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Propositionens huvudsakliga innehall

Regeringen foreslar utdkade mojligheter for fastighetsdgare att sdga upp
hyresgéster som begér brott. Syftet &r att skapa battre forutsittningar for
trygga bostadsomraden i hela landet.

Forslagen innebér att ett hyresavtal ska kunna ségas upp om hyresgéisten
har begatt brott som typiskt sett forsdmrar narmiljon fér dem som bor i
lagenhetens omgivning. Det ansvar som hyresgésten har for barn och
andra personer som bor eller vistas i ldgenheten, ska gélla dven att se till
att dessa personer inte begar brott som skapar otrygghet for 6vriga boende.

Ett hyresavtal ska vidare kunna sigas upp i fler fall om lagenheten an-
vinds for att bega brott. Hyresvarden ska ha rétt att sdga upp avtalet om
en bostadsldgenhet eller en lokal anvéinds for att begé allvarlig eller om-
fattande brottslighet. Vidare ska hyresgéstens skyldighet att bevara trygg-
heten inom fastigheten tydliggoras och skarpas.

I syfte att motverka missbruk av reglerna om inneboende ska hyres-
géstens rétt att inrymma utomstaende personer i ldgenheten stramas upp.
Hyresvarden ska ocksa fa battre mojligheter att kontrollera hur en lagenhet
anvénds.

Regeringen lamnar dven forslag for att forbéttra forutséttningarna for en
hyresgést som utsatts for vald av en nirstdende att behalla lagenheten vid
en uppsédgning. Dessutom foreslés forstirkta mojligheter for en medhyres-
gést eller medboende maka eller sambo som utsatts for vald av en nér-
staende att Gverta ett hyreskontrakt.

Lagéndringarna foreslas trida i kraft den 1 juli 2024.
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Prop. 2023/24:112 Forslag till riksdagsbeslut

Regeringens forslag:

1. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i jordabalken.

2. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder.

3. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om dndring i hyresférhand-
lingslagen (1978:304).

4. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i rattshjélps-
lagen (1996:1619).



2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1

Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'
dels att 12 kap. 20, 25, 26, 41-43, 47, 63, 72 och 73 §§ ska ha foljande

lydelse,
dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 12 kap. 25 a-25 ¢ §§, av
foljande lydelse.
12 kap.
20§

Har avtal ¢ trdiffats om tiden for
betalning av hyra som skall utgd i
pengar, skall hyran betalas senast
sista vardagen fore varje kalender-
ménads bdrjan eller, om hyran berik-
nas for kortare tid dn en manad,
senast sista vardagen fore borjan av
den tid for vilken hyran berdknas. For
bostadsldgenhet far dock den hyra
som beldper pd en annan kalender-
ménad dn den forsta betalas senast
sista vardagen fore ménadens borjan,
dven om avtal trdffats om tidigare
forfallodag.

Hyran skall betalas i hyresvirdens
hemvist eller under annan adress som
anvisas av honom. Betalning fér
alltid ske genom postanvisning, post-
giro eller bankgiro. Skall hyran beta-
las pa en ort utom riket, ar hyres-
véarden skyldig att svara for de sér-
skilda kostnader detta medfor.

Om hyresgdsten betalar hyran pa
post- eller bankkontor, anses be-
loppet ha kommit hyresvirden till
handa omedelbart vid betalningen.
Lémnar hyresgésten ett betalnings-
uppdrag pa hyran till bank-, post-
eller girokontor anses beloppet ha
kommit hyresvérden till handa nér

Om avtal inte har ingdtts om tiden for
betalning av hyra i pengar, ska hyran
betalas senast sista vardagen fore
varje kalenderminads borjan eller,
om hyran beriknas for kortare tid dn
en manad, senast sista vardagen fore
borjan av den tid for vilken hyran
berdknas. For bostadsligenhet far
dock den hyra som avser en annan
kalendermanad &n den forsta betalas
senast sista vardagen fore ménadens
borjan, &ven om tidigare forfallodag
har avtalats.

Hyran ska betalas i hyresvirdens
hemvist eller under annan adress som
anvisas av denne. Betalning far alltid
ske genom en bank eller ndgon
annan liknande betalningsformed-
lare. Om hyran ska betalas pé en ort
utanfor Sverige, &r hyresvarden skyl-
dig att svara for de sdrskilda kost-
nader detta medfor.

Om hyresgésten betalar hyran pa
bankkontor, anses beloppet ha
kommit hyresvérden till handa omed-
elbart vid betalningen. Lamnar hyres-
gdsten ett betalningsuppdrag pa hyran
till en bank eller nagon annan liknan-
de betalningsformedlare anses belop-

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.
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Prop. 2023/24:112  betalningsuppdraget togs emot av det

formedlande kontoret.

pet ha kommit hyresvérden till handa
nér betalningsuppdraget togs emot.

25 §2

Ndir hyresgdsten anviinder ldgenheten
skall han se till att de som bor i
omgivningen inte utsdtts for stor-
ningar som i sddan grad kan vara
skadliga for hdlsan eller annars for-
sdmra deras bostadsmiljé att de inte
skdligen bor talas (storningar i boen-
det). Hyresgdsten skall vid sin
anvindning av ldgenheten ocksd i
ovrigt iaktta allt som fordras for att
bevara sundhet, ordning och gott
skick inom fastigheten. Hyresgdsten
skall halla noggrann tillsyn over att
detta ocksd iakttas av dem for vilka
han svarar enligt 24 § forsta stycket.

Om det forekommer storningar i
boendet, skall hyresvirden ge
hyresgdsten tillsdigelse att se till att
storningarna omedelbart upphdér
samt, om denne dr en bostadshyres-
gdst, underridtta socialndmnden i
den kommun ddr ldgenheten dr beld-
gen om stérningarna.

Andra stycket gdiller inte om
hyresvirden sdger upp hyresavtalet
med anledning av att storningarna dr
sdarskilt allvarliga med hdnsyn till
deras art eller omfattning (scrskilt
allvarliga storningar i boendet).

Om hyresgdsten vet eller har
anledning att misstinka att ett
foremdl dr behdftat med ohyra far
detta inte tas in i ldgenheten.

2 Senaste lydelse 1993:400.

Hyresgdsten ska se till att det som
krdvs for att bevara trygghet,
sundhet, ordning och gott skick inom
fastigheten inte dsidosdtts ndr han
eller hon anvinder Idgenheten
(bristande skotsamhet).

Hyresgdsten ska vid sin anvdnd-
ning av ldgenheten ocksa se till att
de som bor i omgivningen inte ut-
sdtts for stérningar som i sddan
grad kan vara skadliga for hélsan
eller annars forsimra deras
bostadsmiljé att de inte skdligen
bor tdlas (storningar i boendet).

Med storningar i boendet likstdlls
att hyresgdsten begdr brott, om
brottsligheten dr dgnad att medfora
en sddan forsimring av ndrmiljon
som inte skdligen bor tdlas av dem
som bor i ligenhetens omgivning.
Ndr det finns bestimmelser om sdr-
skilt allvarliga storningar i boendet
tillimpas dessa i stdllet.

25ay§

Om det forekommer bristande skot-
samhet eller storningar i boendet,
ska hyresvirden uppmana hyres-
gdsten att se till att beteendet
omedelbart upphér och, om denne
dr en bostadshyresgdst, underrdtta



socialndmnden i den kommun ddir
ldgenheten dr beldgen.

Forsta stycket giller inte om
hyresvirden séger upp hyresavtalet
med anledning av bristande skot-
samhet som med héinsyn till dess art
eller omfattning dr sérskilt allvarlig
(sdrskilt allvarlig bristande skot-
samhet) eller med anledning av stor-
ningar i boendet som dr sdrskilt
allvarliga (sdrskilt allvarliga stor-
ningar i boendet).

25b§

Hyresgdsten ska hdlla noggrann
tillsyn éver att de personer som han
eller hon svarar for enligt 24 § forsta
stycket inte gor sig skyldiga till
bristande skotsamhet eller stor-
ningar i boendet.

25c¢cy§

Om hyresgdsten vet eller har anled-
ning att misstinka att det finns
ohyra pd ett foremdl, far det inte tas
in i ldgenheten.

26 §3

Hyresvérden har ritt att utan uppskov
fa tilltrade till ligenheten for att utva
ndédvéndig tillsyn eller utfora for-
battringsarbeten som inte kan upp-
skjutas utan skada. Nér ldgenheten ar
ledig till uthyrning, dr hyresgésten
skyldig att lata den visas pa lamplig
tid.

Efter tillsdgelse minst en ménad i
forvég far hyresvérden i lagenheten
lata utféra mindre bradskande for-
bittringsarbeten som inte vallar
vésentligt hinder eller men i
nyttjanderatten. Sddana arbeten fér
dock inte utan hyresgistens med-
givande utforas under den sista
ménad som hyresforhallandet bestar.
Vill hyresvirden utfora annat arbete
i lagenheten, far hyresgisten inom

3 Senaste lydelse 1991:850.

Hyresvérden har pd begdran ritt att
utan uppskov fa tilltrdde till ldgen-
heten for att utdva nodvindig tillsyn
av ldgenheten eller hur den anvinds,
eller utfora forbattringsarbeten som
inte kan skjutas upp utan skada. Nér
lagenheten &r ledig till uthyrning, &r
hyresgésten skyldig att lata den visas
pé lamplig tid.

Efter tillsdgelse minst en ménad i
forvég far hyresvérden i lagenheten
lata utféra mindre bradskande for-
bittringsarbeten som inte vallar
vésentligt hinder eller men i nyttjan-
derétten. Sédana arbeten far dock
inte utforas utan hyresgdstens med-
givande under den sista manad som
hyresforhallandet bestér. Vill hyres-
virden utfora annat arbete i ligen-
heten, far hyresgédsten inom en
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en vecka fran det att han fick med-
delande om detta sdga upp avtalet
till upphdrande. Sadant arbete fér
inte utan hyresgdstens medgivande
paborjas forrdn avtalet salunda
kunnat  bringas att upphdra.
Bestimmelserna i detta stycke
giller inte arbete som hyresvérden
har utfést sig att utféra &t hyres-
gisten eller som han genom ett
atgardsforelaggande har alagts att
utfora.

I fall som anges i forsta eller andra
stycket skall hyresvérden tillse att
hyresgésten ej fororsakas storre
oldgenhet dn nddvandigt. Skada som
fororsakas hyresgdsten genom ar-
bete som avses i andra stycket skall
ersdttas av hyresvirden, &ven om
skadan icke beror pad hans for-
summelse.

Hyresgiisten ar skyldig att tila
inskrdnkningar 1 nyttjanderétten,
som foranleds av nodvindiga at-
gérder for att utrota ohyra i fastig-
heten, &ven om den av honom hyrda
ldgenheten inte besviras av ohyra.
Ddrvid giller 17 § andra stycket.

Underlater hyresgésten att bereda
hyresvirden tilltrdde till ldgenheten
nir denne har rétt till det, far krono-
fogdemyndigheten meddela sérskild
handrickning. Ifriga om sadan
handrickning finns bestimmelser i
lagen (1990:746) om betalnings-
foreldggande och handrackning.

41
Hyresgésten fér inte inrymma utom-
staende personer i ldgenheten, om
det kan medfora men for hyresvir-

den.

vecka fran det att han eller hon fick
meddelande om detta sdga upp
avtalet till upphorande. Sadant
arbete far inte pabdrjas fore den
tidpunkt som hyresgdsten kunnat
sdga upp avtalet till, om inte hyres-
gdsten medger det. Bestimmel-
serna i detta stycke giller inte
arbete som hyresvérden har utfést
sig att utfora &t hyresgésten eller
som hyresvdrden genom ett At-
girdsforeldggande har é&lagts att
utfora.

I fall som anges i forsta eller andra
stycket ska hyresvérden se fill att
hyresgésten inte drabbas av storre
oldgenhet &n nodvandigt. Hyres-
virden ska ersdtta hyresgdsten for
skada som orsakas genom arbete
som avses 1 andra stycket, &ven om
skadan infe beror pa dennes for-
summelse.

Hyresgésten ar skyldig att téla
inskriankningar i nyttjanderitten, som
foranleds av nédvéndiga atgarder for
att utrota ohyra i fastigheten, d&ven om
hyresgistens ldgenhet inte besvéras
av ohyra. Dd giller 17§ andra
stycket.

Om hyresgésten inte ger hyres-
virden tilltrdde till ldgenheten nir
denne har ritt till det, far Krono-
fogdemyndigheten besluta om sér-
skild handréckning. I fraga om sédan
handrickning finns bestimmelser i
lagen (1990:746) om betalningsfore-
laggande och handréckning.

§

Hyresgésten fér inte inrymma utom-
staende personer i ldgenheten i en ut-
strickning som hyresvdrden inte
skdligen ska behova godta. Vid be-
domningen ska det sdrskilt beaktas

— om det bor fler personer i ligen-
heten dn vad den dr anpassad for
med hdnsyn till storlek och utform-
ning i ovrigt,

—hur lang tid utomstdende per-
soner inrymts i ldgenheten,

— boendeforhdllandena i ovrigt,



—risken for att forvaltningen av
fastigheten forsvaras eller fordyras,

—risken for att andra boende
utsdtts for storningar eller andra
oldgenheter.

42 §*
Hyresritten &dr forverkad och hyresvérden berittigad att sédga upp avtalet

att upphora i fortid,

1. om hyresgésten, nir det giller en bostadsligenhet, dréjer med att
betala hyran mer &n en vecka efter forfallodagen och négot annat inte foljer

av 55 e § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgisten, nir det giller en lokal, drojer med att betala hyran
mer dn tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgésten, nar det géller en bostadsldgenhet, utan behovligt
samtycke eller tillstind &verlater hyresrétten, annars sétter nigon annan i
sitt stdlle eller uppléter ldgenheten i andra hand och inte kan visa ndgon

giltig ursakt,

4. om hyresgésten, nér det giller en lokal, utan behovligt samtycke eller
tillstdnd dverlater hyresritten, annars sétter ndgon annan i sitt stille eller
upplater ldgenheten i andra hand och inte efter tillsdgelse utan dr6jsmal
antingen gor rittelse eller anséker om tillstind och far ansékan beviljad,

5. om hyresgisten, nér det giller en bostadsldgenhet, lamnar eller tar
emot en sérskild ersittning for dverlatelse av hyresritten till ligenheten,
eller begir sdrskild erséttning for overlatelse av hyresrétten eller for
upplételse av lagenheten eller en del av den,

6. om hyresgéisten, nir det géller en bostadsldgenhet, vid upplatelse av
lagenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte &r skilig enligt
55 § fjarde stycket och inte kan visa nadgon giltig ursékt,

7. om ldgenheten anvands i strid
med 23 eller 41 § och hyresgésten
inte efter tillsdgelse gor rittelse
utan drojsmal,

7. om ldgenheten anvands i strid
med 23 eller 41 § och hyresgésten
inte efter uppmaning gor rittelse
utan drojsmal,

8. om hyresgésten eller ndgon annan, till vilken hyresritten overlatits
eller lagenheten upplatits, genom vérdsloshet dr véllande till att ohyra
forekommer i ldgenheten eller genom att inte underritta hyresvirden om
detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

9.om ldgenheten vanvéardas pa
nagot annat sitt eller hyresgisten
eller ndgon annan, till vilken hyres-
ritten Overlatits eller ldgenheten
upplatits, dsidosdtter ndgot av det
som ska iakttas enligt 25§ vid
anvdndning av ldgenheten eller inte
héller den tillsyn som krévs enligt
ndmnda paragraf och rittelse inte
gors utan drojsmal efter tillsdgelse,

4 Senaste lydelse 2019:533.

9.om ldgenheten vanvardas pa
nagot annat sitt eller hyresgésten
eller ndgon annan, till vilken hyres-
ritten Overlatits eller ldgenheten
upplétits, gor sig skyldig till bristande
skotsamhet eller storningar i boendet
eller inte héller den tillsyn som krévs
enligt 25 b § och rittelse inte gors
utan drojsmal efter uppmaning,
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10. om tilltrade till ldgenheten végras i strid med 26 § och hyresgisten
inte kan visa nagon giltig ursékt,

11. om hyresgisten asidositter en avtalsenlig skyldighet som gér utdver
hyresgéstens skyldigheter enligt detta kapitel och det maste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvirden att skyldigheten fullgdrs, eller

12. om ldgenheten helt eller till 12. om ldgenheten eller utrymme
visentlig del anvinds for sddan som hor till den anvands for att
ndringsverksamhet eller liknande  begd allvarlig brottslighet eller for
verksamhet som dr brottslig eller dir — att begd brott vanemdssigt eller i
brottsligt forfarande ingdr till en inte  storre omfattning.
ovdsentlig del eller anvinds for
tillfilliga sexuella forbindelser mot
ersdttning.

I fall d& hyran ska betalas i forskott for langre tid 4n en ménad géller
forsta stycket 2 endast om hyresgisten drdjer med att betala den pa
kalenderménaden belopande hyran mer &n tva vardagar efter ménadens
borjan eller, i frdga om hyran for forsta kalenderménaden under
hyresforhallandet, efter forfallodagen.

Ett hyresavtal som géller bostads-
lagenhet far inte ségas upp enligt
forsta stycket 9 pd grund av stor-
ningar i boendet forrdn socialnimn-
den underréttats enligt 25 § andra
stycket.

Om det ar fraga om sérskilt all-
varliga storningar i boendet géller
forsta stycket9 dven om nagon
tillsdgelse om rittelse inte har
gjorts. Vid sadana storningar far ett
hyresavtal som giller bostadsli-
genhet sdgas upp utan foregéende
underrittelse till socialndmnden. En
kopia av uppsédgningen ska dock
skickas till socialndmnden. Det som
nu har foreskrivits om sdrskilt all-
varliga storningar gdller inte om
det dr ndgon till vilken ldgenheten
har uppldtits i andra hand med
hyresvdrdens samtycke eller hyres-
namndens tillstand som dsidosdtter
ndgot av det som ska iakttas enligt
25 § vid anvindning av ldgenheten
eller inte haller den tillsyn som krdvs
enligt ndmnda paragraf.

Hyresrétten dr inte forverkad om
det som ligger hyresgisten till last
ar av ringa betydelse. Vid bedom-
ningen ska det sdrskilt beaktas om
det som ligger hyresgésten till last
har sin grund i att en nérstdende
eller tidigare nirstdende har utsatt

Ett hyresavtal som géller bostads-
lagenhet far inte ségas upp enligt
forsta stycket 9 pa grund av bristande
skotsamhet eller storningar i boendet
forrdn socialndimnden underréttats
enligt 25 a §.

Om det ar fraga om sdrskilt all-
varlig bristande skétsamhet eller
sarskilt allvarliga storningar i boen-
det giller forsta stycket 9 d&ven om
nagon uppmaning om rittelse inte
har gjorts. Hyresavtalet for en bo-
stadsldgenhet fir dd sdgas upp utan
foregdende underrittelse till social-
ndmnden men en kopia av uppsig-
ningen ska skickas till socialndmn-
den. En uppmaning om rdttelse och
underrdittelse till socialndmnden ska
alltid ldmnas om det dr ndgon till
vilken ldgenheten har uppldtits i
andra hand med hyresvirdens
samtycke eller hyresndmndens till-
stdand som gor sig skyldig till sddant
dsidosdttande eller inte hdller den
tillsyn som krdvs enligt 25 b §.

Hyresritten 4r inte forverkad om
det som ligger hyresgésten till last
ar av ringa betydelse. Detsamma
gdller om ett forverkande dr oskd-
ligt med hdnsyn till att det som
ligger hyresgéasten till last har sin
grund i att en nérstdende eller tidig-



hyresgésten eller nigon i hyres-
géstens hushall for brott.

are nirstiende har utsatt hyres-
gésten eller nadgon i hyresgéstens
hushall for brott.

Om avtalet sdgs upp pa grund av forverkande har hyresvérden ritt till

skadestand.

43§

Om hyresrétten ar forverkad pa
grund av ett forhallande som avses
142 § forsta stycket 1,2,4,7, 9 eller
10 men en rittelse gors innan
hyresvirden har sagt upp avtalet,
kan hyresgésten inte skiljas fran
lagenheten pa den grunden. Detta
giller dock inte om hyresritten ar
forverkad péd grund av sarskilt
allvarliga storningar 1 boendet.
Hyresgisten far inte heller skiljas
fran ldgenheten om hyresvérden
inte har sagt upp avtalet inom tva
manader frén det att hyresvirden
fick vetskap om ett forhallande som
avses 142 § forsta stycket 8 eller 11
eller hyresviarden inte inom tva
manader fran det att hyresvirden
fick vetskap om ett forhallande som
avses 142 § forsta stycket 4 sagt till
hyresgésten att gora réttelse.

Om hyresrétten dr forverkad pa
grund av ett forhéllande som avses
142 § forsta stycket 1,2,4,7, 9 eller
10 men en rittelse gors innan
hyresvirden har sagt upp avtalet,
kan hyresgésten inte skiljas frén
lagenheten pa den grunden. Detta
géller dock inte om hyresrétten &r
forverkad pa grund av sdrskilt
allvarlig bristande skétsamhet eller
sarskilt allvarliga storningar i
boendet. Hyresgésten far inte heller
skiljas fran ldgenheten om hyres-
viarden inte har sagt upp avtalet
inom tvd manader frdn det att
hyresvéirden fick vetskap om ett
forhallande som avses i 42 § forsta
stycket 8 eller 11 eller hyresvérden
inte inom tvd manader fran det att
hyresviarden fick vetskap om ett
forhallande som avses i 42 § forsta
stycket 4 uppmanat hyresgésten att
gora rittelse.

Om hyresrétten &r forverkad pa grund av ett forhéllande som avses i 42 §
forsta stycket 3 eller 6 kan hyresgisten skiljas fran lagenheten endast om
hyresvérden har sagt upp avtalet inom sex méanader fran det att hyresvirden
fick vetskap om forhallandet, dock senast sex ménader efter att det forver-
kandegrundande forhéllandet upphdrde. Om hyresrétten ar forverkad pa
grund av ett forhdllande som avses i 42 § forsta stycket 5 kan hyresgésten
skiljas fran lagenheten endast om hyresvérden har sagt upp avtalet inom sex
ménader fran det att hyresvérden fick vetskap om forhéllandet, dock senast
fem ar efter att den sérskilda ersittningen ldmnades, togs emot eller begér-
des.

En hyresgist kan skiljas fran
lagenheten pa grund av ett for-
hallande som avses i 42 § forsta
stycket 12 endast om hyresvérden
har sagt upp avtalet inom tvd
maénader fran det att hyresvédrden
fick vetskap om forhallandet. Om
den brottsliga verksamheten har an-

3 Senaste lydelse 2019:523.

En hyresgidst kan skiljas fran
lagenheten pa grund av ett for-
hallande som avses i 42 § forsta
stycket 12 endast om hyresvérden
har sagt upp avtalet inom sex
maénader frén det att hyresvdrden
fick vetskap om forhéllandet. Om
brottsligheten har angetts till atal
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getts till atal eller om en forunder-
sokning har inletts inom samma tid
har hyresvdarden dock kvar sin rétt
att sdga upp avtalet till dess att tva
ménader har gatt fran det att domen
i brottmalet fick laga kraft eller det
rittsliga forfarandet avslutades pa
nagot annat satt.

eller om en forundersdkning har
inletts inom samma tid har hyres-
véarden dock kvar sin ritt att sdga
upp avtalet till dess att sex manader
har gatt fran det att domen i
brottmalet fick laga kraft eller det
rattsliga forfarandet avslutades pa
nagot annat sitt.

47 §¢

Om lagenheten har hyrts gemen-
samt av flera som inte gemensamt
har ratt till forlingning av hyres-
avtalet pd grund av att en av dem
sagt upp hyresavtalet eller till f61jd
av nagon annan omstidndighet som
hanfor sig till endast en av dem, ar
en medhyresgést beréttigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
om hyresvirden skiligen kan noja
sig med honom eller henne som
hyresgést. Detta géller inte nér
hyresritten ar forverkad utan att
hyresvérden har sagt upp avtalet att
upphora i fortid. Om medhyres-
gésten dr make eller sambo till den
som sagt upp avtalet eller pa annat
sdtt foranlett att hyresgésterna inte
gemensamt har ritt till forlangning
av avtalet, har maken eller sambon
en sadan ratt till férlingning dven
nir hyresritten ar forverkad pa
nagon annan grund &n drdjsmaél
med betalning av hyran. Detta
giller ocksd ndr hyresvirden har
sagt upp hyresavtalet att upphora i
fortid pa grund av forverkandet.
Om en hyresgiést, som ar gift eller
samboende och vars make eller
sambo inte har del i hyresritten,
sdger upp hyresavtalet eller vidtar
nagon annan atgéird for att fa det att
upphora eller om han eller hon i
annat fall inte har rétt till forldng-
ning av avtalet, har maken eller
sambon, om han eller hon har sin
bostad i ldgenheten, rétt att overta
hyresriatten och fa hyresavtalet

¢ Senaste lydelse 2019:533.

Om lagenheten har hyrts gemen-
samt av flera som inte gemensamt
har rétt till forlangning av hyres-
avtalet pa grund av att en av dem
sagt upp hyresavtalet eller till f61jd
av nagon annan omstdndighet som
hanfor sig till endast en av dem, &r
en medhyresgést beridttigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
om hyresvirden skéligen kan godta
honom eller henne som hyresgést.
Detta giller inte nir hyresrétten &r
forverkad utan att hyresvirden har
sagt upp avtalet att upphora i fortid.
Om medhyresgésten dr make eller
sambo till den som sagt upp avtalet
eller pd annat sitt foranlett att
hyresgésterna inte gemensamt har
ratt till forlangning av avtalet, har
maken eller sambon en sadan rétt
till forlingning dven néir hyresrétten
ar forverkad pé ndgon annan grund
dn drojsmal med betalning av
hyran. Detta giller ocksa nér hyres-
varden har sagt upp hyresavtalet att
upphora i fortid pad grund av for-
verkandet.

Om en hyresgist, som dr gift eller
samboende och vars make eller
sambo inte har del i hyresritten,
sdger upp hyresavtalet eller vidtar
nagon annan atgard for att fa det att
upphora eller om han eller hon i
annat fall inte har rétt till forléng-
ning av avtalet, har maken eller
sambon, om han eller hon har sin
bostad i ldgenheten, rétt att dverta
hyresriatten och fa hyresavtalet



forldngt for egen del, under forut-
sittning att hyresvdrden skiligen
kan ndja sig med honom eller henne
som hyresgist. Detta géller ocksa
nér hyresvirden har sagt upp hyres-
avtalet pa grund av forverkande.
Har hyresgésten avlidit, har hans
eller hennes efterlevande make eller
sambo samma rétt till forlangning,
om dodsboet saknar sddan ritt och
detta inte har foranletts av den efter-
levande maken eller sambon.
Bestimmelserna i 49-52 §§, 55§
samt 55 e § femte—sjunde styckena
om hyresgést géller dven i fraga om
hyresgésts make och sambo.

forlangt for egen del, under forut-
sittning att hyresvérden skiligen
kan godta honom eller henne som
hyresgist. Detta géller ocksd nér
hyresviarden har sagt upp hyres-
avtalet pa grund av forverkande.
Har hyresgisten avlidit, har hans
eller hennes efterlevande make eller
sambo samma rétt till férldngning,
om dodsboet saknar sddan rétt och
detta inte har foranletts av den
efterlevande maken eller sambon.
Bestammelserna i 49-52 §§, 55§
samt 55 e § femte—sjunde styckena
om hyresgist géller dven i frdga om
hyresgésts make och sambo.

Vid bedomningen av om hyres-
virden skdligen kan godta ndgon
som hyresgdst ska det som skl for
forlingning beaktas om denne,
eller nagon i dennes hushall, utsatts
for brott av en ndrstdende eller
tidigare ndrstdende. I en sddan
situation ska det beaktas till perso-
nens fordel att han eller hon har
beviljats ekonomiskt stéd for sitt
boende eller fdtt sikerhet utstdilld
av kommunen for sitt fullgorande
av hyresavtalet.

Forlangs ett hyresavtal i fall som avses i andra stycket, svarar bada
makarna eller samborna respektive den efterlevande maken eller sambon
och den avlidne makens eller sambons dédsbo for forpliktelserna enligt
avtalet for tiden fore forlingningen, om inte annat har avtalats med hyres-

vérden.

63§

Ett meddelande som avses i 10 §,
11§, 148, 18¢e§, 248§, 25 § andra
stycket, 33 §, 42 § forsta stycket 4, 7
eller 9, 44§, 46§ andra stycket,
46 a § andra stycket, 54 § eller 54 a §
ska anses lamnat nér det har avséants i
ett rekommenderat brev till mottaga-
rens vanliga adress. I fall som avses i
24§ ar det dock tillrdckligt att
meddelandet &r avsint pa nagot annat
andamalsenligt satt.

7 Senaste lydelse 2021:1097.

Ett meddelande som avses i 10§,
11§,148,18¢8§,248,25a§ forsta
stycket, 26 §, 33 §, 42 § forsta stycket
4, 7 eller 9, 44 §, 46 § andra stycket,
46 a § andra stycket, 54 § eller 54 a §
ska anses lamnat nér det har avsants i
ett reckommenderat brev till mottaga-
rens vanliga adress. I fall som avses i
24§ ar det dock tillrickligt att
meddelandet &r avsint pa nagot annat
dndamalsenligt stt.
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Om hyresgisten eller hyresvarden har ldmnat uppgift om en adress dit
meddelanden ska séndas, anses den som hans eller hennes vanliga adress.
Hyresgisten far dock alltid sinda meddelanden till den som 4r behorig att
ta emot hyra pa hyresvdrdens vdgnar. Om hyresgésten inte har lamnat
nagon sérskild adressuppgift, far hyresvédrden sinda meddelanden till den

uthyrda ldgenhetens adress.

72 §8

Hyrestvister som ror storningar i
boendet skall handliggas sarskilt
skyndsamt.

Hyrestvister som ror stdrningar i
boendet, sdrskilt allvarlig bristande
skotsamhet och anvindning av
ldigenheten for att begd brott ska
handliggas sirskilt skyndsamt.

73 §°

I hyrestvister som avses 149, 54 eller
55f§ och i mal om atgérdsfore-
laggande enligt 11 § forsta stycket 5
eller 16 § andra stycket, om upprust-
ningsforeldggande  enligt 18 a—
18 ¢ §§, om tillstand till forbattrings-
och &ndringsatgirder enligt 18 d—
18 £ §§, om forbud mot sddana atgér-
der enligt 18 h §, om foreliggande
om nytt hyresavtal enligt 46 b § eller
om utddmande av vite enligt 62 § ska
vardera parten svara for sin ratte-
géngskostnad 1 hovrétten, om inte
ndgot annat foljer av 18kap. 6§
rdttegangsbalken.

I hyrestvister som avses i 49, 54 eller
55f§ och i mal om éatgérdsfore-
laggande enligt 11 § forsta stycket 5
eller 16 § andra stycket, om upprust-
ningsforeldggande  enligt 18 a—
18 ¢ §§, om tillstand till forbattrings-
och &ndringsatgirder enligt 18 d—
18 £ §§, om forbud mot sddana &tgér-
der enligt 18h §, om foreldggande
om nytt hyresavtal enligt 46 b § eller
om utdémande av vite enligt 62 § ska
vardera parten svara for sin ratte-
gangskostnad i hovrétten.

Om en part handlat pad ett sddant
sdtt som anges i 18 kap. 6 § rdtte-
gdngsbalken, far rdtten bestimma att
den parten ska ersdtta de kostnader
som denne har orsakat motparten.
Om partens stdllforetrddare, ombud
eller bitrdde har handlat pd ett
sadant sdtt som anges i 18 kap. 7§
rdttegangsbalken, far rdtten bestim-
ma att han eller hon tillsammans med
parten ska ersdtta sadana kostnader.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2024.
2. De nya bestimmelserna géller &ven for hyresavtal som har ingatts fore
ikrafttrddandet, om inte nagot annat framgar av 3-5.

8 Senaste lydelse 1993:400.
% Senaste lydelse 2021:1097.



3. Om forpliktelsen &sidosatts fore ikrafttradandet géller 12 kap. 25—
25 ¢, 42 och 43 §§ i de dldre lydelserna.

4.1 den utstrackning som utomstaende personer varit inrymda i ldgen-
heten fore ikrafttradandet géller 12 kap. 41 § i den dldre lydelsen.

5. For mal och drenden som har inletts fore ikrafttrddandet géller 42 §
femte stycket och 47 § i de dldre lydelserna.
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16

om arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresnimnder!

dels att 5,5 a, 13 b, 19 ¢ och 23 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas en ny paragraf, 5 b §, med foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

5 §?

Hyresndmnden ska besta av en lagfaren ordférande och tvé andra ledamoter,
om inte ndgot annat foljer av tredje stycket eller av 5 a §. Av de senare leda-
mdterna ska den ena vara vil fortrogen med forvaltning av hyresfastigheter.
Den andra ska vara vil fortrogen med bostadshyresgésters forhallanden eller,
nér drendet ror en annan ldgenhet &n en bostadslagenhet, med naringsidkande
hyresgésters forhallanden. I drenden enligt 2 kap. 10 §, 4 kap. 6 §,9 kap. 16 §
forsta stycket 1, 1 a och 2 eller 11 kap. 2 § bostadsrittslagen (1991:614) ska
det som sdgs om hyresfastigheter och hyresgésters forhéllanden i stéllet avse
bostadsrittsfastigheter och bostadsréttshavares forhallanden.

Hyresndmnden far anlita en expert att bitrida ndmnden, om det behdvs
med hénsyn till drendets beskaffenhet eller om det finns négot annat
sdrskilt skal for det.

Bestdmmelserna i 2 § andra—fjarde styckena tillimpas ocksa i friga om
hyresndmnden.

Utéver vad som foljer av 2§
tredje stycket far en anstdlld i
hyresndmnden som har tillrdcklig
kunskap och erfarenhet dven prova
en fraga om godkinnande av en
overenskommelse som avses i
12 kap. 45 a och 56 §§ jordabal-
ken, om prévningen kan utforas av
ordforanden ensam enligt 2§
andra stycket 5 och provningen inte
dr av sadant slag att den bor for-
behdllas ordforanden. Regeringen
kan med stod av 8 kap. 7 § regerings-
formen meddela ndrmare foreskrifter
om detta.

Regeringen kan forordna att det i en hyresndmnd ska finnas flera
avdelningar.

Bestimmelserna om hyresndgmnden géller i tillimpliga delar dven en
avdelning.

! Lagen omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydelse 2019:246.



5a§’
Bestimmelserna i 5 § forsta stycket tillimpas inte i ett &rende som géller

1. friga om en forhandlings-
klausul skall foras in eller slopas 1
ett hyresavtal enligt 2 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304),

1. fraga om en forhandlings-
klausul ska foras in eller tas bort i
ett hyresavtal enligt 2 a § hyresfor-
handlingslagen (1978:304),

2. erséttning enligt 20 § hyresforhandlingslagen till en hyresgéstorga-
nisation for dess forhandlingsarbete,

3. provning av hyresvillkor med tillimpning av 21 § hyresforhandlings-
lagen,

4. tvist om forhandlingsordning enligt 9 eller 13 § hyresforhandlings-

lagen, eller

5. skadestand enligt 26 eller 27 § hyresférhandlingslagen.

Bestimmelserna 1 5§ forsta
stycket skall inte heller tillimpas i
andra drenden, om de intresseleda-
moter som skall delta enligt dessa
bestimmelser har anknytning till
organisationer som kan antas ha ett
gemensamt intresse som stér i strid
med den ena partens intresse i
tvisten.

I drenden som avses i forsta och
andra styckena skall hyresndmnden
besta av tva lagfarna ledamoter.

3 Senaste lydelse 2005:1061.

Bestimmelserna 1 5§ forsta
stycket ska inte heller tillimpas i
andra drenden, om de intresseleda-
moter som ska delta enligt dessa
bestimmelser har anknytning till
organisationer som kan antas ha ett
gemensamt intresse som stér i strid
med den ena partens intresse i
tvisten.

I drenden som avses i forsta och
andra styckena ska hyresndmnden
besta av tva lagfarna ledamoter.

5b§

Utover vad som foljer av 2 § tredje
stycket far en anstdlld i hyresndmn-
den som har tillrdcklig kunskap och
erfarenhet

1. besluta om avskrivning av ett
drende ndr ansokan har dter-
kallats,

2. besluta om avskrivning av ett
drende om medling enligt 12 kap.
58 eller 58 a § jordabalken, sedan
avtalstiden har Iopt ut,

3. stadfdsta en forlikning som
tréffats mellan parterna i ett drende
om forldngning av hyresavtal for en
bostadsligenhet, och

4. préva en fraga om godkdn-
nande av en dverenskommelse som
avsesi 12 kap. 45 a och 56 §§ jorda-
balken.

Forsta stycket gdller endast om
provningen kan utforas av ord-
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foranden ensam enligt 2 § andra

stycket 5 och provningen inte dr av
sadant slag att den bor forbehdllas
ordféranden.

Regeringen kan med stéd av 8 kap.
7§ regeringsformen meddela ndr-
mare foreskrifter om detta.

13b §*

Om hyresvirden i ett drende gor
géllande att ritt till forlingning av
hyresavtalet enligt 12 kap. 46 § forsta
stycket2 jordabalken saknas pa
grund av storningar i boendet eller
drdjsmél med betalning av hyran, ska
hyresndmnden 1dmna en under-
rittelse om detta till socialndmnden i
den kommun dér lagenheten ar beléd-
gen.

Om hyresvarden i ett drende gor
géllande att ritt till forlangning av
hyresavtalet enligt 12 kap. 46 § forsta
stycket 2 jordabalken saknas pa
grund av drdjsmal med betalning av
hyran, bristande skotsamhet eller
storningar i boendet, ska hyres-
ndmnden ldmna en underrittelse om
detta till socialnimnden i den
kommun dér lagenheten ar beldgen.

Underréttelsen till socialndimnden ska 1dmnas s& snart som mgjligt. Om
det framgar att socialndmnden redan &r informerad, behdver négon

underrittelse inte ldmnas.

19¢§’
Vardera parten ska svara for sina kostnader i ndmnden.

Om en part har handlat pa ett
sadant sdtt som anges i 18 kap. 6 §
rittegdngsbalken fiar ndmnden be-
stimma att den parten ska ersétta de
kostnader som han eller hon har
orsakat motparten.

Om en part har handlat pa ett
sadant sétt som anges i 18 kap. 6 §
rattegangsbalken, fir ndmnden be-
stimma att den parten ska ersétta de
kostnader som denne har orsakat
motparten. Om partens stdllforetrd-
dare, ombud eller bitride har hand-
lat pd ett sadant sdtt som anges i
18kap. 7§ rittegangsbalken, fdir
ndmnden bestidmma att han eller hon
tillsammans med parten ska ersdtta
sddana kostnader.

I fraga om hur kostnader ska fordelas i ett drende som ndmnden ska
avgora genom skiljedom géller i stillet 15 § andra stycket.

23 §¢
Det finns bestimmelser om overklagande av hyresndmndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad,
— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),
— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

4 Senaste lydelse 2014:356.
5 Senaste lydelse 2019:246.
¢ Senaste lydelse 2012:980.



— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792), och

— 15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresrétt.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte 6verklagas.

Hyresndmndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om ndimnden

1. avvisat en ansokan som avses i 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 ¢ §,
eller avvisat ett 6verklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nir
arendet kan aterupptas,

3. ogillat en invindning om jdv mot ledamot av ndmnden eller en
invindning om att det finns ett hinder for drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitrdde,

5. beslutat om ersittning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan paféljd for underlatenhet att folja fore-
laggande eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat i annat fall d&n som 7. beslutat i annat fall 4n som
avses 15 1 fraga som géller rittshjélp avsesi5 i fradga som géller réttshjdlp
enligt rattshjalpslagen (1996:1619), enligt réttshjélpslagen (1996:1619),
eller

8. beslutat i fraga om kostnader
enligt 19 ¢ § andra stycket,

8. stadfist en forlikning. 9. stadfdst en forlikning, eller

10. beslutat om rdttelse eller
komplettering av ett beslut som far
overklagas.

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndmnden
inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I friga om handldggningen hos hyresndmnden av ett Gverklagande som
avses i forsta eller tredje stycket tillampas 52 kap. 2 och 4 §§ réttegéngs-
balken.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2024.
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Forslag till lag om &ndring 1

hyresforhandlingslagen (1978:304)

Harigenom foreskrivs i friga om hyresforhandlingslagen (1978:304)

dels att 2 § ska ha f6ljande lydelse,

dels att det ska inforas en ny paragraf, 2 a §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

2§!

Med en forhandlingsklausul avses i
denna lag en bestimmelse i ett
hyresavtal genom vilken en hyres-
gdst, sedan en forhandlingsordning
kommit till stand enligt denna lag,
godkdnner att det gentemot honom
eller henne far tillimpas en bestim-
melse om hyra eller ndgot annat
hyresvillkor som det har ingdtts en
overenskommelse om med stod av
forhandlingsordningen eller den for-
handlingsordning som ersatt denna
(forhandlingséverenskommelse).

En tvist om att infora eller slopa
en forhandlingsklausul i ett hyres-
avtal kan provas av hyresndmnd
enligt 12 kap. 51§ forsta stycket
andra meningen eller 54 § jorda-
balken. Om hyresgdsten har angett
sin uppfattning, ska hyresndmnden
avgora tvisten i enlighet med denna,
om inte synnerliga skdl talar emot
det. Om hyresgdsten inte har angett
sin uppfattning, ska hyresndmnden
avgora tvisten i enlighet med hyres-
viirdens uppfattning.

Om det finns sdrskilda skdl, far
hyresndmnden besluta att inforan-
det eller slopandet av en forhand-
lingsklausul ska gdlla forst fran och
med en viss dag.

! Senaste lydelse 2022:1658.

Med forhandlingséoverenskommelse
avses en 6verenskommelse om hyra
eller ndgot annat hyresvillkor som
har ingdtts med stéd av en forhand-
lingsordning enligt denna lag.

Med forhandlingsklausul avses
ettvillkor i ett hyresavtal om att hyra
for ldgenheten eller ndgot annat
hyresvillkor som bestims i en for-
handlingséverenskommelse,  som
ingds med stéd av en forhandlings-
ordning som omfattar ldgenheten,
far tillimpas mot hyresgdsten.

Om den forhandlingsordning
som forhandlingsklausulen avser
dndras eller ersditts, far dven villkor
som bestims i en forhandlings-
overenskommelse som ingds med
stod av en senare forhandlingsord-
ning tilldmpas mot hyresgdsten.



2a§ Prop. 2023/24:112
En tvist om att infora eller ta bort en
forhandlingsklausul i ett hyresavtal
kan provas av hyresndmnd enligt
12 kap. 51§ forsta stycket andra
meningen eller 54 § jordabalken.
Om hyresgdsten har angett sin upp-
fattning, ska hyresndmnden avgéra
tvisten i enlighet med denna, om inte
synnerliga skdl talar emot det. Om
hyresgdsten inte har angett sin upp-
fattning, ska hyresndmnden avgora
tvisten i enlighet med hyresvirdens
uppfattning.

Om det finns sdrskilda skdl, far
hyresndmnden besluta att inféran-
det eller borttagandet av en for-
handlingsklausul ska gdlla forst frdan
och med en viss dag.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2024.
2. Bestimmelserna i 2 § i den nya lydelsen tillimpas dven for hyresavtal
som ingétts fore ikrafttrddandet.
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(1996:1619)

Forslag till lag om dndring 1 réttshjélpslagen

Harigenom foreskrivs att 16 § réttshjélpslagen (1996:1619) ska ha foljan-

de lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

16 §'

Nar réttshjdlp har beviljats, betalar
staten kostnaderna for bevisning vid
allmdn domstol och Arbetsdom-
stolen. Om inte négot annat foljer av
lag eller foreskrifter som ldmnats
med stdd av lag 1dmnas erséttning for
bevisning med skaligt belopp.

Nar réttshjdlp har beviljats, betalar
staten kostnaderna for bevisning vid
allmidn domstol, Arbetsdomstolen,
arrendendmnd och hyresndmnd. Om
inte nigot annat foljer av lag eller
foreskrifter som lamnats med stod av
lag ldmnas ersittning for bevisning
med skiligt belopp.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 2024.

! Senaste lydelse 2016:214.



3 Arendet och dess beredning

I juli 2022 gavs en sérskild utredare i uppdrag att se 6ver den hyresrittsliga
regleringen kring uppségning av hyresavtal i fall dar hyresgésten, eller
nagon som denne ansvarar for, har begétt brott i lagenheten eller i ndrom-
radet, och i fall dér ldgenheten anvénds for brottslig verksamhet. Utredaren
fick dven i uppdrag att se dver reglerna om upplételse till inneboende.
Regeringen beslutade i mars 2023 tilldggsdirektiv till utredningen som
andrade uppdraget nér det giller hyresgéstens tillsynsansvar, sa att det blev
mojligt att foresld skérpta regler om uppsigning dven i fall dér ett barn till
hyresgésten har begétt brott i ndromradet. Utredningen, som tog namnet
Utredningen om tryggare bostadsomraden, overldmnade i oktober 2023
betéinkandet Atgirder for tryggare bostadsomraden (SOU 2023:57).

En sammanfattning av betdnkandet finns i bilaga I. Utredningens lag-
forslag finns i bilaga 2.

Ijuni 2022 gavs en utredare i uppdrag att se 6ver det hyresréttsliga skyddet
for personer som utsatts for brott i en néra relation. Uppdraget redovisades i
juni 2023 i departementspromemorian Stirkt hyresréttsligt skydd for vélds-
utsatta kvinnor (Ds 2023:18). En sammanfattning av promemorian finns i
bilaga 3. Lagforslagen i promemorian finns i bilaga 4.

Betdnkandet och promemorian har remissbehandlats. En forteckning
Over remissinstanserna finns i bilaga 5. Remissvaren finns tillgingliga i
lagstiftningsidrendena (Ju2023/02200 och Ju2023/01549).

Lagrddet

Regeringen beslutade den 22 februari 2024 att inhdmta Lagradets yttrande
over de lagforslag som finns i bilaga 6. Lagradets yttrande finns i bilaga 7.
Regeringen foljer delvis Lagradets forslag och synpunkter, som behandlas
i avsnitt 4.3 och 10 samt i forfattningskommentaren.

I forhéllande till lagradsremissens lagforslag gors dven vissa sprakliga
och redaktionella dndringar.

4 Tryggheten 1 bostadsomraden ska stirkas

4.1 Ett skirpt hyresrittsligt regelverk for 6kad
trygghet 1 bostadsomraden

Regeringens bedomning: Det behdvs utokade mdjligheter for fastig-
hetségare att sdga upp hyresgéster som begar brott, i syfte att skapa
bittre forutsittningar for trygga bostadsomréaden i hela landet.

Det dr angeldget att fastighetsdgare som arbetar aktivt med trygghets-
fragor far tillgodordkna sig detta vid hyresforhandlingarna mellan
hyresmarknadens parter.

Utredningens bedémning dverensstimmer med regeringens.
Remissinstanserna: Manga remissinstanser delar beddmningen att det
behdvs storre mojligheter for fastighetsigare att sdga upp hyresgéster som
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Fastighetsdgarna Sverige, Sveriges Allmdinnytta, Einar Mattson AB,
Eskilstuna Kommunfastigheter AB, MKB Fastighets AB och Rikshem AB
som anser att forslagen om utokade mdjligheter till uppsdgning ger
fastighetségare béttre verktyg att ingripa mot hyresgister som genom att
bega brott, eller pa annat siitt, skapar otrygghet i ett bostadsomrade. Aven
Polismyndigheten och Aklagarmyndigheten tillstyrker forslagen.

