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Atgirder for tryggare
bostadsomraden

Sveriges Allméannytta ar bransch- och intresseorganisationen for 318 allmannyttiga kom-
munala och privata bostadsforetag som tillsammans dger mer dn 975 000 ldgenheter. Vi
bistar vara medlemmar si att de kan vara langsiktiga och konkurrenskraftiga aktorer pa
bostadsmarknaden. Pa sa sitt bidrar vi gemensamt till en hallbar utveckling — ekono-
miskt, miljomassigt och socialt.

Sveriges Allmannyttas synpunkter
Allmint

Sveriges Allménnytta anser utredningens forslag ar bra och vet att de ar efterfragade
av medlemsforetagen. De kommer att bidra till tryggare bostadsomréaden. Forslagen atgér-
dar i flera fall kdnda brister i lagstiftningen och ger samtidigt hyresviardarna nya verktyg
for att motverka bristande skotsamhet och brottslighet i sitt bostadsbesténd. I detta ligger
ocksa en forvantan pa att hyresviardarna ska anvianda sig av dessa verktyg, vilket inte alltid
kommer att vara enkelt. Det ar viktigt att hyresvirdarna inte stir ensamma i trygghetsar-
betet. Ska det arbetet vara framgangsrikt kravs samverkan med polis, socialtjanst, skola,
naringsidkare, bostadsrittsforeningar, civilsamhallet och inte minst de boende.

5.1 Ett skarpt hyresrattsligt regelverk for okad trygghet i bostadsom-
raden

Sveriges Allméinnytta delar bedomningen att det behovs utokade mojligheter att in-
gripa med hyresrattsliga sanktioner mot hyresgister som begéar brott eller forsdmrar
tryggheten for att ge battre forutsiattningar for trygga bostadsomraden. Redan idag far en
enskild hyresgists besittningsskydd sta tillbaka till forman for 6vriga boendes intressen,
till exempel vid storningar eller andra oénskade beteenden. Aven om viss forskjutning
sker i intresseavvagningen mellan den enskildes besittningsskydd och tryggheten for 6v-
riga boende, fastighetsigare med flera, kommer besittningsskyddet att vara starkt dven
med foreslagna lagandringarna.
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5.2 Fastighetsagares arbete for okad trygghet bor beaktas vid hyres-
sattningen

Sveriges Allméinnytta delar bedomningen att fastighetsagare som arbetar aktivt med
trygghetsfragor bor fa tillgodoridkna sig detta vid hyressiattningen samt att fragan inte bor
regleras i lag utan 6verlamnas at hyresmarknadens parter att hantera vid forhandlingar.

5.3 Hyresgdstens ansvar for tryggheten inom fastigheten bor skarpas

Sveriges Allméinnytta tillstyrker forslaget att hyresgastens skyldighet att bevara
tryggheten inom fastigheten ska skiarpas och komma till uttryck i hyreslagen. Genom info-
rande av tillagget om bristande skotsamhet klargors hyresgastens skyldighet i det avseen-
det. Exemplifieringen i betdnkandet kommer rimligen innebara att det vaxer fram en
rattspraxis pa omradet till fordel for tryggheten i boendet for det stora flertalet.

Den foreslagna 16sningen att vinda pa ordningen i 25 § hyreslagen ar bra. Det forsta, na-
got mer overgripande stycket som gemensamt behandlar bristande skotsamhet utvidgar
omradet nagot genom tillagget av ordet trygghet. Det ar ocksa bra att begreppet storningar
i boendet behélls utan storre forandring med tanke pa den omfattande rattspraxis som
finns pa omrédet.

5.4 Brottslighet mot hyresvardar bor fa tydligare konsekvenser

Sveriges Allméannytta tillstyrker forslaget att det vid sarskilt allvarliga fall av bris-
tande skotsamhet inte ska krivas att en uppsiagning har foregéatts av en anmaning till hy-
resgasten att vidta rattelse. Det innebar att en uppenbar brist i hyreslagen rattas till genom
att det blir mgjligt att sdga upp en hyresgast som gor sig skyldig till sarskilt allvarliga fall
av bristande skotsamhet utan foregdende rattelseanmaning pa motsvarande sitt som idag
giller vid sarskilt allvarliga storningar i boendet. Med nuvarande regler maste en hyres-
gést som hotar eller brukar vald mot till exempel hyresvirdens personal, anlitade hantver-
kare, blaljuspersonal och hemtjanstpersonal med flera, ges en skriftlig rattelseanmaning
och darefter upprepa sitt beteende for att uppsiagning ska kunna ske till omedelbart upp-
horande.

