inom ramen for
det som tvisten giller, liksom 6verviganden avseende mdjligheterna att
verkstilla en viss forlikning. Sddana bedomningar kan krava sarskild
kunskap och erfarenhet. Regleringen kan darfér utformas pa motsvarande
sitt som i 18 § forordningen (1996:381) med tingsrattsinstruktion.

Forslagens forenlighet med Europakonventionen

Det ar avgorande for tillimpningen av forslaget till 25 § tredje stycket
hyreslagen att en hyresgist har begatt brott. Bedomningen av ett pastaende
om brott kan péverkas av Europakonventionen om de méanskliga rattig-
heterna. Var och en som blivit anklagad for brott ska betraktas som oskyldig
till dess hans skuld lagligen faststéllts (art. 6.2 i konventionen). Till f6ljd av
de olika beviskrav som géller i brottmal och i andra mal anses artikeln inte i
sig hindra att ndgon till exempel alaggs att betala skadesténd trots att
personen friats fran ett visst brott. I Europadomstolens praxis har vikt lagts
vid om den nationella domstolen gjort uttalanden om den enskildes skuld i
straffrattsligt avseende. (Se Danelius m.fl., Mdnskliga rdttigheter i
europeisk praxis, JUNO-version 6, 2023, s. 398 {.)



Nir det inte finns en brottmalsdom kan det uppsté problem for hyres-
nimnderna och hovritten vid formuleringen av beslut. Aven om beviskravet
i hyresmal ar lagre dn det i brottmal kan ett utpekande av ndgon som
brottslig utgora en krankning av art. 6.2 i Europakonventionen. Det kan
darfor i praktiken kravas en fiallande brottmélsdom for att den féreslagna
regleringen ska kunna tillimpas.

Konsekvenser for hovratten

Hovritten 6verprovar och ar sista instans for hyresmal frn landets samtliga
hyresnamnder. Enligt betdnkandet kan forslagen pé kort sikt leda till en
nagot okad maéltillstromning i hyresnimnderna och allmén domstol. P4
langre sikt kan enligt betdnkandet forslagen antas bidra till att minska
antalet uppsigningar som leder till tvist.

Forslagen ar avsedda att medfora uppsiagningar i fler fall. Om forslagen far
den effekten framstar det som mycket troligt att det leder till fler &renden i
hyresndmnderna och i hovratten. Hovritten stiller sig tveksam till att
antalet vittnen kan begransas till f6ljd av forslagen. Vidare innebér inte
forslagen négra fortydliganden av nuvarande uppsiagningsgrunder utan en
skarpning och utvidgning av hyresgasternas ansvar. Det kan snarast leda till
fler férlangningstvister. Genom forslagen skulle det dessutom finnas fler
bedomningsfrégor dn det gor i dag, i huvudsak pa grund av forslaget till nytt
tredje stycke i 25 § hyreslagen. Det skulle innebara en 6kad osidkerhet kring
hur en specifik tvist ska bedomas. Det kan leda till att fler tvister hamnar i
hyresndamnderna, bade pa kort och pé lang sikt. Det leder sannolikt till fler
overklagade beslut. Eftersom det inte finns krav pa provningstillstand i
hyresmal provar hovratten samtliga 6verklaganden i sak.

Att fler drenden ska handlidggas med sirskild skyndsamhet kan forviantas
paverka handldaggningstiderna i hyresnimnderna och hovritten. Det kan
uppsta uttrangningseffekter for de drenden som inte ska hanteras skynd-
samt. Det kan dven péverka de drenden som ska hanteras skyndsamt.

Mot bakgrund av detta kan de foreslagna dndringarna forvantas medfora
langre handldggningstider eller 6kade resursbehov for hovritten.

Promemorian Starkt hyresrattsligt skydd for valdsutsatta
kvinnor (Ds 2023:18)

Hovritten har foljande synpunkter pé forslagen.

I nuvarande lydelse av 42 § femte stycket hyreslagen finns en sirbestim-
melse som ger ett sirskilt skydd for brottsutsatta hyresgaster. I prome-
morian foreslas att bestimmelsen ska dndras pé sé sitt att provningen ska
inriktas p4 om ett forverkande skulle vara oskaligt mot hyresgisten.

Det dr sedan lang tid vedertaget och vl inarbetat att det vid prévningen av
om en hyresritt ar forverkad s& gors ingen skilighetsbedomning. En sddan
bedémning gors daremot enligt 46 § forsta stycket 2 och andra stycket hyres-
lagen i samband med prévningen av om en hyresgést har &sidosatt sina
forpliktelser i sd hog grad att hyresavtalet skiligen inte bor forlangas. Det
bor 6vervigas att ldta den nuvarande lydelsen av 42 § kvarsta ofériandrad.
Om man dnda véljer att g vidare med forslaget foreslar hovritten att ordet
oskaligt” byts ut till ett annat begrepp, till exempel "oférsvarligt”, for att pa
s sitt markera att det inte ska goras ndgon skilighetsbedomning vid en
provning av om hyresritten ar forverkad.



De foreslagna dndringarna i 47 § hyreslagen innebar att det som skail for att
en person ska godtas som hyresgést ska beaktas om den omsténdighet som
hyresviarden &beropar for att inte godta ngon som hyresgist enligt para-
grafen har sin grund i att en nérstdende eller tidigare néarstdende har utsatt
denne eller ndgon i dennes hushall for brott. Det framstar inte som riktigt att
uttrycka det som ett skil for att personen ska godtas som hyresgast. Efter-
som avsikten snarare verkar vara att den omstiandigheten inte ska ligga
personen till last vid bedémningen bor det komma tydligare till uttryck i
lagtexten (jfr promemorian s. 121).

Som anges i promemorian ska enligt FN:s barnkonvention barns intressen
beaktas bl.a. vid bedomningar av om en hyresritt ar forverkad. I prome-
morian anges att hansyn till barnets basta far ett storre utrymme i och med
den foreslagna skilighetsbedomningen i 42 § hyreslagen (s. 98 £.). Det
framgér dock inte av den foreslagna lydelsen att ndgon hénsyn ska tas till
barnets basta. Det framstar darfor inte som att det foreslagna inforandet av
en skilighetsbedomning har betydelse for de hansyn som ska tas enligt
konventionen. Som papekas i promemorian saknas det dnda skal att infora
konventionens principer i enskilda hyresrattsliga bestimmelser.

I handlaggningen av detta drende har deltagit hovrittslagmannen
Amina Lundqvist, hovréttsrdden Kenneth Nordlander och Carin Hackter
samt tf. hovrittsassessorn Oskar Lindbom, foredragande.
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