Barnombudsmannen, Borlinge kommun, Institutet for mdnskliga rdttig-
heter, HSB Riksforbund, Jimstdilldhetsmyndigheten, ldnsstyrelserna i
Stockholms och Ostergétlands lin, Malmé kommun, Riksbyggen, Social-
styrelsen, Sveriges Kommuner och Regioner och Uppsala kommun
instimmer i att det kan finnas behov av att skdrpa det hyresréttsliga regel-
verket for att 0ka tryggheten i bostadsomraden, men pekar samtidigt pa
vissa risker med och negativa konsekvenser av utredningens forslag som
behover beaktas i storre utstrickning &n vad utredningen har gjort.
Liknande synpunkter framfors av Botkyrka kommun, Stockholms kommun,
Sundsvalls kommun och Sundsvalls tingsritt. Aven Famna, Hyresgiist-
foreningen, Myndigheten for delaktighet, Rdidda Barnen och Sveriges
Stadsmissioner, som avstyrker utredningens forslag om utdkade mojlig-
heter till uppsidgning, framfor liknande synpunkter.

De overgripande synpunkterna pa utredningens forslag tar framfor allt
sikte pa risken for att barn eller andra som tillhor hyresgéstens hushall
forlorar sin bostad, trots att personen inte sjilv har gjort sig skyldig till
nagot hyresréttsligt dsidoséttande. Det anses sérskilt problematiskt i fall
dar en uppsédgning grundas pé att hyresgésten brustit i sitt ansvar att se till
att ett barn 1 hushallet inte begar brott. Det ifragasitts vidare om forslagen
kommer att ha den avsedda effekten att 6ka tryggheten i bostadsomraden,
pa grund av bland annat de negativa konsekvenser som en vrikning kan
leda till och risken for att problemen med brottslighet forflyttas till ett
annat omrade.

Flera remissinstanser, bland andra Sveriges Allmdnnytta, Eskilstuna
Kommunfastigheter AB, Malmé kommun, MKB Fastighets AB, Lénssty-
relsen i Ostergétlands lin och Sveriges forenade studentkdrer, instimmer
i utredningens beddmning att fastighetsdgares arbete med trygghetsfragor
bor fa genomslag i hyressittningen, och anser att det ger fastighetségare
goda incitament att arbeta aktivt med dessa fragor.

Borlinge kommun, Famna, Linsstyrelsen i Stockholms lin och Sveriges
Stadsmissioner invinder mot att fastighetsdgaren ska fa tillgodorékna sig
trygghetsskapande arbete i hyressittningen, eftersom det riskerar att
drabba personer i utsatta omraden som ofta har simre ekonomiska forut-
sdttningar att betala en hdgre hyra. Stockholms universitet anser att det
borde anges i lag att trygghetsskapande arbete ska utgora en bruksvérdes-
faktor, som ska beaktas vid bedomningen av vad som ar skélig hyra for en
lagenhet. Rikshem AB, Sveriges advokatsamfund och Sodertdlje kommun
efterfragar tydligare riktlinjer for hur trygghetsskapande arbete ska beak-
tas vid hyressattningen.



Skilen for regeringens bedomning
Det finns stora problem med otrygghet i mdanga bostadsomrdden

Det dr ett allvarligt samhéllsproblem att manga ménniskor i dag kinner sig
otrygga i sina egna bostadsomraden. Utredningens kartldggning visar att
otrygghet pa grund av brott forekommer i hela landet, men att problemen
ar mer utbredda och allvarliga pa vissa platser. Det géller framfor allt i de
bostadsomraden som Polismyndigheten identifierat som utsatta omraden.
Dar paverkas de boende av brottsligheten i stor utstrickning i sin vardag.
I manga utsatta omraden finns det en stor andel hyresritter. Av kartldgg-
ningen framgér att andelen som upplever otrygghet i sitt bostadsomrade &r
storre hos dem som bor i hyresldgenheter 4n i andra boendeformer, och
sarskilt hos boende i hyresldgenheter i utsatta omraden. Brottsfore-
byggande ridets statistik fran den nationella trygghetsundersdkningen
2022 visar att sa manga som 50 procent av de boende i hyresldgenheter i
utsatta omraden kénner sig otrygga infor att gé ut pa kvéllen i sitt bostads-
omrade.

Av utredningens kartldggning framkommer att mycket av den allvarliga
brottsligheten de senaste dren, som skjutningar och sprangningar, har skett
i eller haft koppling till utsatta omraden och kriminella grupperingar i
dessa omrdden. Méanga av dessa grova brott sker i niarheten av bostider.
Det ar dven vanligt att polisen patraffar vapen i bostdder eller pa allmént
tillgingliga platser i nirheten. Riskerna for utomstdende att skadas och
dodas har 6kat de senaste aren (se prop. 2023/24:84 s. 14 och 15). Det
forekommer ocksa ofta att kriminella natverk i utsatta omrdden anvénder
sitt valdskapital for att pa olika sdtt kontrollera omradet.

Vidare framgar att en central del av narkotikahandeln i Sverige utgar
frén bostadsomraden som priglas av ekonomisk segregation, sociala
problem och otrygghet. Narkotikabrottslighet skapar stor otrygghet hos de
boende i ett omrade och beskrivs av ménga fastighetsdgare som vanligt
forekommande. Det finns ocksa ett geografiskt samband mellan platser dar
det sker 6ppen gatuforsiljning av narkotika och platser dér det sker annan
allvarlig brottslighet.

Enligt kartldggningen ar det vidare vanligt att personer begér brott i det
omrade dér de bor. Eftersom hyresrétten &r en dominerande upplételse-
form i ménga utsatta omraden ar det dirmed ofta personer som bor i hyres-
lagenheter som begar brott i dessa omraden.

Den brottslighet som férekommer i vissa omraden drabbar inte bara dem
som bor dér. Utredningens kartliggning visar att dven fastighetsdgare i
dessa omrdden péverkas i stor utstrickning. De tvingas hantera stora
sdkerhetsproblem i sin verksamhet och kan ha svart att skota forvaltningen
av sina fastigheter och att driva drenden om uppsédgning.

Det hyresrittsliga regelverket behéver skdrpas for att 6ka tryggheten

For att komma till ritta med det allvarliga samhallsproblem som brottslig-
heten innebér och att terupprétta tryggheten i samhaéllet, behovs kraftfulla
atgarder pd manga olika omraden. Det handlar om att skérpa straffen for
grova brott och att flytta fokus frin gérningsmannen till brottsoffret. Aven
det brottsférebyggande arbetet ar viktigt, med ett tydligt fokus pa forédldra-
ansvar, tidigare insatser och stdd till fordldrar. Fastighetsdgare dr en av
flera aktdrer som har en viktig roll i det brottsférebyggande arbetet och for
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att skapa trygga bostadsomraden. Det giller inte minst de allménnyttiga
foretagen, som dr en dominerande fastighetsdgare i manga utsatta om-
raden.

Det hyresrittsliga regelverket i 12 kap. jordabalken (hérefter hyres-
lagen) ger redan i dag vissa mdjligheter att siga upp hyresgéster som har
begatt brott som stor grannarna eller som anvinder ldgenheten for brottslig
verksamhet. Hyresgésten har ocksa ett ansvar for att se till att andra
personer som bor eller vistas i ldgenheten inte gor sig skyldiga till sédana
ageranden. Enligt regeringens mening dr det dock tydligt att reglerna inte
ar anpassade till den problembild som finns i dag, didr vissa omraden
priglas av omfattande problem med brottslighet. Fastighetsdgare efter-
fragar béttre verktyg for att ingripa mot hyresgéster som agerar pa ett sétt
som skapar otrygghet i ett omrédde. Behovet av detta framhélls av till
exempel Fastighetsdgarna Sverige, Sveriges Allmdnnytta, Einar Mattson
AB, Eskilstuna Kommunfastigheter AB, MKB Fastighets AB och Rikshem
AB. Det finns ocksa en forvdntan hos de boende att fastighetsidgare ska
agera i dessa situationer.

En grundldaggande utgédngspunkt dr att alla ménniskor har samma rétt att
kénna sig trygga i sin bostad och ndrmiljon omkring denna, oavsett var
man bor. En skirpning av det hyresrittsliga regelverket r enligt regering-
ens mening en viktig del i att &teruppritta tryggheten och minska den
allvarliga brottsligheten i samhéllet. De flesta av remissinstanserna, dven
manga av dem som har synpunkter pé eller invindningar mot utredningens
forslag om utokade mdjligheter till uppségning, instimmer i att det finns
ett sddant behov. Regeringen anser att fastighetsdgare bor ges utdkade
mojligheter att sdga upp hyresgéster som genom att begéa brott, eller pa
annat sétt, bidrar till otrygghet i ett omrade.

Négra remissinstanser, bland andra Fastighetsdgarna Sverige, Hyres-
gdstforeningen, Sveriges Allmdnnytta och Malmé kommun, framhaller
vikten av att ansvaret for att motverka brottslighet i ett omrade inte Gver-
lamnas till fastighetsdgare. Det dr inte heller syftet med regeringens
forslag. Att forebygga och bekdmpa brott &r fortfarande i forsta hand en
fraga for polis och andra relevanta myndigheter. Avsikten &r inte att de
hyresrittsliga atgarderna ska ersitta ett straffrittsligt ingripande mot en
hyresgést som har begatt brott, eller utgora ytterligare ett straff for brottet.
Forslagen syftar till att ge fastighetségare storre mdjligheter att siga upp
hyresgéster som agerar pa ett sitt som skapar otrygghet for andra boende
och forsvarar for fastighetsédgaren att bedriva sin verksambhet.

Att skdrpa det hyresrittsliga regelverket kan tillsammans med andra
atgérder bidra till att 6ka tryggheten i bostadsomréaden. Bland andra atgér-
der som regeringen vidtar kan ndmnas den nya lagen om preventiva
vistelseforbud som tradde i kraft den 1 februari 2024 (prop. 2023/24:57).
Lagen innebédr att personer som framjar brottslighet som ar dgnad att
allvarligt skada tryggheten hos allmédnheten ska kunna forbjudas att vistas
pa vissa platser. Syftet dr att 6ka tryggheten i det offentliga rummet och
att forhindra att brottslig verksamhet utovas dér. Regeringen har ocksa
nyligen foreslagit att Polismyndigheten i vissa fall ska kunna inféra
sdkerhetszoner déar polismédn har sérskilda befogenheter att sdka efter
vapen och andra farliga foremal (prop. 2023/24:84). Syftet ar att skjut-
ningar och sprangningar ska kunna motverkas mer effektivt vid konflikter
i den kriminella miljon.



Vissa remissinstanser, déribland Fastighetsdgarna Sverige, Sveriges
Allménnytta, Uppsala kommun, Jdmstilldhetsmyndigheten och Ldns-
styrelsen i Stockholms lin, papekar behovet av samverkan mellan fastighets-
dgare och andra aktorer, som polis och socialtjanst, for att 6ka tryggheten i
bostadsomraden. Regeringen instimmer i vikten av en saddan samverkan.
Som framgér av utredningens kartldggning finns det pé flera platser en
vélfungerande frivillig samverkan mellan privata och offentliga aktorer.
Regeringen har vidare gett en sérskild utredare i uppdrag att analysera i
vilken omfattning samverkan bor vara obligatorisk mellan det offentliga och
fastighetsdgare i syfte att stdrka trygghet, attraktivitet och det lokala
néringslivet (dir. 2023:99). Utredaren ska ocksa foresla andra insatser som
bidrar till 6kad trygghet och brottsforebyggande atgérder i den byggda
miljon. I det brottsforebyggande arbetet har kommunerna en sérskilt viktig
roll. Den 1 juli 2023 tridde en ny lag om kommuners ansvar for brottsfore-
byggande arbete i kraft (prop. 2022/23:43). Det innebér bland annat att
kommunerna ska ta ett ansvar fér samordningen av det lokala brottsfore-
byggande arbetet. I det ingér att verka for att 6verenskommelser om sam-
verkan ingds med relevanta aktorer, till exempel statliga myndigheter,
regioner, det civila samhéllets organisationer och aktérer inom néringslivet.

En del remissinstanser, till exempel Borlinge kommun, Riksbyggen,
HSB Riksforbund, Stockholms kommun och Rédda Barnen, pekar pa att
det, om en hyresgést efter en uppsédgning flyttar till ett annat omréade, finns
en risk for att problemen med brottslighet forflyttas dit eller att hyresgésten
dnda bor kvar i samma omréade.

Bostaden utgér manga génger en lokal bas for den som begar brott i ett
omrade, som personen blir av med vid en uppsidgning. Utokade mojlig-
heter till uppsdgning kan ocksa leda till att koncentrationen av kriminella
personer inom ett visst omrade minskar. Den som efter en uppsédgning
flyttar till ett annat omrade har ofta inte samma fOrutsittningar att dar
fortsdtta sin brottslighet. Forslagen kan dédrmed ha positiva effekter for
tryggheten i ett omrade, utan att problematiken forflyttas till ett annat om-
rade. Det kan ocksé ténkas att vetskapen om att den hér typen av ageranden
kan leda till att hyresgasten forlorar sin bostad, kan ha en preventiv effekt
pa brottsligheten i ett omrade. Regeringen bedomer darfor att utokade moj-
ligheter att séga upp ett hyresavtal i fall ddr hyresgésten har begétt brott i
lagenheten eller i omradet omkring denna, kan bidra till en minskning av
brottsligheten och en 6kad trygghet i ett bostadsomréde. Det kan inte ute-
slutas att en hyresgést efter en uppsdgning i vissa fall dnda bor kvar i
samma omrade, exempelvis som inneboende hos nagon annan. Reger-
ingen bedomer dock att den risken inte &r sa stor att det paverkar forslagens
effektivitet.

Nagra remissinstanser, bland andra Hyresgdstforeningen, har synpunkter
pa att forslagen enbart tar sikte pd hyresritter och inte pa andra boende-
former som bostadsrétter och villor, trots att det finns problem med brotts-
lighet dven dar. Sveriges Kommuner och Regioner anser att det dven bor
overvégas hur tryggheten for andra boendeformer kan stirkas. Stockholms
universitet anser att motsvarande regelskérpningar for bostadsrétter bor
overvégas och HSB Riksforbund foreslar att det tillsétts en utredning om det.

Regeringen delar bilden av att problemen med brottslighet som kan
kopplas till bostdder inte dr isolerade till hyresritter, utan att de fore-
kommer &ven betraffande andra boendeformer. Som framgér ovan ar ande-
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len som kénner sig otrygga i sitt bostadsomrade storre hos dem som bor i
hyresldgenheter &n i andra boendeformer. Regeringen anser dérfor att det
ar sdrskilt angeldget att vidta atgérder pa detta omrade. De regler om
forverkande som géller for bostadsritter liknar visserligen reglerna for
hyresritter. Det finns dock skillnader som behover beaktas vid dvervig-
ande av om motsvarande regler bor inforas for bostadsrétter. Under alla
forhallanden finns det inte ndgon mdjlighet att behandla dessa fragor inom
ramen for detta lagstiftningsérende. Det ar dock givetvis angelédget att det
pd andra omréden vidtas kraftfulla atgérder mot brottslighet i eller i
nérheten av bostidder, oavsett boendeform.

En rimlig avvigning maste géras mellan de olika intressen som finns

I denna proposition foreslar regeringen bland annat att det ska bli ldttare
att sdga upp ett hyresavtal om hyresgésten, eller nigon som hyresgésten
ansvarar for, har gjort sig skyldig till brott som skapar otrygghet f6r andra
boende (avsnitt 4.3 och 4.4), och i fall dir ldgenheten anvénds for allvarlig
eller omfattande brottslighet (avsnitt 4.5).

Flera remissinstanser framhéller risken for att barn eller andra personer
som tillhor hyresgistens hushall forlorar sin bostad, trots att de sjdlva inte
har gjort sig skyldiga till ngot asidoséttande. Bland dessa finns Sveriges
Kommuner och Regioner och ett antal kommuner, ndgra myndigheter som
till exempel Barnombudsmannen, Institutet for mdnskliga rdttigheter och
Socialstyrelsen, samt Famna, Hyresgdstforeningen och Rddda Barnen.
Det anses vara sdrskilt problematiskt i fall dar ett hyresavtal ska upphora
pa grund av att hyresgésten har brustit i sitt ansvar att se till att ett barn i
hushallet inte begar brott. Det framhalls att en vrikning ofta leder till att
en familj hamnar i en otrygg bostadssituation och att det &r svart for dessa
att komma tillbaka till bostadsmarknaden igen, vilket har en rad negativa
konsekvenser sirskilt for barn. Nagra av de angivna remissinstanserna och
Linkopings universitet ifragasitter om forslagen ér forenliga med bestdm-
melserna i den europeiska konventionen om skydd for de méinskliga réttig-
heterna och de grundldggande friheterna (Europakonventionen) och FN:s
konvention om barnets rittigheter (barnkonventionen).

Hyresgéstens besittningsskydd &dr en grundlaggande del av det hyres-
rattsliga regelverket. Bade bostadshyresgéster och lokalhyresgéster behover
skyddas mot obefogade uppsdgningar. Nar det giller bostadshyresgéster ska
hénsyn tas till artikel 8 i Europakonventionen om den enskildes rétt till
respekt for sitt hem. Det innebér att det krévs starka skél for att ndgon ska
frantas sin bostad. For att ett hyresavtal ska upphora maste det sté i rimlig
proportion till de intressen som hyresgésten har asidosatt.

Utgangspunkten for regeringens forslag ér att den enskilda hyresgéstens
besittningsskydd maste vdgas mot ovriga boendes och fastighetsdgares
intressen. Det kan inte accepteras att ett fatal personer genom att bega brott
skapar otrygghet i ett helt bostadsomrade. Enligt regeringens mening
behover intresset av en trygg och siker boendemiljo hos det stora flertal
som skdter sig fa ett storre genomslag i lagstiftningen. Utgéngspunkten
bor vara att detta intresse véger tyngre dn intresset av att fa behélla sin
bostad hos en enskild hyresgést som genom sitt agerande skapar otrygghet
for andra boende. Det finns ocksa skil att tillméta fastighetsdgarens



intresse av att kunna bedriva sin verksamhet under trygga forhallanden en
okad betydelse.

Regeringen anser vidare att det ar rimligt att hyresgésten har ett ansvar
for andra personer som bor eller vistas i ldgenheten. Det dr en viktig
utgangspunkt redan enligt dagens regelverk. Det kommer till uttryck bland
annat genom att hyresgésten har ett ansvar att halla noggrann tillsyn éver
att andra personer som bor eller vistas i ligenheten inte utsétter grannarna
for storningar och iakttar det som krévs for att bevara sundhet, ordning och
gott skick inom fastigheten (24 och 25 §§ hyreslagen). Vidare kan hyres-
ratten forverkas pd grund av att ndgon av de personer som hyresgésten
ansvarar for anvinder ldgenheten for brottslig verksamhet (42 § forsta
stycket 12 hyreslagen).

Enligt regeringens mening bor motsvarande utgangspunkter gélla i fraga
om hyresgédstens ansvar, i de situationer som forslagen om utékade mdjlig-
heter till uppségning tar sikte pa. Det dr rimligt att krdva att en hyresgéast
vidtar atgarder for att forhindra att andra personer som bor eller vistas i
lagenheten agerar pa ett sétt som skapar otrygghet i ett omrade. Det géller
ocksa fall dar den som gor sig skyldig till ett sédant agerande ar ett under-
arigt barn. Det stimmer verens med hur tillsynsansvaret ar utformat i dag.
Regeringens dvervdganden i dessa fragor behandlas ndrmare i avsnitt 4.4.

Nir ett hyresavtal ska upphora innebir det i vissa fall att andra personer
som bor tillsammans med hyresgisten drabbas genom att de blir av med
sin bostad, trots att de inte sjdlva gjort sig skyldiga till ndgot dsidosittande.

Om den som drabbas ir ett barn ska bestimmelserna i barnkonventionen
beaktas. Barnkonventionen géller numera som svensk lag, se lagen
(2018:1197) om Forenta nationernas konvention om barnets réttigheter.
En av konventionens grundprinciper ar att vad som beddms vara barnets
basta ska beaktas i forsta hand vid alla atgarder som ror barn (artikel 3).
En viktig del i sammanhanget dr barnets mdjlighet att fa vaxa upp i en
trygg och stabil hemmiljo, ett grundldggande behov som kommer till
uttryck i flera artiklar i konventionen (se till exempel artiklarna 6 och 27).
Det forhallandet att sarskild hansyn ska tas till barnets bésta innebér dock
inte att detta alltid blir utslagsgivande for beddmningen. Konventionen
medger att en intresseavvagning gors dir barnets intressen balanseras mot
andra intressen. Barnets bista ska vid denna bedomning, nir olika in-
tressen vigs mot varandra, viga tungt men &r alltsd inte ensamt utslags-
givande (se prop. 2017/18:186 s. 96). Det innebér att ett hyresavtal kan
upphodra nir hyresgésten allvarligt har asidosatt sina forpliktelser enligt
avtalet, utan att det stér i strid med barnkonventionen. Det géller redan i
dag nir hyresgisten gjort sig skyldig till ett allvarligt kontraktsbrott
exempelvis genom att inte betala hyran eller stora sina grannar.

Barnombudsmannen framhaller att det finns en risk for att barns situa-
tion och barns bista inte far tillrdckligt genomslag i beddmningar och
motiveringar i hyresméal. Myndigheten pekar péa att barnkonventionens
bestdmmelser hittills har fatt ett begrénsat genomslag i réttstillimpningen
i sdidana mal.

Regeringen beddmer att forslagen om utokade mojligheter till uppsag-
ning ger utrymme for domstolen eller hyresndmnden att i det enskilda
fallet gora en provningav om det dsidoséttande som hyresgésten har gjort
sig skyldig till ar sd allvarligt att det &r proportionerligt att hyresavtalet
upphdr. Det finns ocksé utrymme for att beakta intresset av skydd for sin
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stolarna och hyresndmnderna i det enskilda fallet gor en sadan bedémning
och viger in vilka konsekvenser ett hyresavtals upphdrande kan fa for ett
barn.

Att barnets intresse av skydd for sin hemmiljo ska ges en sjilvstindig
betydelse vid provningen bor medfora att det finns ett utrymme for att, i
fall dér ett barn berdrs, krdva att det kontraktsbrott som hyresgésten har
gjort sig skyldig till ska vara ndgot allvarligare &dn annars for att hyres-
avtalet ska upphora (jfr NJA 2021 s. 1065). Det hindrar inte att fastighets-
dgarens och Ovriga boendes intressen, nir hyresgésten har agerat pé ett sitt
som allvarligt har bidragit till otrygghet i ett omrade, kan véga sa tungt att
det kan anses proportionerligt att hyresavtalet ska upphora. I det samman-
hanget ska beaktas att manga av dem som drabbas av otrygghet pd grund
av den brottslighet som forekommer i vissa omraden #r barn. Aven dessa
barn har ritt till en trygg hemmiljo.

Kronofogdemyndigheten papekar att det vid prévningen av en ansdkan
om avhysning enligt lagen (1990:746) om betalningsférelaggande och
handrickning inte gors ndgon materiell provning och att det da saknas
utrymme att géra bedomningar och intresseavvagningar i enskilda fall. Det
finns inte heller ndgot utrymme for det vid en provning av verkstéllighet
av en avhysning.

De synpunkter som framfors av Kronofogdemyndigheten gor sig géillan-
de dven i mal om avhysning dar hyresvidrden aberopar ndgon annan grund
for att hyresritten &r forverkad dn de som omfattas av regeringens forslag.
Aven mal som ror exempelvis stérningar i boendet kan innefatta kompli-
cerade beddmningar och forutsitta intresseavvagningar enligt barnkon-
ventionen och Europakonventionen, som inte kan géras i samma utstréck-
ning i processen hos Kronofogdemyndigheten. Det forhéllandet att det i
den processen finns ett begrdnsat utrymme for att gora bedémningar i det
enskilda fallet, innebér enligt regeringens mening inte att den foreslagna
regleringen stir i strid med bestimmelserna i barnkonventionen eller
Europakonventionen. En hyresgéist som motsdtter sig en uppsédgning har
ritt att fa saken provad av domstol dér det finns utrymme for att gora de
intresseavvagningar som forutsitts. Det kan ocksé antas att drenden av den
typ som dr aktuella hir, som ofta innefattar mer komplicerade bedom-
ningar &n sddana som aktualiseras i exempelvis mal om bristande hyres-
betalning, i storre utstrackning kommer att hanteras i domstol.

Som framhalls av flera remissinstanser kan en vrakning medfora en rad
negativa konsekvenser, inte minst for barn. Aven om det i vissa fall dar
hyresgésten har gjort sig skyldig till ett allvarligt kontraktsbrott behdver
finnas mojlighet for hyresvérden att sdga upp ett hyresavtal, dr det samti-
digt angelédget att motverka hemldshet generellt och sérskilt vrakningar av
barn. For det krivs langsiktiga atgirder pa flera nivaer och inom flera
politikomraden. Regeringen har en nationell hemloshetsstrategi for 2022—
2026 och det pagar ett antal uppdrag med koppling till strategin. Krono-
fogdemyndigheten har bland annat i uppdrag att verka for att ett avhys-
ningsforebyggande samarbete etableras med socialtjdnst och hyresvardar
i samtliga kommuner. Arbetet ska sdrskilt inriktas mot att forebygga
avhysningar som berdr barn. Lansstyrelserna har dven i uppdrag att stodja
kommunerna i deras arbete att motverka hemloshet. Vidare har Social-
styrelsen i uppdrag att ta fram en vigledning for att stodja kommunerna



och stirka det uppsokande arbete som dar riktat till vuxna som é&r eller
riskerar att bli hemldsa och kan ha behov av stod fran socialtjénsten.

Maénga fastighetsdgare arbetar ockséd for att i s stor utstrdckning som
mojligt undvika vrakningar, sérskilt i fall dér barn berdrs, vilket framhélls
av bland annat MKB Fastighets AB. Ytterst behover dock hyresvirden ha
mdjlighet att sdga upp hyresavtalet i fall ddr hyresgésten allvarligt har
asidosatt sina forpliktelser enligt avtalet.

Det dr angeldget att fastighetsdgare som arbetar aktivt med fragor om
trygghet far tillgodordkna sig detta vid hyressdttningen

Genom att utdka mdjligheterna att sédga upp ett hyresavtal far fastighets-
dgare béttre forutsittningar att arbeta langsiktigt och effektivt med fragor
om trygghet. Det kan bidra till en 6kad trygghet i bostadsomraden, sarskilt
i utsatta omraden. Utredningen anser att fastighetsdgare som arbetar aktivt
med trygghetsfragor bor fa tillgodordkna sig detta vid hyresséttningen.
Utredningen anser dock inte att frigan om hur detta arbete ska beaktas vid
hyressittningen behdver regleras i lag, utan det bor 6verldmnas at hyres-
marknadens parter att hantera vid férhandlingar.

Flera remissinstanser, daribland Sveriges Allmdnnytta, Eskilstuna Kom-
munfastigheter AB, Malmé kommun, MKB Fastighets AB, Linsstyrelsen i
Ostergétlands Iin och Sveriges forenade studentkdrer, instimmer i utred-
ningens bedomning och framhéller bland annat att det ger fastighetségare
goda incitament att arbeta aktivt med fragor om trygghet.

Borldnge kommun, Famna och Lénsstyrelsen i Stockholms Idn motsétter
sig att fastighetségaren ska fa tillgodordkna sig trygghetsskapande arbete
i hyressittningen, eftersom det riskerar att drabba personer i utsatta omrad-
en som ofta har simre ekonomiska forutséttningar att betala en hdgre hyra.
Aven Institutet for ménskliga réttigheter, som ir positivt till att trygghets-
skapande arbete ska beaktas vid hyresséttningen, samt Sodertdilje kommun
och Orebro kommun pekar pa att det finns en sidan risk.

Hyresséttningen bygger pa att hyran for en ldgenhet ska aterspegla hur
hyresgéster i allménhet virderar sitt boende. Trygghet ar en faktor som har
stor betydelse i det avseendet. Det &r darfor rimligt att fastighetségarens
arbete med fragor om trygghet far genomslag i hyresséttningen. Det ger
fastighetsdgare incitament att bedriva ett sddant arbete, och &r viktigt for
att forslagen ska fa avsedd effekt att dka tryggheten i bostadsomraden.
Regeringen anser dérfor att det dr angelédget att fastighetségare som arbetar
aktivt med fradgor om trygghet far tillgodordkna sig detta vid hyressétt-
ningen.

Hyran for de flesta hyresldgenheter bestims genom kollektiva forhand-
lingar mellan en hyresvérd och en hyresgéstorganisation. Om det upp-
kommer en tvist mellan hyresviarden och hyresgésten om hyrans storlek
géller att hyresndmnden ska faststélla hyran till ett skiligt belopp. Vid
beddmningen gors en jamforelse med hyran for 1dgenheter som med héin-
syn till bruksvérdet dr likvéardiga. Néagra regler om vilken betydelse olika
faktorer ska ha for bruksvérdet finns inte.

Stockholms universitet anser att det borde anges i lag att trygghets-
skapande arbete ska beaktas vid en bruksvérdesprovning. Med hénsyn till
hur hyressittningssystemet ar utformat i dag ar det dock enligt regeringens
mening ldmpligast att frigan om hur trygghetsskapande arbete ndrmare
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ska beaktas vid hyresséttningen i forsta hand 6verldmnas &t hyresmarknad-
ens parter att hantera inom ramen for forhandlingar om hyran. Mot en
sadan ordning talar i viss man att det, som framhalls av HSB Riksforbund
och Riksbyggen, kan uppstd osdkerhet kring hur det trygghetsskapande
arbetet ska vérderas vid hyressittningen. Som papekas av bland annat
Rikshem AB, Sveriges advokatsamfund och Sodertdilje kommun kan det
behovas riktlinjer for det. Regeringen anser att detta bor dverldmnas till
partsorganisationerna som bdr ha goda mojligheter att ta fram sfdana
riktlinjer.

4.2 Hyresgastens ansvar for tryggheten inom
fastigheten skirps

Regeringens forslag: Hyresgéstens skyldighet att bevara tryggheten inom
fastigheten ska skdrpas och komma till uttryck i hyreslagen. Bristande
skotsamhet ska inforas som ett uppsamlande begrepp for olika former av
asidoséttanden.

Om det forekommer bristande skotsamhet ska hyresvérden vara skyl-
dig att uppmana hyresgésten att se till att beteendet omedelbart upphor.
Hyresviarden ska &ven ldmna en underrittelse till socialndmnden.
Hyresndmnden ska ocksa ha en skyldighet att 1imna en sddan under-
rattelse i forlangningstvister som ror bristande skdtsamhet. Vid sérskilt
allvarliga fall av bristande skdtsamhet ska det inte kridvas att hyres-
viarden har uppmanat hyresgésten att vidta rdttelse och underréttat
socialtjdnsten, innan hyresavtalet kan sdgas upp pé grund av att hyres-
ratten ar forverkad. Hyresvirden ska dock skicka en kopia av uppsig-
ningen till socialndmnden.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: Méinga remissinstanser dr positiva till forslaget
eller har inte nagra synpunkter pa det.

Famna, Hyresgdstforeningen, Linkdpings universitet, Sveriges Stads-
missioner och Sveriges forenade studentkdrer avstyrker forslaget om
skérpning av reglerna och framfor bland annat synpunkter pé att det &r
otydligt vilka ageranden som omfattas av begreppet bristande skdtsamhet.
En liknande synpunkt framfors av Institutet for mdnskliga rdttigheter.
Rddda Barnen och Liinsstyrelsen i Stockholms Idn avstyrker forslagen med
hénvisning till de konsekvenser som de kan fa for barn och andra som
tillhor hyresgéstens hushall. Hyresgéstforeningen och Sveriges férenade
studentkarer anser att det &r onddigt att infora en bestimmelse om hyres-
géstens skyldighet att bevara trygghet inom fastigheten eftersom de
beteenden som fOrslaget tar sikte pa redan omfattas av den befintliga
bestimmelsen om skyldigheten att bevara sundhet, ordning och gott skick.
Svea hovrdtt framfor en liknande synpunkt och anser att det kan ifraga-
sittas om forslaget dstadkommer den utokning av hyresgistens ansvar som
ar avsedd.

Botkyrka kommun, Léinsstyrelsen i Ostergétlands lin och Sveriges Kom-
muner och Regioner anser det alltid bor kridvas en underrittelse till social-
ndmnden innan ett hyresavtal sdgs upp. Fastighetsdgarna Sverige anser att



det bor vara tillridckligt att den bristande skotsamheten ér allvarlig for att
en uppsigning inte ska behdva foregas av en uppmaning om réttelse.

Skiilen for regeringens forslag

Hyresgdstens skyldighet att bevara trygghet inom fastigheten
behover skdrpas

Det ér centralt att de som bor i ett omréde ska kunna kénna sig trygga i den
egna bostaden och i trappuppgéngen och andra gemensamma delar av fastig-
heten. Tryggheten inom fastigheten &r viktig ocksa for att fastighetségaren
ska kunna bedriva sin verksamhet pa ett vilfungerande sitt.

Enligt nuvarande regler (25 § hyreslagen) ska en hyresgést vid sin
anvéandning av lagenheten se till att de som bor i omgivningen inte utsatts
for storningar som i sddan grad kan vara skadliga for hélsan eller annars
forsdmra deras bostadsmiljo att de inte skéligen bor télas (storningar i
boendet). Hyresgésten ska ocksé i dvrigt iaktta allt som krévs for att bevara
sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten. Asidositter hyresgisten
dessa skyldigheter kan hyresrétten forverkas (42 § forsta stycket 9 hyres-
lagen).

De redovisade reglerna innebér att hyresgésten redan i dag har en skyl-
dighet att inte vidta atgérder som pa olika sétt forsdmrar tryggheten inom
fastigheten. Utredningen foreslar att den skyldigheten ska komma till
uttryck 1 lagtexten. Hyresgdstforeningen och Sveriges forenade student-
kdrer anser att det inte finns nadgot behov av en sadan lagéndring, eftersom
de fall som utredningens forslag tar sikte pa redan omfattas av befintliga
regler. Regeringen anser dock att skyldigheten att bevara tryggheten inom
fastigheten bor komma till tydligare uttryck i lagstiftningen. Det bor darfor
foreskrivas att hyresgisten vid sin anvdndning av lagenheten, utéver sundhet,
ordning och gott skick, ocksa ska ha ett ansvar for att bevara trygghet inom
fastigheten. Dérigenom tydliggdrs hyresgéstens ansvar i detta avseende.

Genom att skyldigheten att bevara tryggheten inom fastigheten kommer
till uttryck i lagtexten bor intresset av trygghet hos andra som bor eller
verkar inom fastigheten ges en 6kad tyngd vid bedomningen av vilka krav
som stills pa hyresgédsten. Det innebdr en skdrpning av hyresgéstens
ansvar i det avseendet. Fler ageranden som paverkar andras trygghet
negativt bor ocksé kunna leda till att hyresavtalet ska upphora.

Regeringen anser vidare att bristande skotsamhet bor inforas som ett
uppsamlande begrepp for olika situationer déar trygghet, sundhet, ordning
eller gott skick inom fastigheten &sidositts, i enlighet med utredningens
forslag. Hyresgdstforeningen, Institutet for mdnskliga rdttigheter och
Linkopings universitet anser att begreppet ar otydligt. Stockholms univer-
sitet ifrdgasitter fordelarna med att infora begreppet vid sidan av stor-
ningar i boendet, och anser att endast ett av uttrycken bor anvindas.

Enligt regeringens mening finns det flera fordelar med att infora be-
greppet bristande skotsamhet i lagstiftningen. Det gor regelverket mer
lattoverskadligt och underlattar tillimpningen av det. Begreppet omfattar
asidosittanden av nagon av de skyldigheter som avses i bestimmelsen,
som till exempel att bevara tryggheten inom fastigheten. Det har ddrmed
inte nagon betydelse for bestimmelsens tillimpningsomrade att begreppet,
som Hyresndmnden i Stockholm papekar, i allméint sprakbruk kan avse
dven andra brister dn de uppraknade. Det finns vidare skél att behandla
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dessa fall separat frn stdrningar i boendet som, vilket papekas av bland
annat Sveriges Allmdnnytta, ér ett vl etablerat begrepp.

Nar det giller beddomningen av om hyresgésten har asidosatt sin skyl-
dighet att bevara tryggheten inom fastigheten bor det avgorande vara i
vilken utstrackning beteendet har bidragit till otrygghet for andra som bor
eller verkar inom fastigheten. En utgangspunkt bor vara att alla som bor i
ett hyreshus ska ha ritt till en hog grad av trygghet i boendet. Bade fastig-
hetséigaren och lokalhyresgéster ska ocksé kunna bedriva sin verksamhet
under trygga forhéllanden.

Den nuvarande bestimmelsen om sundhet, ordning och gott skick kan
tillimpas pa brottsliga ageranden som riktar sig mot till exempel ndgon av
hyresvérdens anstéllda, men omfattar dven ageranden som inte ar brotts-
liga. Det bor gélla dven i frdga om skyldigheten att bevara trygghet inom
fastigheten. Nér det géller brottsliga ageranden kan det beroende pa
omsténdigheterna bli aktuellt att tillimpa de foreslagna bestimmelserna
om brott som forsdmrar ndrmiljon (avsnitt 4.3) och anvidndning av
ligenheten for brott (avsnitt 4.5) i stillet. Aven de befintliga reglerna om
storningar i boendet kan aktualiseras i vissa fall. Den nidrmare avgrins-
ningen far avgodras i réttstillimpningen.

Bestimmelsen om hyresgéstens skyldighet att bevara tryggheten inom
fastigheten bor kunna tillimpas i vissa fall dir en hyresgést utnyttjar ett
valdskapital for att i olika avseenden bryta mot normer, i forlitan pa att
ingen ska védga ingripa. Det kan handla om att hyresgésten har utnyttjat
nagon annans parkeringsplats eller tagit ndgon annans killarforrad i
ansprak. Ett annat exempel &r att hyresgasten har utdvat kontroller av dem
som ror sig till eller fran fastigheten eller i omradet omkring denna.
Ageranden av det slaget skapar typiskt sett stor otrygghet och en kénsla av
rattsloshet hos dem som drabbas. Det kan dven forsvara fastighetsdgarens
forvaltning. Sddana ageranden bor darfor kunna utgora ett asidosittande
av hyresgistens skyldighet att bevara tryggheten inom fastigheten.

Andra exempel pa asidoséttanden som bor kunna leda till att hyresavtalet
ska upphora ir véld, hot eller liknande beteenden mot hyresvirden, ndgon
som arbetar for hyresvérden eller en lokalhyresgést. Det finns dven skél att
se stringt pa vald eller hot som riktas mot andra som ror sig inom fastighe-
ten. Det kan handla om personer som besdker boende i huset eller ndgon
som utfor tjénster at de boende som till exempel hemtjinstpersonal. Andra
boende ska inte behdva acceptera att sadan service uteblir eller annars
paverkas negativt. Aven ageranden som forsvarar arbetet for blaljuspersonal
med samhéllsskyddande funktioner har typiskt sett en tydligt negativ effekt
pa tryggheten.

Som bland annat Hyresgdstforeningen och Svea hovrdtt papekar kan
flera av de uppraknade exemplen &ven omfattas av den befintliga bestdm-
melsen om sundhet, ordning och gott skick. Inférandet av en uttrycklig
bestdmmelse om att hyresgésten ér skyldig att bevara trygghet inom fastig-
heten gor dock att det finns anledning att se mer allvarligt pa ageranden
som paverkar tryggheten negativt. Det ger ocksa ett tydligare stdd for att
sddana ageranden bdr kunna leda till att hyresavtalet ska upphora.
Bestaimmelsens tillimpningsomrade bor vidare inte vara begrinsat till de
angivna exemplen. Det bor darmed finnas utrymme for att fler handlingar
som péaverkar andras trygghet negativt, dn vad som omfattas av befintliga
regler, ska kunna leda till att hyresavtalet upphor. Bedomningen av om en



handling i ett enskilt fall har péverkat tryggheten pa ett sddant séitt som
avses 1 bestimmelsen far goras i réttstillampningen.

Sveriges forenade studentkdrer ser en risk for att den foreslagna bestam-
melsen dr s& vagt formulerad att den kan komma att riktas mot normalt
forekommande aktiviteter i studentbostadsomraden, som exempelvis
fester i en studentkorridor eller ssmmankomster pd gemensamma gardar.
Den typen av aktiviteter leder dock typiskt sett inte till otrygghet i den
mening som avses i bestimmelsen och bor darfor normalt inte omfattas av
tillimpningsomrédet. En annan sak &r att sddana aktiviteter kan aktualisera
en tillimpning av bestimmelserna om storningar i boendet, om de forsam-
rar bostadsmiljon for andra boende i s& hog grad att det inte skiligen ska
behdva télas.

Ldnsstyrelsen i Stockholms Idn anser att det vid bedomningen av om
hyresgésten har dsidosatt sina skyldigheter bor beaktas om en person &r
utsatt for véld i hushallet. Bedomningen av om hyresgésten har gjort sig
skyldig till bristande skotsamhet bor goras objektivt, i likhet med vad som
giller i dag vid asidosittanden av sundhet, ordning och gott skick. Enligt
hittillsvarande regler ska den omstiandigheten att hyresgésten utsatts for
brott av en nérstdende beaktas vid provningen av om det som ligger hyres-
gésten till last dr av ringa betydelse, vilket innebér att hyresritten inte &r
forverkad (42 § femte stycket hyreslagen). Regeringen foreslar ocksa i
avsnitt 6.1 att den omstdndigheten i dnnu storre utstrickning ska tala for
att hyresrétten inte ska vara forverkad. Dessa regler kommer att bli tillimp-
liga dven nér hyresgésten har gjort sig skyldig till bristande skétsamhet.
Det finns ddrmed utrymme for att beakta situationen for en véldsutsatt
person, i enlighet med vad ldnsstyrelsen anfor.

Utékad information ndr hyresgdster brister i skotsamhet

Om hyresgisten gor sig skyldig till storningar i boendet eller asidositter
skyldigheten att bevara sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten
ar hyresritten forverkad, om réttelse inte gors utan drdjsmal efter till-
sdgelse (42 § forsta stycket 9). Ett forverkande forutsatter alltsa att hyres-
gésten har fatt mojlighet till rattelse. I detta avseende behandlas storningar
i boendet och andra ésidoséttanden enligt 25 § hyreslagen pa samma sétt.
Nir det forekommer storningar i boendet har hyresvirden ocksa en skyl-
dighet att uppmana hyresgésten att se till att storningarna omedelbart
upphor enligt 25 § andra stycket hyreslagen. Denna skyldighet for hyres-
vérden att vidta atgdrder mot en storande hyresgist motiveras av dvriga
boendes intresse av att stdrningarna upphdr (se prop. 1992/93:115 s. 19
och 20). I dessa situationer ska dven en underrittelse lamnas till social-
ndmnden i den kommun dér ldgenheten &r beldgen. Det mojliggor att
socialndmnden kopplas in i ett tidigt skede, vilket ofta dr en fordel.
Socialndmnden kan bidra till att 16sa bostadsproblemet for den stérande
hyresgisten, till exempel genom att hitta en annan bostad at denne. I andra
situationer kan socialndmnden vidta atgérder som leder till att storningarna
i boendet upphér och att hyresgésten far behélla sin bostad (se prop.
1992/93:115 5. 20 och 21). Att en underrittelse har ldmnats till social-
namnden &r ocksa en forutsittning for att hyresavtalet ska kunna sdgas upp
pa grund av att hyresrétten &r forverkad (42 § tredje stycket hyreslagen).

Prop. 2023/24:112

35



Prop. 2023/24:112

36

Vid asidoséttanden av det som krévs for att bevara sundhet, ordning och
gott skick inom fastigheten finns i dag ingen motsvarande skyldighet for
hyresvirden att uppmana hyresgésten att omedelbart upphora med beteendet
eller att underrétta socialndmnden. Det finns flera skél som talar for att
sddana ageranden som enligt forslaget bendmns bristande skotsamhet ska
regleras pa samma sétt som storningar i boendet i aktuellt avseende. Det gor
att systematiken och reglerna om hur uppsigningar ska hanteras blir lattare
att forstd. Grinsen mellan de tvé kategorierna &r inte heller alltid tydlig,
vilket talar for att de bor behandlas p& samma sétt. Bristande skotsamhet
har vidare ofta samband med brister i hyresgistens forméga att hantera ett
boende i ett flerfamiljshus, vilket far stod av den genomgéng av réttspraxis
som utredningen har gjort. I sddana situationer ir det av vérde att social-
ndmnden kopplas in i ett tidigt skede. I arbetet med att forebygga och
forbereda vrikningar &r information om stodbehov i det enskilda fallet av
stor vikt for att limpliga insatser ska kunna sittas in. Det r till férdel ocksa
for ovriga hyresgésters boendemiljo att en hyresgést som brister i skot-
sambhet tidigt uppmanas att vidta réttelse och att socialndmnden underrittas.
Regeringen anser dérfor att hyresvirden vid bristande skétsamhet bor ha en
skyldighet att uppmana hyresgésten att upphéra med beteendet och att
underrétta socialndimnden.

Hyresndmnden bor vidare ha en skyldighet att limna en underréttelse till
socialnimnden i forlangningstvister dir bristande skotsamhet gors gill-
ande som grund for att hyresavtalet ska upphora enligt 46 § forsta stycket 2
hyreslagen. Det motsvarar vad som redan géller vid stdrningar i boendet
(13 b § lagen [1973:188] om arrendendmnder och hyresndmnder, hérefter
namndlagen).

Hyresavtalet ska kunna sdgas upp omedelbart i sdrskilt allvarliga fall av
bristande skotsamhet

Manga fastighetsdgare har i dag omfattande problem med sékerheten i sin
verksamhet. Det géller sérskilt i utsatta omraden. Det kan handla om vald,
hot och trakasserier mot fastighetsédgaren eller ndgon anstélld. I bostads-
omraden som dr starkt paverkade av kriminella ndtverk hindras tidvis
fastighetsskotare eller personer som utfor uppdrag at fastighetsédgaren fran
att komma in till vissa omréden eller fastigheter. Sékerhetsproblematiken
gor vidare att fastighetsdgare ibland avstar fran att sdga upp hyresgéster
eller har svért att hitta ombud som vill ta pa sig uppdraget att driva ett
sadant drende rattsligt. Svarigheterna for fastighetségaren att bedriva sin
verksamhet paverkar &ven andra hyresgéster negativt.

AB Stockholmshem och AB Svenska Bostdder framhaller att forslagen
om utdkade mojligheter att sdga upp hyresgéster som har begatt brott
kommer att leda till en 6kad risk for hot eller andra angrepp mot hyres-
virden och hyresvirdens personal. I forsta hand ar det givetvis viktigt att
sadan brottslighet blir foremal for ett straffréttsligt ingripande. Det ar
samtidigt angeldget att det finns tillrickliga mdjligheter for fastighets-
dgaren att vidta hyresrittsliga atgérder mot en hyresgéiist som gor sig skyl-
dig till ett sédant agerande.

Den skérpning av hyresgéstens ansvar for att bevara tryggheten inom
fastigheten som regeringen foreslér innebér att det finns anledning att se
strangare pa ageranden som riktar sig mot hyresvirden eller andra som



verkar inom fastigheten. Nér det géller storningar i boendet som beddms
som sdrskilt allvarliga far hyresvédrden sdga upp hyresavtalet omedelbart pa
grund av att hyresritten ar forverkad (42 § fjarde stycket hyreslagen). Ett
typfall som lyfts fram i forarbetena é&r att en hyresgést har gjort sig skyldig
till allvarlig brottslighet som véld eller hot mot ndgon annan boende (se prop.
1992/93:115 s. 21). Vid asidoséttanden av skyldigheten att bevara sundhet,
ordning och gott skick finns det i dag ingen motsvarande mdjlighet for
hyresvérden att i sarskilt allvarliga fall omedelbart séiga upp hyresavtalet.
Det krévs alltsé att hyresvarden forst uppmanar hyresgésten att vidta rattelse.
For att hyresratten ska vara forverkad forutsétts att agerandet upprepas efter
tillsdgelsen (42 § forsta stycket 9 hyreslagen).