5.5 Brott som begds i omgivningen bor likstdllas med storningar i bo-
endet

Sveriges Allménnytta tillstyrker forslaget att brott ska likstillas med en storning i bo-
endet om brottsligheten ar 4gnad att medfora en forsamring av narmiljon som inte skali-
gen bor talas av dem som bor i omgivningen samt att nagot krav pa en rittelseanmaning
fore en uppsagning inte ska inte finnas. Utvidgningen av hyresgistens skyldigheter kom-
mer att vara till stor nytta for savil bostadshyresgaster som fastighetsigare och oka trygg-
heten i boendemiljon, d&ven om det naturligtvis ar rattsvirdande myndigheters ansvar att



hantera brottslighet. Det ar viktigt att understryka att fastighetsdgare inte ska utreda och
lI6sa brott.

5.6 Tillsynsansvaret vid brott i omgivningen

Sveriges Allmiinnytta tillstyrker forslaget att hyresgastens tillsynsansvar ska gilla pa
samma satt i frdga om séddan brottslighet i omgivningen som likstills med storningar i bo-
endet som i 6vriga situationer. Nuvarande modell for tillsyn ar tillrackligt flexibel for att
hansyn ska kunna tas till skillnaden mellan olika situationer.

Det forekommer redan idag att hyresgaster blir uppsagda darfor att deras inneboende,
vuxna eller underériga barn stor andra hyresgaster eller agerar pa andra oacceptabla satt i
huset. Nar bestimmelsen utokas med ett hyresrattsligt ansvar for hyresgastens brott i nir-
omradet ir det logiskt och rimligt att tillsynsansvaret 4ven omfattar denna situation for att
den foreslagna lagdndringen ska fa en reell betydelse.

Utredningens kartlaggning visar tydligt att brott i nairomradet ofta begis av personer som
ar boende i omrédet, men inte ar hyresgaster. Ett underarigt barn kan inte vara hyresgast
da det saknar sd kallad rattshandlingsforméaga. Det skulle begriansa genomslaget av
lagidndringen om exempelvis en foralder underléter att ta sitt fordldraansvar eller inte tar
emot, eller soker, det allminnas hjilp i en situation da ett underarigt barn begar allvarlig
eller upprepad brottslighet i naromréadet.

Sveriges Allménnytta vill samtidigt framhalla fo6ljande. En konsekvens av forslaget
ar att syskon till barn som begatt brott och bor i samma lagenhet, men sjilva inte har be-
gatt nagot brott, ocksa tvingas flytta om att deras foraldrar maste flytta. Detta riskerar att
paverka oskyldiga barn pa ett mycket negativt sitt. Sveriges Allménnytta foreslar att rege-
ringen i den fortsatta beredningen av drendet 6verviger att en uppsagning nar det bor
barn i lagenheten ska foregas av skriftlig rattelseanmaning och meddelande till social-
namnden.

5.7 Brott som begas i lagenheter bor utgora grund for forverkande i
storre utstrackning

Sveriges Allménnytta tillstyrker forslaget om att forverkande av hyresritten pa grund
av brott i lagenheten ska kunna ske i fler situationer dn idag. Dagens bestimmelse om for-
verkande pa grund av brottslig verksamhet ar for sniav och inte anpassad efter den pro-
blembild som finns i dag.

Forslaget innebar att ytterligare en uppenbar brist i hyreslagen rittas till. Ofta har hyres-
vardar sagt upp hyresgister som begatt brott pa andra grunder for att kraven varit alldeles
for hogt stillda i den aktuella regeln. Med dagens lagstiftning gér det till exempel inte att
sdga upp hyresavtalet for en trerumslagenhet dir det i ett rum sker omfattande narkotika-
hantering, men de andra tva rummen fungerar som bostad. Det ar inte rimligt.



Sveriges Allmiéinnytta foreslar att den foreslagna andringen aven ska omfatta fall da
lagenheten anvands som underlag for att begé folkbokforingsbrott och olika former av
brott mot valfardssystemet. Det namns inte som exempel i betinkandet. Nagon avgorande
skillnad mot exemplet att hyresgésten anvander ldgenheten for att lura bostadssokande att
betala hyra synes inte finnas. I bida fallen framstar lagenhetens karaktiar som ett typiskt
hjalpmedel eller en forutsittning for brottsligheten dven om liagenheten i sistndmnda fall
inte anvands for brottsligheten i fysiskt hanseende.

Sveriges Allméinnytta delar bedomningen att det inte kravs en sirreglering av fall da
lagenheten anvinds for tillfalliga sexuella forbindelser mot ersittning. Detta eftersom kop
av sexuell tjanst ar kriminaliserat och skirptes sa sent som 2022. Det finns inga skil for
att forverkande inte ska kunna ske i friga om lokaler som anvinds for forséljning av sexu-
ella tjanster eller lagenheter dir den prostituerade inte har sin bostad. Det ar ocksa rimligt
att hyresratten ar forverkad om prostitutionens sker vanemassigt aven om lagenheten ar
den prostituerades bostad.