Utredningen foreslér att hyresvérden i sérskilt allvarliga fall av bristande
skotsamhet ska ha mdjlighet att omedelbart sdga upp hyresavtalet pa grund
av att hyresritten ar forverkad. Det ska alltsé inte kridvas att hyresgésten
innan dess har uppmanats att vidta réttelse. Det ska inte heller krivas en
underrittelse till socialndmnden fore uppsédgningen. Botkyrka kommun,
Léinsstyrelsen i Ostergotlands lin och Sveriges Kommuner och Regioner
anser att en sadan underrittelse bor krévas innan ett bostadshyresavtal sigs
upp. Uppsala kommun framhaller att forslaget kommer att minska kommu-
nens mojligheter att i ett tidigt skede arbeta for att forebygga en avhysning.
Liknande synpunkter fors fram av Famna och Sveriges Stadsmissioner.

Regeringen anser att det finns skil att se lika allvarligt pa vald eller hot
som riktar sig mot till exempel ndgon av fastighetségarens anstéllda, som
pa motsvarande ageranden mot andra boende. En fastighetsskotare ska inte
behova arbeta i en trappuppgang dér en hyresgést som misshandlat henne
eller honom bor kvar. Det framstér inte som rimligt att krdva att hyres-
varden ska uppmana en hyresgist som har gjort sig skyldig till ett sddant
agerande att vidta réttelse innan hyresavtalet kan ségas upp. En sédan
process riskerar att dra ut pa tiden, vilket leder till en otrygg situation for
den som blivit utsatt och for andra boende.

Enligt regeringens mening finns det tungt vigande skil for att hyres-
varden 1 sérskilt allvarliga fall av bristande skotsamhet ska ha mdjlighet
att omedelbart sdga upp hyresavtalet pa grund av att hyresrétten ar for-
verkad. En sddan mdjlighet ger fastighetsdgare battre forutséttningar att
arbeta effektivt med tryggheten inom fastigheten, vilket &r positivt &ven
for dvriga boende.

Niér hyresgésten inte har mojlighet till rattelse fyller en underrittelse till
socialndmnden fore uppsidgningen inte samma funktion, eftersom det inte
gér att hindra ett forverkande. Regeringen anser déarfor att det bor vara till-
rackligt att hyresvarden, i de fall dér hyresavtalet sidgs upp i fortid pa grund
av att hyresritten ar forverkad, skickar en kopia av uppsédgningen till social-
ndmnden pa motsvarande sétt som géller vid sarskilt allvarliga storningar
iboendet (42 § fjarde stycket hyreslagen). Socialndmnden far da mojlighet
att vidta atgérder for att hjélpa hyresgésten att hitta en annan bostad.

Fastighetsdgarna Sverige anser att det bor vara tillrdckligt att den brist-
ande skotsamheten &r allvarlig for att hyresavtalet ska kunna ségas upp
omedelbart, och att motsvarande bor gilla dven for storningar i boendet.

For att hyresratten ska vara forverkad forutsitts att hyresgésten har gjort
sig skyldig till ett allvarligt kontraktsbrott. Det krivs alltsa en viss grad av
allvarlighet for att en storning i boendet eller bristande skotsamhet ska
kunna leda till forverkande. For att markera att det kravs en hogre grad av
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allvarlighet for att hyresvirden ska ha rétt att omedelbart sdga upp hyres-
avtalet, anser regeringen att bendmningen sérskilt allvarliga stdrningar i
boendet bor behéllas. Det ar ocksa lampligt att, i enlighet med utredning-
ens forslag, anvinda uttrycket sdrskilt allvarlig bristande skdtsamhet for
motsvarande fall av bristande skdtsamhet.

Undantaget fran kravet pa att uppmana hyresgésten att vidta réttelse bor
tillimpas framst nar hyresgésten allvarligt har &sidosatt intresset av trygg-
het hos Ovriga boende, fastighetsdgaren eller andra som verkar inom
fastigheten. Ett exempel pé det dr att hyresgéisten har gjort sig skyldig till
brott som véld eller hot mot fastighetsdgaren eller nagon anstélld. Ett sddant
agerande omojliggdr ménga génger en fortsatt vilfungerande forvaltning
av fastigheten. Det ligger da dven i andra hyresgéasters intresse att personen
inte bor kvar. Om den bristande skotsamheten bestar i att hyresgésten har
gjort sig skyldig till brott bor det, pd motsvarande sitt som géller vid sérskilt
allvarliga storningar i boendet, som utgangspunkt kriavas att straffvéardet for
gérningen ligger pa fangelseniva for att bestimmelsen ska bli tillamplig (jfr
NJA 2008 s. 243 och RH 2016:57). Nér hyresgésten har gjort sig skyldig
till sddan brottslighet ar det, som framhalls av Fastighetsdgarna Sverige,
inte rimligt att hyresviarden ska behéva uppmana hyresgisten att vidta
rittelse.

Undantagsbestimmelsen bor ocksé kunna tillimpas i andra fall av klara
avvikelser fran det som kan tolereras i ett tryggt och vélfungerande bostads-
omréade. Det kan till exempel handla om att en hyresgist har utnyttjat ett
valdskapital for att utdva kontroller av dem som rdr sig till eller fran fastig-
heten eller i omradet omkring denna, till exempel genom att uppritta vags-
parrar.

Det undantag fran kravet pa uppmaning till hyresgésten att vidta réttelse
som giller vid sdrskilt allvarliga storningar i boendet tillimpas inte nér det
ar nagon till vilken ldgenheten har upplatits i andra hand som orsakar stor-
ningar, eller inte héller den tillsyn som krévs for att se till att andra perso-
ner som bor eller vistas i ldgenheten inte orsakar sddana storningar (42 §
fjarde stycket hyreslagen). Det forutsitter att andrahandsupplatelsen skett
med hyresvirdens samtycke eller hyresndmndens tillstind. Motsvarande
bor gélla vid sérskilt allvarlig bristande skdtsamhet.

4.3 Hyresgister som har begétt brott som forsdmrar
ndrmiljon ska kunna ségas upp

Regeringens forslag: Hyresritten ska kunna forverkas om hyresgésten
begar brott, om brottsligheten ar dgnad att medfora en sadan forsdmring
av niarmiljon som inte skdligen bor talas av dem som bor i ldgenhetens
omgivning. Hyresvirden ska i dessa fall ha mgjlighet att omedelbart séga
upp hyresavtalet pa grund av att hyresrétten &dr forverkad, det vill séga
utan att forst uppmana hyresgésten att vidta réttelse och underritta social-
ndmnden.

Utredningens forslag 6verensstimmer i allt visentligt med regeringens
forslag men bestimmelserna har en delvis annan utformning.



Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser dr positiva till forslaget
eller har inga synpunkter pa det. Bland dem som tillstyrker forslaget finns
Fastighetsdgarna Sverige, Sveriges Allmdnnytta och ett antal enskilda
fastighetsigare, liksom Polismyndigheten och Aklagarmyndigheten.

Hyresgdstforeningen avstyrker forslaget och anser att det &r alltfor lagt-
géende med hédnsyn till bland annat avgrinsningen av vilka brott som
omfattas av bestimmelsen och att hyresgésten inte ska ha mdjlighet till
rattelse. Diskrimineringsombudsmannen avstyrker forslaget och fram-
haller att avsaknaden av en definition av vilken brottslighet som omfattas
av regleringen skapar risker for godtyckliga beddmningar och diskrimi-
nering. Botkyrka kommun, hyresnimnderna i Géteborg, Jonkoping,
Stockholm och Umed, Svea hovriitt, Sveriges advokatsamfund och Soder-
torns tingsrdtt papekar att utredningens forslag lamnar ett stort utrymme
at rattstillampningen att bedoma i vilka situationer férverkande ska kunna
ske, vilket leder till bristande forutsebarhet och en risk for godtyckliga
beddmningar och en oenhetlig rittstillimpning. Synpunkterna tar framst
sikte pé att det behovs fortydliganden av vilka brott som ska kunna leda
till férverkande. Det framfors dven att det ar otydligt vad som avses med
begreppen narmiljén och omgivningen. Liknande synpunkter framfors av
Famna, Institutet for mdnskliga rdttigheter, Linkopings universitet och
Rédda Barnen som avstyrker forslaget. Sodertdrns tingsrétt framhéller att
den foreslagna ordalydelsen att ett brott ska vara dgnat att forsdmra nér-
miljon, indikerar att personen som begar brott méste ha haft som syfte att
forsimra narmiljon. Liknande synpunkter framfors av Fastighetsdgarna
Sverige, AB Stockholmshem, AB Svenska Bostdder och Rikshem AB.

Hyresndmnden i Umed pépekar att det, pa grund av att en féllande brott-
malsdom i manga fall kommer att behdva invéntas, kan ha gatt lang tid
mellan en brottslig garning och den hyresréttsliga provningen. I ett sédant
fall kan det enligt hyresnimnden Overvigas om det dr rimligt med ett
forverkande om nagon ytterligare misskotsamhet inte kan laggas hyres-
gésten till last i tiden efter gérningen.

Fastighetsdgarna Sverige anser att bestimmelserna om brott som for-
sdmrar ndrmiljon for dem som bor i omgivningen och stérningar i boendet,
bor gélla dven till skydd for dem som arbetar eller av annan anledning
befinner sig i omgivningen. Malmé kommun och MKB Fastighets AB anser
att dven angrepp mot hyresvéirdens personal som sker pé en plats langt
ifrén ldgenheten bor kunna ligga till grund for en uppsagning.

Svea hovrdtt framhéller att utformningen av bestimmelsen skulle kunna
innebéra tillimpningssvarigheter med hénsyn till artikel 6.2 i Europa-
konventionen, som innebér att domstolar &r forhindrade att peka ut ndgon
som brottslig om personens skuld inte ar lagligen faststilld. Att den hyres-
rittsliga konsekvensen enligt lagtexten skulle intréffa ndr hyresgésten har
begatt brott innebér enligt hovritten att en tillimpning av bestimmelsen i
praktiken kommer att forutsitta en fillande brottmalsdom. Aven
Géteborgs kommun och Institutet for mdnskliga rdttigheter framhaller att
det kan vara problematiskt att en hyresrittslig provning sker innan ett
straffrittsligt forfarande avslutats. Malmé kommun efterfragar en analys
av hur parallella straffrittsliga och hyresrittsliga processer géllande om en
person har begatt en brottslig gérning ska hanteras. Hyresgdstforeningen
och Famna ifragasétter hur forslagen forhéller sig till forbudet mot dubbel-
bestraffning.
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Integritetsskyddsmyndigheten menar att forslagen innebér att hyres-
vérdar ska behandla personuppgifter om lagovertriadelser och efterfragar
dérfor en integritetsanalys.

Brottforebyggande radet anser att det i fall av aterkommande brotts-
lighet ddr de enskilda brotten inte har ett sa hogt straffvirde bor krévas att
hyresvirden uppmanar hyresgisten att vidta réttelse innan hyresavtalet
sdgs upp. Sveriges Kommuner och Regioner och Botkyrka kommun anser
att det bor krivas en underrittelse till socialndimnden innan hyresavtalet

sdgs upp.

Skilen for regeringens forslag

Brottslighet som skapar otrygghet i ett omrade bor i fler fall kunna ligga
till grund for en uppsdgning

Som framgar av avsnitt 4.1 har den brottslighet som férekommer i vissa
omraden stor paverkan pa tryggheten for dem som bor dir. Det kan handla
om allvarlig brottslighet som skjutningar eller springningar. Aven dppen
narkotikaforséljning bidrar i stor utstrickning till otrygghet i ett omrade.
Sadan brottslighet kan leda till att minniskor inte vigar rora sig fritt i
omradet eller 14ta sina barn leka pé en néiraliggande lekplats. Brottslighet
som sker i ndromradet kan ménga génger vara ett storre praktiskt problem
for de boende &n enstaka storningar i huset eller brott som begés i lagenheter.

En brottslig handling kan i vissa fall utgdra en stdrning i boendet enligt
nuvarande regler. Ett exempel dr att hyresgésten utsatt en granne for miss-
handel. En sddant agerande kan vara att bedoma som en stérning i boendet
dven om det har dgt rum pa visst avstdnd fran hyresgistens ldgenhet. Det
kravs da att agerandet har skett i ndra anslutning till fastigheten och att det
har ett samband med hyresgistens anvidndande av ligenheten (se till
exempel RH 2015:31 och RH 2016:57).

Regeringen anser att det bor vara mdjligt att i fler fall 4n i dag kunna
sdga upp ett hyresavtal pa grund av brottslighet som skapar otrygghet i ett
omrade. Det innebir bland annat att ett hyresavtal bor kunna ségas upp pa
grund av brottslighet som har begétts pa ett langre avstand fran hyresgés-
tens lagenhet dn vad som dr mojligt i dag. Det ar inte bara bostaden och
dess omedelbara nédrhet som har betydelse for ett tryggt boende. Hur
manniskor upplever sitt boende paverkas dven av ndrmiljon omkring
bostaden med naturliga uppehallsplatser som lekplatser, torg och gronom-
raden. Det dr déarfor rimligt att en hyresgést ska ha ett ansvar for 6vriga
boendes ndrmiljo, pd motsvarande sitt som for deras bostadsmiljo. Andra
boende ska inte behdva tala att ndgon som genom att begé brott pa ett allvar-
ligt sdtt bidrar till otrygghet i omradet, tillats bo kvar.

Svea hovrdtt ifragasétter att endast brottsliga ageranden omfattas av
forslaget och framhéller att det fran ett hyresréttsligt perspektiv borde vara
beteendet och effekterna av detta som har betydelse. Regeringen instim-
mer i att det finns skél som talar for att &ven andra ageranden som forsam-
rar ndrmiljon for dem som bor i omgivningen 4n sddana som &r brottsliga
borde omfattas av regleringen. Som hovrétten papekar skulle en utvidgad
reglering kunna avse ageranden som kan utgora storningar i boendet men
som inte dr brottsliga, som exempelvis att spela hog musik i en sddan
omfattning att det forsdmrar narmiljon for andra boende pé ett sétt som
inte ska behova talas. Nar mojligheterna till uppségning utvidgas till att



omfatta handlingar som sker pa ett ldngre avstdnd fran hyresgistens
lagenhet &r det dock angeldget att tillimpningsomradet inte blir alltfor
vidstrackt. I dessa situationer bor endast mer allvarliga beteenden anses
hyresrittsligt relevanta. En utvidgning av tillimpningsomradet till att
omfatta ageranden som inte &r brottsliga riskerar ocksa att leda till storre
gransdragningssvarigheter. Forslagen motiveras vidare av de omfattande
problem med brottslighet som skapar otrygghet som finns i manga
omraden. Regeringen anser dérfor att det ar lampligt att avgrinsa tillamp-
ningsomrédet till ageranden som &r brottsliga, i enlighet med utredningens
forslag.

Avgrdnsningen av bestdmmelsens tillimpningsomrdde

Regeringen anser alltsa att det bor inforas en bestimmelse som gor det
mdjligt att i fler fall sdga upp ett hyresavtal pa grund av brottslighet som
skapar otrygghet for dvriga boende. En fraga som d& uppkommer &r hur
bestimmelsens tillimpningsomradde bor avgridnsas. Det &r viktigt att
bestimmelsen utformas sé att den fangar upp saddan brottslighet som bidrar
till otrygghet i ett bostadsomrade. Hinsyn maste da tas till att omraden dér
méinniskor bor kan skilja sig at i hog grad pa grund av hur omradet ar ut-
format.

I likhet med utredningen anser regeringen att det inte bor uppstéllas
nagon bestdmd yttre grans for var ett brott ska vara beganget genom att
ange ett exakt avstand fran hyresgistens lagenhet. En sddan 16sning kan
visserligen framstd som tydlig och forutsebar. Den riskerar dock att leda till
godtyckliga resultat beroende pa om ett brott har begétts strax utanfor eller
strax innanfor gransen. Det finns ocksé en risk for att kriminella personer
anpassar sitt beteende efter avgrinsningen genom att flytta sin brottsliga
verksamhet, som till exempel forséljning av narkotika. En sddan avgrins-
ning begrénsar ocksd mdjligheterna att ta hénsyn till omstdndigheterna i
det enskilda fallet. Brottslighet som har en stor péverkan pa tryggheten i
ett omrade riskerar dé att falla utanfor reglernas tillimpningsomrade.

Utredningen foreslar att bestimmelsen ska utformas sé att ett hyresavtal
ska kunna ségas upp om hyresgésten har begatt brott, om brottsligheten ar
dgnad att medfora en sddan forsémring av narmiljon som inte skiligen bor
talas av dem som bor i omgivningen. Institutet for ménskliga rdttigheter
och Sveriges advokatsamfund anser att den geografiska avgriansningen inte
ar tillrackligt preciserad vilket leder till bristande forutsebarhet. Nagra
hyresndmnder och Sodertérns tingsrdtt framhaller att avgrdnsningen &r
otydlig bland annat nér det géller vad som avses med begreppen omgiv-
ningen och nérmiljon.

Regeringen anser, i likhet med utredningen, att bestimmelsen bor gélla
till skydd for dem som bor i omgivningen till hyresgéstens lagenhet.
Samma avgrinsning av den skyddade gruppen anvinds i dag i bestimmel-
sen om storningar i boendet. P4 motsvarande sétt som enligt den bestdm-
melsen &r avsikten inte att med uttrycket astadkomma nagon sérskild yttre
begriansning, utan det markerar vilka som skyddas av bestimmelsen (jfr
prop. 1992/93:115 s. 31). Det som skyddas bor vara intresset av en god nér-
miljo for dem som bor i omgivningen. Med nirmiljon bor ddrmed avses hur
de boende upplever miljon i omradet omkring sin bostad. I det avseendet tar
bestdimmelsens tillimpningsomréade sikte pa andra situationer &n dem som
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omfattas av bestimmelsen om storningar i boendet, som avser forsimringar
av bostadsmiljon, det vill séga miljon i och i direkt anslutning till bostaden.

Enligt regeringens mening bor alltsa det centrala for avgriansningen vara
i vilken utstriackning brottsligheten paverkar ndrmiljon for dem som bor i
omgivningen till hyresgéstens ldgenhet. En sddan avgransning kan inne-
béra vissa grinsdragningssvarigheter. Aven andra avgrinsningar kan dock
medfora sadana problem. Det finns ocksa fordelar med en avgransning
som ger en flexibilitet som gor det mojligt att ta hénsyn till omsténdig-
heterna i det enskilda fallet. Det finns da utrymme att beakta exempelvis
att ett allvarligt brott ofta paverkar ménniskor inom ett storre omrade dn
ett mindre allvarligt brott. Av betydelse kan ocksad vara om ett brott &r
begénget pa en plats som de boende behdver passera eller uppehélla sig pa
eller annars naturligen gor det, som exempelvis en lekplats eller en knut-
punkt for kollektivtrafik. Regeringen delar utredningens bedémning att de
gransdragningssvarigheter som kan uppkomma bor kunna hanteras pé ett
dndamaélsenligt sdtt i réttstillimpningen.

En flexibel reglering riskerar i viss utstrackning att minska hyresgéstens
mojlighet att forutse vilka ageranden som kan leda till forverkande. Den
foreslagna regleringen tar emellertid sikte p& ageranden som é&r brottsliga.
Det handlar alltsa inte om handlingar som annars &r tillatna. I det avseendet
ar tillimpningsomradet snidvare dn for bestimmelsen om storningar i
boendet, som inte innehéller ndgon begrénsning i friga om vilka hand-
lingar som kan omfattas av bestimmelsen. For att bestimmelsen ska bli
tillimplig forutsétts ocksé att ett brott kan véntas forsdmra nidrmiljon for
dem som bor i omgivningen. Enligt regeringens mening ar det rimligt att
utgd fran att hyresgésten forstar att den typen av brottslighet inte ska
behova accepteras av dvriga boende och fastighetsdgaren, dven om det i
lagen inte anges exakt var ett brott ska vara beganget eller vilken typ av
brott som omfattas av regleringen.

Ett brott som har begatts pa ett langt avstand fran hyresgéstens lagenhet,
i en annan stadsdel eller pd en annan ort, har i regel ingen paverkan pa
nirmiljon for dem som bor i ligenhetens omgivning. Regeringen instim-
mer dock i utredningens beddmning att var ett brott dr beganget inte bor
vara avgorande for bestimmelsens tillimpningsomrade. En férdel med
detta &r att straffrittsliga fragor kring var ett brott har begéatts, som kan
vara svara och sakna relevans for den hyresrittsliga kontexten, undviks.
Bestammelsen bor ocksa kunna tilldmpas i vissa undantagsfall dér ett brott
som begatts pa en plats langt ifran ldgenheten kan véintas paverka nér-
miljon for dem som bor i omgivningen negativt.

For att brottslighet som har begétts pa en plats langt fran ldgenheten ska
anses dgnad att forsimra nérmiljon fér dem som bor i omgivningen bor det
krdvas att en sadan forsémring framstar som en véntad f6ljd av brotts-
ligheten. Det géller framst fall dér ett brott riktas mot ndgon som bor i
omgivningen. Ett exempel 4r att hyresgésten foljer efter eller soker upp en
granne i en annan stadsdel och dér utsétter henne eller honom for brott. Ett
sadant beteende kan véntas paverka ndrmiljon for dem som bor i omgiv-
ningen negativt och bidra till att forstérka en tystnadskultur i ett omrade.

Ett annat exempel &r att hyresgédsten begar brott som riktar sig mot ett
rivaliserande kriminellt nédtverk vilket leder till hamndatgarder, som till
exempel en skjutning eller spriangning, som riktas mot huset dir hyres-
gésten bor. Det har en kraftigt negativ inverkan pé tryggheten for andra



boende. Om en hidmndatgird mot ldgenheten, fastigheten eller dess
omgivning framstar som en véntad f6ljd av hyresgéstens brottslighet bor
bestimmelsen kunna tilldimpas. I sddana fall bor alltsa de &vriga boendes
intresse av trygghet viga tyngre dn hyresgéstens intresse av att fa bo kvar
i ldgenheten.

Nagra remissinstanser, bland andra Hyresgdstforeningen, invinder mot
utredningens forslag om att det ska vara tillrdckligt att ett brott &r dgnat att
forsdmra nérmiljon for dem som bor i omgivningen. Regeringen anser
dock, i likhet med utredningen, att det inte bor krévas att hyresvirden
bevisar att viss brottslighet i ett enskilt fall har haft en effekt pa narmiljon
for dem som bor i omgivningen. Det bor vara tillrdckligt att brottsligheten
ar av sddan karaktdr att den typiskt sett bidrar till en sddan forsdmring. Det
kan underlitta for hyresvirden i en tvist om uppsidgning genom att det
minskar de svérigheter som 1 manga fall finns med att fa grannar, fastig-
hetsskotare eller andra att vittna pa grund av rédsla.

En del remissinstanser, till exempel Sodertorns tingsrdtt och Fastighets-
dgarna Sverige, anser att uttrycket “dgnat att” indikerar att den som har
begatt ett brott maste ha haft som syfte att forsdmra narmiljon. Uttrycket
bor dock ges samma betydelse som i andra sammanhang dér det anvénds,
exempelvis i den straffréttsliga lagstiftningen (se bland annat 5 § terrorist-
brottslagen [2022:666] och prop. 2021/22:133 s. 181). Det som avses &r
alltsa att brottsligheten &r av sddan karaktér att den typiskt sett bidrar till
en forsdmring av narmiljon.

For att avgrinsa bestimmelsens tillimpningsomrade bor det vidare ha
betydelse vad de som bor i omgivningen skéligen ska behova tala. Vid
bedémningen bor de boendes ritt till en trygg och sdker ndrmiljé viga
tungt. Toleransen mot att en hyresgést genom att bega brott tydligt forsam-
rar ndrmiljon for 6vriga boende bor dérfor vara lag. Bedomningen bor
goras objektivt och utgangspunkten bor ddrmed vara vad boende i allmén-
het ska behova tala i fraga om nérmiljon kring en bostad. Det bor dé inte
ha nagon betydelse om boende i ett visst omrdde kommit att vénja sig vid
viss brottslighet och att ytterligare brott av samma slag dérfor inte kan
sdgas ha nagon direkt paverkan pa hur narmiljon upplevs. Bestimmelsen
bor tillimpas pa brottslighet som dr sa allvarlig att de boende inte ska
behova téla den som ett inslag i sin ndrmilj6. Brott som inte kan véntas ha
nagon eller endast en obetydlig effekt pa de boendes situation bor darmed
inte kunna leda till att hyresavtalet ska upphora.

Fastighetsdgarna Sverige anser att bestimmelsen dven bor gélla till
skydd for dem som arbetar eller av annan anledning befinner sig i omgiv-
ningen. Malmo kommun och MKB Fastighets AB anser att dven angrepp
som riktar sig mot hyresvirdens personal som sker pa en plats langt ifrén
lagenheten bor kunna ligga till grund for en uppségning.

Brott som till exempel véld eller hot som riktar sig mot hyresviarden eller
nagon anstélld, eller en lokalhyresgist, omfattas av den foreslagna bestam-
melsen om hyresgistens skyldighet att bevara tryggheten inom fastigheten
(se avsnitt 4.2). Den bestdmmelsen kan ocksa bli tillimplig vid brott som
riktar sig mot personer som besoker eller utfor tjénster at de boende. Nar
den bristande skdtsamheten bestar i den typen av brottslighet har hyres-
virden enligt forslaget mojlighet att omedelbart sdga upp hyresavtalet, i
likhet med vad som foreslas gélla for hédr aktuella fall (se nedan). Pa
motsvarande sitt som géller i dag vid tillimpning av bestimmelsen om
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sundhet, ordning och gott skick bor det vidare inte uppstéllas ndgot krav
pa att ett agerande ska ha skett inom fastigheten. Det bor vara tillrdckligt
att agerandet har paverkat tryggheten inom fastigheten, till exempel genom
att fastighetsdgarens mojligheter att utfora forvaltningen forsvaras.

Enligt regeringens mening ger bestimmelsen om bristande skotsamhet
tillrackliga majligheter att ingripa mot ageranden som riktar sig mot fastig-
hetségaren eller andra som verkar eller ror sig inom fastigheten. Det finns
darfor inte nagot behov av att utvidga tillimpningsomradet for den aktuella
bestimmelsen om brottslighet som forsdmrar ndrmiljon till att omfatta
brott som paverkar dem som arbetar eller av ndgon annan anledning vistas
i omgivningen. Det finns inte heller skil att utvidga tillimpningsomradet
for bestimmelsen om storningar i boendet pa motsvarande sétt. I vissa fall
kan dock den typen av brott vara av sddan karaktér att det forsamrar nér-
miljon for de boende pé ett sadant sitt att den aktuella bestimmelsen bor
kunna tillimpas. Nér det ar fraga om tydliga angrepp pa fastighetségarens
intressen bor det dock manga ganger ligga ndrmast till hands att tillimpa
bestdmmelsen om bristande skdtsamhet.

Brottslighet som bor omfattas av regleringen

Utredningen foreslar inte ndgon formell begrinsning i frdga om vilka brott
som ska kunna leda till att hyresavtalet upphor. Flera remissinstanser,
bland andra vissa av hyresndmnderna och domstolarna liksom Sveriges
advokatsamfund, anser att det behover fortydligas vilken brottslighet som
bor kunna leda till att hyresavtalet upphér. Det framhélls att utredningens
forslag ldmnar ett stort utrymme &t réttstillimpningen att bedéma i vilka
situationer forverkande ska kunna ske, vilket leder till bristande forutse-
barhet och en risk for godtyckliga bedomningar och en oenhetlig ritts-
tillimpning. En liknande synpunkt framfors av Diskrimineringsombuds-
mannen, som anser att avsaknaden av en definition av vilken brottslighet
som omfattas av bestimmelsen innebér en risk for diskriminering.

Vissa typer av brott paverkar typiskt sett ndrmiljon i hog utstrickning
medan andra inte gor det alls. Regeringen anser dock inte att det finns skl
att begrinsa reglernas tillimpningsomrade till vissa brott. Avsikten dr inte
att hyresavtalets upphdrande ska vara ytterligare en paféljd for att hyres-
gésten har gjort sig skyldig till ett visst brott. Reglerna bor i stillet utfor-
mas sé att de ger utrymme for att i det enskilda fallet géra en beddmning
av 1 vilken utstrackning brottsligheten kan véntas forsdmra nérmiljon for
dem som bor i omgivningen. Eftersom omsténdigheterna kan variera i hog
grad &dr det inte mdjligt att rékna upp alla typer av brott eller situationer
som kan aktualisera en tillimpning av reglerna. Enligt regeringens mening
far det accepteras att den ndrmare avgriansningen av tillimpningsomradet
utvecklas i réttstillampningen.

For att underltta tillimpningen anser regeringen att det finns behov av
att ange vissa riktlinjer for ndr bestimmelsen bor kunna tillimpas.
Lagrddet anser, bland annat avseende nu aktuellt forslag, att det kan disku-
teras hur ldngt remissinstansernas dnskemal om exempel till ledning for
olika situationer bor tillgodoses.

Regeringen anser att det i detta fall 4r motiverat att 1dmna forhallandevis
utforliga exempel pa situationer dir bestimmelsen bor kunna tilldimpas.
Det minskar risken for godtyckliga bedomningar och en oenhetlig rétts-



tillimpning, i linje med vad remissinstanserna framhaller. Som Lagradet
framfor kan det naturligtvis finnas en risk for att sdidana exempel blir
styrande for tillimpningen i alltfor hog utstrackning. Avsikten dr dock inte
att bestimmelsen ska kunna tillimpas enbart i de situationer som tas upp
nedan och i forfattningskommentaren. Det forutsétts att domstolar och
hyresndmnder i det enskilda fallet gér en beddmning av om ett brott ar
dgnat att forsdmra nérmiljon for dvriga boende. Det &r ocksa mojligt att
anpassa tillimpningen till 4ndrade forhéllanden nir det géller brottslig-
heten i bostadsomréaden.

Av kravet pa att brottsligheten ska vara dgnad att forsimra nérmiljon for
Ovriga boende i sddan utstrickning att det inte skiligen ska behova télas,
bor folja att brottsligheten ska ha visst allvar eller omfattning. En hyresgést
som begér ett allvarligt brott kan som utgangspunkt inte anses ha ett
skyddsvirt intresse av att f4 bo kvar i ldgenheten. Om brottet har ett hogt
straffvirde bor det déarfor ofta vara tillrackligt med ett enstaka brott. Det
giéller sérskilt i friga om brott som &r riktade mot en person, som till
exempel ran eller grov misshandel. Aven allvarligare fall av misshandel
av normalgraden har typiskt sett en patagligt negativ inverkan pa narmiljon
och bor kunna omfattas av bestimmelsen. Nagra exempel pa andra allvar-
liga brott som bor kunna leda till att hyresavtalet ska upphora &r sprang-
ningar och skjutningar. Aven brott som valdsamt upplopp och bliljus-
sabotage skapar typiskt sett stor otrygghet i ett omrade och dr manga ganger
av sadan karaktér att de bor omfattas av regleringen. Detsamma géller fall
dér ndgon ar bevédpnad i omradet, vilket ofta bedoms som grovt vapenbrott.

Aterkommande brottslighet bér i vissa fall kunna leda till att hyres-
avtalet ska upphdra, &ven om de enskilda brotten har ett nagot lidgre straff-
varde. Ett exempel ar forsdljning av narkotika eller annan befattning med
narkotika som dr avsedd att sdljas, vilket i manga omraden i stor utstrack-
ning bidrar till otrygghet. Boende ska inte behdva tala 6ppna narkotika-
overlatelser i ndrheten av bostaden eller pa vég till eller fran arbetet, skolan
eller den lokala affdren. Nar ndgon har sélt narkotika kan det beroende pa
omstdndigheterna finnas anledning att utgd fran att det &r frdga om
dterkommande brottslighet. Aven Aterkommande skadegorelse kan i
manga fall ha en tydligt negativ inverkan pa hur minniskor upplever sin
niarmiljo. Brott med ett straffvirde pa botesniva har normalt inte en sddan
paverkan pa niarmiljon att de bor omfattas av bestimmelsens tillimpnings-
omrade.

Som Hyresndmnden i Géteborg framhaller kan det i vissa fall vara svart
att i en hyrestvist gora en beddmning av straffvéirdet for ett brott om inte
domstol har uttalat sig om det i en brottmalsdom. I enlighet med vad som
anfors ovan bor brottslighetens straffvarde kunna tjina som riktmaérke vid
beddmningen av om den &r av sddan karaktér att den typiskt sett forsamrar
nérmiljon pa det sétt som avses i bestimmelsen. Avsikten &r dock inte att
brott med ett visst straffvirde alltid ska leda till att hyresavtalet upphor.
Avgorande for beddmningen bor vara i vilken utstrackning brottsligheten
kan véntas medfora en forsdmring av ndrmiljon fér dem som bor i omgiv-
ningen. Den bedémningen bdr ofta kunna goéras utan att hyresndmnden
behover gora en exakt bedomning av straffvérdet for ett enskilt brott.

Brott, som till exempel utpressning eller stold, som &r riktade mot affars-
innehavare eller andra som bedriver verksamhet i ett omréde drabbar inte
de boende direkt. Sddan brottslighet kan dnda i forlangningen leda till att
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aktorer som vill etablera sig i omradet och fortsétta bedriva verksamhet
dér. Darmed paverkas dven vilken service och stadsbild de boende far.
Som framhalls av Svensk Férsdkring ar den typen av vardagsbrottslighet
en starkt bidragande orsak till otryggheten i samhadllet. Ett vilfungerande
affarsomrade ar alltsé viktigt ur ett trygghetsperspektiv. Den typen av
brottslighet bor darfor kunna leda till att hyresavtalet ska upphora.

Vissa brott har typiskt sett ingen eller en sddan obetydlig paverkan pé
nirmiljon for dvriga boende att de skéligen fér talas, och bor darfor falla
utanfor bestimmelsens tillimpningsomrade. Sa &r ofta fallet nér det géller
sédan brottslighet som férekommer i viss utstridckning pé de flesta platser
i landet. Nagra exempel ar ett slagsmal av mindre allvarlig karaktir sent
en kvill pa en nattklubb eller en butiksstold som é&r ringa.

Om brottsligheten har koppling till kriminella grupperingar bidrar det
till att skapa en storre otrygghet. I sddana fall bor brottsligheten i hogre
utstrackning &n annars kunna anses dgnad att medfora en sddan forsamring
av ndrmiljon som inte skiligen ska behdva télas av andra boende. Det-
samma bor gélla om nadgon har involverat barn i brottslighet, vilket numera
ocksa ar brottsligt i sig (16 kap. 5 a § brottsbalken). Det kan vintas skapa
en radsla hos fordldrar for att deras barn ska bli indragna i brottslighet och
kan darmed paverka hur fordldrarna later barnen rora sig i omradet. Det
bor ocksé finnas skél att se allvarligare pé brott som begas mot ett barn.

Beviskrav och forhdllandet till den straffrdttsliga provningen

Rikshem AB oOnskar att beviskraven i uppsédgningstvister lattas upp. De
pekar pé att det dr en kénd praktisk svarighet for fastighetségare att fa
grannar eller personal hos hyresvirden att vittna, pa grund av risken for att
utsdttas for hot och andra repressalier.

Regeringens forslag innebér att hyresvirden inte behdver bevisa att viss
brottslighet i ett enskilt fall har haft en negativ inverkan pa ndrmiljon for
dem som bor i omgivningen. Som framhélls ovan kan det underlétta for
hyresvérden i en tvist om uppsdgning, genom att det inte finns nagot behov
av att hora exempelvis grannar om vilken paverkan ett brott har haft.

I Gvrigt anser regeringen att utgangspunkten dven i fortsédttningen bor
vara att fastighetsdgaren ska styrka de omstiandigheter som aberopas till
grund for att hyresavtalet ska upphora. Det motsvarar det beviskrav som i
allménhet galler i tvistemal, vilket i regel tillimpas dven i tvister som
provas av hyresndmnderna. Det &r rimligt att krdva att hyresvérden ska
bevisa det agerande som hyresgésten har gjort sig skyldig till, och som
ligger till grund for en uppségning. Regeringen instimmer i utredningens
beddmning att vilket beviskrav som géller inte bor regleras i lag. Det bor
dédrmed inte finnas ndgot hinder mot att domstolar och hyresndmnder i
vissa situationer anpassar beviskravet, om det bedoms som motiverat
utifran de principer som géller i fraga om beviskrav i tvistemal.

I praktiken kommer hyresvirden i de flesta fall att vara beroende av en
fallande brottmélsdom for att kunna styrka att hyresgisten har gjort sig
skyldig till brott. Det &r svért for hyresvirden att utreda brottslighet pa
egen hand. Fram till dess att atal har véackts géller vidare forundersdknings-
sekretess som kan gora det svart for hyresvirden att fa tillgang till upp-
gifter om brottsligheten. Ett antal remissinstanser, daribland AB Familje-



bostdder, AB Svenska Bostdder, Visteras kommun och Uppsala kommun,
framhaller behovet av ett utokat informationsutbyte mellan fastighetsdgare
och polis, for att fastighetsidgaren ska fa tillgang till den utredning som
behovs for att kunna séga upp hyresavtalet. Det finns dock inte utrymme
att dverviga en sadan reglering inom ramen for det hér lagstiftnings-
drendet.

Gateborgs kommun och Institutet for ménskliga rdttigheter framfor att
det kan vara problematiskt att en hyresrittslig provning av om ett brott har
begatts sker innan en straffréttslig provning av brottet har skett. Malmé
kommun efterfrdgar en analys av hur parallella straffrattsliga och hyres-
rattsliga processer gillande om en person har begatt en brottslig garning
ska hanteras. Svea hovrdtt framhéller att utformningen av bestimmelsen
skulle kunna innebéra tillimpningssvarigheter med hénsyn till artikel 6.2
i Europakonventionen, som innebér att domstolar dr forhindrade att peka
ut ndgon som brottslig om personens skuld inte &r lagligen faststélld. Att
den hyresrattsliga konsekvensen enligt lagtexten skulle intréffa nér hyres-
géisten har begatt brott innebédr enligt hovritten att en tillimpning av
bestaimmelsen i praktiken kommer att forutsitta en fallande brottmalsdom.
Hyresgdstforeningen och Famna ifragasitter hur forslagen forhaller sig till
forbudet mot dubbelbestraffning.

I artikel 6.2 i Europakonventionen anges att den som blivit anklagad for
brott ska betraktas som oskyldig till dess hans eller hennes skuld lagligen
faststillts. Bestimmelsen &r i forsta hand tillimplig i forfaranden dér en
anklagelse for brott riktas mot ndgon. Detta &r ett autonomt begrepp enligt
konventionen. Europadomstolens beddmning av om det finns en anklag-
else for brott utgar fran tre kriterier, ndmligen hur forfarandet kvalificeras
enligt nationell rétt, forfarandets grundldggande karaktar och den mojliga
sanktionens art och stranghet.

Nér det géller civilrittsliga forfaranden har Europadomstolen i flera
avgdranden kommit fram till att artikel 6.2 i Europakonventionen inte ar
tillimplig eftersom den talan som forts inte innefattat en anklagelse for
brott (se till exempel Ringvold mot Norge, no. 34964/97, 11 februari
2003). Exempelvis finns det inte ndgot hinder mot att fastsla att en person
ar skyldig att betala skadestand pa grund av samma omstindigheter som
varit foremal for provning i ett straffréttsligt forfarande som resulterat i en
frikinnande dom, med tillimpning av ett ligre beviskrav. I det civil-
rattsliga forfarandet far domstolen dock inte gora uttalanden som kan
uppfattas som ett ifrdgaséttande av en frikdnnande dom eller i Gvrigt ett
stillningstagande till det straffréttsliga ansvaret. Exempel pa fall dir en
kriankning av artikel 6.2 bedomts ha skett r att domstolen vid provningen
av exempelvis ett skadestandsansprak har uttalat att det dr sannolikt att en
person gjort sig skyldig till den brottsliga gdrning som hon eller han &talats
for (se till exempel Y mot Norge, no. 56568/00, 11 februari 2003).

En talan om att hyresrdtten &r forverkad pa grund av brottslighet som é&r
dgnad att forsémra nérmiljon for dem som bor i omgivningen &r en civil-
rattslig talan. I grunden innebér en séddan talan ett pastaende om att hyres-
gésten har gjort sig skyldig till kontraktsbrott, med hédvning av avtalet som
foljd. Parterna i mélet ar enskilda och ndgon inblandning i forfarandet fran
det allménna i form av exempelvis polis eller dklagare finns inte. Nagon
straffrattslig sanktion kan inte aktualiseras i malet och ett beslut om att
hyresrétten ar forverkad har inte ndgon rittskraft i en eventuell efter-
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foljande brottmalsrittegang. Det finns inte heller nagon koppling mellan
forfarandena pa sé sitt att en fallande brottmalsdom har réttskraft i ett mal
om forverkande av hyresritten, utan en saidan dom har endast bevisverkan.
Till skillnad frén exempelvis ett ansprak pa skadestand finns det inte heller
nagon mdjlighet att fa en talan om forverkande av hyresritten provad i
samband med ett straffréttsligt forfarande. Mot den anforda bakgrunden
kan en talan om forverkande av hyresritten inte anses innefatta en ankla-
gelse for brott i den mening som avses i artikel 6.2 i Europakonventionen.

Nér en domstol eller hyresndmnd provar fragan om hyresritten ar for-
verkad ska den ta stillning till vilka faktiska omsténdigheter som ér styrkta
i malet. Det forutsétts ocksa att det agerande som hyresgésten har gjort sig
skyldig till ar brottsligt, pa sé sitt att omsténdigheterna kan hanforas till
ett visst brott. Det innebér dock inte att domstolen eller hyresndmnden ska
ta stillning till om forutsittningarna for att nagon ska kunna hallas straff-
rattsligt ansvarig for ett brott dr uppfyllda. En avgorande skillnad i det
avseendet dr att beviskraven i ett mal om forverkande av hyresrtten skiljer
sig frén det som géller i ett brottmal. Det avgdrande for fragan om huruvida
hyresrétten &r forverkad ar vidare om ett brottsligt agerande &r dgnat att
forsdmra narmiljon for dem som bor i omgivningen pa ett sdtt som inte
skéligen bor talas. For att gora en sddan beddmning dr det inte alltid
nddvindigt att exempelvis ta stéllning till hur ett brottsligt handlande ska
rubriceras.

I svensk rétt finns det flera regler som kan medféra att en domstol
behover ta stillning till om ett brott har férekommit, trots att det inte finns
ndgon brottmélsdom dér det straffréttsliga ansvaret slas fast. Det kan
exempelvis handla om en talan om skadestind for ren formdgenhetsskada
eller krankning pa grund av brott som fors utan att det har skett en straff-
rattslig provning av brottet (2 kap. 2 och 3 §§ skadestdndslagen [1972:207]).
En sadan skadestandstalan kan exempelvis bli aktuell nér ndgon under 15
ar har gjort sig skyldig till brott (se prop. 2009/10:142 s. 38 och 39).
Sddana mal ar ovanliga men forekommer, vilket kan antas bli fallet &ven
med mal om foérverkande av hyresrétten enligt den foreslagna regleringen.
Liknande situationer kan ocksd uppsté redan i dag nir hyresvirden, utan
en foregdende brottmalsdom, for en talan om forverkande pa grund av
storningar i boendet nér den pastddda storningen utgdr ett brott eller pa
grund av att ldgenheten anvénds for brottslig verksamhet.

Sammantaget bedomer regeringen att domstol eller hyresndmnd bor
kunna prova en talan om att hyresritten dr forverkad enligt de féreslagna
reglerna utan att det kommer i strid med artikel 6.2 i Europakonventionen,
dven om provningen sker innan det finns en fallande brottmalsdom. Med
hinsyn till att ett &rende om forverkande av hyresrétten ar ett civilréttsligt
forfarande och att ett forverkande inte utgor en straffrittslig sanktion kan
ett sddant beslut inte heller anses strida mot forbudet mot dubbelbestraft-
ning.

Regeringen anser alltsa, i likhet med utredningen, att det inte bor finnas
négot hinder mot att en hyresvérd skaffar fram bevisning pa egen hand och
vécker talan om att hyresavtalet ska upphodra utan att det har skett en
straffréttslig provning av brottet. Det motsvarar vad som géller i dag vid
tillimpning av bestimmelsen om férverkande pa grund av att ldgenheten
anvinds for brottslig verksamhet (se prop. 1979/80:179 s. 30). Som anges
ovan kommer hyresvirden dock i praktiken i de flesta fall att behdva



invédnta en sddan dom. Det &dr ocksa onskvért fran principiell synpunkt att
den straffréttsliga provningen inte ska behdva foregripas i en hyrestvist (jfr
prop. 1979/80: 179 s. 30). Om ett hyresrittsligt forfarande pagér parallellt
med ett straffrittsligt forfarande som kan forvéntas avslutas inom kort, bor
det i méanga fall kunna anses ldmpligt att invénta detta.

I de fall dér en person har frikénts for ett brott kan det antas att det sidllan
blir aktuellt for hyresvérden att fora en talan om forverkande av hyres-
ritten, &ven med beaktande av att olika beviskrav géller.

Behandling av personuppgifter som ror brott

Integritetsskyddmyndigheten menar att forslagen innebar att hyresvérdar
ska behandla personuppgifter om lagovertriadelser och efterfragar darfor
en noggrann analys av forslagets inverkan pa enskildas personliga
integritet och en beddmning av viket lagstdd som krévs for behandlingen.

Regeringen foreslar att hyresviarden ska ges mojlighet att sédga upp ett
hyresavtal nir hyresgésten har &sidosatt sina forpliktelser enligt avtalet
genom att begé brott som forsdmrar ndrmiljon for dem som bor i omgiv-
ningen. Det foljer inte direkt av bestimmelsen att hyresvéirdar ska
behandla uppgifter om lagovertradelser som innefattar brott. For att kunna
sdga upp ett hyresavtal pd den aktuella grunden kan det dock bli aktuellt
for hyresvérden att behandla sddana uppgifter. Det kan handla om att infor
en uppsédgning dokumentera uppgifter om ett brottsligt agerande som
hyresgésten har gjort sig skyldig till. Det kan ocksa bli aktuellt att i en tvist
om uppségning dberopa en brottmélsdom som bevisning.

En behandling av personuppgifter som faller under Europaparlamentets
och radets forordning (EU) 2016/679 av den 27 april 2016 om skydd for
fysiska personer med avseende pa behandling av personuppgifter och om
det fria flodet av sddana uppgifter och om upphévande av direktiv
95/46/EG (allmin dataskyddsforordning), hiar bendmnd EU:s dataskydds-
forordning, forutsétter att det finns en réttslig grund for behandlingen. De
rattsliga grunderna riknas upp i artikel 6.1 i forordningen. Enligt artikel
6.1 f far behandling ske om den &r nddvéindig for dndamaél som rér den
personuppgiftsansvariges eller en tredje parts berdttigade intressen, om
inte den registrerades intressen eller grundldggande réttigheter och friheter
vager tyngre och kraver skydd av personuppgifter.

I artikel 10 i EU:s dataskyddsforordning finns bestimmelser om behand-
ling av personuppgifter som ror lagévertriddelser som innefattar brott. For
att andra &n myndigheter ska f4 behandla sadana uppgifter krivs att be-
handlingen &r nodviandig for att ett réttsligt ansprak ska kunna faststillas,
goras gillande eller forsvaras, eller for att en réttslig forpliktelse enligt lag
eller forordning ska kunna fullgéras (5 § forordningen [2018:219] med
kompletterande bestimmelser till EU:s dataskyddsforordning).

Det ar vanligt forekommande redan i dag att en hyresvérd sdger upp ett
hyresavtal pa grund av handlingar som utgdr brott. Som exempel kan ett
brott utgdra en stdrning i boendet. Ett annat exempel &r fall dér lagenheten
anvénds for brottslig verksambhet.

Datainspektionen (numera Integritetsskyddsmyndigheten) har behandlat
ett fall dir en hyresvird hade registrerat personuppgifter om att en
hyresgist hade hotat en anstélld (beslut 2005-06-08, dnr 8§1-2005). Av det
som uttalas i beslutet foljer att en behandling av sddana uppgifter kan vara
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tilliten med stod av artikel 6.1 i1 EU:s dataskyddsforordning om den sker
for att ett rattsligt ansprak ska kunna goras gillande, faststéllas eller
forsvaras. Det géller &ven om det ror sig om en uppgift om lagdvertradelser
i den mening som avses i artikel 10 i EU:s dataskyddsférordning. Det
innebdr att uppgifterna i samband med uppsdgning av ett hyreskontrakt
kan behandlas med stdd av en intresseavvégning enligt 6.1 fi EU:s data-
skyddsforordning och 5 § forordningen med kompletterande bestimmel-
ser till EU:s dataskyddsforordning.

Enligt regeringens mening bor uppgifter om att hyresgasten har gjort sig
skyldig till brott som forsémrar nirmiljon som utgéngspunkt kunna
behandlas p& motsvarande sétt som i andra fall dir en behandling av
uppgifter som ror brott kan bli aktuell, exempelvis nér ett hyresavtal sigs
upp pa grund av ett brott som utgdr en stérning i boendet. Det bor ddrmed
finnas stod for behandlingen i artikel 6.1 fi EU:s dataskyddsforordning.

Den foreslagna bestimmelsen om att hyresvéarden har ratt att sdga upp
ett hyresavtal pa grund av att hyresgésten har begatt brott som forsdmrar
ndrmiljon for dem som bor i omgivningen, ar enligt regeringens bedém-
ning tillrdckligt tydligt utformad for att kunna ligga till grund for den
aktuella personuppgiftsbehandlingen. Regeringen anser ddrmed att det
inte finns skél att inféra nagra sirskilda bestimmelser om en sddan person-
uppgiftsbehandling. Négra sddana bestimmelser finns inte heller for andra
fall dir hyresvirden kan behdva behandla motsvarande uppgifter.

Syftet med regeringens forslag ér att 6ka tryggheten i bostadsomréden.
Det finns med hénsyn till fastighetsdgarens och 6vriga boendes intressen
tungt vigande skal for att det ska finnas mojlighet att sdga upp ett hyres-
avtal om hyresgésten har begatt brott som skapar otrygghet i ett omrade.
For att hyresvdarden ska ha méjlighet att sdga upp ett hyresavtal kommer
det i vissa fall att vara nddvindigt att behandla uppgifter om att hyres-
gésten, eller ndgon som hyresgésten ansvarar for, har begatt brott. Det
innebdr ett ingrepp i den enskildes integritet. Hyresvérden far dock endast
behandla sddana uppgifter i den utstrickning som det ar nodvandigt for att
sdga upp ett hyresavtal. Det dr ocksa viktigt att hyresvirden hanterar upp-
gifterna pé ett sddant sétt att ingreppet for den enskilde inte blir storre dn
nddvindigt. Det kan handla om att endast anstéllda som behdver ha till-
gang till uppgifterna for att fullgdra sina arbetsuppgifter, till exempel de
som arbetar med uppségningséirenden, bor ha det. Vidare bor uppgifterna
raderas ndr de inte langre behovs for sitt andamal. Den personuppgifts-
ansvarige, det vill sdga hyresvérden, bor alltsé fortlopande gora en bedom-
ning av hur ldnge uppgifterna kan sparas (jfr Datainspektionens beslut
2005-06-08, dnr 81-2005). Mot den anforda bakgrunden beddmer
regeringen att ingreppet star i rimlig proportion i férhallande till syftet med
behandlingen.

Brottslighet som forsdmrar ndrmiljon ska likstdllas med storningar i
boendet

Utredningen foreslar att bestimmelsen ska utformas pa sa sétt att brottslighet
som forsdmrar ndrmiljon for dem som bor i omgivningen ska likstédllas med
storningar i boendet. Hyresndmnden i Jonkoping anser att det skulle vara
mer logiskt att 1ata dessa fall vara en egen kategori eller att inordna dessa
under bestimmelsen om bristande skotsamhet.



Det kan, som Svea hovrdtt framfor, dvervigas om dessa situationer
borde behandlas som en sérskild grund for forverkande i 42 § hyreslagen.
Regeringen anser dock att det blir tydligare vad hyresgéstens ansvar i
aktuellt avseende innebdr om det regleras i en separat bestimmelse, och
inte enbart i reglerna om forverkande. For den 16sning som utredningen
foreslar talar vidare att bestimmelsen liknar den om storningar i boendet
och att de till stor del har samma skyddsintressen. Uttrycket ”de som bor i
omgivningen” forekommer i bada fallen, och den beddmning som ska
goras tar sikte pd vad som skiligen bor tdlas av andra boende. Det under-
lattar ocksa ur lagteknisk synpunkt att i andra sammanhang kunna knyta
an till det som géller i friga om stdrningar i boendet. Som exempel blir da
reglerna om hyresgéstens tillsynsansvar (nuvarande 25 § forsta stycket
hyreslagen) och sdrskilt skyndsam handlédggning (72 § hyreslagen)
desamma (se ndrmare avsnitt 4.4 och 4.6). Pa sa sitt blir lagstiftningen mer
overskadlig och enhetligt utformad. Regeringen anser dérfor att bestim-
melsen bor utformas i enlighet med utredningens forslag.

Négra remissinstanser, till exempel Svea hovritt och Sundsvalls tings-
rdtt, papekar att utredningens forslag innebér att brottslighet som forsam-
rar ndrmiljon, i de fall dar det finns sérskilda regler om det, likstdlls med
sarskilt allvarliga storningar i boendet. Det finns skél att fortydliga det i
lagtexten.

Hyresgdsten ska inte ha méjlighet till réttelse

I flera fall géller att hyresgisten ska ha getts mdjlighet till rittelse innan
hyresavtalet kan sidgas upp pa grund av att hyresrétten dr forverkad. Pé senare
tid har det dock gjorts betydelsefulla undantag frén detta, bland annat i fraga
om otillatna upplatelser i andra hand (42 § forsta stycket 3 hyreslagen). Vid
storningar i boendet &r utgangspunkten att hyresgésten ska ha fatt majlighet
till réttelse (42 § forsta stycket 9). Undantag géller dock vid sérskilt allvarliga
storningar i boendet. Regeringen foreslar i avsnitt 4.2 att det ska gélla dven i
sdrskilt allvarliga fall av bristande skdtsamhet.

Utredningen foreslar att det inte heller ska géilla nagot krav pa att hyres-
varden ska ha uppmanat hyresgésten att vidta réttelse vid brottslighet som
forsdmrar narmiljon for dem som bor i omgivningen. Det ska inte heller
finnas nagot krav pa att underrétta socialndmnden fore uppsdgningen.

Brottsforebyggande rddet anser att det i fall av aterkommande brotts-
lighet dér de enskilda brotten inte har ett sa hogt straffviarde bor krévas att
hyresviarden uppmanar hyresgésten att vidta réttelse. Botkyrka kommun
och Sveriges Kommuner och Regioner anser att det alltid bor krdvas en
underréttelse till socialndmnden innan hyresavtalet sdgs upp.

Syftet med den foreslagna bestimmelsen om uppsdgning pa grund av
brott som forsémrar nidrmiljon &r att 6ka tryggheten for dem som bor i
omgivningen. Det talar for att uppsidgning bor kunna ske omedelbart. Om
hyresviarden maste vianta med att sdga upp hyresavtalet riskerar det att
medfora en 6kad otrygghet i ett omrade. Om det krédvs att hyresgésten ges
mojlighet till réttelse, forutsitts det att det brottsliga agerandet upprepas
for att hyresritten ska vara forverkad. Det kan inte anses motiverat, sérskilt
inte ndr det géller allvarlig brottslighet. Det framstar ocksa som frimmande
att krdva att en hyresvérd ska uppmana en hyresgést att sluta bega brott. En
jamforelse kan goras med vad som géller vid forverkande pa grund av
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vérden ska uppmana hyresgésten att vidta réttelse (42 § forsta stycket 12
hyreslagen). Det dr rimligt att utga ifran att en hyresgést — dven utan en
sarskild uppmaning att vidta réttelse — forstar att den typen av brottslighet
som det dr fraga om hér inte ska behdva accepteras av hyresvdrden och
ovriga boende.

Det finns ocksa skél att ta hinsyn till att hyresvédrden i de flesta fall
kommer att vara beroende av polisens utredning av ett brott. P4 grund av
forundersokningssekretess kan det vara svart for hyresvérden att fa tillgang
till uppgifter om en héndelse innan atal har vackts. I manga fall kommer
hyresvérden dérfor inte att kunna skicka en uppmaning att vidta réttelse
till hyresgésten innan dess. Redan denna ordning medfor en fordrdjning. Om
ett forverkande skulle forutsétta att ett brottsligt agerande upprepas,
kommer dessutom ofta en ny brottsutredning och efterfoljande rétts-
process att behdva invéntas. Med hinsyn till de 6vriga boendes intresse av
trygghet anser regeringen att det inte &r rimligt att hyresvarden ska behova
vénta sa lange med att sdga upp ett hyresavtal.

Regeringen anser dérfor att hyresviarden bor ha méjlighet att omedelbart
sdga upp hyresavtalet pa grund av brottslighet som férsdmrar nérmiljon, i
enlighet med utredningens forslag. Det bor alltsa inte krévas att hyres-
gésten innan dess uppmanats att vidta réttelse. Av kravet pé att brotts-
ligheten ska vara dgnad att medféra en sddan forsdmring av ndrmiljon som
inte skéligen bor talas av 6vriga boende, foljer att den ska ha visst allvar
eller omfattning. Mot den bakgrunden ar det enligt regeringens uppfattning
inte motiverat att begransa undantaget fran kravet pd uppmaning att vidta
rattelse till brottslighet som nar upp till ett visst straffvirde. En séddan
reglering skulle ocksd kunna innebdra svérigheter for hyresvdrden att
bedoéma i vilka situationer en uppmaning att vidta réttelse kravs.

Undantaget bor gélla dven i situationer dér hyresavtalet ska upphéra pa
grund av att hyresgésten brustit i sitt tillsynsansvar. Den fragan behandlas
nirmare i avsnitt 4.4.

Enligt regeringens mening bor hyresrétten, om hyresgisten har upplétit
lagenheten i andra hand, kunna forverkas om andrahandshyresgésten
begér brott som forsdmrar ndrmiljon for dem som bor i omgivningen eller
brister i sitt tillsynsansvar. Det motsvarar vad som i dag géller vid asido-
sdttanden av sundhet, ordning och gott skick och stérningar i boendet (42 §
forsta stycket 9 hyreslagen). I dessa fall 4r det undantag fran kravet pa att
hyresgisten ska ha uppmanats att vidta rittelse som géller vid sarskilt
allvarliga storningar i boendet inte tillimpligt (se 42 § fjarde stycket
hyreslagen). Regeringen anser att det bor gélla dven for brottslighet som
likstdlls med storningar i boendet. Hyresgasten far d& mojlighet att vidta
atgirder for att forhindra att andrahandshyresgéstens beteende upprepas.

Hyresndmnden i Umed papekar att det, pa grund av att en féllande brott-
maélsdom i ménga fall kommer att behdva invéntas, kan ha gétt lang tid
mellan en brottslig gédrning och en hyresréttslig provning. I ett sadant fall
kan det enligt nimnden dvervégas om det dr rimligt med ett forverkande
om nagon ytterligare misskotsamhet inte kan ldggas hyresgiésten till last i
tiden efter gédrningen. En liknande synpunkt fors fram av Sundsvalls tings-
rdtt. Hyresndmnden i Jonkoping pekar pa att ett brott kan ha kommit till
hyresvérdens eller dvriga boendes kdnnedom forst efter det att pafoljden
for brottet har verkstéllts eller efter att brottet har preskriberats.



Situationen att det har gatt lang tid mellan en brottslig handling som
utgor grund for forverkande av hyresrétten och en uppségning av hyres-
avtalet kan aktualiseras dven i fall dir en ldgenhet anvénds for brott och
vid sérskilt allvarliga storningar i boendet. Hyresvérden har i dessa fall rétt
att under vissa forutsittningar avvakta med en uppségning till dess att en
brottmélsdom angéende girningen fétt laga kraft (se 43 § tredje stycket
hyreslagen och NJA 2008 s. 243). I det ndmnda réttsfallet ansdg Hogsta
domstolen att en hyresgésts misshandel av en granne utgjorde en sérskilt
allvarlig storning som gett hyresvirden ritt att omedelbart séga upp hyres-
avtalet. Hyresvédrden ansags ockséd ha haft ratt att avvakta med uppséig-
ningen till dess att en brottmélsdom angéende gérningen fétt laga kraft, tva
och ett halvt ar efter gérningstillfallet. Enligt regeringens mening finns det
skél att behandla fall dar hyresgésten har begatt brott som fOrsdmrar
nérmiljon pd motsvarande sétt. Det forhallandet att det i vissa fall kan ha
gétt lang tid mellan ett brott och den hyresrittsliga provningen motiverar
ddarmed inte att hyresgésten ska ges mojlighet till réttelse.

Om det av nagot annat skél dn att hyresvarden har invéntat en straff-
rattslig provning har gétt lang tid sedan ett brott begicks, och hyresgisten
inte har gjort sig skyldig till ndgon ytterligare misskdtsamhet dérefter, bor
det kunna beaktas vid beddmningen av om det som ligger hyresgésten till
last &r av ringa betydelse, vilket medfor att hyresritten inte ar forverkad.
Det motsvarar vad som géller vid férverkande pé grund av att ligenheten
anvinds for brott (se prop. 1979/80:179 s. 30). Nar hyresgésten har gjort
sig skyldig till brottslighet som pé ett allvarligt sitt har bidragit till
otrygghet for andra boende, bor dock en sédan tillimpning aktualiseras
endast i undantagsfall.

Som framhaélls i avsnitt 4.2 fyller en underrittelse till socialnimnden fore
uppsigningen inte samma funktion nér hyresgéisten inte har mojlighet till
rattelse. Regeringen anser darfor att det dven i de hér aktuella fallen bor vara
tillrackligt att hyresvdrden, om hyresavtalet sdgs upp i fortid pa grund av att
hyresritten &dr forverkad, skickar en kopia av uppsédgningen till socialndmn-
den.

4.4 Tillsynsansvaret vid brott som forsamrar
nirmiljon

Regeringens forslag: Hyresgédstens ansvar att hélla noggrann tillsyn
over andra personer som bor eller vistas i ldgenheten ska gilla pa
samma sitt i fraga om séddan brottslighet ar dgnad att férsimra ndrmiljon
for dem som bor i omgivningen, som vid stdrningar i boendet och
bristande skdtsamhet.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser ar positiva till forslaget
eller har inte nagra synpunkter pa det.

Som framgar av avsnitt 4.1 har flera remissinstanser 6vergripande invénd-
ningar mot utredningens forslag om utokade mdjligheter till uppsidgning,
sarskilt forslaget om hyresgéstens tillsynsansvar. Borldnge kommun, Diskri-
mineringsombudsmannen, Famna, Hyresgdstforeningen, HSB Riksforbund,
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Ostergétlands lin, Riksbyggen, Réidda Barnen, Socialstyrelsen och Sveriges

forenade studentkdrer avstyrker eller ar tveksamma till forslaget. Sundsvalls
kommun avstyrker forslaget i den del som avser tillsynsansvaret for hemma-
boende barn, men tillstyrker att ansvaret ska gélla for andra personer som
inneboende eller gister. Aven vriga remissinstansers invindningar tar
framfor allt sikte pa situationer dér ett underarigt barn till hyresgésten begér
brott. Det framhalls ocksé att det &r svart for hyresgisten att forhindra att
nigon annan som bor eller vistas i ldgenheten begér brott som forsdmrar
nérmiljon for dem som bor i omgivningen, och att det &r oklart vilka atgérder
som krévs av hyresgésten for att forhindra det.

Myndigheten for delaktighet papekar att personer med funktionsnedsétt-
ning kan ha svérare att utova tillsyn 6ver andra och att det kan vara svarare
att utdva tillsyn Sver barn med funktionsnedséttningar. Diskriminer-
ingsombudsmannen framfér en liknande synpunkt och framhaller att
forslaget skapar risk for diskriminering. Sollentuna kommun framfor att
personer med funktionsnedsittningar eller svarigheter i samband med
aldrande kan behoéva stod for att fullgéra sina forpliktelser. Borlinge
kommun pekar pé att en person som utsatts for vald har ett begrinsat ut-
rymme att agera utifrén risken att bli utsatt for ytterligare véld.

Sveriges Allmdnnytta anser att det bor 6verviagas om en uppsigning ska
foregds av en uppmaning att vidta rittelse och en underrittelse till social-
ndmnden nér det bor barn i ldgenheten. Socialstyrelsen anser att det bor
krévas i situationer dér en hyresgést riskerar att bli uppsagd pé grund av
att ett barn i hushallet har begatt brott i ndromradet.

Skilen for regeringens forslag

Tillsynsansvaret ska dven omfatta brott som likstdlls med stérningar i
boendet

Hyresgiésten ska, utdver att sjélv iaktta allt som krévs for att bevara sund-
het, ordning och gott skick inom fastigheten och att inte utsitta andra boen-
de for storningar, hélla noggrann tillsyn over att det ocksa iakttas av dem
for vilka hyresgésten ansvarar (25 § forsta stycket hyreslagen). Tillsyns-
ansvaret omfattar personer som hor till hyresgéstens hushall, géster och
andra som hyresgésten inrymt i ldgenheten eller som utfor arbete dar (24 §
forsta stycket hyreslagen). Tillsynsansvaret innebér att hyresgésten kan
goras hyresrattsligt ansvarig for andras handlingar. Det dr dock inte nagot
strikt ansvar utan det forutsétts att hyresgésten har asidosatt sin skyldighet
att hélla tillsyn &ver nagon inom den relevanta personkretsen.
Utredningen foreslar att hyresgéstens tillsynsansvar ska gilla dven for
sadan brottslighet som 4r dgnad att férsdmra nidrmiljon fér dem som bor i
omgivningen. Borlinge kommun, Famna, Hyresgdstforeningen, HSB
Riksforbund, Institutet for mdnskliga rdttigheter, Linkopings universitet,
Lénsstyrelsen i Ostergétlands lin, Riksbyggen, Ridda Barnen, Social-
styrelsen och Sveriges forenade studentkdrer avstyrker eller ar tveksamma
till forslaget. Synpunkterna tar bland annat sikte pa att det &r svart for hyres-
gésten att forhindra att ndgon annan som bor eller vistas i ldgenheten begar
brott, och att det ar oklart vilka atgérder som krédvs av hyresgisten for att
forhindra det. Liknande synpunkter framfors av Sédertérns tingsriitt.



Regeringens forslag innebar att brottslighet som forsamrar ndrmiljon ska
likstdllas med storningar i boendet (avsnitt 4.3). Eftersom hyresgéstens
tillsynsansvar géller for storningar i boendet framstéar det som motiverat att
det ska gilla dven for brott som likstdlls med sddana stérningar. Skydds-
intressena dr i stora delar desamma, intresset av en god miljo i och omkring
bostaden for dem som bor i omgivningen. I bada fallen ska det goras en
avvigning mellan den enskilda hyresgéstens besittningsskydd och dvriga
boendes intressen. For andra boende saknar det betydelse om det &r hyres-
gésten sjdlv eller ndgon annan som bor i lagenheten som har gjort sig skyldig
till ett asidosattande.

Av utredningens kartliggning framkommer att manga av de brott som
skapar otrygghet i bostadsomraden begés av andra &n hyresgésten sjélv. Om
hyresgistens tillsynsansvar inte skulle gélla i friga om brott som forsamrar
nérmiljon for dem som bor i omgivningen, finns det en risk for att forslagen
inte skulle fa tillrackligt genomslag. Andra boende skulle da behova téla att
personer som genom att bega brott bidrar till otrygghet i ett omrade, tillats
bo kvar i en utstrickning som inte kan accepteras. Regeringen anser darfor
att tillsynsansvaret bor gélla dven for sddan brottslighet som likstélls med
storningar i boendet i enlighet med vad utredningen foreslar.

Manga av remissynpunkterna tar sikte pa svarigheterna for hyresgisten
att forhindra att ndgon annan begér brott som forsimrar nirmiljon for
ovriga boende. Det dr ndgonting som maéste végas in vid tillimpningen av
tillsynsansvaret i de hir aktuella situationerna. Det ar svarare for hyres-
gésten att halla uppsikt 6ver vad andra personer gor nir de ror sig utanfor
lagenheten. Det dr ocksa svarare att vidta effektiva atgérder for att for-
hindra att dessa personer utanfor lagenheten agerar pa ett sitt som forsam-
rar ndrmiljon for vriga boende. Det bor beaktas vid bedomningen av vad
som kan krdvas av hyresgésten. Regeringen delar utredningens bedomning
att de nuvarande reglerna om hyresgéstens tillsynsansvar &r tillrackligt
flexibla for att ta sddan hénsyn.

Som utgangspunkt bdr en hyresgést inte ha nagon skyldighet att 6ver-
vaka andra personer som bor i ldgenheten nér de ror sig utanfor ldgenheten.
Tillsynsansvaret bor darfor aktualiseras framst i situationer dér det fram-
kommer ndgon omstindighet som ger hyresgisten anledning att vinta sig
att en person som hyresgésten har ansvar for kan komma att bega brott
som forsdmrar ndrmiljon for dem som bor i omgivningen. Ofta kan det
handla om att personen tidigare har gjort sig skyldig till sddan brottslighet.
Information om sadana omstidndigheter kan komma frén exempelvis
polisen eller fastighetsdgaren. Det kan ocksé handla om sadant som hyres-
gésten kan iaktta genom en normal anvindning av l1agenheten, det vill sdga
nir hyresgésten befinner sig i lagenheten eller ror sig i gemensamma
utrymmen eller i omgivningen. Om hyresgésten far tydliga indikationer pa
att nagon som omfattas av tillsynsansvaret kan komma att begé brott bor
det, liksom ér fallet i dag, krévas att hyresgésten vidtar kraftfulla atgarder
for att forhindra agerandet. Det kan till exempel krévas att hyresgésten inte
later en inneboende bo kvar i ldgenheten. Har hyresgisten i en sadan
situation underlatit att géra det som rimligen kan krédvas bor hon eller han
kunna hallas ansvarig for brottslighet som begds av ndgon som omfattas
av tillsynsansvaret.

Borlinge kommun, Diskrimineringsombudsmannen, Myndigheten for
delaktighet och Sollentuna kommun pekar pa att hyresgésten pd grund av
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sina personliga forhallanden, som utsatthet for vald, en funktionsnedsatt-
ning eller svarigheter i samband med aldrande, kan ha svért att fullgora sitt
tillsynsansvar. Myndigheten for delaktighet pekar dven pa att det kan vara
svarare att utdva tillsyn over ett barn med funktionsnedséttningar.

Utgangspunkten bor vara att beddomningen av om hyresgésten har brustit
isitt tillsynsansvar ska goras objektivt, i enlighet med vad som géller i dag.
Det saknar da betydelse om hyresgésten pa grund av personliga férhallan-
den, eller av nagot annat skél, haft svart att fullgdra sitt ansvar. Daremot bor
det enligt regeringens mening finnas ett visst utrymme for att beakta sidana
omstindigheter vid beddmningen av om det som ligger hyresgésten till last
ar av ringa betydelse, vilket innebér att hyresratten inte ar forverkad (42 §
femte stycket hyreslagen). Ett sddant utrymme finns redan i dag (jfr prop.
2013/14:195 s. 15). Med hénsyn till att reglerna &r uppstillda i fastighets-
dgarens och ovriga boendes intresse, bor det dock endast 1 undantagsfall bli
aktuellt att bedoma det som ligger hyresgésten till last som ringa. Nar det
géller hyresgéster som utsatts for vald av en nérstdende foreslar regeringen
i avsnitt 6.1 att den omsténdigheten i storre utstrackning ska tala for att
hyresritten inte ska forverkas.

Sdrskilt om tillsynsansvaret for underdriga barn

Utredningen foreslar att hyresgéstens tillsynsansvar vid brott som likstélls
med storningar i boendet ska omfatta dven underariga barn. De remiss-
instanser som motsétter sig eller dr tveksamma till forslaget har framfor
allt invéndningar mot den delen av det. I det sammanhanget framhalls
sarskilt risken for att andra personer som tillhor hyresgéstens hushall blir
av med sin bostad, trots att den personen inte har gjort sig skyldig till ndgot
asidosittande. Det kan handla till exempel om ett syskon till det barn som
har gjort sig skyldigt till brott. Nagra remissinstanser, bland andra Réddda
Barnen och Stockholms kommun, pekar pa risken for att forslaget leder till
att fordldrar undviker att ta kontakt med socialtjansten av ridsla for att
forlora sitt hyresavtal.

Utredningens kartldggning visar att det i ménga fall &r barn till hyres-
gésten, vuxna eller underariga, som begar brott i ett omrade. Intresset av
en trygg och sidker ndrmiljo for dem som bor i omgivningen motiverar
darfor att tillsynsansvaret ska omfatta d&ven barn. Det &r ocksa den utform-
ning som tillsynsansvaret har enligt nuvarande regler. En hyresgést kan
alltsa redan i dag bli uppsagd pa grund av sadant som ett underarigt barn
har gjort. Det talar enligt regeringens mening med styrka for att tillsyns-
ansvaret bor utformas pa motsvarande sitt for brott som likstélls med stor-
ningar i boendet. Om underariga barn skulle undantas fran tillsynsansvaret
skulle det innebéra att exempelvis en situation dir en 17-&ring &r inblandad
i mycket allvarlig brottslighet i ett omrade, som skjutningar eller sprang-
ningar, inte skulle kunna ligga till grund for en uppsagning dven om hyres-
gésten trots tydliga varningssignaler inte har gjort nagonting for att forsoka
forhindra brottsligheten. Enligt regeringens uppfattning ar det inte rimligt
att det ska behova accepteras av 6vriga boende och fastighetsidgaren.

Att forédldrar ska ha ett hyresrittsligt ansvar for sina underariga barn
framstar ocksé som rimligt med hénsyn till det ansvar som foréldrar har
for barns ageranden i annan lagstiftning. En fordlder som dr vardnads-
havare och som brustit i sin skyldighet att vidta atgirder i syfte att hindra



barnet frén att orsaka skada for annan, kan bli skyldig att ersétta skadan
(se 6 kap. 2 § andra stycket fordldrabalken och 2 kap. 1 § skadesténdsla-
gen). En vardnadshavare har ocksé ett skadestandsansvar upp till ett visst
belopp for vissa skador som barnet orsakat genom brott (3 kap. 5 § skade-
standslagen).

Familj och fordldrar har en avgdrande betydelse for att forebygga brotts-
lighet hos barn och unga. Det &r rimligt att kréva att en hyresgést som ar
fordlder och kéanner till, eller misstdnker, att barnet &r inblandat i brottslig-
het i omrédet, vidtar atgérder for att forhindra det. Reglerna bor utformas
sd att fordldrar far tydliga incitament att kontinuerligt och l&ngsiktigt
engagera sig i frigor som kan leda till att ett barn avhaller sig fran brott. I
enlighet med utredningens forslag bor déarfor hyresgastens tillsynsansvar
vid brott som likstélls med storningar i boendet omfatta d&ven underériga
barn.

Liksom nér det géller tillsynsansvaret generellt gar manga av remissyn-
punkterna ut pé att det kan vara svart for en hyresgést som ar fordlder att
forhindra att ett barn begéar brott som forsdmrar narmiljon for dem som bor
i omgivningen. Det framhalls att ménga foréldrar &r motiverade och gor
vad de kan for att forhindra ett barns brottslighet, men att det ofta &r svért
att komma till ritta med en sddan problematik.

Regeringen instdimmer i vikten av att fordldrar som har gjort allt som
rimligen kan krivas for att forhindra ett barns brottslighet inte drabbas.
Det ar inte heller avsikten med forslaget. P4 motsvarande sitt som giller i
andra fall bor det nir det géller tillsynsansvaret for barn kriavas att hyres-
gésten i det enskilda fallet har brustit i sitt tillsynsansvar genom att underlata
att gora nagot som kan krévas av henne eller honom. Det kan handla om att
fordldern inte medverkar till de insatser som erbjuds av myndigheterna for att
komma till rédtta med barnets kriminalitet.

Nir det giller vilka atgérder som bor krdvas av hyresgésten behdver
héansyn tas till att det nar det géller underariga barn normalt inte dr mojligt
att forbjuda barnet att vistas i ligenheten. Kraven pa hyresgisten att vidta
atgédrder bor fortfarande vara hogt stdllda. Det &r viktigt att en hyresgist
som &r forédlder lyssnar pa varningssignaler fran exempelvis polis, skola
eller socialtjinst. Om det finns tydliga indikationer péa att ett barn kan
komma att begé brott, bor det krivas att hyresgésten snabbt vidtar kraftfulla
och konsekventa atgirder for att komma till ratta med beteendet. I det ingér
att soka hjélp hos relevanta instanser och att aktivt medverka till de insatser
som erbjuds. Socialtjansten har det yttersta ansvaret for att enskilda far det
stod och den hjilp som de behover (2 kap. 1 § socialtjanstlagen [2001:453]).
Socialndmnden ska ocksa verka for att barn och unga vaxer upp under trygga
och goda forhéllanden. Namnden ska dven i ndra samarbete med hemmen
sorja for att barn och unga som riskerar att utvecklas ogynnsamt far det
skydd och stdd som de behover (5 kap. 1§ socialtjanstlagen). Om en
myndighet i de hér aktuella situationerna brister 1 sitt uppdrag eller om de
erbjudna insatserna av ndgot annat skl inte har avsedd effekt, bor hyres-
gésten inte anses ha brustit i sitt tillsynsansvar om hon eller han i 6vrigt har
gjort allt som rimligen kan krivas for att forhindra barnets brottslighet.

Det hyresréttsliga tillsynsansvaret omfattar dven barn som bor i ligen-
heten som hyresgisten inte har virdnaden om. Aven om hyresgisten i den
situationen inte har samma mdjlighet som en vardnadshavare att vidta vissa
atgirder, exempelvis i kontakter med socialtjdnsten, bor det krivas att
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barnet kan komma att bega brott.

Hyresvirden ska ha méjlighet att omedelbart sdga upp hyresavtalet dven
vid brister i tillsynsansvaret

Sveriges Allmdnnytta anser att det bor Gvervigas om en uppsagning ska
foregas av en uppmaning att vidta rittelse och en underrittelse till social-
ndmnden nér det bor barn i lagenheten. Socialstyrelsen anser att det bor
krévas i situationer dér en hyresgést riskerar att bli uppsagd pa grund av
att ett barn i hushallet har begatt brott i ndromradet.

Regeringen instimmer i att det nir hyresgésten har barn som bor i lagen-
heten kan finnas starkare skél &n annars for att socialndmnden underréttas
innan hyresavtalet sigs upp, med hénsyn till de allvarliga konsekvenser
som en vrikning kan f& for ett barn. I situationer dér en hyresgést som &r
fordlder riskerar att bli uppsagd pa grund av ett barns brottslighet kan en
underrittelse till socialndmnden ocksa ge fordldern battre mojligheter att
vidta atgérder for att forhindra brottsligheten.

For att socialndmnden ska ha mojlighet att vidta atgirder for att for-
hindra en vrikning forutsétts i regel att en sddan underrittelse sker innan
hyresrétten ar forverkad. De regler som finns i dag géllande storningar i
boendet och dsidoséttanden av sundhet, ordning och gott skick, innebér att
en saddan underrittelse ska skickas samtidigt som en uppmaning till hyres-
gésten att vidta rattelse. Som anfors ovan finns det med hénsyn till dvriga
boendes och hyresvérdens intressen tungt vigande skil for att hyresviarden
ska ha mdjlighet att omedelbart sdga upp hyresavtalet nér hyresgésten har
gjort sig skyldig till brott som férsdmrar ndrmiljon for dem som bor i
omgivningen. Det gor sig géllande dven i fall dar hyresgésten har brustit i
sitt tillsynsansvar, sérskilt nir det ror sig om allvarlig brottslighet. Om ett
barn eller ndgon annan som omfattas av tillsynsansvaret har gjort sig
skyldig till exempelvis en skjutning framstér det inte som rimligt att kréva
att hyresvirden ska uppmana hyresgésten att se till att beteendet upphor,
innan hyresavtalet kan sidgas upp.

For att hyresgésten ska anses ha brustit i sitt tillsynsansvar forutsitts att
det har framkommit omsténdigheter som ger anledning att vénta sig att en
person som omfattas av tillsynsansvaret kan komma att begé brott, och att
hyresgésten har underlatit att vidta tillrickliga atgirder for att forhindra
det. Det handlar ofta om att den person som hyresgisten ansvarar for
tidigare har gjort sig skyldig till sddan brottslighet. I sddana situationer har
hyresgésten, dven utan en sérskild uppmaning att vidta réttelse, haft
mojlighet att vidta atgarder for att forhindra att hyresrétten forverkas. Om
det inte ldngre finns nagon risk for att en person som omfattas av tillsyns-
ansvaret skapar otrygghet i omradet genom att begé brott, till exempel pa
grund av att hyresgésten har sett till att personen flyttat ut ur ligenheten,
kan det antas att hyresvirden inte gir vidare med ett &rende om uppsigning
av hyresavtalet. Enligt regeringens bedémning kan avsaknaden av en
rattelsemojlighet ddrmed inte forutses ge upphov till orimliga resultat.

I likhet med vad som giller i andra fall bor det krévas att hyresviarden
skickar en underrittelse till socialndmnden i samband med uppsidgningen.
Socialtjanstens ansvar for att enskilda fér det stod och den hjélp de behover
kan exempelvis handla om att bistd med olika former av akuta och mer



langsiktiga boendeldsningar, utifrén individuella behov och efter bistands-
beddmning. Det kan ocksa finnas skl for socialnimnden att agera for att
fa det beteende som lett till uppségning att upphora, &ven om hyresrétten
ar forverkad. Det kan ténkas leda till att hyresvdrden och hyresgisten
traffar en overenskommelse som innebér att hyresgésten inte star utan
bostad (jfr prop. 1992/93:115 s. 20 och 21).

4.5 Brott som begés 1 ldgenheter bor 1 storre
utstrackning kunna leda till forverkande

Regeringens forslag: Hyresrétten ska kunna forverkas pé grund av att
lagenheten anvinds for brott i fler situationer dn i dag. Hyresrétten ska
vara forverkad om lagenheten, eller utrymme som hor till den, anvénds
for att bega brott av allvarligt slag eller for att bega brott vanemaéssigt
eller annars i stérre omfattning.

Anvindning av lagenheten for tillfdlliga sexuella forbindelser mot
ersittning ska omfattas av de skérpta reglerna om forverkande.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: Ménga remissinstanser dr positiva till forslaget
eller har inte nagra synpunkter pa det. Bland dessa finns Fastighetsdgarna
Sverige, Sveriges Allmdnnytta, AB Stockholmshem, Einar Mattson AB,
Eskilstuna Kommunfastigheter AB, HSB Riksforbund, MKB Fastighets
AB, Riksbyggen och Rikshem AB som instimmer i behovet av en skérpning
av reglerna.

Fastighetsdgarna Sverige anser att det inte bor krévas att brottsligheten
ska vara allvarlig for att forverkande ska kunna ske. Sverige Allmdnnytta,
Eskilstuna Kommunfastigheter AB, Malmé kommun och MKB Fastighets
AB anser att fall dér lagenheten anvinds for att bega folkbokforingsbrott
och olika former av vélfardsbrottslighet bor omfattas av bestimmelsen.

Hyresndmnden i Umed anser att det kan ifragasdttas om det &r rimligt att
forverkande ska vara mojligt i fall dar ett allvarligt brott begatts i en
bostadsldgenhet men dér detta inte kommit till dvriga boendes kdnnedom
och ddrmed inte kan ségas ha paverkat omgivningen negativt.

Hyresgdstforeningen avstyrker forslaget eftersom hyresgésten riskerar
att sakna reell mojlighet att forutse eller forhindra enstaka tillfallen av
brottslighet, i situationer dir hyresgdsten har inneboende eller upplater sin
lagenhet i andra hand. Lénsstyrelsen i Ostergétlands lin framhaller att
hyresgésten pa grund av en beroendestéllning till den som begar brott kan
ha svart att ha insyn i och paverka vad som sker i ldgenheten. Myndigheten
for delaktighet pekar pa risken for att personer med kognitiva funktions-
nedsittningar utnyttjas genom att andra anvénder ldgenheten for brott.

Lénsstyrelsen i Stockholms ldn inviander mot att fastighetsdgaren ska
kunna krédva att en valdsutsatt person som vill ta &ver ett hyreskontrakt,
forhindrar att en valdsam make eller sambo fortsétter att anvianda ldgen-
heten. Myndigheten har ocksé invandningar mot att det ska krévas att en
valdsutsatt hyresgist agerar for att fa boendegemenskapen med en valds-
utdvare att upphora, for att inte riskera att hyresavtalet upphor. Liknande
synpunkter framfors av Ldnsstyrelsen i Ostergotlands lin, Malmé
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(Roks).

Borlinge kommun, Brottsforebyggande rddet, Linsstyrelsen i Ostergit-
lands ldn, Malmé kommun, Roks och Sveriges forenade studentkdrer
avstyrker eller dr tveksamma till forslaget att de skérpta reglerna om for-
verkande ska omfatta fall nir hyresgésten sdljer sexuella tjdnster i sin
bostad.

Skilen for regeringens forslag

Reglerna om forverkande pd grund av att ldgenheten anvdinds for brott
ska skdirpas

Av utredningens kartldggning framgér att det 4r ett vanligt forekommande
problem att lagenheter anvinds for brott, som exempelvis forvaring av
vapen eller narkotika. Enligt nuvarande regler krévs for att hyresrétten ska
vara forverkad, att lagenheten helt eller till vdsentlig del anvinds for sddan
niringsverksamhet eller liknande verksamhet som &r brottslig eller dér ett
brottsligt forfarande ingér till en inte ovésentlig del (42 § forsta stycket 12
hyreslagen). I det ligger att brottsligheten ska priglas av affirsmissighet.
I allménhet krdvs ocksa att den brottsliga anvindningen paverkar ldgenhet-
en i sddan utstrickning att den dterstdende delen inte framstar som lamplig
som bostad. Som exempel pa brottslighet som kan omfattas av bestimmel-
sen anges 1 forarbetena att ldgenheten anvinds for illegal sprit- eller narko-
tikatillverkning, olovlig spelklubbsverksamhet, upplagsplats for stéldgods
och falskmyntarverksamhet (se prop. 1979/80:179 s. 29).

Regeringen anser att reglerna behdver skérpas for att anpassas till den
problembild géllande brott i 14genheter som finns i dag. Det fir stod av
den genomgéng av réttspraxis rorande den aktuella grunden for forverkan-
de som utredningen har gjort som visar att denna typ av tvister dr ovanliga,
trots att brottslighet i ligenheter &r ett utbrett problem. Flera remissinstan-
ser, bland andra Fastighetsdigarna Sverige, Sveriges Allmdnnytta och ett
antal enskilda fastighetségare, instimmer i behovet av att skérpa reglerna.

Hyresndmnden i Umed ifragasétter om det ar rimligt att forverkande ska
vara mojligt i fall ddr ett allvarligt brott har begatts i en bostadsldgenhet,
men dér detta inte kommit till vriga boendes kdnnedom och ddrmed inte
kan ségas ha péaverkat omgivningen negativt. Enligt regeringens uppfatt-
ning ska dock en fastighetsdgare inte behdva acceptera att en hyresgést
anvander lagenheten for att begé allvarlig eller omfattande brottslighet.
Nagot krav pa att brottsligheten ska ha paverkat omgivningen negativt
finns inte enligt befintliga regler. Regeringen anser att det bor géilla dven i
forsittningen. Aven om viss brottslighet inte direkt paverkar dvriga boen-
de i sddan omfattning att det utgor en storning i boendet, leder brottslighet
i lagenheter ocksa ofta till en otrygg boendemiljo eller andra oldgenheter
for dessa. Enligt regeringens mening kan en hyresgist som anvinder
lagenheten for att begé brott som utgangspunkt inte heller anses ha nagot
skyddsvart intresse av att fa behalla den.

Aven det straffrittsliga ansvar som en hyresvird i vissa fall har kopplat
till att hyresgésten anvinder lagenheten for brott, utgdr skél for att utoka
mojligheterna till uppségning. Det géller koppleri (6 kap. 12 § andra
stycket brottsbalken), samrore med terroristorganisation (5 § terrorist-
brottslagen [2022:666]) och frimjande av olovligt spel (19 kap. 2 § spel-



lagen [2018:1138]). For att undgd straffansvar kridvs att hyresvérden
formar hyresgésten att upphdra med brottsligheten, eller gor vad som
skéligen kan begéras for att fa upplételsen att upphdra. Kraven dr hogt
stéllda och det ar viktigt att hyresvarden har mojlighet att sdga upp hyres-
avtalet 1 de situationer dar hyresvdrden annars riskerar straffansvar.
Genom att utdka mojligheterna till uppségning far hyresvéirden béttre
forutsittningar for det.

Férutsdttningarna for férverkande

Nir det giller vilka situationer som bor kunna leda till forverkande anser
regeringen, i likhet med utredningen, att det dven i fortséttningen bor kré-
vas att ldgenheten anvénds for brottsligheten. Med det avses ldgenhetens
karaktdr av ett typiskt hjdlpmedel eller en forutséttning for brottsligheten
(se prop. 1979/80:179 s. 29). Det innebér att det normalt inte bor utgdra
grund for forverkande att hyresgésten begér exempelvis ekonomisk brott-
slighet frén sin bostadslidgenhet. I sidana fall underléttas brottsligheten inte
pa nagot relevant sitt av hyresgistens tillgang till ligenheten. Brottsligheten
kan dé inte anses innefatta en anvindning av ldgenheten. Lokaler kan
déremot i storre utstrickning utgdéra en forutséttning for att bega till
exempel penningtvittsbrott eller annan ekonomisk brottslighet, som ofta
har en koppling till den niringsverksamhet som bedrivs i lokalen. Denna
typ av brottslighet bor darfor kunna leda till férverkande av hyresritten till
en lokal.

Exempel pé brottslighet som bor kunna leda till forverkande &r att 1agen-
heten anviinds for forvaring av vapen eller narkotika. Aven narkotikabrott
som tar sikte pa forséljning eller annan hantering av narkotika i ldgenheten
bor omfattas. I sddana fall underléttas brottsligheten av ldgenhetens karak-
tir av skyddat utrymme som minskar risken for upptickt. Regeringen
instimmer i utredningens bedomning att det nuvarande kravet pd att
lagenheten helt eller till visentlig del anvénds for brottsligheten bor tas
bort. Det dr motiverat att forverkande ska kunna ske dven i fall dér till
exempel ett rum i en ldgenhet anvédnds for omfattande narkotikahantering
medan de tvéa andra fungerar som bostad. Det bor inte heller stillas upp
nagot krav pa att det ska vara frdga om ndringsverksamhet eller liknande
affarsméssig verksamhet.

Fastighetsdgarna Sverige anser att det inte bor krévas att brottsligheten
ska vara allvarlig for att forverkande ska kunna ske. Regeringen anser dock
att forverkande bor reserveras for sddana allvarliga fall dar hyresgéstens
intresse av att fa behalla ldgenheten inte ldngre framstar som skyddsvart.
Vissa krav bor darfor stillas upp pa den brottslighet som ska kunna leda
till férverkande.

I enlighet med vad utredningen foreslér bor forverkande kunna ske om
lagenheten anvénds for allvarlig brottslighet. Ledning for vad som ska anses
vara allvarlig brottslighet bor kunna hamtas fran den straffrittsliga lagstift-
ningen. Enligt regeringens mening bor som riktmarke i har aktuella fall gélla
att det ar fraga om allvarlig brottslighet om straffvirdet av ett brott eller den
samlade brottsligheten uppgar till eller Overstiger tva ar (jfr prop.
2021/22:186 s. 110 och 111). Det bor alltsa i regel vara tillrdckligt med ett
enstaka brott, om detta har ett hogt straffvirde. Exempel pa allvarlig brotts-
lighet som bor kunna leda till férverkande &r grova vapenbrott eller narko-
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tikabrott och allvarliga sexualbrott. Straffen for vapenbrott har nyligen
skdrpts genom att minimistraffet for grovt vapenbrott hojts till fangelse i
lagst fyra ar, samtidigt som maximistraffet for brott av normalgraden skérpts
till fangelse i fem ar (prop. 2023/24:33). Det innebér att &ven vapenbrott av
normalgraden manga ganger kan ha ett straffvédrde pa tva ar. Det bor vidare
goras en sjilvstindig beddmning av hur allvarlig brottsligheten &r ur ett
hyresréttsligt perspektiv. Det bor dé finnas utrymme for att bedoma viss
brottslighet som sa allvarlig att hyresavtalet ska upphora dven om
straffvérdet inte nar upp till tva &r.

Regeringen anser att dven brott av mindre allvarlig karaktér som sker vane-
maéssigt eller annars i stérre omfattning bor kunna leda till forverkande.
Aven hir bér ledning kunna héimtas fran tillimpningen av straffrittsliga
bestimmelser dér dessa begrepp anvénds (se till exempel 9 kap. 6 § andra
stycket brottsbalken). Med att brottsligheten sker vanemaissigt bor i
allménhet avses ett regelbundet och aterkommande handlande inom en
inte alltfor kort och sammanhallen tidsperiod. Bedomningen av om brotts-
ligheten &r av storre omfattning bor goras med utgdngspunkt i bland annat
graden av organisation. Det bor dven kunna beaktas hur omfattande brotts-
ligheten ar i forhallande till den Gvriga anvandningen av ldgenheten. Som
utgdngspunkt bor det krivas att straffvirdet for brottsligheten ligger pa
fangelseniva for att den ska kunna leda till forverkande.

Sveriges Allmdnnytta, Malmo kommun och MKB Fastighets AB anser att
forverkande bor kunna ske om lagenheten anvinds for att begé folkbokfor-
ingsbrott och olika former av vélfardsbrottslighet. Av utredningens
kartliggning framgér att det dr ett vanligt forekommande problem att
lagenheter anvdnds i brottsliga uppldgg dar séddan brottslighet ingar.
I dessa fall far ldgenheten anses utgora ett hjalpmedel eller en forutséttning
for brottsligheten pa det sitt som avses i den foreslagna bestimmelsen.
Sédana brott bor darfor kunna omfattas av tillimpningsomradet, under
forutséttning att det ror sig om vanemdssig eller omfattande brottslighet
med ett straffvirde som ligger pa fingelseniva.

Av utredningens kartldggning framgér att det ar vanligt att forrad eller
gemensamma utrymmen i ett hyreshus anvinds for exempelvis forvaring
av narkotika eller vapen. Utredningen foreslar att &ven en anvindning av
saddana utrymmen for brott ska omfattas av den foreslagna bestimmelsen
om forverkande. Hyresgdstforeningen papekar att begreppet ldgenhet i
hyreslagen avser utrymmen som upplats till hyresgisten med sjélvstandig
nyttjanderétt, som forrdd, balkong och uteplats, men inte Ovriga ut-
rymmen. For att det inte ska rada nagon oklarhet kring vad som géller i
dessa fall anser regeringen att det i lagtexten bor fortydligas att hyresrétten
ska kunna forverkas om ldgenheten eller utrymme som hor till den anvénds
for brott (jfr bland annat 24 och 27 §§ hyreslagen).

Borlinge kommun, Hyresgistforeningen, Lénsstyrelsen i Ostergétlands
ldn och Myndigheten for delaktighet framhéller att det kan vara svart for
hyresgésten att forhindra att ndgon annan anvénder ldgenheten for brott,
exempelvis 1 situationer dér lagenheten &r uppléten i andra hand, eller pa
grund av att hyresgésten ar i en beroendestéllning till den som begér brott,
eller har en funktionsnedséttning, psykisk ohélsa eller drogproblematik.

Enligt den hittillsvarande bestimmelsen om forverkande pa grund av att
lagenheten anvénds for brottslig verksamhet krivs det inte att det &r hyres-
gésten sjdlv som har gjort sig skyldig till den brottslighet som ldgenheten



anvands for. Hyresrétten kan alltsé forverkas dven i fall dar nagon annan,
till exempel en person som hyresgisten har tillsynsansvar for, anvander
lagenheten for att bega brott (se prop. 1979/80:179 s. 30). Foérverkande kan
ocksé ske om nagon till vilken ldgenheten &r uthyrd i andra hand anvénder
lagenheten for brottslig verksamhet. Regeringen anser att det bor gélla
dven i fortsdttningen.