5.8 Fler tvister om uppsdgning ska handlaggas sarskilt skyndsamt

Sveriges Allméannytta tillstyrker forslaget att hyrestvister som ror sarskilt allvarlig
brist i skotsamhet och anviandning av ldgenheten for att begé brott ska handldggas sarskilt
skyndsamt. Det ar viktigt for att tryggheten i huset eller omgivningen ska kunna aterstal-
las sa snabbt som mdjligt.

5.9 Fler tvister om uppsadagning ska handlaggas sarskilt skyndsamt

Sveriges Allménnytta tillstyrker forslaget att hyresvarden ska vara skyldig att upp-
mana hyresgisten att se till att beteenden som faller inom bristande skotsamhet omedel-
bart upphor, en si kallad rattelseanmaning, och underrétta socialnimnden. Sddana regler
finns redan idag nar det géller storningar i boendet. Utvidgningen av hyresviardens skyl-
digheter i det avseendet ar inte sarskilt betungande for hyresviarden. Det forekommer re-
dan idag att hyresvardar skickar rattelseanmaningar samt meddelar socialnamnden nar
hyresgéasten brister i sundhet, ordning och gott skick. Det kan till exempel leda till att en
samlare far hjalp i tid av socialndmnden och kan fa behélla sitt hyresavtal.

5.10 Beviskrav i tvister om uppsadgning

Sveriges Allmiannytta delar bedomningen att beviskraven vid en uppsédgning inte bor
sdankas, trots att ett relativt stort antal fastighetsdgare har lyft fram att det finns betydande
bevissvarigheter i mal och drenden om uppsigning. Att det kan vara svart att fa grannar,
fastighetsskotare med flera att vaga vittna pa grund av radsla ar en storre samhallsfraga
som inte l0ses genom att beviskraven i hyrestvister sanks. D4 forverkande av hyresriatten
ar en mycket ingripande atgird talar rattssakerhetsskal for att beviskravet inte bor sankas.



5.11 Forslagen ar forenliga med barnkonventionen och Europakon-
ventionen

Sveriges Allméinnytta har inget att inviinda mot att utredningens resonemang kring
frigan om forslagens forenlighet med barnkonventionen och Europakonventionen. Aven
om fragan om barnets bésta ska integreras och tillimpas konsekvent och pa lampligt satt
vid alla atgédrder som ror barn, innebéar det inte att dtgarder som roér barn och barnets
basta alltid ska utslagsgivande. Barnkonventionen medger att en intresseavvagning gors.
Hyresndmnder och domstolar kommer att gora de avvagningar som kravs. Det bor ocksa
understrykas att ménga avdem som drabbas av den otrygghet som brott skapar i bostads-
omraden ar barn.

6.1 Reglerna om inneboende fortydligas

Sveriges Allmiinnytta tillstyrker forslaget att hyresgasten ska ha ritt att inrymma ut-
omstaende sa linge det inte sker pa ett sitt som hyresviarden skiligen inte ska behéva
godta. Det ar bra att det i lagtext fortydligas vad som ska beaktas vid bedomningen av vad
hyresviarden ska behova godta. Av vikt ar till exempel om fler personer inrymts an vad la-
genheten ar anpassad for.

Sveriges Allmannytta foreslar dock en skiarpning pa denna punkt. Hyresviarden bor
ha mojlighet att i hyresavtalet begriansa antalet utomstdende som far inrymmas i lagen-
heten. Det ar hyresviarden som har storst kunskap om sina fastigheter.

6.2 Hyresvardens mdjlighet att kontrollera hur lagenheten anviands
fortydligas

Sveriges Allméannytta tillstyrker forslaget att hyresvirden ska ha ratt till tilltrade till
lagenheten i syfte att utova nodvandig tillsyn 6ver hur lagenheten anvands samt att ett
meddelande om tilltrade till ligenheten ska anses lamnat till hyresgasten nar det avsants i
rekommenderat brev. Det bor vara samma regler om tilltrade oavsett om det handlar om
att kontrollera lagenhetens skick eller hur lagenheten anvands.

Fortydligandet om att det ar tillrackligt att hyresvarden skickar ett rekommenderat brev
till hyresgisten ar bra eftersom det minskar hyresgistens majligheter att forhala tilltrade
till lagenheten nar hyresvarden har skal till att fa tilltradde. Det 6verensstammer ocksa med
hur meddelanden till hyresgaster i stor utstrackning redan idag ska skickas, till exempel
begiaran om godkdnnande av forbattringsarbeten, rattelseanmaningar med mera som om-
namns i hyreslagen.