Som framhaélls i avsnitt 4.4 bor bestimmelsen om att hyresritten inte dr
forverkad om det som ligger hyresgésten till last &r av ringa betydelse
(42 § femte stycket hyreslagen) ge visst utrymme for att beakta att hyres-
gésten pa grund av sina personliga forhéllanden, eller av nadgot annat skil,
har haft sérskilt svart att fullgora sina forpliktelser (jfr prop. 2013/14:195
s. 15). Med hinsyn till att en skédrpning av reglerna om foérverkande moti-
veras av hyresviardens och Ovriga boendes intressen bor det dock inte
komma i fraga att regelmissigt tillimpa bestimmelsen om ringa fall enbart
pa grund av att hyresgésten till exempel lider av psykisk ohilsa eller
missbruksproblematik och dérfor haft svart att fullgora sina forpliktelser.
Hyresvirden ska som utgédngspunkt inte heller i sddana situationer behdva
acceptera att hyresgésten anvénder ldgenheten for allvarlig eller omfatt-
ande brottslighet. Situationer dédr hyresgésten har utsatts for vald av en nér-
stdende behandlas nirmare nedan.

Nér hyresrétten dr forverkad pa grund av att ldgenheten anvénds for
brottslig verksamhet géller enligt nuvarande regler att hyresgésten kan
skiljas fran ldgenheten endast om hyresvidrden har sagt upp hyresavtalet
inom tva ménader fran det att hyresvérden fick vetskap om det forhallande
som utgor grund for forverkande (43 § tredje stycket hyreslagen). Vidare
géller att om brottsligheten har angetts till atal eller om en forundersdkning
har inletts inom samma tid, s& har hyresvarden kvar sin rétt att siga upp
avtalet till dess att tvd manader har gétt fran det att domen i brottmalet fick
laga kraft eller det rattsliga forfarandet avslutades pa nagot annat sitt.

Utredningen foreslar att tidsfristerna ska forlangas till sex méanader fran
det att hyresvirden fick vetskap om det forhéllande som utgdr grund for
forverkande och, i forkommande fall, fran det att en brottmalsdom fatt laga
kraft eller det rittsliga forfarandet avslutats pa nagot annat sitt. Ingen av
remissinstanserna har ndgra invindningar mot forslaget. Regeringen anser
att de tidsfrister som utredningen foreslar framstér som vél avvidgda. De ar
i linje med de tidsfrister som géller vid otillatna ersittningar, uttag av
Overhyra och otillatna andrahandsupplételser (se prop. 2018/19:107 s. 31,
51, 53 och 54).

Sdrskilt om brott mot ndrstaende

Mins vald mot kvinnor &r ett allvarligt samhéllsproblem som behover be-
ké&mpas med kraftfulla atgdrder inom alla relevanta omraden. I en relation
dér vald ut6vas finns det manga génger en koppling till en gemensam bostad.
Av utredningens kartldggning framkommer att bostaden ar en vanlig brotts-
plats for méns véld mot kvinnor, i friga om flera brott den vanligaste.
I Brottsforebyggande radets nationella trygghetsundersokning 2019 finns
uppfoljande intervjuer med kvinnor om utsatthet for bland annat misshandel,
hot och sexualbrott. Av dessa framgar att ndra hélften av misshandelsbrotten
mot kvinnor skedde i hemmet. Resultatet ar liknande i uppfoljningsintervju-
er till den nationella trygghetsundersdkningen 2022. Dér framgar ocksa att
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eller fore detta partner. Av sexualbrotten mot kvinnor hade 40 procent
begatts i bostaden. Med hénsyn till de stora morkertal som finns nér det
géller den hér typen av brottslighet ar det vidare rimligt att anta att méns vald
mot nérstdende kvinnor begés i bostaden i &nnu stdrre utstrickning dn vad
som framgar av de ndmnda rapporterna.

Tillgangen till ldgenheten &r ménga ganger en forutséttning for brott som
en hyresgist begar mot en nérstdende. Den avskildhet som ldgenheten ger
g0r det léttare att dolja sddan brottslighet. Det dr ddrmed fraga om en sddan
anvindning av lagenheten som avses i den foreslagna bestimmelsen om
forverkande pé grund av brott i ldgenheten. Utredningen foreslér att brott
mot ndrstdende ska omfattas av den bestimmelsen. De flesta remissins-
instanser som yttrar sig 6ver forslaget, bland annat Roks och Unizon, ar posi-
tiva till det.

Regeringen instimmer i utredningens bedomning att brott mot nérstaende
bor omfattas av bestimmelsen om forverkande pa grund av att lagenheten
anvénds for brott. Tillimpningsomradet bor inte vara begrénsat till fall dar
en man utsatt en nirstdende kvinna for brott, utan dven andra fall av brott
mot nirstdende, som till exempel ett barn, bor omfattas. Att anvinda ldgen-
heten for att begd brott mot en nirstdende &r inte en acceptabel anvéndning
av lagenheten, och en hyresgést som anvinder sin ligenhet pa detta sitt kan
inte anses ha ett skyddsvirt intresse av att f4 behalla lagenheten. Fore-
komsten av den typen av brottslighet kan ocksé bidra till otrygghet for andra
boende.

Reglerna bor utformas s att tryggheten for véldsutsatta kvinnor och
andra som utsatts for brott av en nérstdende i hemmet stérks. Avsikten ar
inte att den som har utsatts for brott sjalv ska forlora sin bostad. Mojlig-
heterna for den brottsutsatta personen att fa bo kvar i bostaden for egen del
behover déarfor beaktas. Reglerna om detta beskrivs i avsnitt 6.2. Dessa ger
brottsutsatta personer goda mdjligheter att fa bo kvar i bostaden och utgor
som utgangspunkt ett starkt skydd. I avsnitt 6.2 foreslar regeringen ocksé
att det skyddet ska stédrkas ytterligare. Enligt regeringens beddmning ger
reglerna i de situationer dér ett hyresavtal ska upphdra pa grund av att en
hyresgést har anvént ldgenheten for att begd brott mot en nérstaende,
tillrickliga mdjligheter for den som har utsatts for brott att fA bo kvar i
bostaden for egen del.

Liinsstyrelsen i Stockholms ldn invinder mot att fastighetsdgaren ska
kunna kréva att en valdsutsatt person som vill ta ver ett hyreskontrakt,
forhindrar att en valdsam make eller sambo fortsétter att anvénda ldgen-
heten. De motsitter sig ocksa att det ska krévas att en véldsutsatt hyresgést
agerar for att fi boendegemenskapen med en valdsutvare att upphora for
att inte riskera att bli uppsagd. Liknande synpunkter framfors av Ldns-
styrelsen i Ostergétlands lin, Malmé kommun och Roks.

For att nagon ska fa overta ett hyresavtal krivs att hyresvérden skiligen
kan ndja sig med personen som hyresgist. Som framhélls i avsnitt 6.2 bor
risken for fortsatta dsidosittanden dven i fortsdttningen beaktas vid den
beddmningen. Det innebdr att hyresvédrden kan ha goda grunder for att inte
godta den som vill dverta hyresavtalet som hyresgéist, om den person som
har gjort sig skyldig till den brottslighet som foranlett uppségningen kan
forvéntas bo kvar i ldgenheten. Att en tidigare make eller sambo gor ovél-



komna besok till ldgenheten &r daremot inte ndgonting som kan ldggas den
som vill 6verta hyresavtalet till last.

I de fall dér den som har utsatts for brott av en nérstdende i ldgenheten
ensam &r hyresgést kan den brottsutsatta personen enligt regeringens
mening inte anses ha brustit i ndgon hyresrittslig forpliktelse. Regeringen
anser darfor att utgdngspunkten bor vara att forverkande inte ska kunna
ske i1 dessa fall.

Férverkande vid tillfilliga sexuella forbindelser mot ersdttning

Av utredningens kartldggning framgar att ménniskohandel for sexuella
dandamal och kdp av sexuella tjanster forekommer i sdvil bostadsldgenhe-
ter som lokaler. I vissa lokaler, som till exempel massagesalonger, &r
problemen utbredda.

Enligt nuvarande regler ar hyresrétten forverkad om hela eller en vésent-
lig del av lagenheten anvénds for tillfélliga sexuella forbindelser mot ersitt-
ning (42 § forsta stycket 12 hyreslagen). Bestimmelsens utformning ska ses
mot bakgrund av att en hyresvérd som far veta att ligenheten anvéinds pa detta
sdtt, och inte gor vad som skéligen kan begéras for att fa upplatelsen att upp-
hora, kan domas for koppleri (6 kap. 12 § brottsbalken). Kravet pé att ldgen-
heten helt eller till vésentlig del ska anvéindas for tillfdlliga sexuella forbin-
delser mot ersittning innebér att forverkande i regel inte kan ske nér hyres-
gésten ocksa anvénder lagenheten som bostad (se prop. 1983/84:105 s. 42).

Utredningen foreslar att de skérpta reglerna om forverkande pa grund av
att lagenheten anvénds for brott ska omfatta dven fall dér lagenheten anvinds
for tillfalliga sexuella forbindelser mot erséttning. Samtliga remissinstanser
som beror forslaget dr positiva till att det ska gélla for lokaler. Borlinge
kommun, Brottsforebyggande rddet, Linsstyrelsen i Ostergétlands lin,
Malmé kommun, Roks och Sveriges férenade studentkdrer avstyrker eller
ar tveksamma till att reglerna ska omfatta fall diar hyresgésten siljer
sexuella tjdnster i sin bostad. Det framhélls att det riskerar att forvirra situa-
tionen for personer som redan befinner sig i en utsatt situation.

Sedan den aktuella grunden for forverkande infordes har kop av sexuell
tjanst kriminaliserats (6 kap. 11 § brottsbalken). Genom lagéndringar som
tradde i kraft 2022 skirptes straffet for det brottet genom att minimistraffet
hojdes fran boter till fingelse (prop. 2021/22:231). Nér det forekommer
tillfdlliga sexuella forbindelser mot erséttning i en lagenhet ar tillgéngen till
lagenheten normalt en forutséttning for brottsligheten. Det ar ddrmed fraga
om en sddan anvindning av ldgenheten som avses i den bestimmelse om for-
verkande pa grund av brott i ligenheten som nu foreslas.

Kop av sexuella tjanster &r en oacceptabel foreteelse som medfor skador
béade for individen och samhillet i stort. Samhéllets skérpta syn pa den typen
av brottslighet talar enligt regeringens mening for att forverkandegrunden
bor omfatta dven situationer dir en ldgenhet anvénds for tillfilliga sexuella
forbindelser mot erséttning.

En lokalhyresgést som anvénder lokalen for tillfélliga sexuella forbindelser
mot erséttning kan inte anses ha ett skyddsvirt intresse av fa behalla lokalen,
daven om det i 6vrigt bedrivs laglig verksamhet dér. Hyresvérden ska inte
behdva acceptera att lokalen anvands pa detta sitt. Det ligger bade i hyres-
vérdens och samhéllets intresse att hyresvarden kan ingripa sa snart sdédan
brottslighet uppticks. Med nuvarande regler kan det vara svart for hyres-
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virden att bevisa att kop av sexuella tjanster forekommer i sdidan omfatt-
ning som krivs for att hyresritten ska vara forverkad. Regeringen anser
darfor att de skérpta reglerna om forverkande pé grund av att ldgenheten
anvénds for brott bor omfatta dven dessa situationer.

En hyresgdst som siljer sexuella tjénster i sin bostad gor sig inte sjdlv
skyldig till brott. Det bygger pa att den som siljer sexuella tjanster i flertalet
fall &r den svagare parten. Det anses ocksa viktigt for att motivera ménniskor
att soka hjilp for att komma bort fran prostitution att de inte kinner att de
riskerar ndgon form av pafoljd for att de sélt sexuella tjénster (se prop.
1997/98:55 s. 104). Det forhallandet att det inte bedomts motiverat att doma
den som siljer sexuella tjanster for brott innebar dock inte att det ur ett hyres-
réttsligt perspektiv dr acceptabelt att en lagenhet anvénds pé detta sétt. Som
anfors ovan bor det som utgadngspunkt inte vara en forutsittning for forver-
kande att hyresgésten sjélv gor sig skyldig till brott. Vid 6vervigande av om
de skérpta reglerna om forverkande bor gélla fall dar en hyresgést anvénder
sin bostadsldgenhet for att sélja sexuella tjanster, behdver dven fastighets-
dgarens och dvriga boendes intressen beaktas. Som den foreslagna reglering-
en dr utformad bor forverkande inte kunna ske nér en hyresgést vid enstaka
tillfdllen har sélt sexuella tjanster i sin bostadsldgenhet. Enligt regeringens
mening ska dock hyresvirden inte heller nér det giller en bostad behdva
acceptera att ligenheten vaneméssigt anvinds for detta d&ndamal. Att en
hyresgést vanemassigt anvander sin lagenhet for att sélja sexuella tjénster kan
dven innebéra oldgenhet for dvriga boende. Med hinsyn till att det, som Roks
framhaller, inte &r vanligt att kvinnor som lever i prostitution anviander den
egna bostaden for det dndamalet kan eventuella negativa konsekvenser av
forslaget ocksa véntas bli forhallandevis begrénsade.

Brottsforebyggande rddet framhaller att personer som dr utsatta for pros-
titution kan omfattas av begreppet personer som dr utsatta for vald i en
néra relation och att det finns en mdjlig motséttning mellan forslaget att
stirka skyddet for dessa personer, och forslaget om skérpta regler om
forverkande nér en bostadsldgenhet anvénds for sexuella forbindelser mot
erséttning.

Regeringen konstaterar att i fall dar en nirstdende utnyttjar att hyres-
gésten har tillfdlliga sexuella forbindelser mot ersittning, och darigenom
gor sig skyldig till koppleri, eller dér hyresgisten &r utsatt for ménnisko-
handel eller ndgon form av tving eller vald, av en nirstdende s ar det
nagot som sarskilt ska beaktas vid beddmningen av om ett férverkande av
hyresritten skulle vara oskiligt (se avsitt 6.1). Aven nér det dr ndgon annan
dn en narstdende som utsatt hyresgésten for sddan brottslighet, bor det
finnas visst utrymme att beakta det inom ramen for bedémningen av om
det som ligger hyresgdsten till last &r av ringa betydelse. Detsamma bor
gélla om hyresgésten i ovrigt befinner sig i en sérskilt utsatt situation, och
dérfor har haft svart att fullgora sina forpliktelser. Pa s sitt dr det mojligt
att undvika oskailiga resultat.

Sammantaget instimmer regeringen i utredningens bedémning att de
skérpta regler om forverkande pa grund av att ldgenheten anvénds for brott
som foreslas bor omfatta dven fall dir ldgenheten anvénds for tillfalliga
sexuella forbindelser mot erséttning. Det innebér att forverkande bor kunna
ske om lagenheten anvénds for sadan brottslighet, om den &r allvarlig, vane-
miéssig eller annars av storre omfattning. Enligt regeringens mening ar en
sadan reglering mer traffsidker d4n den befintliga och ger fastighetsdgare béttre



forutséttningar att motverka att lagenheter anvénds for sexuella forbindelser
mot ersittning. I och med att det inte l&ngre krévs att lagenheten helt eller till
vésentlig del anvénds for sadant &ndamal, kommer forverkande att kunna ske
exempelvis i fall ddr ett rum i en lokal anvénds for kop av sexuella tjénster
medan det i1 6vriga delar bedrivs laglig verksamhet.

Regeringen delar vidare utredningens bedémning att hyresvirden med
stod av den foreslagna bestimmelsen kommer att ha mojlighet att sdga upp
hyresavtalet i de situationer dér hyresviarden annars riskerar ett straft-
ansvar for koppleri, det vill siga nir hyresvirden far kinnedom om att
lagenheten helt eller till vésentlig del anvdnds for tillfdlliga sexuella
forbindelser mot erséttning.

Hyresvirdens straffrittsliga ansvar ndr ldgenheten anvinds for brott

Som anges ovan har hyresvirden i ett antal fall ett straffréttsligt ansvar
som &r kopplat till att hyresgisten anvander ldgenheten for brott. Fragan
om hyresvirdens mojligheter att sdga upp hyresavtalet i fall dér hyres-
viarden annars riskerar straffansvar for koppleri behandlas under fore-
géende rubrik om forverkande pa grund av att ldgenheten anvénds for
tillfalliga sexuella forbindelser mot erséttning.

En hyresvird som uppléter en lokal till en terroristorganisation kan
domas for brottet samrére med terroristorganisation (5 § terroristbrotts-
lagen). Det krdvs inte att upplételsen sker for organisationens verksamhet.
Det innebdr att det inte faktiskt behdver bedrivas nadgon terroristverksam-
het i lokalen for att en upplatelse ska vara straffbar. Uppsat krévs till att
upplételsen sker till en terroristorganisation och till de omstiandigheter som
gor att sammanslutningen &r en terroristorganisation (se prop. 2019/20:36
s. 65 och 66 och prop. 2021/22:133 s. 181).

Genom lagstiftning som trédde i kraft den 1 juni 2023 infordes det nya
brottet deltagande i en terroristorganisation (4 a § terroristbrottlagen). For
det brottet doms den som deltar i verksamheten i en terroristorganisation
pa ett sitt som &r dgnat att frimja, stirka eller understddja organisationen.
Att delta i logistiken kring en terroristorganisation genom att exempelvis
administrera bostdder och tillhandahalla utrustning och tjénster inom
organisationen, sétta upp ldger, ordna moteslokaler, anordna aktiviteter,
laga mat eller ansvara for transporter dr exempel pa deltagande (se prop.
2022/23:73 5. 71).

Regeringen delar utredningens beddmning att reglerna fér tolkas sa att
hyresgésten gor sig skyldig till brott i situationer dir en ldgenhet upplats
till eller pa annat sétt anvinds av en terroristorganisation, oavsett om orga-
nisationen bedriver terroristverksamhet i lokalen eller inte. Det innebar att
lagenheten i sadana situationer anvénds for brott pa det sétt som avses i
den foreslagna bestimmelsen om forverkande.

Enbart det forhallandet att hyresgésten deltar i en terroristorganisation
medfor inte straffansvar for hyresviarden. Regeringen anser dérfor inte att
reglerna om forverkande bor utvidgas till att omfatta sddana situationer, i
enlighet med vad Fastighetsdgarna Sverige foreslar. Regeringen instim-
mer vidare i utredningens beddmning att det finns tillrdckliga mojligheter
for hyresvirden att sdga upp hyresavtalet i de situationer dir hyresvirden
annars kan riskera straffansvar for samrore med terroristorganisation. Det
behdvs darfor inte nagra sérskilda regler om forverkande for dessa fall.

Prop. 2023/24:112

67



Prop. 2023/24:112  Fastighetsdgarna Sverige anser att det uttryckligen bor framgé av lagtexten

68

att hyresrétten dr forverkad om ldgenheten hyrs ut till en terroristorga-
nisation. Regeringen anser dock inte att detta dr nddvandigt.

En hyresvérd kan vidare domas for frimjande av olovligt spel om upp-
latelse av en lagenhet har skett med vetskap om att det ska bedrivas olaglig
spelverksamhet ddr eller om hyresvarden under avtalstiden far vetskap om
att lagenheten anvénds for olovligt spel, eller forsok eller forberedelse till
brottet, och underlater att gora vad som skéligen kan begéras for att fa
upplatelsen att upphora (se prop. 2017/18:220 s. 222).

Aven i de fall dér hyresgiisten anvinder ligenheten for olovlig spelverk-
sambhet dr det frdga om en sddan anvéndning av ligenheten for brott som
omfattas att den foreslagna bestimmelsen om forverkande. Straffskalan
for det brottet dr boter till fangelse i hogst tva &r. Det blir déarfor séllan
fraga om allvarlig brottslighet. Daremot kan det ofta vara s att brotts-
ligheten sker vanemaéssigt eller annars i storre omfattning. Om hyresvarden
far kdnnedom om att ldgenheten anvinds for olovlig spelverksamhet och
uppmanar hyresgisten att upphdéra med verksamheten, bér man om
verksamheten fortsétter darefter i regel kunna utga ifrdn att den bedrivs
vanemadssigt eller i stérre omfattning. Hyresvarden bor da ha méjlighet att
sdga upp hyresavtalet. Regeringen instdmmer i utredningens bedémning
att det dven i dessa fall finns tillrickliga mojligheter for hyresvérden att
sdga upp hyresavtalet i fall dir hyresviarden annars kan riskera straffan-
svar. Det behovs darfor inte heller for dessa situationer nagra séirskilda
regler om forverkande.

4.6 Fler tvister om uppsédgning ska handldggas
sarskilt skyndsamt

Regeringens forslag: Hyrestvister som ror sérskilt allvarlig bristande
skotsamhet, anvindning av lidgenheten for brott och brottslighet som
likstills med storningar i boendet ska handlaggas sirskilt skyndsamt.

Utredningens forslag dverensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna &r positiva till for-
slaget eller har inte nagra synpunkter pa det. Hyresgdstforeningen avstyr-
ker forslaget med hénvisning till de skil som anforts till avstyrkande av
forslagen om utkade mdjligheter till uppségning. Bords kommun anser att
syftet med forslaget kan vara svért att uppnd eftersom hyresvérden kan
behdva invénta en lagakraftvunnen brottmalsdom for att ha méjlighet att
sdga upp hyresavtalet.

Skiilen for regeringens forslag: Det finns i dag ett krav pa att tvister
som avser storningar i boendet ska handldggas sirskilt skyndsamt (72 §
hyreslagen). Kravet infordes for att understryka vikten av snabbast mojliga
handlaggning i dessa fall (se prop. 1992/93:115 s. 22). Enligt regeringens
mening ar det angeldget att dven andra fragor som tydligt paverkar trygg-
heten inom fastigheten och omradet omkring denna handlaggs skyndsamt.
Genom att i lag ange att vissa tvister ska handldggas sérskilt skyndsamt
tydliggdrs vikten av detta. Domstol, hyresndmnd och Kronofogde-
myndigheten far ocksa lagstod for att handlégga sadana tvister med fortur.



Regeringen anser att tvister som ror sdrskilt allvarlig bristande skot-
samhet bor omfattas av kravet pa sérskild skyndsamhet i enlighet med
utredningens forslag. I dessa fall dr det frdga om handlingar som har en
patagligt negativ effekt pa tryggheten inom fastigheten, som till exempel
véld eller hot mot hyresvirden eller ndgon anstélld. Skyndsam handlagg-
ning dr angeldgen dven i fall dir lagenheten anvénds for att begé brott.
Sadana tvister bor darfor ocksé omfattas av reglerna. Vidare bor tvister om
storningar i boendet dven i fortséttningen handldggas sérskilt skyndsamt.
Detsamma bor gélla tvister om saddan brottslighet som likstélls med stor-
ningar i boendet (avsnitt 4.3). Enligt regeringens mening &r det angelaget
att tvister av aktuellt slag handldggs sarskilt skyndsamt, &ven i de fall dar
hyresvérden har invéntat en fillande brottmélsdom innan hyresavtalet

sagts upp.

5 Atgirder mot missbruk av reglerna om
inneboende
5.1 Reglerna om upplatelser till inneboende skarps

Regeringens forslag: Hyresgistens ritt att inrymma utomstaende per-
soner i lagenheten ska fortydligas och stramas upp for att minska risken
for att reglerna missbrukas. Hyresgésten ska inte fa inrymma utomstiende
personer i ldgenheten pa ett sitt som hyresvérden inte skéligen ska behdva
godta.

Det ska fortydligas vilka omstédndigheter som sirskilt ska beaktas vid
bedémningen av vad hyresvirden ska behdva godta. En sdédan omstin-
dighet dr om det till f61jd av att hyresgésten inrymt utomstédende bor fler
personer i ldgenheten dn vad den ar anpassad for.

Utredningens forslag dverensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna &r positiva till for-
slaget eller har inte ndgra invindningar mot det.

Stockholms universitet avstyrker forslaget med hénvisning till att det inte
ar tillrackligt motiverat.

Malmé kommun, MKB Fastighets AB och Sveriges Allmdnnytta foreslar
att hyresvérden i hyresavtalet ska kunna begransa hur ménga utomstaende
som far inrymmas i en ldgenhet. Fastighetsdgarna Sverige anser att det
bor framga av lagtexten att ett sddant villkor dr en omsténdighet som sér-
skilt ska beaktas vid bedomningen av vad hyresvirden skéligen ska behdva
godta. Liknande synpunkter framfors av Eskilstuna Kommunfastigheter
AB.

Diskrimineringsombudsmannen och Institutet for mdnskliga rdttigheter
pekar pa att trangboddhet ar vanligare bland personer med utlandsk bak-
grund dn bland personer med svensk etnisk tillhorighet, och papekar vikten
av att vid utformningen av reglerna beakta férbuden mot diskriminering i
diskrimineringslagen (2008:567).
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Det finns problem med missbruk av inneboendereglerna

En hyresgést har som utgangspunkt rétt att ha inneboende i ldgenheten
utan att det krdvs samtycke av hyresvarden. Det fyller ett praktiskt behov
for hyresgésten. Det dr ocksa av varde for bostadsmarknaden i stort att det
ar enkelt att ha en inneboende, exempelvis ndr ndgon behdver en tillfallig
bostad mellan tva permanenta boenden eller i samband med en separation.
Aven hiinsynen till hyresgiistens privatliv talar for att det under vissa forut-
sdttningar bor vara mojligt att 1dta ndgon annan bo i ldgenheten utan att
hyresvérdens samtycke krévs.

Det &ar samtidigt viktigt att rétten att ha inneboende inte missbrukas.
Utredningens kartlaggning visar att det dr forhéllandevis vanligt att hyres-
géster later utomstaende personer bo i lagenheten pa ett sétt som inte ar hall-
bart med hénsyn till intresset av en ordnad fastighetsforvaltning. Det kan
handla om till exempel sé kallade madrassboenden, som innebér att hyres-
gésten upplater enkla sovplatser till ett stort antal personer pa en begransad
yta.

Omfattande upplételser till inneboende medfor flera problem. Det kan
forsvara fastighetsdgarens forvaltning. Att ménga personer bor i en lagenhet
medfor ett okat slitage och en storre risk for skador pa ldgenheten och pa
gemensamma utrymmen som trapphus och tvittstugor. Det kan ocksé uppsta
ventilationsproblem. Aven risken for brand dkar och utrymningen av fastig-
heten kan forsvaras. Eftersom storleken pa den hyra som hyresgésten betalar
ar oberoende av antalet personer som bor i ldgenheten, har fastighetsdgar-
en inte heller nagra mojligheter att kompensera sig for de 6kade kostnader
som en sadan omfattande anvindning av ldgenheten medfor.

Den hér typen av upplételser kan dven innebédra oldgenheter for dvriga
boende. Att ménga okénda personer ror sig i trapphus och andra gemen-
samma utrymmen kan orsaka storningar och bidra till otrygghet for andra
boende. Det finns ockséa en 6kad risk for ljudstdrningar fran hyresgistens
lagenhet. Tillgangen till gemensamma utrymmen, som till exempel tvétt-
stugor, kan ocksa forsdmras genom att de anvénds av fler personer.

For dem som bor i ldgenheten uppstar trangboddhet och osunda boende-
forhallanden. Det kan drabba barn sérskilt hart genom att deras maende och
skolgang paverkas negativt. Trangboddhet kan dven leda till att barn och ung-
domar undviker hemmet och i stéllet haller till i trappuppgéngar eller andra
gemensamma utrymmen, eller vistas utomhus. Det kan innebéra en 6kad risk
for att de utsétter andra boende for stérningar.

Upplatelser till ett stort antal personer kan vidare generera stora inkomster
for hyresgasten. S& kallade madrassboenden och liknande uthyrningsverk-
samhet har ibland en koppling till organiserad brottslighet (se Skatte-
verkets rapport Redovisning av regeringsuppdrag att inrétta ett pilot-
projekt for att komma &t felaktig folkbokforing kopplad till organiserad
brottslighet [F12020/02991]). Det finns ocksa problem med att hyresgisten
tar ut en hyra som é&r oskélig med hénsyn till det stora antal personer som
bor i ldgenheten, och att forsorjningsstod betalas ut till de inneboende for
att tacka hyran.

Det forekommer dven felaktiga folkbokforingar i samband med missbruk
av reglerna om upplatelser till inneboende. Av utredningens kartliggning
framkommer att det ar vanligt att folkbokforingsuppgifter for ldgenheter med



manga inneboende inte Gverensstimmer med det antal personer som bedoms
bo dér. En underlatenhet att folkbokfora sig i lagenheten eller att dndra
adress efter flytt dérifrén, kan ske i syfte att dolja en stor uthyrning av
madrassplatser och liknande. Ett sddant upplagg kan ocksé ligga till grund
for bidragsbrottslighet.

Hyresgdistens rdtt att inrymma utomstdende i ldgenheten bor stramas upp

Som anges ovan fyller rétten att ha inneboende en praktisk funktion for
hyresgésten och &r ocksa av virde for bostadsmarknaden i stort. Reger-
ingen anser att utgangspunkten dven i fortsattningen bor vara att hyres-
gésten ska ha ritt att ha inneboende utan att det kridvs samtycke fran hyres-
vérden.

Enligt hittillsvarande regler far hyresgésten inte inrymma utomstaende
personer i lagenheten, om det kan medféra men for hyresvarden (41 §
hyreslagen). Utredningen foresléar att det ska fortydligas att hyresgésten
inte far inrymma utomstéende personer i ligenheten pa ett sitt som hyres-
virden inte skiligen ska behdva godta, och att det ska anges vilka omstén-
digheter som sirskilt ska beaktas vid den bedomningen. Stockholms uni-
versitet motsétter sig forslaget eftersom det syftar till att motverka problem
som inte har formulerats och inte &r tillrickligt motiverat.

Om hyresgésten inrymmer ett stort antal personer i ldgenheten medfor
det, som framhalls ovan, en rad oldgenheter for fastighetsdgaren och
Ovriga boende samt déliga boendeforhéllanden for dem som bor i ldgen-
heten. Trots de problem som forekommer ar det ovanligt att ett hyresavtal
ségs upp pa den grunden att upplatelsen kan medféra men for hyresvéarden.
Det kan antas bero bland annat pa att kraven uppfattas som hogt stéllda
och att det anses oklart vad som avses med att en upplatelse kan medfora
men. Regeringen anser dérfor att det finns behov av att fortydliga i vilken
utstrackning hyresvirden ska behdva godta att hyresgisten inrymmer
utomstdende personer i lagenheten, i enlighet med utredningens forslag.
Dirigenom far fastighetsdgare bittre forutséttningar att ingripa mot miss-
bruk av reglerna. Genom att ange vilka omstédndigheter som sérskilt ska
beaktas vid beddmningen av vad hyresvirden ska behova godta, far dom-
stolar och hyresndmnder ocksa tydligare ledning for tillimpning av
bestdimmelsen.

En fordel med den foreslagna utformningen, jamfort med att exempelvis
ange att hogst ett visst antal médnniskor far bo i en ldgenhet utifrdn dess
storlek, &r att den &r flexibel och ger mojlighet att fanga upp de skilda
situationer som kan aktualiseras. Nar det inte langre krdvs att upplatelserna
kan innebéra men for hyresvérden bor det ocksé finnas utrymme att beakta
fler omsténdigheter én tidigare, och att ge sddana omstandigheter som har
betydelse for hyresvéarden en 6kad tyngd vid beddmningen.

Péa samma sétt som géllt hittills bor det inte krdvas att nagon olagenhet
for fastighetsédgaren har uppstatt i det enskilda fallet, utan det bor vara
tillrackligt att det finns en beaktansvérd risk for det. Avgdrande bor vara
vad fastighetsigare i allménhet ska behdva tala. Bedomningen bor alltsd
goras objektivt. En fastighetsdgare far i allménhet tolerera att det uppkommer
vissa mindre oldgenheter eller extra kostnader pa grund av att hyresgésten
inrymmer utomstaende i ldgenheten. Det far anses inga i en normal fastig-
hetsforvaltning.
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En omsténdighet som bor tillmétas sérskild betydelse vid bedomningen
av vad hyresvéarden skéligen ska behdva godta dr hur manga boende som
lagenheten ar anpassad for. Hansyn bor da tas till bland annat ligenhetens
storlek och planlsning. Det bor ocksa beaktas hur lang tid de utomstaende
personerna har bott i ldgenheten och hur boendeforhéllandena ser ut. Hyres-
vérden bor som utgangspunkt inte behdva godta att det till f6ljd av att hyres-
gésten inrymmer utomstiende personer, annat &n tillfalligt, bor fler personer
i lagenheten &n vad den &r anpassad for.

Att en hyresgist later en eller tva personer, exempelvis ett par, bo i ett ledigt
rum bor som utgangspunkt vara godtagbart &ven om det ror sig om en léangre
tidsperiod. Om det &r fréga om sé kallade madrassboenden dir ett flertal enkla
sovplatser uppléts pa en begriansad yta, bor hyresvéirden déremot inte behova
acceptera detta dven om upplatelserna ar mer tillfalliga. Att tillfélliga gaster
Overnattar 1 ldgenheten bor som utgangspunkt anses godtagbart dven om det
ar fraga om ett storre antal personer.

En annan omsténdighet som sérskilt bor beaktas &r risken for att fastighets-
dgarens forvaltning forsvéras eller fordyras till foljd av att hyresgésten
inrymmer utomstaende i ldgenheten. Hyresvérden ska inte behdva acceptera
merkostnader eller andra oldgenheter som gar klart utéver det som foljer av en
normal anvindning av ldgenheten. Det kan handla om en 6kad risk for onor-
malt slitage eller skador pa ldgenheten eller pd gemensamma utrymmen.
En onormal konsumtion av nyttigheter som ingér i hyran bor ocksé kunna
beaktas.

Aven risken for att grannar utsitts for storningar eller andra olgenheter
bor beaktas sdrskilt. Om hyresgédsten inrymmer utomstéende i ldgenheten
pa ett sétt som innebdr att det finns en beaktansvird risk for sédana olagen-
heter, bor det som utgéngspunkt inte behova godtas.

Malmo kommun, MKB Fastighets AB och Sveriges Allmdnnytta foreslar
att hyresvérden i hyresavtalet ska kunna begrinsa hur ménga utomstaende
som fér inrymmas i en lagenhet. Fastighetsdgarna Sverige anser att det
bor framgd av lagtexten att ett sddant villkor &r en omstindighet som
sdrskilt ska beaktas vid beddmningen av vad hyresvirden skiligen ska
behova godta. Liknande synpunkter framfors av Eskilstuna Kommun-
fastigheter AB.

Den hittillsvarande regleringen bygger pa att hyresvirden inte har
mdjlighet att ensidigt bestimma hur ménga personer som far bo i en ldgen-
het. Motsvarande géller for andra typer av ordningsforeskrifter i hyres-
avtalet, till exempel géllande rokning eller ritten att ha husdjur. Det dr
alltsa inte tillrdckligt att hyresgédsten bryter mot ett sddant villkor for att
hyresavtalet ska upphdra, utan det forutsitts att asidosittandet med hénsyn
till de intressen som villkoret tar sikte pa &r tillrdckligt allvarligt for att
motivera ett upphorande.

Regeringen anser att utgangspunkten dven i fortsittningen bor vara att
hyresgésten ska ha stor frihet att bestimma Over sitt boende, sa ldnge det
inte orsakar sddana oldgenheter for hyresvérden eller andra boende som
dessa inte ska behdva acceptera. Det dr darfor inte motiverat att infora en
mojlighet for hyresvirden att med tvingande verkan bestimma hur manga
personer som fér bo i en lagenhet. En sddan reglering skulle ocksa framsta
som inkonsekvent i férhéllande till hur andra liknande villkor behandlas.
Av samma skl bor detta inte anges i lagtexten som en omstdndighet som



ska ges en sjdlvstindig betydelse vid bedomningen av vad hyresvérden ska
behdva godta.

Diremot bor ett villkor i hyresavtalet om antalet boende ofta kunna ge
ledning f6r beddmningen av i vilken utstrdckning hyresvarden ska behova
godta att hyresgésten inrymmer utomstéende i ldgenheten. Genom villkor-
et far hyresgésten klart for sig vilken anvdandning av ldgenheten som hyres-
véirden anser vara godtagbar. Det dr ocksa normalt fastighetsédgaren som
har storst kunskap om lagenhetens och husets forutséttningar, och det kan
antas att seridsa fastighetségare utformar villkoren dérefter. Det finns
dérfor ofta anledning att utgd ifran att sddana villkor ar anpassade till den
aktuella lagenheten nar det géller till exempel ventilation, brandsékerhet
och vilket slitage som kan forvéntas. Det kan vidare vintas att hyresmark-
nadens parter har ett intresse av att utveckla vél avvigda l6sningar i friga
om villkor géllande hyresgdstens ritt att inrymma utomstéende i lagen-
heten. Ett villkor som &r utformat i enlighet med riktlinjer av det slaget bor
som utgangspunkt kunna tillmétas stor betydelse.

Bestaimmelsen bor, liksom hittills, gélla d&ven for lokaler. Den kan dock
véntas fa begrinsad betydelse for dessa. Det beror pé att villkoren i lokal-
hyresavtal ofta noga anger vilken verksamhet som ska bedrivas i lokalen.
Sadana villkor kommer dirfor ofta att sitta ramen for hur lokalen far anvén-
das, snarare &n bestimmelsen om hyresgéstens rétt att inrymma utomstiende.

Diskrimineringsombudsmannen och Institutet for mdnskliga rdttigheter
pekar pa att trangboddhet ar vanligare bland personer med utldndsk bak-
grund dn bland personer med svensk etnisk tillhorighet, och framhéller
vikten av att vid utformning av reglerna beakta forbuden mot diskrimi-
nering i diskrimineringslagen.

Den foreslagna regleringen utgar fran i vilken utstrickning hyresvirden
skaligen ska behdva godta att hyresgésten inrymmer utomstédende personer
i ldgenheten, med hénvisning till vissa omstandigheter som ror fastighets-
dgarens och dven Ovriga boendes intressen. For att en hyresvards villkor
om antalet boende i ett hyresavtal ska beaktas vid den bedomningen forut-
sitts att det dr anpassat till den aktuella ldgenhetens forutsittningar. Vidare
géller enligt reglerna i diskrimineringslagen att diskriminering &r férbjuden
for den som tillhandahaller bostider till allménheten (2 kap. 12 § diskri-
mineringslagen). Det behover hyresvirden forhélla sig till vid utformningen
av ett sddant villkor.

52 Bittre mojligheter for hyresvérden att
kontrollera hur ldagenheten anvinds

Regeringens forslag: Hyresvérden ska ha rétt att fa tilltrade till lagenheten
for att utova nddvéandig tillsyn over hur lagenheten anvénds.

Hyresvidrden ska fa mojlighet att skicka en begéran om tilltrdde till
lagenheten med rekommenderat brev.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.
Remissinstanserna: De flesta remissinstanser ér positiva till eller har
inte nagra synpunkter pa forslagen.
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Hyresgdistforeningen avstyrker forslaget om hyresvardens ritt till tilltrade
och invénder frimst mot att den ska kunna anvéndas for att kontrollera om
hyresgdsten anvénder ldgenheten for brott. Féreningen pekar ocksa pa risken
for att regleringen missbrukas av hyresvirden. Liknande synpunkter fram-
fors av Sveriges forenade studentkdrer som ocksa avstyrker forslaget.

Fastighetsdigarna Sverige anser att kravet pé att en tillsyn ska vara nod-
véandig ska tas bort, och att hyresvirden bor ha ritt att vid behov fa tilltrade
till lagenheten for att utdva tillsyn 6ver hur den anvénds. Rikshem AB anser
att hyresvérden borde ha ritt att omedelbart fa tilltrade till ldgenheten for att
utdva tillsyn av ldgenheten och hur den anvénds, utan att forst behova avi-
sera besoket.

Linkopings universitet avstyrker forslaget om att hyresvirden ska ha
mdjlighet att skicka en begéran om tilltrdde i rekommenderat brev.

Skilen for regeringens forslag
Oklara boendeforhallanden dr svdara att upptéicka och bevisa

Fragor om inneboendeforhéllanden dr ofta svéra att utreda i enskilda fall. En
forklaring &r att de inblandade sillan har ett intresse av att bidra till utred-
ningen. De inneboende befinner sig ofta i en utsatt situation och vill inte
riskera att bli av med sitt boende.

Ett annat vanligt forekommande problem kopplat till reglerna om inne-
boende ér att hyresgésten gor gillande att det ar fraga om en sddan upplatelse
trots att det egentligen r6r sig om en otillaten upplatelse i andra hand. For
nagra ar sedan gjordes ett fortydligande av vad som avses med en upplatelse
i andra hand av en bostadsldgenhet, som delvis tar sikte pa att 16sa det
problemet (se prop. 2018/19:107 s. 42—44). Numera framgér att det alltid ar
fraga om en tillstandspliktig upplatelse i andra hand om hyresgédsten sjélv
inte anvédnder ligenheten som bostad i beaktansvird utstrdckning (39 §
andra stycket hyreslagen). Det kan dock vara svart for fastighetségaren att
bevisa i vilken utstrackning hyresgésten bor i ldgenheten.

Hyresvdrdens ritt att kontrollera hur ligenheten anvinds bor fortydligas

Enligt hittillsvarande regler har hyresvérden ritt att utan uppskov fa tilltrade
till lagenheten for att utova nddvéandig tillsyn eller utfora forbattringsarbeten
som inte kan uppskjutas utan skada (26 § forsta stycket hyreslagen). Om
hyresgésten har vigrat tilltrade till ligenheten, och inte kan visa ndgon giltig
ursakt for det, kan hyresrétten forverkas (42 § forsta stycket 10 hyreslagen).

Hyresvérdens ritt att fa tilltrade till lagenheten &r begransad med hénsyn
till hyresgéstens ratt till privatliv. Hyresrétten innebér ocksa en exklusiv rétt
att nyttja lagenheten och en hyresgést ska inte behdva téla att en hyresvérd
far tilltrdde till ldgenheten utan godtagbara skél. Hyresgistens intressen
beaktas i dag bland annat genom de uppstéllda kraven pa i vilka situationer
tilltrade far ske men dven genom att tillsynen ska vara nédvéndig.

Det dr samtidigt viktigt att fastighetsdgaren har mojlighet att fa tilltrade till
lagenheten i de fall dér det finns ett beréttigat intresse av det. Det &r av stort
intresse for hyresvérden hur ligenheten anvinds i olika avseenden. Hittills-
varande regler har tolkats som att de frémst tar sikte pa tillsyn 6ver lagen-
hetens skick. Det gor att fastighetsdgare kan ha svart att fa tilltrade till en
lagenhet i den utrdckning som det behdvs. Att det finns ett praktiskt behov



for hyresvérden att fa tilltrade till lagenheten i fler situationer &n vad som
uppfattas som mdjligt i dag féar stod av det som framfors av nagra av remiss-
instanserna, bland annat Sveriges Allmdnnytta.

Regeringen anser att det bor framga att hyresvérdens rétt att fa tilltréde till
lagenheten for att utdva tillsyn omfattar sévél ligenhetens skick som hur den
anvénds. Vidare bor det med hénsyn till hyresgéstens intressen dven i fort-
sattningen krévas att tillsynen &r nédvéandig for att hyresvérden ska ha rétt
till tilltrade. Det ar alltsd inte motiverat att utvidga regleringen pa sé sitt att
hyresvirden bor ha rétt att vid behov fa tilltrade till lagenheten, i enlighet
med vad Fastighetsdgarna Sverige foreslar.

Hyresgdstforeningen motsitter sig forslaget bland annat pa grund av
risken for att ritten till tilltrdde missbrukas av hyresvarden. I enlighet med
vad som anfors ovan anser regeringen dock att det ar rimligt att hyresvarden
ska ha rétt till tilltrdde for att kontrollera hur ligenheten anvénds. Kravet pa
att tillsynen ska vara nédvandig innebar vidare att hyresgésten, om sa inte &r
fallet, har rétt att neka hyresvérden tilltrdde utan att riskera att hyresrétten
forverkas.

Nodvéndig tillsyn bor till exempel kunna avse att kontrollera hur manga
personer som bor i en lagenhet eller om det forekommer otillatna andra-
handsupplatelser. Det kan ocksé finnas behov av tilltrdde for arbetet med
trygghet inom fastigheten eller for att kontrollera eller forebygga stdrningar
i boendet. Hyresgéstforeningen och Sveriges forenade studentkdrer invan-
der mot att hyresvirden ska ha rétt till tilltrdde vid misstanke om att hyres-
gésten anvander sin ldgenhet for att bega brott, och framhéller att uppgiften
att utreda och forhindra brott maste forbli en exklusiv uppgift for rétts-
vardande myndigheter. Forslaget tar dock inte sikte pa att hyresvarden ska
utreda brott, utan ritten till tilltrdde tar sikte pa att kontrollera om lagenheten
anvénds i strid med hyresavtalet. En tillsyn kan alltsa avse att kontrollera om
hyresgdsten anvéinder ldgenheten for allvarlig eller omfattande brottslighet
(se avsnitt 4.5). I sddana situationer bor dock hyresvérden i forsta hand vinda
sig till polisen. Reglerna om hyresvérdens ritt till tilltrdde bor vidare inte
kunna anvéndas for att kontrollera om det féorekommer andra typer av brott
i lagenheten som saknar relevans for hyresforhéllandet.

Att hyresvirden har rétt att utan uppskov fa tilltréde till ligenheten for att
utdva nodvéndig tillsyn innebir inte alltid en rétt att omedelbart fa tilltrade
till lagenheten. Det foljer av kravet pa att hyresvirden ska se till att hyres-
gésten inte fororsakas storre oldgenhet dn nodvandigt (26 § tredje stycket
hyreslagen). Det innebér att hyresviarden beroende pa omstindigheterna i
varje enskilt fall maste bedoma hur angelaget det ar att fa tilltrade till ldgen-
heten for att utova tillsyn och dérefter vilja en tidpunkt for det som innebér
att hyresgésten inte orsakas storre oldgenhet &n vad som dr nddvandigt i det
aktuella fallet (se till exempel RH 2016:49).

Det anforda innebér att hyresvdrden i méanga fall en rimlig tid i forvig
behdver meddela hyresgésten om att hyresvérden vill ha tilltréde till lagen-
heten vid en viss tidpunkt. Enligt regeringens mening innebér befintliga reg-
ler i det hér avseendet en rimlig avvdgning mellan hyresgéstens och hyres-
vérdens intressen. Regeringen anser darfor inte att det finns skal att infora
regler om att hyresvérden alltid ska ha ritt att utan foregéende avisering
omedelbart fa tilltrade till lagenheten, pa det sétt som Rikshem AB foreslar.
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For att hyresrétten ska vara forverkad pa grund av att hyresgésten har végrat
hyresvérden tilltrade till ligenheten forutsitts att hyresgésten har fatt del av
en begiran om tilltrdde. Det kan i vissa fall vara svart for hyresvérden att
bevisa det. En invindning om att hyresgésten inte har fatt del av en begéran
kan ingd som ett led i att forsoka forhala tilltrddet i situationer dér hyres-
gésten inte vill 14ta hyresvirden komma in i ldgenheten, till exempel nir det
finns en misstanke om vanvérd eller andra missforhallanden. For att mot-
verka att hyresgisten pa detta sitt forsvarar for hyresvérden att fa tilltrade
till lagenheten for att utdva nodvéndig tillsyn, bor det inforas en mojlighet
att skicka en begéran om tilltrdide med rekommenderat brev.

Hyresgdstforeningen pekar pa att en effekt av forslaget kan bli att hyres-
gasten dr skyldig att ge hyresvérden tilltride innan hyresgésten haft mojlig-
het att ta del av hyresviardens meddelande. Enligt regeringens mening bor
det inom ramen for bedémningen av om hyresgésten har haft giltig ursikt
for att végra tilltrade, i likhet med vad som géller i dag, kunna beaktas att
hyresgésten inte har haft mojlighet att ta del av en begiran om tilltrdde,
exempelvis pa grund av en resa eller en sjukhusvistelse. Déarigenom undviks
oskdliga resultat.

6 Ett forstarkt hyresrattsligt skydd for
valdsutsatta kvinnor

6.1 Ett stirkt skydd vid uppsdgning

Regeringens forslag: Hyresritten ska inte vara forverkad om ett for-
verkande skulle vara oskiligt med hénsyn till att det som ligger hyres-
gésten till last har sin grund i att en nérstdende eller tidigare nérstdende
har utsatt hyresgésten eller ndgon i hyresgéstens hushall for brott.

Promemorians forslag 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller lamnar det utan invéndning. Bland dessa finns Linkdpings kommun,
hyresndmnderna i Jonkdping och Umed, Léinsstyrelsen i Visterbottens lin,
Malmé tingsritt och Aklagarmyndigheten.

Fastighetsdgarna Sverige och hyresndmnderna i Stockholm och Géteborg
avstyrker forslaget. De menar att syftet med forslaget redan tillgodoses inom
ramen for nuvarande reglering. Hyresndmnderna, liksom Svea hovritt, fram-
héller att det &r en vél inarbetad ordning att det inte gdrs ndgon skélighets-
beddomning vid en prévning om forverkande. Aven Stockholms universitet
anser att hyresgistens personliga forhallanden inte borde paverka bedém-
ningen av om en forverkandegrundande omsténdighet foreligger eller inte.

Brottsofferjouren, Institutet for mdnskliga rattigheter, Jiamstdilldhets-
myndigheten och Unizon pépekar att forslaget inte innefattar nagon dndring
avseende bevisbordans placering i hyrestvister och framhaller att det kan
vara svart for den valdsutsatta personen att bevisa sitt sarskilda skyddsbe-
hov. Rddda Barnen och Sveriges Stadsmissioner anfor att barnkonven-



tionens principer borde inforas i lagstiftningen for att ytterligare sakerstélla
tillvaratagandet av barnets réttigheter vid tillimpningen. Aven Sundsvalls
tingsrdtt efterfragar ett tydligare barnperspektiv i forslaget.

Skiilen for regeringens forslag
Dagens regler om uppsdgning ger ett visst skydd

Mins vald mot kvinnor ar ett stort samhéllsproblem. Den som utsitts for
vald och andra dvergrepp befinner sig i en utsatt situation som kan gora det
svart att ta Over den gemensamma bostaden eller ta sig in pa en anstrédngd
bostadsmarknad. Sddana svérigheter kan i férlangningen hindra den vélds-
utsatta personen fran att lamna sin partner.

Nar det géller det hyresréttsliga regelverket kan en hyresgést som blivit
utsatt for brott i vissa situationer riskera uppsdgning. Det kan exempelvis
vara sé att det pd grund av brotten har férekommit storningar i boendet av
saddan omfattning att hyresvérden menar att de kan utgéra grund for ett for-
verkande av hyresrétten. En kvinna som befinner sig i en valdsutsatt relation
behdver inte sjdlv ha bidragit till stdrningarna utan dessa kan i stillet vara
orsakade av en person som hon ansvarar for eller av en medhyresgést. En
person som har utsatts for brott av sin partner kan av rédsla for egen eller
barnens del ha svért att ingripa mot eller forhindra den andra personens
storande beteende. Det kan darfor i vissa situationer framsté som orimligt att
den som inte bara &r hyresgést med dartill horande skyldigheter, utan dven
ett brottsoffer, ska forlora sin bostad.

En person som utsatts for brott av ndgon nérstaende eller tidigare nérsta-
ende har redan i dag ett visst skydd mot uppsédgning. Férverkande pa grund
av hyresgistens avtalsbrott ska enligt 42 § femte stycket hyreslagen inte ske
om det som ligger hyresgésten till last ar av ringa betydelse. Sedan 2014
géller att det vid denna bedomning sirskilt ska beaktas om det som ligger
hyresgisten till last har sin grund i att en nérstdende eller tidigare nirstiende
har utsatt hyresgésten for brott. Syftet ar att forhindra att den hyresgést som
utsatts for brott ska bli uppsagd pa grund av omsténdigheter som har sam-
band med brottet och att sikerstilla att hidnsyn alltid tas till brottsoffrets
utsatta stéllning (prop. 2013/14:195 s. 12—14).

Utredningen har undersokt vilket genomslag 2014 ars dndring fatt i rétts-
tillimpningen och funnit att den fatt avsedd effekt. I forverkandetvister har
det vid bedémningen av om det som lagts hyresgésten till last varit av ringa
betydelse beaktats att hyresgésten pa grund av utsatthet for brott i vissa fall
inte haft full formaga att férhindra kontraktsbrotten. Utredningen konstaterar
samtidigt att det inte dr helt klart hur langtgdende hdnsyn som kan tas till
brottsutsatta vid beddmningen av om en &vertrddelse ar ringa. Inneborden
av 2014 ars dndring 4r visserligen att sddana omstandigheter ska beaktas,
och den beddmning som gors i dessa fall ligger ndra en skélighetsbedom-
ning. Nagot uttryckligt stod for att gora en skilighetsbedomning finns
emellertid inte och ndgon sadan beddmning har heller inte gjorts i de avgo-
randen dér bestimmelsen har tilldimpats.

Skyddet ska stirkas genom en uttrycklig skdlighetsbedomning

I situationer av de slag som 2014 ars bestimmelse avser att triffa kan det
finnas sérskilt dmmande omstandigheter hinforliga till hyresgéstens person.
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de hyresrittsliga asidoséttandena. Om hénsynstagande till utsatthet for brott
bara medges inom ramen for bedémningen av om det hyresréttsliga asido-
sittandet dr av ringa betydelse, finns det enligt regeringens beddmning en
risk for att bestimmelsen i enskilda fall inte erbjuder ett tillrackligt skydd
for en brottsutsatt hyresgést. Regeringen delar dérfor inte Fastighetsdgarna
Sveriges och hyresndmnderna i Géteborg och Stockholms beddmning att
2014 ars lagéndring ger ett tillrdckligt skydd for valdsutsatta hyresgéister. En
uttrycklig bestimmelse om att en skélighetsbedomning ska goras vid en
provning av forverkande skulle ge storre utrymme att beakta sérskilt dm-
mande omstindigheter.

I promemorian foreslés att hyresrétten inte ska vara férverkad om ett for-
verkande skulle vara oskéligt med hénsyn till att det som ligger hyresgésten
till last har sin grund i att en nérstdende eller tidigare nérstdende har utsatt
hyresgisten eller ndgon i hyresgéstens hushall for brott.

Négra remissinstanser, bland andra Hyresndmnden i Stockholm, avstyrker
att en skélighetsbedomning infors 1 42 § hyreslagen, eftersom en séddan
beddmning enligt dagens systematik inte ska vidtas vid en provning av
forverkande. Hyresndmnden i Goteborg menar att ett bttre sétt att na syftet
med forslaget vore att ha en bestimmelse med innebdrden att hyresritten
inte ar forverkad om det som ligger hyresgésten till last har sin grund i att en
nérstdende eller tidigare nirstdende har utsatt hyresgésten eller ndgon i
hyresgéstens hushall for brott. En provning av uppsigningen skulle i sé fall
fa ske enligt 46 § hyreslagen. Svea hovrdtt menar att det skulle vara béttre
att anvanda négot annat begrepp 4n oskaéligt, till exempel oforsvarligt.

Som remissinstanserna papekar innebér en skalighetsbedomning vid prov-
ningen av om en hyresritt dr forverkad ett avsteg fran rddande systematik i
hyreslagen. En skélighetsbedomning sker i dag endast vid tvister enligt 46 §
om huruvida ett hyresavtal ska forldngas. 2014 ars lagdndring kan dock
sdgas innebdra en 6ppning mot en skalighetsbedémning dven i férverkande-
fallen i de situationer som omfattas av skyddsregeln. Det framstér i det
perspektivet inte som frimmande att utforma skyddsbestimmelsen i 42 §
med ett uttryckligt skilighetsrekvisit. Bestimmelsen skulle vara begrénsad
till speciella situationer dér en hyresgésts intressen sirskilt starkt gor sig
géllande och ge rttstillimpande instanser utrymme att i dessa fall ta hdnsyn
till en brottsutsatt hyresgésts situation i vidare méan. Enligt regeringens
mening véger intresset att astadkomma ett starkare skydd for denna utsatta
grupp sa tungt att det motiverar ett avsteg fran den systematik som i Gvrigt
géller.

En uttrycklig skilighetsbeddmning innebér att en nyanserad bedémning
kan goras i det enskilda fallet. En sddan bestimmelse dr enligt regeringens
uppfattning att foredra framfor de alternativa 19sningar som férordas av
ndgra av remissinstanserna. Att vid forekomst av vald fran en nérstdende
helt och hallet hinvisa en fastighetségare till en process om forléngning av
hyresavtalet enligt 46 § forsta stycket 2 hyreslagen, som Hyresndmnden i
Goteborg forordar, framstar inte som ldmpligt med hénsyn till fastighets-
dgarnas intresse av att kunna fa missk6tsamhet provad inom ramen for en
forverkandeprocess.

Regeringen anser ddrmed att det bor inforas en bestimmelse 1 42 § hyres-
lagen om att hyresrétten inte ska vara forverkad om ett férverkande skulle
vara oskéligt med hansyn till att det som ligger hyresgésten till last har sin



grund i att en nérstaende eller tidigare nérstdende har utsatt hyresgésten eller
nagon i hyresgéstens hushall for brott, i enlighet med promemorians forslag.
Pé sa sitt kan skyddet stidrkas for brottsutsatta hyresgéster. Som Sveriges
advokatsamfund papekar ar det viktigt att det vid provningen, utéver hyres-
géstens utsatthet, bland annat beaktas vilka mdjligheter denne haft att for-
hindra stérningarna, risken for fortsatta storningar och hyresgéstens vilja och
formaga att framdver uppfylla sina hyresréttsliga forpliktelser.

Brottsofferjouren, Institutet for mdnskliga rdttigheter, Jamstdilldhetsmyn-
digheten och Unizon framfor att det kan finnas svarigheter i bevishdnseende
for en brottsutsatt hyresgést att visa att de hyresréttsliga &sidosattandena har
sin grund i att hyresgésten har utsatts for brott av en nérstaende.

Det framstar som en rimlig utgangspunkt att det i de situationer som nu
avses bor vara hyresviarden som ska styrka de omsténdigheter som &beropas
till grund for att hyresavtalet ska upphodra och att bevisbordan vad géller
invéndningar mot uppséigningen ligger pa hyresgésten. Sedan kan det av
forstaeliga skil finnas bevissvarigheter for en valdsutsatt person nér det ror
Overgrepp som skett under en lang period. Nér ndgon utsatts for brott kan
man dock i regel utgé fran att det finns ett samband med det hyresréttsliga
asidosittandet, om det inte finns omsténdigheter som tydligt talar i en annan
riktning. Regeringen bedomer att det inte &r motiverat att infora en lagregel
i friga om bevisborda eller beviskrav.

Rédda Barnen och Sveriges Stadsmissioner anfor att barnkonventionens
principer borde inforas i lagstiftningen. Aven Sundsvalls tingsriitt efterfragar
ett tydligare barnperspektiv i forslaget.

Som framgar i avsnitt 4.1 innebér barnkonventionens bestimmelser att
barnets intresse av skydd for sin hemmiljo ska ges en sjalvstandig betydelse
vid prévningen av en tvist om uppségning av hyresavtalet. Provningen ska
bland annat avse om upphorandet av hyresavtalet, med beaktande av kon-
ventionens bestimmelser, star i rimlig proportion till det asidoséttande som
hyresgisten har gjort sig skyldig till. Aven om detta géller generellt vid upp-
sdgningar av en hyresgist med barn i hushallet, kan barnets utsatta situation
vid forekomst av brott av aktuellt slag i sirskilt hog grad tala for att hyres-
ritten inte bor anses forverkad. Regeringens bedomer att det inte finns skél
att i detta sammanhang infora sirskilda regler om konventionens principer.

6.2 Utokade mojligheter att Gverta ett hyresavtal

Regeringens forslag: Mgjligheterna for en brottsutsatt person att godtas
som hyresgést och ddrmed kunna fa hyreskontraktet forlangt for egen del
ska forstirkas.

Vid bedomningen av om hyresvarden skéligen kan godta ndgon som
hyresgést ska det som skél for forlingning beaktas om denne, eller nagon
i dennes hushall, utsatts for brott av en nérstaende eller tidigare nérsta-
ende.

En person som utsatts for sadan brottslighet ska ocksa ha stérre mojlig-
het att godtas som hyresgést om hon eller han har beviljats ekonomiskt
stod for sitt boende eller fatt sékerhet utstilld av kommunen for sitt full-
gorande av hyresavtalet.

Promemorians forslag 6verensstimmer med regeringens.
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Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har ingen invindning mot dem. Bland dessa finns Linkdpings kommun,
hyresndmnderna i Jonkdping och Umed, Léinsstyrelsen i Visterbottens lin,
Malmé tingsritt, Roks, Uppsala kommun och Aklagarmyndigheten. Aven
Sundsvalls kommun tillstyrker forslaget och betonar vikten av att en valds-
utsatt person ska ha mdjlighet att ta ver ett hyreskontrakt frén en valdsam
partner.

Stockholms universitet menar att forslaget om att det sarskilt ska beaktas
som skal for att godta ndgon som hyresgist om denne utsatts for brott av en
nérstdende inte kan anses innebdra ndgon fordndring i forhallande till
géllande ritt. Forslaget att i en overtagandesituation beakta ekonomiskt stod
till hyresgistens fordel borde enligt universitetet gélla for alla utsatta
grupper. Hyresndmnden i Stockholm dr inne pa samma linje och avstyrker
forslagen.

Fastighetsdgarna Sverige foreslér att rétten for en valdsutsatt person att
Overta ett hyreskontrakt endast ska gélla for det fall den tidigare hyresgésten
inte kan forvéntas bo kvar i eller atervinda till ldgenheten. Riksbyggen ér
inne pa samma linje. Sveriges Allmdnnytta framhaller att en hyresvird inte
ska behdva tolerera oreglerade hyresskulder vid ett dvertagande av med-
hyresgést eller medboende maka eller sambo, oavsett om skulderna har ett
samband med det brott som den dvertagande har utsatts for.

Socialstyrelsen anfor att skyldigheten for en hyresvérd att till hyres-
géstens fordel beakta ekonomiskt stod borde gélla for dem som utsatts for
vald i néra relationer oavsett om personens ekonomiska situation har sin
grund i valdsutsattheteten. Hyresndmnden i Stockholm och Sundsvalls
tingsrdtt menar att det blir svart for hyresgésten att visa att en svéar ekono-
misk situation endast har sin grund i brott som riktats mot personen.

Hyresgdstforeningen vill se ett fortydligande i fraga om en utsatt hyres-
gésts mojlighet att kunna byta hyresrétten nér hon eller han bott mindre dn
ett r i ligenheten. Aven Unizon efterfrigar en forstirkt bytesritt.

Sveriges Kommuner och Regioner framfor att det hyresrittsliga skyddet
for valdsutsatta kvinnor, eller for dem som utsatts for hedersrelaterat vald,
dven borde kunna avse en mojlighet att erhélla en annan bostad som ar mer
lampad ur sdkerhetssynpunkt och med héinsyn till hushallets ekonomi.
Lénsstyrelsen i Ostergétlands Iin ir inne pa samma linje och anfor att
mdjligheten for en valdsutsatt kvinna som lever i en hederskontext att bo
kvar i sin bostad &r begrdnsad.

Skilen for regeringens forslag
Dagens reglering avseende ridtten till den gemensamma bostaden

En person som har varit utsatt for brott i en néra relation kan med hansyn till
svarigheterna att ordna en ny bostad ha ett extra starkt behov av att vid en
separation fa behélla den ldgenhet som varit parets gemensamma. Behovet
kan ha sitt ursprung i den ekonomiskt utsatta situation personen befinner sig
i. Onskemalet att fi bo kvar kan ocksa vara betingat av hinsyn till den valds-
utsatta personens barn som har behov av kontinuitet i hemforhallandena. Det
kan dven vara vardefullt for den valdsutsatta personen att fa behalla eller
Overta ett hyresavtal for att kunna anvinda hyresratten som bytesobjekt och
pé sa sitt skaffa sig en annan bostadslédgenhet.



Rattsliga mojligheter for en person att fi ensam ritt till ett hyresavtal
avseende det som varit makars eller sambors gemensamma bostad finns
dels genom familjerittsliga bestimmelser om bodelning, dels genom det
hyresrittsliga regelverket. Enligt 47 § hyreslagen har en medhyresgést
eller medboende ritt att for egen del &verta hyresavtalet nér den andra
personen av ndgot skil inte kommer att bo kvar. Bestimmelserna knyter
an till de olika roller en person kan ha i ett hyresforhallande. Ibland ar
personen medhyresgést tillsammans med en make eller sambo och ibland
ar personen enbart medboende utan att ha del i kontraktet. Forutsattningen
for att kunna f& hyresavtalet forléngt eller att fa Gverta det for egen del ar
att hyresvirden skéligen ska kunna godta personen som ny hyresgéast. Vid
den bedomningen far det betydelse att ingen av uppsdgningsgrunderna i
46 § forsta stycket hyreslagen kan goras géllande mot den nya hyresgésten.
Omsténdigheter som délig ekonomi och en historik av stdrningar och lik-
nande problem kan utgéra ett hinder mot att godtas som hyresgést.

I samband med 2014 ars dndringar av hyreslagen genomgick dven upp-
sdgningsbestimmelserna i 46 § en fordndring pa s sétt att det infordes ett
sérskilt skydd for brottsutsatta personer. Skyddet kopplar till den upp-
sdgningsgrunden att hyresgésten har dsidosatt sina forpliktelser i s& hog
grad att avtalet skiligen inte bor forldngas (46 § forsta stycket 2). Av 46 §
femte stycket framgér att det som skil for en forldngning av avtalet bland
annat ska beaktas om hyresgéstens asidosdttande har sin grund i att en
nirstdende eller tidigare nérstdende har utsatt hyresgésten eller ndgon i
hyresgéstens hushéll for brott. Vid tillkomsten av 2014 &rs bestimmelser
angavs att denna omstandighet dven skulle f4 genomslag pa bedomningen
av om hyresviarden skiligen kan godta personen som hyresgist enligt
Overtagandebestimmelserna i 47 § hyreslagen (se prop. 2013/14:195
s. 25). Det framgar dock inte uttryckligen av bestimmelserna.

En uttrycklig skyddsregel stirker mdjligheten att 6verta hyresritten

Enligt regeringens bedomning finns det anledning att fortydliga vad som
géller i friga om en brottsutsatt makas eller sambos méjligheter att 6verta
ett hyreskontrakt enligt 47 §, i syfte att stirka skyddet for personer som
utsatts for brott av en nérstaende eller tidigare nérstdende. Det f6ljer visser-
ligen redan av dagens regler att omsténdigheten att den som vill dverta
hyresavtalet eller ndgon annan i hushéllet utsatts for brott av en nérstédende
eller tidigare nérstdende ska beaktas vid beddomningen av om négon ska
godtas som hyresgist. En uttrycklig reglering skulle emellertid forstérka
mdjligheten for utsatta personer att godtas som hyresgéster. Det framstar
som dn mer angeldget ndr nu mdjligheterna att sdga upp personer som
begar brott i ldgenheter kommer att 6ka. Forslagen i avsnitt 4.5 innebér att
brott som exempelvis misshandel av en maka eller sambo kan utgdra grund
for forverkande dven om storningar inte uppkommit for narboende. Det
innebdr att bestimmelserna om Overtagande i 47 § kan komma att
tillampas i fler situationer.

Regeringen foreslar darfor att det ska framga uttryckligen att en persons
stillning som brottsoffer sirskilt ska beaktas vid bedomningen av om hon
eller han ska fa ta 6ver hyreskontraktet. Om stérningar, vanvérd eller andra
hyresrittsliga &sidosdttanden som kan ldggas personen till last har ett
samband med att personen varit utsatt for brott av nérstdende, sd bor hin-
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syn alltsé tas till det vid prévningen av om personen kan godtas som hyres-
gast.

Fastighetsdgarna Sverige framfor att skilen for att en valdsutsatt person
ska fé rétt att Gverta hyreskontraktet endast borde gélla for det fall den
hyresgést som foranlett uppsidgningen inte kan forvéntas bo kvar i eller
atervinda till lagenheten. En annan ordning kan enligt Fastighetsdgarna
Sverige leda till att den brottsutsatta personen kvarstannar i det destruktiva
forhallandet i lagenheten samtidigt som mdjligheten att bli av med brotts-
lingen, som manga ginger kan ha orsakat stérningar mot andra boende,
forsvinner. Riksbyggen ar inne pa samma linje.

Hur prévningen i en dvertagandesituation i stort ska g till bor inte
fordndras i forhallande till vad som nu géller. Hyresviarden méste séledes
skéligen kunna godta personen som hyresgést. I det innefattas att det &ven
fortséttningsvis ska tas hénsyn till prognosen for fortsatta asidosdttanden.
Den nya hyresgéstens vilja och férmaga att framdver fullgora sina hyres-
rattsliga forpliktelser bor tillmédtas stor betydelse. I den bedémningen
ligger att om den hyresgist som foranlett uppsédgningen kan forvintas bo
kvar i hyresrdtten s& ska forsiktighet iakttas vid bedomningen av om en
hyresvérd ska behdva godta en person som hyresgést. Sddan forsiktighet
kan alltsé bli aktuell om den person som vill ta dver hyresavtalet, fortfa-
rande lever i en relation med den som har skuld till de hyresréttsliga asido-
sdttandena. I dessa fall kan hyresvérden, som Fastighetsidgarna Sverige och
Riksbyggen framfor, ha goda grunder for att inte godta personen som
hyresgést.

Négra remissinstanser papekar att det inte alltid 4r mojligt eller onskvart
for den véldsutsatta hyresgésten att bo kvar i den aktuella hyresrétten och
att det hyresrattsliga skyddet ocksd borde kunna avse att fi en annan
bostad. Hyresgdstforeningen och Unizon framfor att det borde ske ett
fortydligande i fragan om rétt till byte av hyresratt i de situationer som
regelverket avser att traffa.

I fréga om rétten till byte av hyresrétt framgar det av 35 § hyreslagen att
hyresgésten ska ha beaktansvérda skil for bytet och att det inte far medfora
pataglig oldgenhet for hyresvirden. Om hyresgésten har varit bosatt i sin
lagenhet i mindre &n ett ar krévs det synnerliga skil for ett byte. Synnerliga
skl kan till exempel vara att en hyresgéist pa grund av oférutsedda handel-
ser har ett mycket stort behov av att omgéende fa en mindre lagenhet eller
flytta till annan ort (prop. 2018/19:107 s. 65). Regeringen bedomer att den
omstandigheten att ndgon utsatts for vald i hemmet av en néarstdende bor
kunna utgora ett synnerligt skél for byte. Det finns darmed enligt dagens
regelverk goda mojligheter att beakta en valdsutsatt persons behov av att
skyndsamt byta sin bostad och det saknas av den anledningen skél att
infora ett fortydligande i hyreslagens bestimmelser om byte.

Niér det géller mojligheten for den valdsutsatta personen att erbjudas en
annan bostad tillhandahéller kommunernas socialndmnder olika insatser.
En del kommuner samverkar med det kommunala bostadsbolaget for att
erbjuda bostdder som valdsutsatta med fortur i bostadskon kan anséka om.
Vilka mojligheter en véldsutsatt person har i praktiken att snabbt fa en ny
bostad kan variera och bero pa flera olika faktorer. Det ar dock inte en
fraga som det finns utrymme att 6vervéga ytterligare inom ramen for detta
lagstiftningsérende.



Personer i en ekonomiskt utsatt situation har svart att ta over ett
hyreskontrakt

Personer som har levt i en relation priglad av vald och andra dvergrepp ar
ofta dven ekonomiskt utsatta. Den som é&r utsatt for véld kan exempelvis
vara ekonomiskt beroende av den som utdvar vdld mot henne eller honom
och sakna egna tillgdngar. Vald och andra dvergrepp kan medfora att den
utsatta personen drabbas av fysisk eller psykisk ohélsa med sjukskrivning
eller arbetsloshet som f6ljd. Konsekvenserna av valdet kan dérmed pa-
verka personens mdjlighet att dterfad en ordnad ekonomisk tillvaro under
lang tid efter relationen. Det kan innebéra en osdkerhet kring personens
mdjlighet att betala hyran som gor att hyresvérden inte vill goda personen
som hyresgist.

Det finns olika statliga ekonomiska stod som kan betalas ut till enskilda
hushall for deras boendekostnader, exempelvis bostadsbidrag och bostads-
tilligg. Aven kommuner har mojlighet att ge stéd och bistand till enskilda
hushall for att de ska kunna skaffa eller behalla en bostad, bland annat
genom mojligheten till forsorjningsstdd, enligt vad som foljer av social-
tjanstlagen, men ocksa genom mojligheten att utstilla hyresgarantier enligt
lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter. Kommunen har dven
ytterligare mojligheter att ge ekonomiskt stod till enskilda i enlighet med
vad som f6ljer av 2 kap. 6 § forsta stycket nyss nimnda lag.

Maénga hyresvérdar har fastslagna riktlinjer och ekonomiska krav for att
nagon ska fa teckna ett hyresavtal. Det &r vanligt forekommande att hyres-
vérdar stéller krav pé att hyresgisten maste ha inkomster uppgéende till en
viss summa i relation till hyreskostnaden. Det forekommer ocksé att hyres-
vérdar inte godtar vissa typer av inkomster. Forsorjningsstod ar en av de
vanligaste formerna av inkomst som inte godkinns av hyresvérdar.
Inkomsten ses inte som varaktig och hyresvirdar ser dirmed en risk for
problem med hyresbetalningarna i framtiden. Orsaken till att en person far
forsorjningsstod kan dessutom for en hyresvérd framsta som oklar och dér-
med inge betdnkligheter kring personens formaga att fullgéra sina forplik-
telser. Aven forekomsten av hyresskulder eller betalningsanmérkningar kan
leda till att hushallet nekas att teckna hyresavtal (se Boverkets rapport
2017:30 Hyresvérdars krav pa blivande hyresgéster, s. 7 och 8).

Vid beddmningen av om hyresviarden skiligen bor kunna godta en
person som hyresgist i en Overtagandesituation enligt 47 § ar det avgo-
rande om personen bedoms klara av att betala hyreskostnaderna. En
hyresvard har ritt att motsétta sig en person som hyresgist om denne inte
beddms ha ekonomiska mdjligheter att betala hyran. Vid en sddan bedém-
ning kan inkomstforhallanden, 6vrig formogenhet, eventuella sékerheter
eller borgensataganden som stillts vara relevanta omsténdigheter att
beakta. Att personen har obetalda hyresskulder eller en historik av sddana
skulder samt forekomsten av betalningsanmirkningar har naturligtvis
betydelse. Det finns enligt rattspraxis inte ndgra omsténdigheter som utg6r
absoluta hinder mot att godtas som hyresgést. En persons ekonomiska for-
héllanden har emellanat som helhet bedomts vara godtagbara trots betal-
ningsanmérkningar eller forsorjningsstdd, och personen har ddrmed fatt
godtas som hyresgést. En helhetsbedomning ska goras i varje enskilt fall
utifrdn personens sammantagna ekonomiska forhéllanden.
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oftare godtas som hyresgdster

Ekonomin &r alltsd den faktor som ofta kan utgora hinder mot att skaffa
och behalla en egen bostad. Eftersom manga brottsutsatta personer ocksa
ar ekonomiskt utsatta och behdver f4 ekonomiskt bistand via socialtjédnsten
for att klara sina boendekostnader, dr det olyckligt om sadant stdd inte
alltid &r tillrackligt for — eller till och med kan utgéra ett hinder mot — att
godkdnnas som hyresgést och pa sé sétt fa bo kvar i bostaden.

Regeringens forslag ovan om att brottsutsatta lattare ska kunna ta 6ver
hyresavtal innebér att viss hdnsyn kommer att kunna tas till en persons
utsatta ekonomiska situation. Om en person har en svag ekonomi pa grund
av att hon eller han utsatts for brott sa ska detta sérskilt beaktas vid den
bedomning som ska goras i frdga om huruvida personen kan godtas som
hyresgést. Det finns med hénsyn till de hinder som ekonomin kan innebéra
for ett overtagande emellertid skil att ytterligare forstirka skyddet for
brottsutsatta personer i detta avseende.

Enligt regeringens mening bdr en person som utsatts for brott av en
nérstdende i storre utstrackning dn annars kunna godtas som hyresgést om
hon eller han har beviljats ekonomiskt stod for att klara sina boendekost-
nader. Detsamma bor gélla en person som fatt sékerhet utstdlld av kommu-
nen for sitt fullgdrande av hyresavtalet. I sddana situationer finns det en
betalningsforméga, som bor tillmétas stor betydelse, &ven om de ekono-
miska forhéllandena i 6vrigt inte dr sddana att personen normalt kan godtas
som hyresgist. Regeringen foreslar darfor att det som skil for att godta
nagon som hyresgést enligt 47 § hyreslagen ska beaktas till en brottsutsatt
persons fordel att hon eller han far hjélp fran det allménna med sina
boendekostnader.

Syftet med en sddan skyddsregel dr att underlétta for personer som
befinner sig i en utsatt ekonomisk situation pa grund av att de har varit
utsatta for brott. En sadan situation kan vara nir en person utan egen
forskyllan har adragit sig skulder och betalningsanmérkningar. En person
kan ocksé ha en allmént svar ekonomisk situation pa grund av langvarig
psykisk eller fysisk ohélsa, som i sig har sitt ursprung i vad personen varit
utsatt for. Som nagra remissinstanser papekar kan det vara svart att visa att
den ekonomiska situationen beror pé utsatthet for brott. I regel finns det
ett sddant samband och det bor kunna bilda utgdngspunkt for skilighets-
bedomningen, om det inte finns omstindigheter som i det enskilda fallet
tydligt talar i en annan riktning.

Att forekommande ekonomiskt stod ska beaktas till den valdsutsattas
fordel innebér inte att hyresvirden alltid maste godta en person som har
beviljats ndgon av de angivna ekonomiska insatserna. En helhetsbedom-
ning maste i varje fall goras av konsekvenserna som kan uppkomma for
hyresvirden om personen blir ensam eller ny hyresgést. Som Sveriges
Allmdnnytta framhaller bor en hyresvard normalt sett inte beh6va tolerera
oreglerade hyresskulder vid ett 6vertagande av medhyresgést eller med-
boende oavsett om det finns en koppling mellan skulden och ett eventuellt
brott som den &vertagande har utsatts for. Detsamma giller eventuella
skadestandsansprak som medhyresgésten &r solidariskt ansvarig for.

Hyresndmnden i Stockholm och Stockholms universitet ifrégasétter
varfor en grupp av hyresgéster ska sirbehandlas i forhallande till andra



utsatta grupper och menar att effekten blir att olika grupper av utsatta
hyresgister inte behandlas lika.

Det ar visserligen sa att det finns flera typer av hushall som kan ha
svérigheter pa bostadsmarknaden pa grund av ekonomiska forhallanden.
Detta utgor enligt regeringens mening dock inte skél mot att stérka skyddet
for de personer som varit utsatta for brott av narstaende och darfor fatt en
forsaimrad ekonomi och svarigheter att ta over det tidigare gemensamma
boendet.

7 Genomslag for forhandlings-
overenskommelser 1 enskilda hyresavtal

Regeringens forslag: Om den foérhandlingsordning som en forhand-
lingsklausul avser éndras eller ersitts av en ny, ska dven hyresvillkor
som bestidms i en forhandlingsoverenskommelse som ingas med stéd av
en senare forhandlingsordning fa tillimpas mot hyresgésten.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.
Remissinstanserna tillstyrker forslaget eller har inte nagra synpunkter
pa det.

Skilen for regeringens forslag
Det har uppstdtt en osdkerhet kring verkan av en forhandlingsklausul

Den 1 januari 2023 trddde lagen (2022:1657) om tvistlosning inom ramen
for vissa kollektiva hyresforhandlingar i kraft (prop. 2021/22:277). Den
ger en mojlighet for de kollektivt forhandlande parterna pa hyresmark-
naden att 16sa tvister kopplade till de arliga hyresforhandlingarna. Syftet
ar att sddana tvister ska kunna avgdras snabbt och enkelt och att de kollek-
tiva forhandlingarna ska kunna bedrivas mer effektivt.

De kollektiva hyresférhandlingarna bedrivs med stéd av en forhand-
lingsordning (1 § hyresférhandlingslagen [1978:304]). For att tvistlos-
ningsforfarandet ska kunna anvéndas forutsatts att parterna har avtalat om
det i en sadan forhandlingsordning (23 a § hyresforhandlingslagen). I dessa
fall ska hyresndmnden, om parterna inte kommer verens om den érliga hyres-
andringen, pa en parts begéran utse en sérskild skiljeman att prova tvisten.
Skiljemannen avgor tvisten genom en skriftlig rekommendation till
parterna om storleken pé den arliga hyreséndringen. Parterna &r dérefter skyl-
diga att inom viss tid ingé en forhandlingsdverenskommelse i enlighet med
skiljemannens rekommendation.

For att en enskild hyresgést ska bli bunden av en férhandlingséverens-
kommelse om hyra eller ndgot annat hyresvillkor som de kollektivt
forhandlande parterna har traffat, forutsatts att hyresgisten har en forhand-
lingsklausul i sitt hyresavtal (2 § hyresforhandlingslagen).

De parter som vill anvinda sig av tvistlosningsforfarandet behdver upp-
datera sina forhandlingsordningar med ett villkor om det. Bland hyres-
marknadens parter har det uppstétt en osédkerhet om huruvida dven for-
handlingsklausulerna i befintliga hyresavtal behover uppdateras for att
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som triffats efter tvistlosning enligt det nya forfarandet. I samband med
inforandet av tvistlosningsforfarandet dndrades bestimmelsen i 2 § hyres-
forhandlingslagen pa sa sitt att det &r mojligt att utforma en forhandlings-
klausul sa att hyresgidsten dven kan bli bunden av en forhandlings-
overenskommelse som har triffats med st6d av en forhandlingsordning
som ersatt en tidigare. I forarbetena framholls att det dr hur forhandlings-
klausulen &r utformad i det enskilda hyresavtalet som avgor vilken verkan
en forhandlingsoverenskommelse har i forhéllande till hyresgisten (se
prop. 2021/22:277 s. 35 och 36).

Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgastforeningen och Sveriges Allménnytta
har i en skrivelse till Justitiedepartementet begirt en lagéndring for att for-
tydliga vilken verkan en forhandlingsklausul har i de aktuella situationerna
(Ju2023/00726). Enligt organisationerna aktualiserar den otydlighet som
uppstatt ett behov av att dndra forhandlingsklausulerna i ett mycket stort
antal hyresavtal. Det skulle vara mycket arbetskrdvande och medfora kost-
nader. Det innebér ocksa en oldgenhet for de miljontals hyresgéster som
skulle berdras. For dessa kan det vara svart att forstd vad en saddan &ndring
av hyresavtalet innebar, vilket kan skapa oro hos vissa hyresgéster. Orga-
nisationerna anser darfor att det bor anges i lag att en hyresgést blir bunden
av en forhandlingséverenskommelse &ven om den férhandlingsordning som
giller for lagenheten &dndras eller ersétts av en ny. Utredningen har med
anledning av detta dvervigt frigan och foreslagit att reglerna ska fortydligas
i linje med det som partsorganisationerna framfort.

En forhandlingsklausul bor gdlla pa samma sdtt dven om
forhandlingsordningen dndras

Mot bakgrund av den osékerhet som uppstétt bland hyresmarknadens parter
anser regeringen att det finns behov av att fortydliga vilken verkan en for-
handlingsklausul har i situationer dar den férhandlingsordning som géllde nar
klausulen infordes har &ndrats eller ersatts av en ny. Det &r viktigt for savél
de forhandlande parterna som den enskilda hyresgésten att det ar tydligt hur
de centrala villkoren i hyresforhandlingssystemet fungerar. Som framhélls av
Sveriges Allmdnnytta har fragan betydelse inte endast i situationer dir en
forhandlingsordning uppdaterats med ett villkor om tvistlosning utan ett
behov av att dndra en forhandlingsordning kan uppsta dven i en rad andra
situationer.

Enligt regeringens mening bor, i situationer dir den forhandlingsordning
som géllde nér férhandlingsklausulen infordes &ndras eller ersétts av en ny,
dven hyresvillkor som bestims i en forhandlingsdverenskommelse som
ingés med stod av en senare forhandlingsordning fé tillimpas mot hyres-
géasten.

Det ligger i linje med hur regelverket i dag tillimpas i praktiken, dir de
flesta kollektiva hyresforhandlingar I6per pa, oberoende av att det har skett
en dndring i en forhandlingsordning. For hyresgéstens del fir en forhand-
lingsklausul d& inneborden att hon eller han godtar att villkor om hyra och
andra hyresvillkor bestdims genom kollektiva forhandlingar 1 allménhet,
och inte bara genom forhandlingar med stdd av viss forhandlingsordning.
Aven det ligger i linje med hur regelverket tillimpas i praktiken. Det



nirmare innehéllet i en viss férhandlingsordning kan séllan antas ha ndgon
betydelse for hyresgéstens stédllningstagande till en férhandlingsklausul.

En sadan ordning dr ocksé vél forenlig med hur systemet for kollektiva
hyresforhandlingar &r utformat. Det bygger i stor utstrickning pa att sys-
temet forvaltas av de forhandlande parterna, inte minst genom att de i for-
handlingsordningar ndrmare bestimmer hur forhandlingarna ska bedrivas.

Forslaget kan inte heller anses innebdra ndgon mérkbar nackdel for den
enskilda hyresgisten. Hyresgésten har en i princip ovillkorlig ritt att sta
utanfor det kollektiva forhandlingssystemet (2 § andra stycket hyresfor-
handlingslagen). I en situation dér en forhandlingsordning &ndras eller
ersitts av en ny har hyresgésten alltsd mojlighet att begira att forhand-
lingsklausulen tas bort.

8 Utokad mojlighet till delegering 1
hyresndmnd

Regeringens forslag: Det ska vara mojligt for en hyresndmnd att i fler

fall delegera uppgiften att avgora drenden till en anstdlld som har

tillracklig kunskap och erfarenhet. En sddan anstilld ska dven fa

— Dbesluta om avskrivning av ett drende nir ansékan har aterkallats,

— besluta om avskrivning av ett sa kallat lokalmedlingsarende sedan
avtalstiden har 16pt ut, och

— stadfdsta en mellan parterna tréffad forlikning i ett d&rende om for-
langning av hyresavtal for en bostadsldgenhet.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna tillstyrker forslaget eller ldmnar det utan invénd-
ningar. Hyresndmnderna i Jonkoping och Umed, Sundsvalls tingsrdtt och
Svea hovrdtt papekar att stadfastande av forlikning kan kréva ett visst matt
av juridisk granskning.

Skilen for regeringens forslag
Mojligheterna till delegation i hyresndmnden dr smad

Hyresndmnderna hanterar och avgdr varje ar ett stort antal &drenden.
Eftersom mojligheterna att avgdra drenden i hyresndmnden utan samman-
tride &r begrdnsade avgors flertalet drenden efter sammantride. Vid
sammantridde bestdr ndmnden, enligt den huvudregel som foljer av 5 §
namndlagen, av en lagfaren ordférande (vanligen ett hyresrad) och tva sa
kallade intresseledaméter. Ndmndlagen innehaller emellertid flera undantag
fran huvudregeln om ndmndens sammansittning, vilket mojliggor att ett
hyresrad ensamt kan avgora vissa fragor (se 5 § tredje stycket jamfort med
2 § samma lag). Utdver hyresraden arbetar vid hyresndmnderna dven hand-
laggare. Vissa av handldggarna ar juridiskt utbildade.

Regler om delegation i hyresndmnd finnsi2 § tredje stycket och 5 § fjarde
stycket ndmndlagen. Mgjligheten att delegera arbetsuppgifter fran ett
hyresrad till en annan anstilld dr mindre 4n motsvarande mojlighet i allmén
domstol. En utdkning av delegationsmdjligheterna infoérdes dock 2019 och
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overenskommelse om avstdende av besittningsskydd. En allmén forutsatt-
ning for delegation &r, utover att fragan ska vara lamplig for delegering, att
den anstillde har tillracklig kunskap och erfarenhet samt att frdgan hade
kunnat provas av ett hyresrdd ensamt. Fragan om en ytterligare utdkad
mojlighet till delegation har vdckts vid flera tillféllen. Enligt regeringen
finns det nu anledning att dvervéga fradgan pa nytt.

Delegation bor vara maojligt i fler fall éin i dag

I domstol &r utgéngspunkten sedan en léngre tid att uppgifter som inte kraver
domares medverkan bor delegeras, i syfte att renodla domarrollen och att
skapa stimulerande arbetsuppgifter for andra anstéllda. Pa s sétt kan dom-
arna fa storre mojlighet att koncentrera sig pa sddana uppgifter som kréver
sarskild juridisk kompetens, samtidigt som notarier, beredningsjurister och
andra anstillda far forbéttrade utvecklingsmdjligheter. Delegation skapar
ocksa forutsittningar for en béttre och mer effektiv handldggning. Dessa
utgangspunkter bor gélla dven i friga om delegation i hyresndmnderna.

Det finns flera situationer dér delegation framstar som savil lampligt som
resurseffektivt. Det dr exempelvis vanligt att parterna under handlaggningen
i hyresndmnden kommer 6verens i den frdga som tvisten géller och att den
part som initierat processen aterkallar sin ansékan. Det &r ocksa vanligt att
parterna efter triffad 6verenskommelse skriver ett forlikningsavtal som sedan
ges in till hyresndmnden med en gemensam begdran om stadfistelse.
Eftersom utgangspunkten i hyresndmnden &r att vardera parten ska svara
for sina kostnader (se 19 ¢ § ndimndlagen), kommer hyresndmnden da att
utan ytterligare kommunicering skriva av drendet eller fatta beslut om att
stadfdsta overenskommelsen. Ett annan vanlig situation dir avskrivning
manga géanger sker &dr lokalmedlingsdrenden dir en hyresgist efter
uppsigning har hanskjutit fragan till hyresndmnden fér medling. De allra
flesta lokalhyresgdster och lokalhyresvirdar kommer dock dérefter
overens péd egen hand. I manga fall aterkallas d& ansokan, men ett stort
antal drenden ligger kvar hos nimnderna till dess att avtalstiden enligt
hyresavtalet och uppsigningen har 16pt ut. Dérefter skrivs drendena av,
eftersom medling inte langre dr aktuellt.

Flertalet av de avskrivningsbeslut som varje ar meddelas av hyresnamn-
derna har inte nagra konsekvenser nér det géller réttskraft. Vissa aterkallel-
ser har réttsverkan. Parterna forutsétts dock vara medvetna om nér aterkallel-
sen har réttsverkan och nagon prévning av parternas insikt i frigan vidtas
inte av hyresndmnden. I ménga drenden finns det dessutom ett stort antal
motparter, exempelvis i drenden dir en hyresvérd ansokt om godkénnande
av forbattringsatgérder. Motparterna utgors dé av hyresgéster. Under dren-
dets beredning ger dock méanga hyresgéster sitt godkédnnande till atgarderna.
Varje sadant godkdnnande kommer dé att innebéra att hyresvirden aterkallar
arendet ndr det géller den hyresgésten, vilket resulterar i ett avskrivnings-
beslut. Hyres- och arrendendmnderna meddelar varje &r en stor andel
avskrivningsbeslut i forhallande till antalet inkomna drenden. Den abso-
luta majoriteten av dessa beslut fattas av ett hyresrad ensamt pa hand-
lingarna. Aven om den tidsitging som varje beslut tar for hyresradet ar
begransad, motsvarar hanteringen av besluten sammantaget atskilliga
arbetstimmar varje ar. En utdkad delegationsmdjlighet som tar sikte pa de



aktuella avgorandetyperna skulle darfor 6ppna upp for ett effektivare och
mer dndamalsenligt sétt att utnyttja hyresndmndernas kompetens och
resurser. Andra drenden kan avgoras snabbare, ndr den begrénsade resurs
som hyresradens tid utgor i storre utstrackning kan anvindas for att hélla
sammantrdden och medla i d&renden som ska provas av ndmnden. Samtidigt
skapas mojlighet att erbjuda mer stimulerande och utvecklande arbets-
uppgifter for andra anstdllda, vilket gor att mdojligheten att behalla kvalifi-
cerade anstéllda 6ver tid forbattras.

Aven arbetsuppgiften att stadfiista forlikningsdverenskommelser i dren-
den om forldngning av hyresavtal for en bostadsldgenhet bor i manga fall
kunna hanteras av négon annan an ett hyresrdd. Som hyresndmnderna i
Jonkoping och Umed, Sundsvalls tingsrdtt och Svea hovrdtt papekar kan
stadféstelse av en forlikningsdverenskommelse visserligen kréva ett visst
matt av juridisk granskning. Det bor emellertid i manga fall handla om
sddana standardmaissigt utformade 6verenskommelser som inte medfor
sdrskilda svarigheter. Liksom hittills ska gélla att delegation endast far ske
till den som har tillrécklig kunskap och erfarenhet, liksom att prévningen
inte 4r av sddant slag att den bor forbehallas ordféranden. Aven dessa éren-
den &r ddrmed siddana att de med utbildning och riktlinjer fér hanteringen
bor kunna hanteras av ndgon annan &n ett hyresrad.

I vilken omfattning en utokad delegationsmojlighet kommer att utnyttjas
kan komma att variera bade over tid och mellan ndmnderna. Det dr dock
viktigt att reglerna &r flexibla sé att &renden kan avgoras med den kompetens
som ir nddvindig i det enskilda fallet. De grundldggande forutsittningarna
for delegation bor, liksom hittills, framgé av lag, medan de ndrmare bestdm-
melserna bor anges i forordningen (1980:1030) med hyresndmndsinstruktion.

9 Ovriga hyresrittsliga forslag

Regeringens forslag: Bestimmelserna om betalning av hyra ska moder-
niseras och betalning av hyran ska alltid kunna ske genom bank eller
annan betalningsformedlare.

Vid vardslos eller forsumlig processforing i hyres- och arrendendmnder
samt vid provning av hyrestvister i hovritten ska ett kostnadsansvar
kunna aldggas dven partens ombud.

Ytterligare beslut av hyresndmnden ska kunna &verklagas till hov-
ratten.

Om en part har beviljats rittshjélp ska det vara mojligt att fa ersittning
for kostnader for bevisning i drenden i arrendendmnd och hyresndmnd.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna tillstyrker forslaget eller limnar det utan invéndnin-
gar.

Hyresgdstforeningen framhaller att hyresgésten bor tillforsdkras nod-
vandiga uppgifter for att kunna genomfora hyresbetalning genom bank
eller nagon annan liknande betalningsformedlare och att ett tilligg i 181 §
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vore Onskvart.

Skilen for regeringens forslag

Betalning av hyra ska alltid fi ske genom bank eller liknande
betalningsformedling

Aven om sittet for betalning av hyran vanligtvis regleras i hyresavtalet
finns det bestimmelser i hyreslagen som ger hyresgésten rétt att betala
hyran pé visst sdtt. Enligt 20 § andra stycket hyreslagen ska hyran betalas
i hyresvdrdens hemvist eller under annan adress som anvisats av denne,
vilket innebér kontant betalning. Hyresgésten far emellertid alltid betala
genom postanvisning, postgiro eller bankgiro. De anvisade betalnings-
sdtten &r till viss del inte langre tillgéngliga pa marknaden. Bestimmelsen
ar alltsa foraldrad och behdver anpassas till den utveckling som skett av
betalningsmetoder.

Det dr en fordel att ha en teknikneutral formulering som inte riskerar att
bli inaktuell inom nagra &r. En utformning som tillgodoser detta ar att fore-
skriva att betalning kan ske genom bank eller ndgon annan liknande betal-
ningsformedlare. Det ger en mojlighet att betala pé ett modernt sétt utan att
begrénsa betalningsmdjligheten till ndgon sérskild betalningslosning. En
sddan reglering Gverensstimmer huvudsakligen med bestimmelsen om
forsdkringstagarens premicbetalning i 5 kap. 5 § forsdkringsavtalslagen
(2005:104). Det finns skal att foresla att samma ska gélla for bostadshyres-
géster, det vill séga att betalning alltid ska kunna ske genom bank eller ndgon
annan liknande betalningsférmedlare.