Forslaget kommer ocksa att underlitta for andra situationer dn nar hyresvarden vill utéva

nodvindig tillsyn eller kontrollera hur en ligenhet anvinds. Aven i fall d4 hyresviirden vill

fa tilltrade for att utfora mindre bradskande forbattringsarbete som inte vallar hyresgédsten
vasentligt men (dar begaran ska ske minst en manad i forvag) och for tilltrade fér annat



arbete (dar begéran ska ske en vecka och en uppsagningstid i forviag) kommer forslaget om
meddelanden genom rekommenderade brev att underlatta for hyresvarden.

Nar det galler lokaler ar det inte ovanligt att hyresviarden maste visa att begaran om till-
trade har skickats till hyresgésten en vecka och nio méanader i forvag nir det ror "annat ar-
bete”, till exempel infor genomforande av ett stambyte. Det kommer att bli mycket enklare
for hyresviarden med ett rekommenderat brev dn att behova delge lokalhyresgasten.

7.2 Tydligare samband mellan forhandlingsklausul och forhandlingso6-
verenskommelse

Sveriges Allmééinnytta tillstyrker forslaget att en hyresgist som har en forhandlings-
klausul i sitt hyresavtal ska vara bunden av villkor som faststallts i forhandlingsoverens-
kommelser, &ven om den forhandlingsordning som galler for 1agenheten har dndrats eller
ersatts.

Denna lagandring ar av synnerlig vikt for att systemet med kollektiva hyresforhandlingar
ska fungera och att dldre forhandlingsordningar ska kunna @ndras och justeras. En osa-
kerhet om rattsverkan av forhandlingsklausuler méaste undvikas. Det dr ocksa mycket vik-
tigt att 6vergangsbestimmelser fAngar upp och ”ldker” alla andringar och justeringar av
forhandlingsordningar som historiskt har gjorts. Det stiller stora krav pa heltackande
overgangsbestammelser.

Med den foreslagna dndringen undviks risk for tvist om huruvida de enskilda hyresgas-
terna blir bundna av en forhandlingsoverenskommelse om hgjning av hyrorna efter and-
ring av en forhandlingsordning.

Aven om Sveriges Allminnyttas medlemmar redan har Hyresmarknadskommittén som
tvistlosningsorgan for de arliga hyresjusteringarna kan det finnas skal for vissa medlem-
mar att &ndra och modernisera sina forhandlingsordningar. Merparten av forhandlings-
ordningarna tecknades under de forsta aren efter hyresférhandlingslagens tillkomst 1978.

Sedan ett antal ar tillbaka erbjuder Sveriges Allmannytta privata hyresviardar ett associerat
medlemskap. Om associerade medlemmar skulle vilja anvinda Hyresmarknadskommittén
for 16sning av tvister om den arliga hyresjusteringen kravs att férhandlingsordningen med
Hyresgastforeningen dndras.

7.3 Utokad mojlighet till delegering
Sveriges Allméannytta tillstyrker forslaget att det ska bli mgjligt for en hyresndmnd

att i fler fall 4n idag delegera uppgiften att avgora drenden till en anstilld som har tillrack-
lig kunskap och erfarenhet.



7.4 Ovriga forslag

Sveriges Allméannytta tillstyrker att en stillforetradare, ett ombud eller ett bitrade
ska ersitta en motpart for dennes kostnader for vardslos och forsumlig processforing i hy-
resnamnden pa motsvarande siatt som anges i rattegangsbalken. Idag omfattas endast par-
terna av denna bestammelse och det kan mycket vil vara en parts ombud som ar vardslos
eller forsumlig.

Fler dtgarder for tryggare bostadsomraden

Sveriges Allméannytta framhaller att atgirder for 6kad trygghet kan behovas ocksa i
bostadsomraden som har en blandning av upplatelseformer. Det grundldggande syftet
med denna utrednings uppdrag har varit ta fram forslag som bidrar till 6kad trygghet och
minskad brottslighet i omraden med socioekonomiska utmaningar. Enligt utredningens
kartlaggning finns det ofta en stor andel hyresbostidder i dessa omraden. Emellertid har
hyresratter ombildats till bostadsratter i flera bostadsomraden. Darfor kan det finnas skal
att se over bostadsrittsforeningarnas mojligheter att agera mot bristande skotsamhet och
olika former av brottslig verksamhet. Det har inte legat i denna utrednings uppdrag, men
kan vara viktigt for att 6ka tryggheten i bostadsomradena.

Stockholm den 8 december 2023

Anders Nordstrand
vd