Aven bestimmelsen om nir hyran ska anses betald bor moderniseras
sprakligt da betalning inte langre dr mdjlig att genomfdra pa postkontor (20 §
tredje stycket hyreslagen). Det bor i stillet anges att om hyresgésten ldmnar
ett betalningsuppdrag till bank eller ndgon annan liknande betalnings-
formedlare, ska hyran anses ha kommit hyresvérden till handa nir betalnings-
uppdraget togs emot.

Hyresgdstforeningen framhéller att hyresgisten bor tillforsdkras ndd-
véandiga uppgifter fran hyresvérden for att kunna genomfora hyresbetalning
genom bank eller ndgon annan liknande betalningsférmedlare, sé att hyres-
gésten inte i praktiken &r hanvisad till kontant betalning. Foreningen anser att
ett tilldgg bor goras 1 18 1 § hyreslagen gillande hyresvérdens informations-
skyldighet i detta avseende.

Av 181 § framgar att en hyresvard &r skyldig att 1dmna hyresgésten uppgift
om sitt namn och en adress dar hyresvérden kan antréffas. Bestimmelsen
infordes eftersom en hyresgést kan behdva kontakta hyresvirden om I6pande
fragor som kan uppkomma i ett hyresforhéllande och for att sikerstilla att
hyresgésten har nagonstans att vinda sig om denne anser sig ha ansprak mot
hyresvérden eller annars vill géra ndgon rittighet géllande mot denne (se
prop. 1997/98:46 s. 35). Nagon koppling till 20 § och de dér angivna betal-
ningsmedlen finns inte enligt dagens reglering. Fragan knyter an till den
storre fragan om det med hénsyn till samhallsutvecklingen och hur de flesta
betalningar i dag sker fortfarande dr rimligt att regleringen tar sin utgangs-
punkt i kontant betalning, snarare dn betalning genom bank eller ndgon annan
liknande betalningsférmedlare. Som utredningen anfor kan en storre Gversyn
av 20 § vara pakallad. En sddan 6versyn, liksom Hyresgéstféreningens for-



slag om en utdkad informationsskyldighet for hyresvérden, kraver emellertid
Overviganden som inte ryms inom ramen for detta lagstiftningsérende.

Ett kostnadsansvar dven for partens ombud

Nuvarande bestimmelser om kostnader i hyresndmnden (19 ¢ § nimnd-
lagen) och réttegangskostnader i hovritten (73 § hyreslagen) omfattar endast
parten och inte partens ombud. I fall dir det forekommer vérdslos eller
forsumlig processforing beror det dock manga génger pé partens ombud.
Regler om réttegangskostnader vid vardslos eller forsumlig processforing i
allmin domstol finns i 18 kap. 6 och 7 §§ réttegadngsbalken. Enligt 18 kap.
7 § rattegangsbalken kan utSver parten dven partens stillforetradare, ombud
eller bitriade, solidariskt med parten, forpliktas att ersitta motpartens kostnad
vid exempelvis vardslos eller forsumlig processforing. Skillnaden mellan
bestimmelserna om kostnader i ndmndlagen och hyreslagen jamfort med
bestimmelserna i rittegdngsbalken framstér inte som motiverad. En reg-
lering dér &ven partens stillforetrddare, ombud eller bitrdde kan forpliktas
att ersiitta motpartens kostnad vore dndamalsenlig dven i hyresmalen.
Bestimmelserna i 19 ¢ § ndimndlagen och 73 § hyreslagen bor déarfor dndras
sd att det dven i hyresmalen blir mojligt att besluta om kostnadsansvar for
partens stéllforetrddare, ombud eller bitrade.

Ytterligare beslut i hyresndmnd ska kunna overklagas till Svea hovridtt

Vilka beslut av hyresndmnden som kan dverklagas framgar av 23 § nimnd-
lagen.

Som en foljd av forslaget om forutséttningar for hyresndmnden och
arrendendmnden att forplikta partens ombud att ersitta motpartens kostnad
i vissa fall, sd bor det dven vara mojligt att Overklaga ett sddant beslut.

En tankbar situation som kan uppsta &r att hyresndmnden har meddelat ett
beslut som inte gar att overklaga till hovrétten samtidigt som ndmnden
beslutat att forplikta parten att betala motpartens kostnader pa grund av
vardslos eller forsumlig processforing. Det kan dven ténkas att en part inte
vill 6verklaga ett beslut av hyresndmnden i sak men déremot beslutet om
kostnader. Det kan vidare tinkas att parten inte vill Gverklaga beslutet om
rittegéngskostnad men ombudet eller ndgon annan som jdmte parten har
forpliktats att ersitta motpartens kostnader vill 6verklaga beslutet for egen
del. I friga om mojligheten att 6verklaga ett beslut om ansvar for rattegangs-
kostnad dr den lagstadgade mdjligheten oklar, &ven om ett sddant beslut i
praxis har bedomts som 6verklagbart med hénsyn till den erséttningsskyl-
diges uppenbara rittsliga intresse av att f4 saken provad. Att det i ndmnd-
lagen inte har inforts ndgon bestimmelse om 6verklagande i den fragan fér
antas bero pa forbiseende. I den delen &r forslaget alltsa i linje med vad som
giller enligt rdttspraxis. En tvist om réittegangskostnader i hovrédtten ror
huvudsakligen ekonomiska intressen. Det behdvs darfor ingen specialregel
om kostnadernas fordelning i hovrétten, jfr 73 § hyreslagen.

Om hyresndmnden beslutar om réttelse eller komplettering av ett beslut &r
det rimligt att ett sddant beslut kan 6verklagas. Det framgér dock inte av 23 §
ndmndlagen att beslutet kan dverklagas till Svea hovrétt. Det foreslas darfor
att det i den bestimmelsen anges att ett beslut om réttelse eller komplettering
far overklagas till Svea hovritt. Overklagbarhet i det enskilda fallet bor
forutsétta att det underliggande beslutet gér att 6verklaga till hovritten.
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Rattshjalp far, under vissa forutséttningar, beviljas i en rittslig angeldgen-
het. Det géller dven for en part i ett forfarande i hyres- och arrendendmnd.

De formaner som ingdr nér rattshjélp beviljats regleras i 15-20 §§ rétts-
hjalpslagen (1996:1619). Nar réttshjalp har beviljats betalar staten kostna-
der for bevisning vid allmén domstol (16 § réttshjdlpslagen). Det innebér
att staten inte star for kostnaderna for bevisning i ett 4rende i hyresndmnd
eller arrendendmnd men déremot i hovritten nér avgoérandet overklagats
dit eller nédr hovritten beviljar rittshjdlp. Det finns inte skél att gora en
atskillnad mellan méjligheten att fa erséttning for kostnader for bevisning
mellan instanserna. Mgjligheten att fa erséttning for kostnader for bevis-
ning foreslas darfor gilla dven i ett forfarande i en arrendendmnd eller
hyresndmnd.

10 Ikrafttradande- och
overgangsbestimmelser

Regeringens forslag: Lagindringarna ska trida i kraft den 1 juli 2024.

Lagéndringarna ska som utgangspunkt tillimpas dven i fraga om hyres-
avtal som ingétts fore ikrafttrddandet.

Nar det dr fraga om uppsigning pé grund av att hyresgésten asidosatt
nagon av sina forpliktelser ska emellertid dldre bestimmelser tillimpas
om forpliktelsen asidosatts fore ikrafttridandet. Aldre bestimmelser ska
ocksaé i vissa fall tillimpas i mal och drenden som inletts fore ikrafttra-
dandet.

Utredningens och promemorians forslag 6verensstimmer delvis med
regeringens forslag. I betdnkandet foreslés ett ikrafttradande den 1 januari
2025.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna instdmmer i forsla-
gen eller ldmnar dem utan invéndning. Fastighetsdgarna Sverige anser att
den foreslagna éndringen i 2 § hyresforhandlingslagen bor tridda i kraft
tidigare dn vad utredningen foreslar.

Skillen for regeringens forslag: I lagradsremissen foreslogs att forsla-
gen skulle trdda i kraft den 31 maj 2024. Lagrddet avstyrker forslaget och
forordar ett ikrafttrddande den 1 januari 2025, i enlighet med utredningens
forslag. Lagradet anser att det behdver avsittas tid for informationsgivning
till de enskilda som berérs av de nya reglerna och att ett sé snabbt ikraft-
trddande som foreslas i lagradsremissen skulle innebara att réttssakerhe-
tens krav pa forutsebarhet trids for nér.

Regeringen instdmmer i Lagradets uppfattning att det vid dvervégande av
nér lagstiftningen bor trdda i kraft &r viktigt att ta hénsyn till intresset av
forutsebarhet hos dem som riskerar en uppségning. Forslagen om utdkade
mojligheter till uppsdgning innebér i huvudsak att hyresgéster som har
begétt brott i ldgenheten eller i omradet omkring denna kommer att kunna
sdagas upp i fler fall &n i dag. Enligt regeringens bedomning ir det inte
motiverat med négra sérskilda insatser for att informera hyresgaster och



allménheten om att brott inte bara har straffréttsliga konsekvenser utan dven
hyresréttsliga. Sadana konsekvenser kan, vilket Lagradet ocksa uppmaérk-
sammar, aktualiseras redan i dag, om &n i mindre utstriackning. Inte heller
betrdffande Gvriga forslag, exempelvis om uppstramning av reglerna om
upplatelser till inneboende, beddmer regeringen att det behdvs nagra
sarskilda informationsinsatser. Det kan dock ténkas att hyresvérdar har ett
intresse av att informera sina hyresgéster om de skdrpta reglerna. Tidpunkten
for ikrafttradande bor bestimmas s att det finns utrymme for det.

Regeringen anser inte att det &r motiverat med ett ikrafttridande sa langt
fram i tiden som Lagrédet forordar. Med hansyn till de omfattande prob-
lem med brottslighet som skapar otrygghet som finns i manga omréden, &r
det angelédget att lagéindringarna tréder i kraft skyndsamt. Det aktuella lag-
stiftningsérendet har mot den bakgrunden hanterats mer skyndsamt &n vad
utredningens forslag om tidpunkt for ikrafttraidande bygger pa. Med beak-
tande av det anforda och med hénsyn till de aterstdende leden i lagstift-
ningsprocessen bedomer regeringen att det dr lampligt att lagstiftningen
trader i kraft den 1 juli 2024.

En grundldggande princip &r att ny civilréttslig lagstiftning inte bor
tillampas pa avtal som har ingatts fore ikrafttrddandet. Pa hyresrittens
omrade kan det dock ofta finnas skél att 1ata nya bestdmmelser fa retroaktiv
verkan (se till exempel prop. 2001/02:41 s. 65 och prop. 2018/19:107 s. 59).
En anledning &r att det ofta finns skyddsintressen bakom hyresrittsliga
lagéndringar. En annan anledning ar att hyresavtal ar ldngvariga avtal, och
det dr da rimligt att fordndringar i parternas forpliktelser far genomslag. Det
géller sérskilt i friga om bestimmelser som syftar till att tillvarata angeldgna
intressen. Nu aktuella forslag om utokade majligheter till uppségning ér av
sadan karaktér att lagéndringarna som utgangspunkt bor géilla dven for hyres-
avtal som har ingétts fore ikrafttradandet.

De bestammelser som har betydelse for uppségning av hyresavtalet bor
emellertid tillaimpas i den &dldre lydelsen om det hyresrittsliga asidoséttandet
har 4gt rum fore ikrafttradandet. Det bor gélla 25-25 ¢, 42 och 43 §§ hyres-
lagen.

Samma princip bor gilla i friga om asidoséttanden som bestar i att hyres-
gésten har inrymt utomstaende personer i ldgenheten pé ett sitt som hyres-
vérden inte skéligen ska behdva godta (41 § hyreslagen). Om hyresgisten
har inrymt utomstéende personer i ldgenheten i tiden fore ikrafttrddandet bor
alltsa 41 § hyreslagen tillampas i sin dldre lydelse. Om utomstéende perso-
ner inrymts fore ikrafttradandet och det fortsétter dérefter, bor dock bestam-
melsen tillimpas i den nya lydelsen frén och med ikrafttradandet.

Vad avser de nya reglerna om att storre vikt bor tillmétas att nagon utsatts
for brott av en nirstdende vid provning av en uppsdgning och dvertagande
av hyresavtal (42 § femte stycket och 47 § hyreslagen), bor dldre bestdim-
melser tillimpas i de fall dér en hyresvérd fore ikrafttradandet utifran géllan-
de regler har inlett en process mot hyresgisten eller mot den som vill dverta
ett hyresavtal.

I friga om processrittsliga bestimmelser giller att de blir omedelbart
tillampliga vid ikrafttradandet 4ven pa dldre avtal, om nagot annat inte anges
(jfr prop. 1973:23 s. 211). Nagra skal att franga den utgangspunkten finns
inte. Andringarna i 20, 63, 72 och 73 §§ hyreslagen giller dirmed frén och
med ikrafttridandet. Detsamma géller dndringarna i 5 och 5 b §§ ndmnd-
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lagen. Nagot behov av overgingsbestimmelser i den dessa delar bedoms
dérfor inte finnas.

Aven bestimmelserna i 19 ¢ och 23 §§ nimndlagen samt 16 § rittshjilps-

lagen utgdr processuella regler som enligt allménna processrittsliga prin-
ciper blir tillimpliga omedelbart. De foreslagna lagédndringarna ska alltsa
tillimpas pa varje processuell foreteelse som intraffar efter det att reglering-
en tratt 1 kraft. Det finns inte anledning att hér fringé de allmédnna processu-
ella principerna. Nagra 6vergangsbestimmelser behovs darfor inte.

Den foreslagna dndringen i 2 § hyresforhandlingslagen innebir att i situa-

tioner dér den férhandlingsordning som en forhandlingsklausul avser 4ndras
eller erséttning av en ny, far &ven hyresvillkor som bestdms i en forhand-
lingsoverenskommelse som ingds med stdd av en senare forhandlings-
ordning tillimpas mot hyresgisten. Andringen motiveras av den osikerhet
som uppstatt kring verkan av en forhandlingsklausul i dessa situationer. For
att dndringen ska f3a tillrackligt genomslag och att den kollektiva forhand-
lingsmodellen ska fungera pa ett dandamalsenligt sétt, dr det angeldget att
bestammelsen tillimpas i den nya lydelsen &ven i frdga om hyresavtal som
har ingétts fore ikrafttradandet. Regeringen anser vidare att det inte bor ha
nagon betydelse for tillimpningen av bestimmelsen om forhandlingsord-
ningen har dndrats eller ersatts fore eller efter ikrafttradandet.

11 Konsekvenser

Regeringens bedomning: Forslagen om utokade mojligheter att sdga
upp ett hyresavtal pa grund av att hyresgésten, eller ndgon som hyres-
gésten ansvarar for, har begatt brott bedoms bidra till minskad brotts-
lighet och 6kad trygghet i bostadsomraden. Det &r positivt for de allra
flesta boende i ett omrade.

Hyresgéster som genom att begé brott eller pd annat sétt bidrar till
otrygghet i ett omrade kommer i storre utstrickning att kunna bli av
med sitt hyreskontrakt. I begrinsad utstrickning kommer dven andra
personer, diribland hyresgistens barn, drabbas genom att de da blir av
med sin bostad.

Fastighetsdgare ges storre mojligheter att vidta atgérder mot hyres-
gister som genom sitt agerande bidrar till otrygghet i ett omrade. Aven
lokalhyresgéster far battre forutsittningar att bedriva sin verksamhet.

Forslagen kan leda till en viss 6kning av antalet mal och drenden hos
allmidnna domstolar, hyresndmnder och Kronofogdemyndigheten. De
okade kostnaderna bedéms kunna hanteras inom befintliga ekonomiska
ramar. Forslagen kan dven leda till en viss dkad arbetsborda for social-
tjénsten, som dock bor kunna hanteras med befintliga resurser.

Den utdkade mojligheten for en person som utsatts for brott av en
nérstdende att bo kvar i sin bostad bedoms ha positiva effekter for
kvinnor samt f6r de barn som bor tillsammans med kvinnan.

Utredningens och promemorians bedémning 6verensstimmer med

regeringens.



Remissinstanserna: Méinga av remissinstanserna delar utredningens
beddmningar eller har inga synpunkter pa dessa.

Nagra av remissinstanserna, diribland Sveriges Kommuner och Regio-
ner och ett antal kommuner, ndgra myndigheter som till exempel Barn-
ombudsmannen, Institutet for ménskliga rdttigheter, Linkdpings univer-
sitet, ldnsstyrelserna i Stockholms och Viisterbottens ldn, Myndigheten for
familjerdtt och fordldraskapsstod och Socialstyrelsen, samt Famna och
Rddda Barnen, efterfragar en bittre analys av vad forslagen om utdkade
mojligheter till uppségning kommer att innebéra for hushéll som drabbas
av en vrakning. En stor del av synpunkterna tar sikte pé att konsekvenserna
for barn inte &r tillrickligt belysta i utredningen. Diskrimineringsombuds-
mannen efterfrdgar en mer fordjupad analys av forslagen ur ett diskrimi-
neringsperspektiv. Myndigheten for delaktighet patalar att utredningen
saknar en analys av forslagens konsekvenser for ménniskor med funk-
tionsnedséttning och funktionshinder. Négra remissinstanser, bland andra
Boverket, Helsingborgs kommun och Sveriges Kommuner och Regioner
framfor att utredningens konsekvensanalys har brister nidr det géller
forslagens effekter i form av 6kade kostnader och belastning pa kommu-
nerna och socialtjdnsten.

Hyresndmnden i Stockholm och Sundsvalls tingsrdtt ifragasitter att forsla-
get om utdkade delegationsmdjligheter i hyresndmnden kommer att leda till
sddana besparingar att det viger upp de dkade kostnader som en okad
drendetillstromning kommer att innebéra. Kronofogdemyndigheten bedo-
mer att forslagen kommer att bli mer kostnadsdrivande dn vad som anges i
betinkandet eftersom myndigheten kommer att behdva hantera fler drenden
med kriminellt belastade personer, vilket kommer att kriva fler skydds-
atgérder for myndighetens personal.

AB Stockholmshem framhaller att forslagen kan leda till att fastighetsiagare
i okad utstrackning kommer att behdva hantera kénsliga personuppgifter
som mojligen ocksa kan bli foremal for utlimnande. En liknande synpunkt
fors fram av AB Svenska Bostdder.

De flesta av remissinstanserna delar bedomningarna i promemorian eller
har ingen invéndning emot dem.

Regelrddet anser att konsekvensutredningarna i utredningen och prome-
morian som helhet inte uppfyller de krav som stills pa en sddan, och efter-
fragar bland annat en beskrivning av antalet berdérda foretag och storleken
pa dessa samt forslagens paverkan pa konkurrensforhallanden for berérda
foretag. Regelradet efterfragar vidare en beskrivning av forslagens verens-
stimmelse med EU-rétten.

Skilen for regeringens bedomning
Konsekvenser for hyresgdster och andra boende

Som framhalls i1 avsnitt 4.1 paverkas manga boende i stor utstrickning av
den brottslighet som forekommer i bostadsomraden. Forslagen om utdkade
mdjligheter till uppsigning bedoms paverka de allra flesta hyresgéster
positivt genom att de kan bidra till att brottslighet och andra ageranden som
orsakar otrygghet i bostadsomraden minskar. Det kan fa betydelse inte minst
i omraden med socioeckonomiska utmaningar, dir en stor andel av de boende
upplever otrygghet. En 6kad trygghet i ett bostadsomréde dr positivt dven
for dem som bor i andra boendeformer, som till exempel bostadsritt. Att
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tryggheten 6kar kan bland annat leda till att ménniskor i 6kad utstrickning
véagar rora sig fritt i omradet, savil under dagen som pé kvillstid. Enligt
regeringens beddmning kan det antas att manga fastighetsdgare kommer att
anvénda sig av de utokade mojligheterna till uppségning. Det finns darfor
goda forutsdttningar for forslagen att fa avsedd effekt.

Forslagen innebér att den enskilda hyresgistens besittningsskydd i vissa
fall far sta tillbaka till formén for ovriga boendes intresse av en trygg
bostads- och ndrmiljo. Det drabbar hyresgéister som genom att begd brott
eller pa annat sétt bidrar till otrygghet for 6vriga boende, eller som brister i
sitt ansvar att se till att andra personer som bor eller vistas i ligenheten inte
begar sddan brottslighet. Med hénsyn till fastighetsigarens och 6vriga boen-
des intressen ar det en acceptabel konsekvens.

Forslagen kan véntas leda till en viss 6kning av antalet uppsagningar som
medfor att hyresgdsten forlorar sin bostad. Det &r dock svart att uppskatta
omfattningen av Okningen. En tdnkbar effekt &r att det inledningsvis
kommer att ske en 6kning av antalet uppsédgningar. Till viss del kan det
handla om att uppségningar som énda skulle ha skett tidigareldggs. Det &r
dérfor svart att uppskatta antalet tillkommande uppségningar. I forlangning-
en skulle forslagen kunna fé en preventiv effekt genom att hyresgéster pa
grund av risken for att bli uppsagd avstér fran vissa ageranden, vilket kan
paverka antalet uppségningar.

Av utredningen framgér att antalet avhysningar pa grund av stérningar i
boendet eller anvindning av ldgenheten for brottslig verksamhet utgér en
mycket liten andel av det totala antalet verkstillda avhysningar. Ar 2021
handlade det om 46 av totalt 2 672, och 2022 var motsvarande antal 39 av
totalt 2 620. Det talar for att antalet uppsdgningar pa nagon av de grunder
som foreslas i propositionen kommer att utgéra en forhallandevis liten andel
av det totala antalet uppsagningar.

Nir ett hyresavtal ska upphora innebér det i vissa fall att andra personer
som tillhor hyresgistens hushall drabbas genom att de forlorar sin bostad.
Som framhalls av flera remissinstanser (se avsnitt 4.1), kan en vrikning
innebéra en rad negativa konsekvenser, inte minst for barn. Det kan leda till
att en familj hamnar i en otrygg bostadssituation, och det kan vara svért att
komma tillbaka till bostadsmarknaden igen.

Som framhalls i avsnitt 4.1 méste dock intresset for hyresgésten och andra
som tillhor hushallet av att fa behélla sin bostad vigas mot hyresvérdens och
Ovriga boendes intressen. Det dr angelédget att hyresvéarden har mojlighet att
sdga upp ett hyresavtal i situationer dér hyresgésten, eller ndgon som hyres-
gésten ansvarar for, genom att bega brott eller pa annat sétt allvarligt bidrar
till otrygghet i ett omréde. Konsekvenserna for barn berors ndrmare nedan.

Forslagen kopplade till att motverka missbruk av reglerna om upplatelser
till inneboende péverkar inte de strukturella orsakerna till tréngboddhet som
till exempel bristen pa bostéder. Manga av dem som bor i ldgenheter med sé&
kallade madrassboenden eller under liknande forhéllanden tillhor socialt ut-
satta grupper. Pa kort sikt leder en uppségning av ett hyresavtal till att dessa
personer riskerar att std utan bostad. Pa langre sikt kan dock &ndringarna
véntas leda till att fler forstahandskontrakt sdgs upp och att omséttningen av
hyresrétter 6kar. Det kan leda till att fler som efterfragar en bostad kan fa ett
eget hyresavtal via bostadsformedling eller hyresvérdens eget kdsystem. Det
innebér tryggare boendevillkor jaimfort med att bo inneboende.



Forslagen bedoms vidare leda till att storningar och andra oldgenheter som
upplatelser till ett stort antal personer kan innebéra f6r andra som bor i huset
minskar. Utokade mgjligheter for hyresvérden att ingripa mot detta kan
bidra till att farre okénda ror sig i trapphus och utnyttjar gemensamma
utrymmen och dérmed en tryggare boendemiljo for andra boende.

Nagra remissinstanser, déribland Myndigheten for delaktighet, Myndig-
heten for familjerdtt och fordldraskapsstod och Orebro kommun, anser att
forslagens konsekvenser for vissa grupper av hyresgéster, till exempel per-
soner med funktionsnedséttningar, behdver belysas ytterligare. Regeringens
forslag innebar att de krav som stélls pd hyresgéster skirps i olika avseenden.
Det kan vara svarare for exempelvis personer med funktionsnedsattningar
att leva upp till dessa krav. Som framhaélls i avsnitt 4.4 och 4.5 bor det i en
tvist om forverkande av hyresritten finnas ett visst utrymme for att beakta
om hyresgésten pa grund av sina personliga forhallanden har haft sérskilt
svart att fullgora sina forpliktelser, vid beddmningen av om det som ligger
hyresgisten till last dr av ringa betydelse, vilket innebér att hyresrétten inte
ar forverkad. Manga ganger véger dock hyresvardens och 6vriga boendes
intressen sa tungt att det d4r motiverat att hyresavtalet ska upphora dven i
sadana fall.

Forslagen ger hyresvirden utdkade mojligheter att sdga upp hyresgister
som genom att begéd brott, eller pad annat sétt, bidrar till otrygghet i ett
bostadsomréde. Regeringen delar inte Diskrimineringsombudsmannens
bedomning att forslagen om uppségning pé grund av brott som forsdmrar
niarmiljon for andra boende och hyresgistens tillsynsansvar ér sa otydligt
utformade att det finns nagon sérskild risk for diskriminering av vissa
grupper. Frdgan om risken for diskriminering nér det géller villkor om
antalet boende i ett hyresavtal behandlas i avsnitt 5.1.

Avseende personer som utsatts for brott av en nérstaende eller tidigare
narstdende innebér forslagen ett forstarkt hyresréttsligt skydd genom uto-
kade mojligheter att behalla en bostad i en tvist om forverkande och att
overta hyreskontraktet for en bostad. Forslagen i dessa delar kan innebéra
en viss risk for negativa effekter for andra hyresgéster i form av exempel-
vis fortsatta stdrningar. Regeringen beddmer dock att forslaget inte
kommer att medfora en 6kning av sddana effekter annat 4n i undantagsfall,
med hinsyn till forslagens utformning och att bestimmelserna kommer att
bli tillimpliga i endast ett begrénsat antal fall.

Konsekvenser for barn

En trygg boendemilj ar sarskilt viktig for barn. Barn paverkas i stor utstréck-
ning av den brottslighet som férekommer i ménga bostadsomraden. Expo-
nering for brott i ndromradet har negativa effekter pa barns utveckling och
riskerar att paverka deras livschanser pé langre sikt negativt. Brottsligheten har
ocksa konsekvenser for barn genom att fordldrar inte vagar lata barnen ga ut
och leka pa lekplatser och innergardar. Om miljon i ett bostadsomrade blir
tryggare, fir det dirmed stor betydelse sdrskilt for barn. En minskad brotts-
lighet i bostadsomraden kan ocksa antas leda till att firre unga dras in i krimi-
nalitet.

Niér det géller forslaget att en hyresgést som dr forélder ska ha ett tillsyns-
ansvar for barn dven vid brott som forsdmrar ndrmiljon for andra boende,
ifragasdtter vissa remissinstanser, till exempel Stockholms kommun, utred-
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ningens beddmning att detta kommer att 6ka fordldrars incitament att vidta
atgérder for att forhindra att ett barn begar brott. Regeringen bedémer att
olika former av ekonomiska och sociala konsekvenser kan ha en paverkan
pa hur fordldrar utdvar sitt fordldraansvar 6ver barn som riskerar att hamna
i kriminalitet. Forslaget om hyresgéstens tillsynsansvar for barn kan darmed
véntas oka fordldrars motivation att halla uppsikt ver sina barn och att ta ett
storre ansvar for att se till att barnen inte vistas i miljéer dér det finns en risk
for exponering mot kriminalitet och kriminella nitverk.

Flera remissinstanser, déribland Barnombudsmannen, Linkopings uni-
versitet och Institutet for mdnskliga rdttigheter, anser att konsekvenserna
for barn som blir av med sin bostad inte r tillrackligt belysta i utredningen.

Forslagen kan viéntas leda till att ldgenheter dar barn har sitt boende i
vissa fall kommer att behova ségas upp. En vrikning kan medfora flera
negativa konsekvenser for barn nér det géller skolgang, fritidsaktiviteter
och det sociala ndtverket. Barn berérs av uppsdgningar dven med nuva-
rande lagstiftning. Av statistik fran Kronofogdemyndigheten som redo-
visas i utredningen framgar att de senaste tio aren har i genomsnitt omkring
470 barn per ér berorts av en verkstilld avhysning. Under 2022 berordes
totalt 575 barn av en genomford avhysning, och 2023 var antalet 674.
Under ar 2022 var orsaken i cirka 90 procent av de drenden dér barn beror-
des av en genomford avhysning en hyresskuld. De verkstidllda avhys-
ningarna med storningar i boendet eller anvindning av ligenheten for
brottslig verksamhet som grund har berdrt i genomsnitt fem barn per ar
under &ren 2021 och 2022. Det kan antas att antalet barn som kommer att
drabbas av vrékning till f6ljd av forslagen kommer att motsvara ungefér
lika manga som de som drabbas av en vrikning till f61jd av storningar eller
anvandning av ldgenheten for brott. Som redogérs for i avsnitt 4.1 pagar
det ocksé pa andra omraden arbete som syftar till att motverka hemloshet
generellt, och sdrskilt vrakningar av barn.

Som framhélls i avsnitt 4.1 ar det viktigt att domstolar och hyresnamnder
i det enskilda fallet gor en bedomning av vilka konsekvenser ett hyresavtals
upphdrande fér for ett barn och en prévning av om upphdrandet, med beak-
tande av barnets intresse av skydd for sin hemmiljo, star i rimlig proportion
till det asidosittande som hyresgésten har gjort sig skyldig till. Att barnets
intressen ska ges en sjdlvstindig betydelse vid provningen bor medfora att
det finns ett visst utrymme for att i fall dér ett barn berors kriva att det
kontraktsbrott som hyresgésten har gjort sig skyldig till ska vara nagot
allvarligare &n annars for att hyresavtalet ska upphdra (jfr NJA 2021
s. 1065).

Forslagen om att hyresvérden dven vid bristande skotsamhet ska underritta
socialndmnden innan hyresavtalet sdgs upp pa grund av forverkande, och att
hyresndmnden ska ldmna en sadan underréttelse i drenden om forlangning av
hyresavtalet, forbéttrar forutsittningarna for socialndmnden att vidta lampliga
atgérder. Det ar viktigt inte minst nér hyresgésten har barn som bor i lagen-
heten.

Aven barn kan komma att paverkas av forslaget om att strama upp reglerna
om upplatelser till inneboende. Sddana boendesituationer som forslaget tar
sikte pa innebdr trangboddhet. Det paverkar barns forutséttningar for skol-
arbete och mojlighet till privatliv negativt. Det medfor ocksa att barn vistas
mycket utomhus och i trapphus. En sddan boendemiljo ar ur ett barnrétts-
perspektiv inte dnskvérd. Utbkade mojligheter for hyresvérden att saga upp ett



hyresavtal i sddana situationer kan kortsiktigt medfora att &ven barn forlorar
sitt boende. Det ska dock vigas mot de langsiktiga konsekvenserna av forsla-
gen. Som framhalls ovan kan de véntas 6ka omséttningen av forstahands-
kontrakt och dérigenom 6ka mojligheten for familjer att f4 eget hyresavtal,
vilket innebér tryggare boendevillkor jamfort med att bo inneboende.

De forslag som innebdr ett forstérkt hyresrattsligt skydd for valdsutsatta
personer kommer i de fall personen har barn ocksa att stirka barnets mojlighet
att bo kvar i bostaden.

Konsekvenser for fastighetsdgare och lokalhyresgdster

Manga fastighetségare ldgger ned stora resurser pa att arbeta mot stérningar i
boendet, asidosdttanden av sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten
och pa att upptécka brottslig verksamhet i uthyrda bostéder eller lokaler. For-
slagen gor det lattare att sdga upp hyresgéster som har begétt brott i en
bostadsldgenhet eller en lokal eller i omradet omkring dessa. Enklare och
tydligare mojligheter till uppsdgning kan bidra till att fastighetsdgare i vissa
fall behdver lagga mindre resurser pa uppségningsdrenden.

Forslagen ger ocksé fastighetsdgare battre forutséttningar att sdga upp
hyresgéster som begar brott mot ndgon anstilld. Det kan véntas leda till en
bittre arbetsmiljo for de anstillda. Aven forslaget om att fler tvister ska hand-
laggas sérskilt skyndsamt dr positivt for fastighetsdgare och kan véntas
paskynda processen att sdga upp en hyresgast.

For att forslagen ska fa avsedd effekt att 6ka tryggheten i bostadsomraden
ar det, som framhalls i avsnitt 4.1, angelédget att fastighetsdgare som arbetar
aktivt med fragor om trygghet far tillgodordkna sig det vid hyresséttningen.
Regeringen bedomer att hyresmarknadens parter har goda forutséttningar att
bestdmma hur det ska ske inom ramen for forhandlingar om hyran. Det finns
inte anledning att anta att det generellt kommer att bli friga om sé kraftiga
hyreshojningar att personer med sdmre ekonomiska forutsittningar tvingas
flytta fran ett omréde till foljd av att tryggheten 6kat. Hyresséttningssystemet
bygger ocksa pé att hyran ska &terspegla hyresgisternas virderingar, och
trygghet &r en aspekt som har stor betydelse i det avseendet.

I forlangningen leder en dkad trygghet och minskad brottslighet till att ett
omrades attraktivitet okar, vilket har en positiv effekt pa fastigheternas mark-
nadsvérde. De utdkade mojligheterna for fastighetségare att sdga upp hyres-
gdster som begér brott har ddrmed en positiv effekt dven ur ett 1&ngsiktigt per-
spektiv.

Fastighetsigare ldgger vidare ned mycket resurser pa att utreda oriktiga
hyresforhallanden, men har ofta svart att komma till ritta med problem
kopplade till upplatelser till inneboende. Forslagen om uppstramning av
reglerna om hyresgéstens rtt att inrymma utomstaende personer i ldgenheten
och utdkade mojligheter for hyresvirden att fa tilltrade till ldgenheten for att
utova tillsyn 6ver hur den anvénds, véntas ge storre mojligheter for fastighets-
dgare att samla in nddvéindig bevisning och att vidta réttsliga eller andra
atgdrder mot missbruk av inneboendereglerna. Minskat missbruk av dessa
regler leder till minskade kostnader for forvaltningen av fastigheten.
Forslaget om utdkade mojligheter till tilltrade ger ocksé béttre forutsattningar
att upptédcka och ingripa mot otilldtna andrahandsupplatelser, och andra fall
dér ldgenheten anvénds i strid med hyresavtalet.
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Som framhélls av AB Stockholmshem och AB Svenska Bostdder innebér
forslagen att hyresvardar i nagot storre utstrickning kan behdva hantera kéns-
liga personuppgifter som ror brott (se ndrmare avsnitt 4.3). Det blir dock
endast aktuellt i fall dér fastighetségaren utnyttjar de utdkade mdjligheterna
till uppségning pa grund av brott. Fastighetsdgare behandlar redan i dag den
typen av personuppgifter och det tillkommer inte ndgot nytt &ndamal for
behandling av sddana uppgifter.

Forslagen bedoms leda till positiva effekter dven for lokalhyresgéster som
bedriver néringsverksamhet i ett omréade. I vissa omraden péverkas dessa i
hog utstrackning av brottslighet som till exempel skadegorelse, stold och
utpressning. I utsatta omrdden dér det forekommer stora problem med
brottslighet kan forutsittningarna for att bedriva verksamhet dven forsvaras
genom att det dr svarare att teckna en foretagsforsékring. Forsikringsvill-
koren kan paverkas, och ytterst kan forsékringsbolag neka négon att teckna
en forsdkring. Genom de utokade mojligheterna att séga upp ett hyresavtal
pa grund av brott som riktar sig mot lokalhyresgéster, forbattras forutsatt-
ningarna for seridsa foretag att bedriva verksamhet i dessa omraden. En 6kad
vilja hos ndringsidkare att investera och satsa i ett omrade leder till ett béttre
utbud av service och arbetstillfdllen. Det ar positivt for dem som bor i
omrédet.

Forslagen innebér vidare att lokalhyresgéster i storre utstrickning kan
bli av med sitt hyreskontrakt pd grund av brott, exempelvis nér lokalen
anvinds for brott.

Regelrddet efterfragar en beskrivning av antalet berdrda foretag och
storleken pa dessa. De foreslagna reglerna om utékade mojligheter till upp-
sdgning kommer att kunna anvéndas av alla foretag som bedriver verksam-
het med uthyrning av bostdder eller lokaler. Det géller savél allmédnnyttiga
som privata foretag, oavsett storlek. Nér det géller antalet foretag som péaver-
kas av forslagen i egenskap av lokalhyresgéster later sig ndgon uppskattning
av antalet inte goras. Regelradet efterfragar vidare en beskrivning av
forslagens paverkan pa konkurrensforhallandena for berdrda foretag. Enligt
regeringens bedomning kan forslagen inte vintas ha ndgon ndmnvérd
paverkan i det avseendet. Som Regelradet framhéller kan forslagen ha en
positiv effekt sérskilt for fastighetségare i utsatta omraden, och det kan inte
uteslutas att det i forldngningen kan stérka deras position pa4 marknaden.

Forslagen om ett stirkt hyresrittsligt skydd for valdsutsatta hyresgéster
kan innebara en viss okad risk for fortsatta hyresréttsliga dsidoséttanden
och ddrmed en risk for att hyresviarden maste genomfora en uppsdgnings-
process pé nytt och ddrmed drabbas av ytterligare kostnader. Men hiansyn
till forslagens utformning som innebar att risken for fortsatta asidoséttan-
det ar en viktig del av den bedomning som ska goras, bedoms emellertid
risken som liten. Forslagen innebér vidare att om en person med svag
ekonomi har beviljats ekonomiskt stod for sitt boende eller fatt sikerhet
utstdlld av kommunen ska det beaktas som skél for att godta personen som
hyresgést. Forslaget torde inte innebdra nagot nimnvért ekonomiskt risk-
tagande for hyresvérden.



Konsekvenser for hyresndmnder, allmdnna domstolar och Kronofogde-
myndigheten

Den 6kning av antalet uppsagningar som forslagen kan leda till kan med-
fora ett 6kat antal mal om forverkande vid de allmédnna domstolarna och fler
forlangningstvister vid hyresndmnderna.

Som Domstolsverket framhaller ar det svart att bedoma i vilken utstrack-
ning antalet mél kommer att 6ka. Det kan tinkas att maltillstromningen
initialt kommer att 6ka ndgot. Som anges ovan kan det till viss del handla
om att uppségningar som dnda skulle ha skett tidigareldggs. Pa langre sikt
kan det ocksa antas att forslagen har en viss avhallande effekt pa hyres-
gésters ageranden och att det bidrar till att minska antalet uppségningar
som leder till tvist.

Pa ett Overgripande plan bedoms inte domstolarnas och hyresndmndernas
hantering av drenden om uppsigningar paverkas i ndgon storre utstrackning.
Handldggningstiderna kan till exempel véntas bli i huvudsak desamma. Det
kan dock viéntas att antalet vittnen kan begrinsas i vissa fall, vilket bor
underlétta domstolarnas och hyresndmndernas handliaggning. Som Hyres-
ndmnden i Stockholm framhaller kan forslaget om att ytterligare drendetyper
ska handlaggas sérskilt skyndsamt i viss utstrackning paverka handliagg-
ningen av andra drenden negativt. Som framhalls i avsnitt 4.6 &r det dock
angeldget att drenden om uppsdgning pé grund av beteenden som har en
patagligt negativ inverkan pa tryggheten inom fastigheten och omradet
omkring denna handléggs sérskilt skyndsamt.

Forslaget om utdkade delegeringsmojligheter i hyresndimnden mdjliggor
en mer dndamalsenlig hantering av vissa drenden av enkel beskaffenhet.
Forslaget kan véntas bidra till ett mer effektivt utnyttjande av hyresnimnd-
ens resurser och en effektivare handlidggning. Det gynnar parterna och
starker allménhetens fortroende for rittsskipningen. Som Hyresndmnden i
Umea framhéller kan forutsittningarna for hyresndmnderna att utnyttja
mdjligheterna till delegering se olika ut beroende bland annat pa nimndens
storlek. Enligt regeringens bedémning kan det dnda antas bli fraga om ett
relativt stort antal drenden, i vart fall vid de storre nimnderna. Forslagen kan
dérmed véntas leda till en viss kostnadsbesparing.

Hyresndmnden i Stockholm och Sundsvalls tingsrdtt ifragasétter utred-
ningens beddmning att den kostnadsdkning som blir f6ljden av ett dkat
antal drenden om forldngning i hyresndmnderna végs upp av de bespa-
ringar som forslaget om utokade delegeringsmojligheter kan leda till. Enligt
regeringens bedomning kan det antas att det i viss utstrackning kommer att
bli fallet. I vart fall bedomer regeringen att en eventuell kostnadsokning inte
kan vintas bli storre &n att den kan hanteras inom befintliga ekonomiska
ramar.

Ovriga forslag véntas inte fi annat d4n marginell paverkan for hyres-
ndmnderna och de allménna domstolarna.

Sammantaget bedomer regeringen att forslagen i sin helhet inte paverkar
maéltillstromningen till de allmdnna domstolarna och hyresndmnderna i
storre utstrackning &n att eventuella kostnadsokningar for mélen och &ren-
dena ryms inom befintliga ekonomiska ramar.

Forslagen kan vidare antas leda till en viss 6kning av antalet 4renden om
avhysning till Kronofogdemyndigheten. Kronofogdemyndigheten bedo-
mer att forslagen kommer att bli mer kostnadsdrivande dn vad som anges
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i utredningen eftersom myndigheten kommer att behdva hantera fler
drenden med kriminellt belastade personer, vilket kommer att kréva fler
skyddsatgirder for myndighetens personal. Det kan dock antas att antalet
drenden om avhysning pa ndgon av de grunder som foreslas i propositionen
kommer att utgéra en forhallandevis liten andel av det totala antalet avhys-
ningar. Regeringen bedomer darfor att eventuella kostnadsokningarna for
Kronofogdemyndigheten inte kan véntas bli storre dn att de kan hanteras
inom ramen for befintliga ekonomiska ramar.

Konsekvenser for kommuner

Nagra remissinstanser, ddribland Boverket, Helsingborgs kommun, Sveriges
Kommuner och Regioner och Orebro kommun, anser att konsekvenserna for
kommuner inte ar tillrackligt belysta i utredningen.

Det dr kommunerna som har huvudansvaret for bostadsforsorjningen. 1
lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar stélls krav
pa kommunen nér det giller planeringen for bostadsforsorjningen. Kommu-
nernas ansvar ger inte den enskilde en rétt till bostad utan avser att frimja att
dndamaélsenliga atgirder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors
sd att alla i kommunen ges forutsittningar att leva i goda bostéder.

Det finns inte anledning att anta att forslagen kommer att leda till ndgon
kraftig Okning av antalet uppségningar i1 forhallande till det som redan
forekommer 1 bostadsbestandet i kommunerna. Konsekvenserna forvéntas
dérfor inte bli sa stora att de paverkar kommunernas planering av bostadsfor-
sOrjningen i ndgon beaktansvird utstrackning.

Den 6kning av antalet uppsagningar som forslagen kan véntas leda till kan
medfora en viss utdkad arbetsborda for socialtjénsten, som i nigot fler fall
kan behova hjélpa den som blivit uppsagd och andra som tillh6r hushéllet
att hitta en ny bostad. Det aktualiseras sérskilt i situationer dir hyresgésten
har barn som har sin bostad i ldgenheten. Utgédngspunkten &r dock att den
enskilde i forsta hand &r ansvarig for att sjdlv ordna en bostad. Det kan antas
att méanga situationer ocksa kan 16sas pa det sittet, &ven om en hyresgést
som har blivit vriakt pa grund av brottslighet kan ha svérare dn annars att
hitta en bostad. Som anges ovan kan det vidare antas att antalet uppségningar
pa de foreslagna grunderna kommer att utgéra en forhallandevis liten andel
av det totala antalet uppségningar. Forslagen bedoms dérfor ha en relativt
begrinsad effekt pa socialtjansternas verksamhet. Enligt regeringens mening
finns det ocksd med hénsyn till fastighetsdgarens och 6vriga boendens
intressen ett stort behov av att skédrpa det hyresréttsliga regelverket. Det far
dérfor accepteras att forslagen kan leda till en nagot 6kad arbetsbdrda for
socialtjénsten.

Forslaget om att hyresvirden ska skicka en underrittelse till social-
ndmnden i fall av bristande skotsamhet innebér att dessa i fler fall, och i ett
tidigare skede, far vetskap om problem som kan leda till en uppségning. Det
ger bittre forutséttningar for att vidta atgdrder som kan leda till att hyres-
gésten far behalla sin bostad och for att ge stod infor en eventuell vrakning.
Det kan dven underlitta brottsforebyggande insatser. Linkopings universitet
framhéller att forslaget kan leda till en stor belastning pa socialtjansten,
vilket kan fa negativa konsekvenser for andra typer av drenden. Malmé
kommun framhaller att antalet underrittelser till socialnimnderna sannolikt
kommer att 6ka avsevirt till foljd av forslaget. Aven om det &r svért att



niarmare uppskatta hur stor 6kningen av antalet underrittelser kommer att
bli, bedomer dock regeringen att kostnadsdkningarna fér kommunerna kan
antas bli begransade.

Som redogors for i avsnitt 4.1 har kommunerna enligt lagen om kommu-
ners ansvar for brottsforebyggande arbete, ett visst ansvar for samordningen
av det lokala brottsforebyggande arbetet. En viktig aktér och samverkans-
partner for kommunen i det brottsforebyggande arbetet &r kommunala
bostadsbolag och andra fastighetséigare. Forslagen om utdkade mojligheter
att siga upp ett hyresavtal pa grund att hyresgésten, eller ndgon som hyres-
gésten ansvarar for, har begatt brott beddms kunna bidra till kommunernas
brottsforebyggande arbete pé ett positivt sitt.

Konsekvenser for brottsligheten och det brottsférebyggande arbetet

Forslagen innebér att ett hyresavtal i fler fall &n i dag kommer att kunna
sdgas upp pd grund av att hyresgisten, eller ndgon som hyresgisten
ansvarar for, har begatt brott i ldgenheten eller i omradet omkring denna.
En uppsigning pa négon av de foreslagna grunderna kommer med stor
sannolikhet att dka tryggheten och sékerheten inom den aktuella fastig-
heten och omradet omkring denna. Hur stor effekten blir i det enskilda
fallet beror pa brottslighetens karaktir och omfattning, liksom pé hur
manga ménniskor som direkt eller indirekt har paverkats av brottsligheten.
Hur ménga hyresavtal som kan komma att sdgas upp till f6ljd av de
foreslagna dndringarna beror pa flera faktorer och dr svart att uppskatta.
Det ar darfor svért att pa ett triffsékert sétt berdkna den samlade effekten
av lagforslagen pa brottsligheten och tryggheten i bostadsomraden.

Utredningens kartldggning visar att brottsligheten, liksom ménniskors oro
for att de sjélva eller ndrstdende ska drabbas av brott, &r stdrre i utsatta om-
raden jimfort med andra omraden. Kartldggningen visar ocksé att manga
begar brott i sitt niromrade. I de utsatta omradena bor 75 procent av samtliga
boende i en hyresldgenhet, att jimfora med 30 procent i Sverige som helhet.
Sammantaget innebér det att det i forsta hand 4r i de utsatta omradena som
forslagen kan forvéntas fa effekt, bade pa brottsligheten och p& méanniskors
upplevelser av utsatthet och oro. Det forutsitter att fastighetsdgare i dessa
omréaden agerar och anvinder sig av de nya reglerna, vilket det finns anled-
ning att anta att de kommer att gora.

Jamstdlldhet mellan kvinnor och mdn

Det ar betydligt vanligare att kvinnor kénner sig otrygga i det egna bostads-
omradet. Av Brottsforebyggande radets nationella trygghetsundersdkning
2023 framgar att bland kvinnor dr det 34 procent som kéanner sig otrygga i
det egna bostadsomradet under sena kvéllar medan motsvarande andel for
ménnen dr 18 procent (rapport 2023:9, s. 132). Andelarna var i stort sett
desamma i den nationella trygghetsundersdkningen 2022 (rapport 2022:9,
s. 131). Forslaget om uppsédgning pa grund av brott som forsdmrar narmiljén
for dem som bor i ett omrade kan ddrmed véntas fa positiv effekt for kvinnor.

Som beskrivs 1 avsnitt 4.5 & hemmet en vanlig brottsplats fér méns vald
mot kvinnor. Aven forslaget om utokade méjligheter att séiga upp en hyres-
gést som anvénder lagenheten for att bega brott mot en nérstdende bedoms
dérmed ha en positiv effekt for kvinnor. Forslagen innebéar ocksa att en valds-
utsatt kvinna i en sddan situation far béttre mdjligheter att 6verta hyresavtalet
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forvantas medfora farre avhysningar av hyresgéster som varit utsatta for vald
eller annan brottslighet, vilket frimst kommer att paverka kvinnor. Aven for-
slaget om hyresritten inte ska inte vara forverkad om ett forverkande skulle
vara oskéligt med hénsyn till att det som ligger hyresgésten till last har sin
grund i att en nérstaende eller tidigare nérstdende har utsatt hyresgésten eller
nagon i hyresgéstens hushall for brott, kommer framst att innebéra ett starkare
skydd mot uppsigning for véldsutsatta kvinnor. Forslagen kan dérfor sdgas
dédmpa en av de negativa effekterna av méns vald mot kvinnor, vilket bidrar
till arbetet for battre jamstélldhet mellan kvinnor och mén.

Boendesegregation och det integrationspolitiska mdlet

Som framgér av utredningen &r det en storre andel personer med utlédndsk
bakgrund (utrikes fodda personer eller personer fodda i Sverige med tva
utrikes fodda fordldrar) d4n personer med svensk bakgrund som bor i hyres-
lagenheter. Forslagen kan dérfor komma att paverka utrikes fodda mer dn
inrikes fodda. Forslagen bidrar samtidigt till battre forutsittningar for
trygga bostadsomraden i hela landet. Det kan pa lidngre sikt vintas oka
méinniskors vilja att bositta sig i omraden som tidigare préglats av otrygg-
het till £61jd av brottslighet, och att stanna kvar dér, vilket gynnar dessa
omréaden. Enligt regeringens bedomning ar forslagen forenliga med det
integrationspolitiska malet.

Ovriga konsekvenser

Forslagen bedoms vara forenliga med de skyldigheter som foljer av Sveriges
anslutning till Europeiska unionen och 6vriga internationella ataganden.

12 Forfattningskommentar

12.1 Forslaget till lag om &ndring i jordabalken
12 kap. Hyra

20§ Om avtal inte har ingatts om tiden for betalning av hyra i pengar, ska hyran
betalas senast sista vardagen fore varje kalenderménads borjan eller, om hyran berék-
nas for kortare tid &n en ménad, senast sista vardagen fore borjan av den tid for vilken
hyran berdknas. For bostadsldgenhet far dock den hyra som avser en annan kalender-
ménad dn den fOrsta betalas senast sista vardagen fore ménadens borjan, d&ven om
tidigare forfallodag har avtalats.

Hyran ska betalas i hyresvdrdens hemvist eller under annan adress som anvisas av
denne. Betalning fér alltid ske genom en bank eller nagon annan liknande betal-
ningsformedlare. Om hyran ska betalas pa en ort utanfor Sverige, &r hyresvirden
skyldig att svara for de sdrskilda kostnader detta medfor.

Om hyresgésten betalar hyran pa bankkontor, anses beloppet ha kommit hyres-
vérden till handa omedelbart vid betalningen. Ldmnar hyresgésten ett betalnings-
uppdrag pa hyran till en bank eller nagon annan liknande betalningsformedlare anses
beloppet ha kommit hyresvirden till handa nér betalningsuppdraget togs emot.



Bestammelsen reglerar tidpunkt och séttet for betalning av hyran samt nér
hyran anses betald. Overviigandena finns i avsnitt 9.

Andra och tredje styckena moderniseras utifran de betalningstjanster som
finns tillgéngliga pd marknaden i dag. Hanvisning till betalning pd post-
kontor har tagits bort. Begreppen postanvisning, postgiro och bankgiro har
bytts ut. I stéllet anges att betalning alltid fir ske genom eller till en bank
eller ndgon annan liknande betalningsformedlare. Begreppen har samma
innebdrd som i 5kap. 5§ forsdkringsavtalslagen (jfr prop. 2003/04:150
s. 435 och 436).

Om hyresgéisten ldmnar ett betalningsuppdrag till en bank eller ndgon
annan betalningsformedlare ska hyran enligt tredje stycket anses ha kommit
hyresvérden till handa nér betalningsuppdraget togs emot. Det avgorande ar
nér beloppet har blivit tillgdngligt for formedlaren. Om hyresgésten uppdrar
at en formedlare att vid ett ndrmare angivet tillfalle verkstilla en betalning,
ska beloppet anses komma hyresvérden till handa forst den dag som avses i
uppdraget. Om det inte finns tickning for betalningen pa det konto fran
vilket hyran ska dras, och detta inte beror pé det kontoforande foretaget, kan
det inte anses att hyresgésten har fullgjort sin betalningsskyldighet (jfr prop.
2003/04:150 s. 435 och 436).

25§ Hyresgdsten ska se till att det som krdvs for att bevara trygghet, sundhet,
ordning och gott skick inom fastigheten inte dsidosdtts ndr han eller hon anvéinder
ldgenheten (bristande skotsamhet).

Hyresgdsten ska vid sin anvindning av ldgenheten ocksa se till att de som bor i
omgivningen inte utsdtts for storningar som i sddan grad kan vara skadliga for
hdlsan eller annars forsimra deras bostadsmiljo att de inte skdligen bor tdlas
(storningar i boendet).

Med stérningar i boendet likstdlls att hyresgdsten begdr brott, om brottsligheten
dr dgnad att medfora en sadan forsdmring av ndrmiljon som inte skdligen bor talas
av dem som bor i ldgenhetens omgivning. Ndr det finns bestimmelser om sdrskilt
allvarliga stérningar i boendet tillimpas dessa i stdllet.

I paragrafen anges vissa krav som stélls pa hyresgéasten vid anvdndning av
ligenheten. Overvigandena finns i avsnitt 4.2 och 4.3.

Forsta och andra styckena motsvaras av det hittillsvarande forsta stycket
i paragrafen. I dvrigt delas paragrafen upp och de hittillsvarande andra—
fjarde styckena flyttas till 25 a-25 c §§, se forfattningskommentaren till de
paragraferna.

1 forsta stycket gors ett tilldgg som anger att hyresgésten, utdver sundhet,
ordning och gott skick, dven ska se till att det som kravs for att bevara trygg-
het inom fastigheten inte asidosétts vid anvandning av lagenheten. Ett upp-
samlande begrepp for sadana dsidosittanden — bristande skdtsamhet — infors.

Hyresgéstens ansvar att se till att tryggheten inom fastigheten upprtt-
halls innebér en skyldighet att avsta fran handlingar som péaverkar trygg-
heten inom fastigheten negativt. Skyldigheten foljer i viss utstrdckning
redan av kravet pé att bevara sundhet, ordning och gott skick. Att den in-
fors i lagtexten medfor att intresset av trygghet hos dem som bor eller
verkar inom fastigheten ska ges en dkad tyngd vid bedémningen av vilka
krav som stills pa hyresgisten. Andringen ger ocksd utrymme for att fler
handlingar som péverkar andras trygghet negativt ska kunna omfattas av
bestimmelsens tillimpningsomrade. Utgangspunkten ar att alla hyres-
géster ska ha ritt till en hog grad av trygghet i boendet. I det ligger bland
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annat att de boende ska kunna rora sig fritt i huset vid olika tidpunkter utan
att behova kdnna oro for sin sékerhet eller begransas pa ndgot annat sétt.
Vidare ska bade fastighetsdgare och lokalhyresgdster kunna bedriva sin
verksamhet under trygga forhallanden. Liksom hittills dr tillimpnings-
omradet inte begrénsat till brottsliga ageranden, utan &ven andra hand-
lingar som forsédmrar tryggheten inom fastigheten omfattas.

Bestdammelsen kan exempelvis bli tillimplig om en hyresgéist anvinder ett
valdskapital for att bryta mot normer for vad som kan accepteras i ett tryggt
och vilfungerande bostadsomrade. Det kan handla om till exempel att
hyresgésten tar ndgon annans forrad eller parkeringsplats i ansprék eller
begrénsar andras tillgang till ett gemensamt utrymme. Ett annat exempel ar
att hyresgésten vid upprepade tillféllen parkerar bilen framfor ingéngen till
huset pa ett sétt som gor att andra personer upplever sig otrygga nar de ror
sig inom fastigheten. Ytterligare ett exempel &r att hyresgésten utdvar kont-
roller av dem som r6r sig till eller frén fastigheten eller i omradet omkring
denna. Ageranden av det slaget skapar typiskt sett stor otrygghet och kan
dérfor ofta omfattas av bestimmelsen. En samlad beddmning far goras
utifrdn omsténdigheterna i det enskilda fallet av om beteendet har paverkat
tryggheten inom fastigheten i s& hog utstrackning att det dr motiverat att
hyresavtalet ska upphora.

Nér en hyresgist asidositter det som kravs for att bevara tryggheten
inom fastigheten kommer det i vissa fall ocksé att vara frdga om en stor-
ning i boendet enligt andra stycket. Tillimpningsomradena &r alltsé delvis
overlappande. Sa &r fallet redan i dag dér storningar i boendet kan ses som
ett specialfall av asidosittanden av sundhet, ordning och gott skick.
I réttspraxis tillimpas da bestimmelsen om stdrningar i boendet som ar mer
traffande for sédana ageranden. Det kan vara en lamplig ordning dven efter
lagidndringen.

Bestdammelsen tar sikte pa tryggheten inom fastigheten. P4 motsvarande
sdtt som géller i dag i fraga om sundhet, ordning och gott skick finns det inte
nagon begrinsning till att det aktuella beteendet ska ha skett inom fastig-
heten. Beteendet forutsétts dock ha en koppling till fastigheten pa sé sitt att
det har paverkat tryggheten inom denna. Om en hyresgist till exempel
utsitter hyresvirden eller ndgon anstilld for hot eller véld s paverkar det
forutsdttningarna att utfora forvaltningen av fastigheten, oavsett om
angreppet har skett i ndrheten av fastigheten eller inte. Det som krévs ar att
beteendet har en tillricklig koppling till fastigheten eller forvaltningen av
denna (se bland annat RH 1997:19).

Vald, hot eller liknande beteenden kan paverka tryggheten for dem som
bor inom fastigheten negativt 4ven om det riktar sig mot ndgon som inte
har en koppling till fastigheten. Det kan vara fraga om nédgon som bestker
boende i huset eller personer som utfor tjénster at de boende, som hem-
tjanstpersonal eller brevbérare. Ett exempel ar att hyresgésten attackerar en
anstélld hos hemtjénsten vilket leder till att hembesok inte kan utforas i plan-
erad utstrackning. Ett annat dr angrepp mot bléljuspersonal, som till exempel
ambulanspersonal, som innebér att de inte ostort kan utfora sina uppgifter.

Om hyresgésten gor sig skyldig till bristande skotsamhet kan hyresrétten
forverkas (42 § forsta stycket 9). Ar det friga om sirskilt allvarlig brist-
ande skotsamhet krévs, i likhet med vad som géller vid sérskilt allvarliga
storningar i boendet, inte att hyresvirden har uppmanat hyresgisten att
vidta rattelse (42 § fjarde stycket, se ndrmare forfattningskommentaren till



den bestdmmelsen). Hyresratten kan ocksé forverkas om ndgon annan till
vilken hyresratten Gverlatits eller 1dgenheten upplatits, som till exempel en
andrahandshyresgist, gor sig skyldig till bristande skotsamhet. Vid upp-
latelser i andra hand som skett med hyresvirdens samtycke eller hyres-
namndens tillstdnd, kravs det att hyresvirden har uppmanat hyresgésten
att vidta rittelse dven vid sdrskilt allvarlig bristande skdtsamhet (42 §
fjarde stycket).

Andra stycket behandlar storningar i boendet. Bestimmelsen fors dver
ofordndrad i sak fran forsta stycket.

1 tredje stycket, som dr nytt, anges att vissa handlingar ska likstédllas med
storningar i boendet enligt andra stycket. Det som avses ér att hyresgésten
begar brott, om brottsligheten &r dgnad att medfora en sddan forsdmring
av ndrmiljon som inte skéligen bor télas av dem som bor i omgivningen
till hyresgéstens ldgenhet. Att sddana handlingar likstdlls med storningar i
boendet innebér att bestimmelserna om storningar i hyreslagen och andra
forfattningar ska tillimpas dven i dessa fall, om inte annat anges. Det
innebér att exempelvis reglerna om hyresgéstens tillsynsansvar (25 b §)
och skyndsam handlidggning (72 §) blir tillimpliga. Det framgéar vidare att
nér det finns bestimmelser om sérskilt allvarliga stérningar i boendet ska
dessa tilldimpas i stéllet. Det géller till exempel bestimmelserna om undan-
tag fran kraven pé att hyresviarden ska uppmana hyresgésten att vidta
rittelse och underrétta socialndmnden innan hyresavtalet sdgs upp pa
grund av att hyresritten ar forverkad (42 § fjarde stycket).

Av bestimmelsen foljer att hyresgésten utover bostadsmiljon for dem
som bor i omgivningen, dven har ett ansvar for deras ndrmiljo. Med att ett
brott forsdmrar ndrmiljon avses att det paverkar hur de boende upplever
narmiljon omkring bostaden negativt. Det ar tillrdckligt att ett brott &r
dgnat att medfora en forsdmring av narmiljon. Med det avses att brottet &r
av sadan karaktér att det typiskt sett bidrar till en sddan forsamring. Det &r
alltsa inte nédvéndigt att en effekt pd ndrmiljon kan visas i ett enskilt fall.
Bestdmmelsen tar framst sikte pé brottslighet som kan vintas leda till att
de boende upplever ndrmiljon som otrygg. Det kan handla till exempel om
brottslighet som péverkar hur méinniskor ror sig i ett omrade, vilka tider
de vistas ute eller i vilken utstrickning barn tillats vara ute utan tillsyn.

Det krivs att brottsligheten kan véntas forsdmra nidrmiljon i s& hog
utstrackning att det inte skiligen ska behdva talas av dem som bor i omgiv-
ningen. Utgéngspunkten 4r att alla boende har ritt till en trygg och siker
nidrmiljo. Det intresset ska védga tungt vid beddmningen. Bedomningen tar
sikte pa vad boende i allménhet ska behdva tala. De boendes subjektiva
uppfattning r alltsé inte avgdrande. Det innebér att det saknar betydelse att
en viss typ av brott &r vanligt forekommande i ett omrade och att ytterligare
brott av samma slag darfor inte har nagon direkt paverkan pa hur de boende
upplever sin ndrmiljo.

Bestaimmelsen géller till skydd for dem som bor i omgivningen till
hyresgistens lagenhet. Det har samma innebord som i bestimmelsen om
storningar i boendet i andra stycket. Uttrycket avser alltsa inte att astad-
komma nagon sérskild yttre begransning, utan det markerar den grupp som
skyddas av bestdimmelsen (jfr prop. 1992/93:115 s. 31).

Brott som begatts pa en plats langt fran ldgenheten, i en annan stadsdel
eller pd en annan ort, har i regel inte en sddan paverkan pa nirmiljon for
dem som bor i ligenhetens omgivning som avses i bestimmelsen. Det
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finns dock ingen formell begrinsning nér det géller var ett brott ska vara
beganget for att bestimmelsen ska bli tillimplig, utan det avgdrande &r i
vilken utstrickning det kan véntas paverka ndrmiljon for de boende i
omgivningen. Av det foljer att det inte dr nodvéndigt att bedoma var ett
brott har begatts i straffrittslig mening.

Vid beddmningen av om ett brott &r dgnat att forsdmra narmiljon f6r dem
som bor i omgivningen, kan det ha betydelse om det 4r beganget pa en
plats som de boende behdver passera eller uppehalla sig pa eller annars
naturligen gor det. Det kan handla om ett torg, en knutpunkt for kollektiv-
trafik, en lekplats, en parkeringsyta eller ett gronomrade. Ju langre bort
frdn hyresgéstens lagenhet ett brott dr beganget, desto mindre paverkan
kan det véntas ha pd ndrmiljon for dem som bor i omgivningen. Hansyn
ska dock tas till brottets karaktér. Ett allvarligt brott, som en skjutning eller
en sprangning, paverkar typiskt sett minniskors trygghet inom ett storre
omréde an ett mindre allvarligt brott.

Aven brott som begas i direkt anslutning till hyresgistens ligenhet om-
fattas av bestimmelsen, om Ovriga forutséttningar ar uppfyllda. I sidana
fall kan dven bestimmelsen om stdrningar i boendet i andra stycket bli
tillamplig. Bestimmelserna &r alltsa delvis 6verlappande. Det huvudsak-
liga tillimpningsomrédet for bestimmelserna skiljer sig dock &t bland annat
genom att den aktuella bestimmelsen tar sikte pd dvriga boendes intresse av
en god miljo omkring bostaden, medan bestimmelsen om stérningar i
boendet avser deras intresse av en god milj6 i bostaden och i direkt anslut-
ning till denna. Den nirmare avgridnsningen far utvecklas i réttstillamp-
ningen.

Bestammelsens tillimpningsomrade ar inte begrinsat till vissa typer av
brott. Vissa brott dr av saddan karaktir att de i de flesta fall kan véntas
medfora en sadan forsdmring av ndrmiljon som avses i bestaimmelsen.
Nagra exempel pa det anges nedan. En helhetsbedémning ska dock goras
av omsténdigheterna kring den brottslighet som hyresgésten har gjort sig
skyldig till dar brottslighetens straffvirde och omfattning har sérskild
betydelse.

Av kravet pa att brottsligheten ska vara dgnad att medfora en sddan
forsdmring av ndrmiljon som inte skéligen bor tdlas av dem som bor i
omgivningen, foljer att brottsligheten ska ha visst allvar eller omfattning.
Vid den bedomningen har brottslighetens straffvirde betydelse, men dven
andra omsténdigheter kan paverka hur allvarlig brottsligheten ar ur ett
hyresrittsligt perspektiv. Om hyresgéisten har begatt ett brott med ett hogt
straffvirde kan detta vara tillrackligt for att hyresavtalet ska upphdra. Det
kan handla om brott som riktar sig mot en person, som grov misshandel,
ran eller valdtikt. Aven allvarligare fall av misshandelsbrott av normal-
graden kan omfattas. Andra exempel pa brott som typiskt sett leder till stor
otrygghet och har en patagligt negativ inverkan pa ndrmiljon ar skjut-
ningar, sprangningar, blaljussabotage och valdsamt upplopp. Detsamma
géller fall dér nadgon 4r bevédpnad i omradet och gor sig skyldig till grovt
vapenbrott. Aven att parkerade bilar sitts i brand kan vintas ha en tydligt
negativ effekt pa ndrmiljon och kan ur ett hyresréttsligt perspektiv vara sa
allvarligt att det motiverar att hyresavtalet ska upphdra. Den typen av
allvarlig brottslighet &r i regel dgnad att forsdmra nérmiljon for 6vriga
boende i s hog grad att det inte skéligen ska behdva talas. En bedomning
maste dock alltid goras av omsténdigheterna i det enskilda fallet.



For att brottslighet med ett ndgot ldgre straffvirde ska vara dgnad att
forsémra nirmiljon i hir avsedd mening forutsétts som utgangspunkt att
den har viss omfattning. Det &r da den sammantagna véntade effekten av
den brottslighet som hyresgésten har gjort sig skyldig till som far bedomas.
Ett exempel dr att ndgon i omradet har salt narkotika vid ett flertal till-
fillen. Aven om varje dverlatelse har ett nigot ligre straffvirde har detta i
regel en patagligt negativ effekt pa ndrmiljon, som andra boende inte ska
behova tala. Brott med ett straffvirde pa botesniva har typiskt sett inte en
saddan paverkan pa ndrmiljon som avses i bestimmelsen.

Aven brottslighet som riktar sig mot ndgon som bedriver verksamhet i
ett omrade kan omfattas av bestimmelsen. Det kan handla om utpressning,
stold eller skadegodrelse som riktar sig mot innehavare av butiker eller
restauranger, serviceinréttningar, myndigheter eller liknande. Om hyres-
gésten har gjort sig skyldig till den typen av brottslighet i sdidan omfattning
att den kan véntas paverka vilka aktérer som vill etablera sig i omradet
eller fortsdtta bedriva verksamhet dér, har det betydelse fér dem som bor i
omradet och vilken service dessa erbjuds. I forlangningen kan det ocksa
paverka tryggheten i omradet. Det kan da vara fraga om en sddan forsam-
ring av ndrmiljon som avses i bestimmelsen.

Utanfor bestimmelsens tillimpningsomrade faller brottslighet som inte
har négon eller endast en obetydlig padverkan pa ndrmiljon, och ddrmed
skéligen far talas. S &r ofta fallet i friga om s&dan brottslighet som fore-
kommer i varierande utstrackning pé de flesta platser i landet. Ett exempel
ar ett slagsméal av mindre allvarligt slag sent en kvill pa en nattklubb. Ett
annat &r att ett barn till hyresgésten hamnar i slagsmal med ett annat barn
i en skola i nérheten av bostaden, och dé gor sig skyldigt till misshandel.
I regel paverkar inte heller mindre allvarliga fall av skadegdrelse, som till
exempel klotter, eller en butiksstold, tryggheten i ndrmiljén i saddan
utstrackning som avses hdr. Om butikstillgrepp begés pa ett sdtt som &r
organiserat kan en tillimpning av bestimmelsen ddremot aktualiseras.

Aven handlingar som begés pa ett lingt avstind frin hyresgistens ligen-
het, i en annan stadsdel eller pa en annan ort, kan undantagsvis ha en sddan
paverkan pa niarmiljon for dem som bor i omgivningen som avses i tredje
stycket. Det kan inte ges ndgon uttdmmande upprikning av de situationer
som kan aktualiseras eftersom omsténdigheterna kan variera i hdg grad.
Det handlar framfor allt om allvarliga brott som riktas mot ndgon som bor
i omgivningen. Ett exempel &r att hyresgisten foljer efter eller soker upp
en granne i en annan stadsdel och dér utsétter personen for ett valdsbrott.
I séddana fall dr en forsdmring av narmiljén en véntad foljd av brottslig-
heten. Ett annat exempel &r att hyresgésten pa en annan plats deltar i pla-
neringen av ett brott som ska genomforas i nirheten av ligenheten och
dérigenom gor sig skyldig till forberedelse till brottet, men sedan inte
deltar i brottets genomforande.

Ytterligare en situation som kan aktualisera en tillimpning av bestim-
melsen dr att hyresgdsten begar brott som riktas mot ett rivaliserande
kriminellt nétverk som leder till himndatgérder. Det kan handla om att
huset dér hyresgéisten bor utsdtts for en skjutning eller en spriangning,
vilket har en kraftigt negativ inverkan pa tryggheten for andra som bor i
huset. Om hyresgésten begar allvarlig brottslighet dar himndatgarder mot
lagenheten, fastigheten eller dess omgivning framstir som en véntad foljd
av brottsligheten, far denna anses dgnad att forsimra nidrmiljon for dem
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som bor i omgivningen. Det dr alltsé inte tillrackligt att ett brott leder till
hdmndatgérder utan det dr ocksé en forutséttning att sddana atgérder &r en
forutsebar f6ljd av brottsligheten. En tillimpning av bestimmelsen i dessa
situationer kommer darfor sannolikt att aktualiseras framst i fraga om brott
som begas i tungt kriminella miljder.

Bestimmelsen kan bli tillimplig dven i fall dar ett barn eller ndgon annan
som bor i ldgenheten har begétt brott som leder till himndétgérder. For att
hyresgésten ska kunna lastas for det kravs att hyresgasten har brustit 1 sitt
tillsynsansvar enligt 25 b § (se ndrmare forfattningskommentaren till den
paragrafen). Om hyresgéisten har vidtagit atgérder, som till exempel att ha
fatt den kriminella personen att flytta, kan ndgot ansvar i regel inte komma
i frdga for angrepp som sker dérefter. Om den kriminella personen saknar
tillracklig koppling till lagenheten blir bestimmelsen inte tilldmplig i fall dar
familj eller andra nérstaende utsitts for himndatgérder.

Vissa omstandigheter innebar typiskt sett att brottsligheten har en storre
negativ inverkan pd ndrmiljon. Ett exempel &r att brottsligheten har
koppling till kriminella grupperingar. Ett annat ar att ndgon har involverat
barn i brottslighet, till exempel vid forséljning av narkotika eller en skjut-
ning. Det dr ocksa brottsligt i sig (16 kap. 5 a § brottsbalken). I sddana fall
kan brottsligheten i hogre utstrickning &n annars anses dgnad att forsamra
nirmiljon for dem som bor i omgivningen. Det kan ocksé finnas skél att
se allvarligare pé brott som begas mot ett barn.

Om hyresgésten gor sig skyldig till sédan brottslighet som omfattas av
bestimmelsen kan hyresritten forverkas (42 § forsta stycket 9). For ett for-
verkande kréavs inte att hyresgésten har fétt en uppmaning att vidta rittelse
(42 § fjarde stycket, se ndrmare forfattningskommentaren till den paragra-
fen). Hyresrdtten kan ocksé forverkas om nagon annan till vilken hyres-
ratten Overlétits eller ldgenheten upplétits, som till exempel en andrahands-
hyresgist, gor sig skyldig till sadan brottslighet. Vid upplatelser i andra
hand som skett med hyresvardens samtycke eller hyresndmndens tillstand
krévs det att hyresviarden har uppmanat hyresgésten att vidta réttelse innan
uppsigningen (42 § fjarde stycket). Hyresvirden kan ocksa i en tvist om
forlingning av hyresavtalet enligt 46 § forsta stycket 2 gora géllande att
hyresgésten genom att begd sddan brottslighet som avses i bestimmelsen
har asidosatt sina forpliktelser enligt hyresavtalet i s hog grad att det inte
skéligen bor forlangas.

Utgangspunkten &r att hyresvarden ska styrka det handlande som hyres-
gisten har gjort sig skyldig till. Det kommer i de flesta fall att forutsétta
en fallande brottmalsdom. Det finns dock inget hinder mot att hyresvirden
skaffar fram bevisning pa egen hand och vécker talan om att hyresavtalet
ska upphora, utan att det har skett en straffrittslig provning av ett brott.
Det som domstolen eller hyresndmnden har att prova i ett sadant fall 4r vad
som dr bevisat i frdga om det agerande som hyresgésten har gjort sig
skyldig till. Det forutsétts ocksa att agerandet ar brottsligt. Domstolen eller
hyresndmnden ska dock inte ta stidllning till om hyresgésten kan hallas
straffrittsligt ansvarig for brottet.

I en tvist om att hyresavtalet ska upphora ska hénsyn tas till bestim-
melserna i artikel 8 i Europakonventionen om den enskildes ratt till respekt
for sitt hem. I de fall dér hyresgésten har barn som bor i ligenheten foljer
det av bestimmelserna i barnkonventionen att hidnsyn ocksa ska tas till
barnets intresse av skydd for sin hemmilj6. Det innebar att domstolen eller



hyresndmnden i ett enskilt fall ska prova om hyresavtalets upphdrande star
i rimlig proportion till det &sidosdttande som hyresgésten har gjort sig
skyldig till. Att barnets intresse av skydd for sin hemmiljo ska ges en sjalv-
stindig betydelse vid provningen, medfor att det finns ett visst utrymme
for att i fall dar ett barn berors kréva att det kontraktsbrott som hyresgésten
har gjort sig skyldig till ska vara nagot allvarligare dn annars for att hyres-
avtalet ska upphora (jfr NJA 2021 s. 1065). I manga fall dir hyresgésten
har agerat pa ett satt som allvarligt har bidragit till otrygghet i ett omréde,
kan dock fastighetségarens och 6vriga boendes intressen viga sa tungt att
det kan anses proportionerligt att hyresavtalet ska upphora.

25a§ Om det forekommer bristande skétsamhet eller storningar i boendet, ska
hyresvdrden uppmana hyresgdsten att se till att beteendet omedelbart upphor och,
om denne dr en bostadshyresgdst, underrdtta socialndmnden i den kommun ddr
ldgenheten dr beldgen.

Férsta stycket gdller inte om hyresvirden sdger upp hyresavtalet med anledning
av bristande skétsamhet som med héinsyn till dess art eller omfattning dr sdrskilt
allvarlig (sdrskilt allvarlig bristande skétsamhet) eller med anledning av stér-
ningar i boendet som dr sdrskilt allvarliga (sdrskilt allvarliga stérningar i
boendet).

Paragrafen, som dr ny, behandlar hyresvéirdens skyldighet att uppmana
hyresgisten att upphdra med vissa beteenden. Overviigandena finns i av-
snitt 4.2 och 4.3.

Férsta stycket motsvarar det som hittills reglerats i 25 § andra stycket.
Det gors en dndring som innebér att hyresvdrden dven nér det forekommer
bristande skotsamhet ska uppmana hyresgisten att omedelbart upphora
med beteendet. Hyresvérden ska i dessa fall ocksé skicka en underrittelse
till socialndmnden.

Andra stycket motsvarar det som hittills behandlats i 25 § tredje stycket.
Det gors ett tilligg som avser sérskilt allvarlig bristande skdtsamhet. Av
25 § tredje stycket foljer att bestimmelsen blir tillimplig dven pa siddan
brottslighet som likstills med storningar i boendet, det vill sdga brottslighet
som &r dgnad att medfora en sddan forsdmring av narmiljon som inte skéli-
gen bor tilas av dem som bor i ldgenhetens omgivning. Det innebér att det
inte heller i dessa fall finns nagon skyldighet for hyresvirden att uppmana
hyresgédsten att upphora med beteendet eller att underritta socialndmnden
innan hyresavtalet sdgs upp. Att hyresgésten har fatt en uppmaning att vidta
rattelse ar inte heller en forutsattning for att hyresrétten ska vara forverkad
(42 § fjarde stycket).

I fraga om vad som avses med sérskilt allvarlig bristande skdtsamhet
kan ledning hdmtas fran tillimpningen av bestdimmelsen om sérskilt
allvarliga storningar i boendet. Det innebér att den blir tillimplig i undan-
tagssituationer dir den bristande skotsamheten &r sa allvarlig med hénsyn
till handlandets art eller omfattning, att det &r motiverat att hyresvéarden
omedelbart ska kunna gora en uppsédgning (jfr prop. 1992/93:115 s. 40).

Tillampningsomradet omfattar framst fall dar hyresgéasten allvarligt har
asidosatt intresset av trygghet hos 6vriga boende, fastighetsdgaren eller
andra som verkar inom fastigheten. Det ska vara fraga om klara avvikelser
frén det som kan accepteras i ett tryggt och vélfungerande bostadsomrade.
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Exempel péd vad som kan utgora sérskilt allvarlig bristande skdtsamhet
ar att hyresgésten utsétter hyresvirden eller nagon anstilld for brott som
véld eller hot. Aven motsvarande ageranden som riktar sig mot en lokal-
hyresgést eller personer som utfor tjénster av betydelse for andra boende,
som till exempel hemtjanstpersonal, kan utgdra sérskilt allvarlig bristande
skotsamhet. Ytterligare ett exempel &r brott som riktar sig mot bléaljus-
personal, som exempelvis ambulanspersonal. For att bristande skdtsamhet
som bestér i att hyresgésten har begétt ett brott ska bedomas som sérskilt
allvarlig forutsatts som utgédngspunkt att straffvardet for garningen ligger pa
fangelseniva (jfr NJA 2008 s. 243 och RH 2016:57).

En annan situation som kan omfattas av bestimmelsen &r att en hyresgést
utnyttjar ett valdskapital for att utéva kontroller av boende eller andra som
ror sig till eller fran fastigheten eller i omradet omkring denna, pa ett sitt
som begrénsar deras mdjligheter att rora sig fritt.

25b§ Hyresgdsten ska halla noggrann tillsyn dver att de personer som han eller
hon svarar for enligt 24 § forsta stycket inte gor sig skyldiga till bristande
skotsamhet eller storningar i boendet.

Paragrafen, som &r ny, behandlar hyresgéstens skyldighet att halla tillsyn
dver vissa personer. Overvigandena finns i avsnitt 4.4,

Paragrafen motsvarar hittillsvarande 25 § forsta stycket tredje meningen.
Hyresgédstens tillsynsansvar omfattar, liksom tidigare, de personer som
hyresgésten svarar for enligt 24 § forsta stycket. Det avser personer som hor
till hyresgéstens hushéll, gister och andra som hyresgésten inrymt i lagen-
heten eller som utfor arbete dar.

Som en f6ljd av dndringarna i 25 § infors uttrycket bristande skdtsamhet
i bestimmelsen. Hyresgistens tillsynsansvar géller liksom tidigare asido-
sittanden av sundhet, ordning och gott skick. Andringarna i 25 § innebér
att hyresgésten dven har ett ansvar att se till att andra personer som bor
eller vistas i ldgenheten inte dsidositter det som krévs for att bevara trygg-
heten inom fastigheten.

En f6ljd av att brottslighet som &r dgnad att forsdmra ndrmiljon for dem
som bor i omgivningen likstdlls med stérningar i boendet (25 § tredje
stycket), dr att hyresgéstens tillsynsansvar omfattar d&ven dessa situationer.
Om hyresgésten brister i sitt tillsynsansvar kan brott som begétts av perso-
ner inom den relevanta personkretsen leda till att hyresrétten &r forverkad
(42 § forsta stycket 9). Det giller d&ven om det dr ndgon annan till vilken
hyresritten dverlatits eller ldgenheten upplatits, som till exempel en andra-
handshyresgést, som inte har hallit den tillsyn som krévs.

I grunden fungerar hyresgéstens tillsynsansvar pa samma sétt vid brotts-
lighet som likstélls med stdrningar i boendet som vid dvriga &sidosétt-
anden enligt 25 §. En del nya fradgor uppkommer dock med anledning av
att tillimpningsomrédet for tillsynsansvaret utvidgas.

Tillsynsansvaret innebér i allménhet att hyresgisten har en skyldighet
att halla noggrann uppsikt 6ver den utpekade personkretsen. I fraga om
hindelser i eller i nédra anslutning till ldgenheten, har hyresgisten goda
praktiska mojligheter att gora det genom sin anvindning av lagenheten.
Om det framkommer tydliga indikationer pé att till exempel en inneboende
kan komma att gora sig skyldig till ett storande beteende, stélls ldngt-
géende krav pa hyresgésten att vidta atgirder for att forhindra det. Sddana



indikationer kan ofta grundas pé att personen i frdga tidigare har gjort sig
skyldig till ett liknande beteende.

Hyresgdsten har sdmre praktiska mojligheter att genom ett vardagligt
nyttjande av lagenheten halla tillsyn 6ver vad andra personer gor nér de ror
sig utanfor ldgenheten. Det &r ocksé svarare for hyresgésten att vidta effek-
tiva atgérder for att forhindra att dessa personer utanfor lagenheten agerar pa
ett sitt som forsdmrar ndrmiljon for andra boende. De krav som hyresgéistens
tillsynsansvar innebdr maste anpassas efter det. For att hyresgésten ska
kunna héllas ansvarig for nigon annans agerande forutsitts att det i det
enskilda fallet gar att peka pa att hyresgésten har brustit i sitt tillsynsansvar
genom att underlata att géra ndgot som kan krivas av henne eller honom.

Som utgangspunkt krévs det inte att hyresgésten utdvar en aktiv tillsyn
over andra personer nér de ror sig utanfor lagenheten, for att sékerstélla att
de inte begar brott dir. En konsekvens av det dr att hyresgéstens tillsyns-
ansvar aktualiseras framst nar det framkommer ndgon omstiandighet som
ger hyresgésten anledning att vénta sig att ndgon som hon eller han ansvar-
ar for, kan komma att bega brott som ar dgnat att forsdmra niarmiljon for
andra boende.

Hyresgisten kan fa sddana indikationer genom information fran till
exempel fastighetsdgaren eller polis. Hyresgisten kan ocksd vid sin
anvindning av ldgenheten fa kinnedom om nagon omstindighet som ger
anledning att misstéinka att en person som omfattas av tillsynsansvaret kan
komma att begé brott. Det kan till exempel handla om att hyresgésten far
reda pa att en person deltar i ett kriminellt géing som begar brott i omradet.
I tillsynsvaret ligger att hyresgésten vid sin anvidndning av ldgenheten ska
hélla noggrann uppsikt 6ver andra personer som bor eller vistas dér. Om
det beror pa bristande uppsikt kan hyresgésten inte ursékta sig med att hon
eller han inte har ként till en omstdndighet som gett anledning att miss-
tanka att ndgon som omfattas av tillsynsansvaret kan komma att agera pa
ett sitt som forsdmrar narmiljon for Gvriga boende.

Nér det giller ndgon som tillfalligt besdker ldgenheten far tillsyns-
ansvaret en begrinsad betydelse. Som anges ovan har hyresgisten som
utgangspunkt ingen skyldighet att utova en aktiv tillsyn dver vad besok-
aren gor utanfor lagenheten. Nér det géller besokare ar det darfor framfor
allt iakttagelser som hyresgisten gor vid sin anvindning av ldgenheten
som kan innebéra att det uppkommer en skyldighet att agera. Det kan
ocksa tinkas att polisen informerar hyresgidsten om att en person som
brukar besoka lagenheten &r inblandad i brottslighet i omradet kring ldgen-
heten. For att tillsynsansvaret ska aktualiseras forutsitts att besdkaren
vistas i ldgenheten i viss omfattning och att besdken kan anses ha betydelse
for att brott begas i omradet.

Tillsynsansvaret géller dven for lokalhyresgéster. En sadan hyresgést har
som utgangspunkt inget ansvar for vad personer som besoker till exempel
en butikslokal gor sedan de lamnat lokalen. Tillsynsansvaret aktualiseras
framst i fall ddr en lokalhyresgést tillater att personer som &r inblandade i
brottslighet i omradet anvénder lokalen i viss omfattning. For att en lokal-
hyresgist ska anses ha brustit i sitt tillsynsansvar forutsétts att hyresgésten
har godtagit att personerna vistas i lokalen.

Niér en hyresgédst har anledning att vénta sig att nagon som omfattas av
tillsynsansvaret kan komma att begd brott som forsamrar narmiljén for
andra boende, krévs att hyresgisten vidtar dtgirder for att forhindra det.
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Bedomningen av vilka atgarder som krévs gors pa samma sétt som i andra
situationer. Det innebér att det, ndr det finns tydliga indikationer pé att
nagon som hyresgisten har ansvar for kan komma att bega brott, krévs att
hyresgésten vidtar kraftfulla atgérder for att forhindra det. Det kan till
exempel innebéra att en inneboende inte far bo kvar i lagenheten eller att
en besokare inte tillats tervanda dit. For att hyresgésten ska kunna hallas
ansvarig for ndgon annans handlande forutsitts att hyresgésten har haft
anledning att rikna med att héndelsen skulle kunna intréffa, och underlétit
att gora det som kan krévas for att forhindra det (jfr RH 2019:29).

Hyresgistens tillsynsansvar omfattar &ven underariga barn. En hyresgést
som é&r fordlder har alltsa ett ansvar att halla noggrann tillsyn dver att ett
barn inte begér siddan brottslighet som forsémrar ndrmiljon for ovriga
boende som avses i 25 §. I dessa fall kan hyresgasten fa information om
att barnet begér den typen av brott eller ar i riskzonen for att gora det fran
exempelvis skolpersonal eller socialtjdnsten. For att uppfylla tillsynsan-
svaret krdvs att hyresgésten har noggrann uppsikt 6ver ett barn for att
uppmaérksamma tecken pa att barnet kan komma att bega sadana brott.

Aven i dessa situationer krivs att hyresgisten vidtar ldngtgaende atgir-
der for att forhindra att barnet begar brott som forsdmrar ndrmiljon for
ovriga boende. Det gér inte att ge ndgot generellt svar pé vilka atgérder
som krévs. Fall dér det dr friga om vuxna barn behandlas som utgéngs-
punkt pd samma sitt som andra situationer. Det innebér ytterst att hyres-
gésten kan behdva forbjuda ett vuxet barn att vistas i ldgenheten. Sa &r det
i praktiken redan i dag nir hyresgistens vuxna barn utsitter andra for
stérningar.

Nér det géller underariga barn dr det normalt inte mojligt att forbjuda
dessa fran att vistas i lagenheten. I stéllet krédvs att hyresgésten vidtar andra
atgédrder. Det kan vara nédvéindigt att be om hjélp utifrdn genom att ta
kontakt med relevanta instanser som exempelvis socialtjanst, skola eller
polis. Det kravs ocksa att hyresgésten aktivt medverkar till de insatser som
erbjuds. Att de erbjudna insatserna inte har avsedd effekt innebar dock inte
att hyresgésten har brustit i sitt tillsynsansvar, om hon eller han i 6vrigt har
gjort allt som rimligen kan kridvas for att komma till ritta med barnets
brottslighet.

Det hyresrittsliga tillsynsansvaret giller 4ven barn som bor i ligenheten
som hyresgisten inte har virdnaden om. Aven om hyresgisten i den situa-
tionen inte har samma mdjlighet som en vardnadshavare att vidta vissa
atgérder, exempelvis i kontakter med socialtjansten, krdavs det att hyres-
gésten agerar nér det finns tydliga indikationer pa att barnet kan komma
att bega brott. I det ingér att ta kontakt med vardnadshavaren och infor-
mera om detta.

Utgangspunkten dr att hyresviarden har bevisbordan for de omstén-
digheter som &beropas till stod for att hyresavtalet ska upphora. Om nagon
som hyresgésten ansvarar for har gjort sig skyldig till ett brott som 4r dgnat
att forsdmra nérmiljon for 6vriga boende, och hyresvérden gor gillande att
hyresgésten har brustit i sitt tillsynsansvar, kan hyresvdrden exempelvis
behdva visa att det funnits omstandigheter som gett hyresgésten anledning
att rdkna med det intrdffade. I en sddan situation kan hyresgésten behdva
lagga fram utredning som visar att hon eller han har gjort allt som rimligen
kan krévas for att forhindra agerandet.



25c§ Om hyresgdsten vet eller har anledning att misstinka att det finns ohyra
pa ett foremdl, far det inte tas in i ldgenheten.

Paragrafen &r ny. Den motsvarar hittillsvarande 25§ fjarde stycket.
Andringarna ar endast sprakliga.

26 § Hyresvirden har pa begdran ritt att utan uppskov fa tilltrade till 1dgenheten
for att utova nédvéandig tillsyn av ldgenheten eller hur den anvdnds, eller utfora
forbattringsarbeten som inte kan skjutas upp utan skada. Nar lagenheten &r ledig
till uthyrning, &r hyresgésten skyldig att lata den visas pa lamplig tid.

Efter tillsdgelse minst en méanad i forvég far hyresvérden i ldgenheten lata utfora
mindre bradskande forbittringsarbeten som inte véllar vasentligt hinder eller men
i nyttjanderdtten. S&ddana arbeten far dock inte utféras utan hyresgdstens medgi-
vande under den sista ménad som hyresfoérhallandet bestar. Vill hyresvérden utfora
annat arbete i ldgenheten, far hyresgésten inom en vecka fran det att han eller hon
fick meddelande om detta sdga upp avtalet till upphorande. Sddant arbete fér inte
paborjas fore den tidpunkt som hyresgdsten kunnat sdga upp avtalet till, om inte
hyresgdsten medger det. Bestimmelserna i detta stycke giller inte arbete som
hyresvirden har utfast sig att utfora at hyresgésten eller som hyresvirden genom
ett atgirdsforelaggande har dlagts att utfora.

I fall som anges i forsta eller andra stycket ska hyresvérden se fill att hyresgésten
inte drabbas av storre oldgenhet dn nddviandigt. Hyresvdrden ska ersdtta hyres-
gdsten for skada som orsakas genom arbete som avses i andra stycket, &ven om
skadan inte beror pa dennes forsummelse.

Hyresgésten ér skyldig att tala inskrédnkningar i nyttjanderétten, som foranleds
av nddvéndiga atgirder for att utrota ohyra i fastigheten, &ven om hyresgdstens
ldigenhet inte besvidras av ohyra. Dd giller 17 § andra stycket.

Om hyresgésten inte ger hyresvérden tilltrade till ldgenheten nir denne har rétt
till det, far Kronofogdemyndigheten besluta om sérskild handréckning. I fraga om
sadan handrdckning finns bestimmelser i lagen (1990:746) om betalningsfore-
laggande och handrdckning.

Paragrafen anger under vilka forutsittningar hyresvirden har rétt att fa
tilltréide till ligenheten. Overvigandena finns i avsnitt 5.2.

Av dndringen i forsta stycket framgar att hyresvérdens rtt att fa tilltrade
till lagenheten omfattar nddvandig tillsyn av séval ldgenhetens skick som
hur lagenheten anvénds. Tillsyn av hur lagenheten anvinds kan avse att
kontrollera om ldgenheten &r upplaten i andra hand utan behovligt samtycke
eller tillstand (39 §), om reglerna om hyresgéstens rétt att inrymma utom-
stdende personer i ligenheten asidosétts (41 §) eller om lagenheten pa nagot
annat sitt anvénds i strid med hyresavtalet.

Det krévs att det 4r fraiga om nddvéndig tillsyn. I den delen &r bestimmel-
sen ofordndrad. Kravet pd att tillsynen ska vara nddvéndig innebér att ratten
till tilltrdde inte far anvéndas i syfte att stora eller pa annat sétt inskrénka
hyresgéstens ritt till privatliv. Det hindrar inte att d&terkommande tilltride
inom en relativt kort tidsperiod i vissa fall kan vara motiverat, exempelvis
for att f6lja upp nagot som tidigare iakttagits eller nér ett behov av att kon-
trollera ett nytt forhallande har uppstatt. Om tillsynen ar motiverad av en
serios och ansvarsfull fastighetsférvaltning far den anses nddvandig.

Det gors ocksa ett fortydligande om att rétten till tilltrade forutsétter en
begiran fran hyresvédrden. Nagon dndring i fraga om de praktiska momen-
ten kring hur en tillsyn ska genomf6ras &r inte avsedd. For att underlétta
hanteringen av fragan om tilltrdde ges hyresvarden mdjlighet att skicka en
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sddan begiran med rekommenderat brev, se 63 §. Om hyresgésten dérefter
végrar tilltrdde &r hyresrdtten forverkad om inte hyresgisten kan visa
nagon giltig ursdkt (42 § forsta stycket 10).

1 6vriga stycken gors vissa sprakliga dndringar. Dessa innebér inte ndgon
andring i sak.

41 § Hyresgésten far inte inrymma utomstédende personer i ldgenheten i en ut-
strdckning som hyresvdirden inte skdiligen ska behéva godta. Vid bedomningen ska
det sdrskilt beaktas

—om det bor fler personer i ldgenheten dn vad den dr anpassad for med hinsyn

till storlek och utformning i 6vrigt,

— hur lang tid utomstdende personer inrymts i ldgenheten,

— boendeforhdllandena i ovrigt,

— risken for att forvaltningen av fastigheten forsvdras eller fordyras,

— risken for att andra boende utsdtts for storningar eller andra oligenheter.

I paragrafen anges forutsittningarna for att en hyresgést ska fa inrymma utom-
stiende personer i ligenheten. Overviigandena finns i avsnitt 5.1.

Huvudregeln ir, liksom hittills, att hyresgésten har rétt att inrymma
utomstaende personer i ligenheten utan att det kravs samtycke fran hyres-
varden. Det far dock inte ske pé ett sétt som hyresvirden inte skéligen ska
behova godta.

Grinsdragningen i forhéllande till sadana upplatelser i andra hand som
kraver hyresvérdens samtycke eller tillstind av hyresndmnden &r oférédndrad
(Gfr 39 §). Med en andrahandsupplételse avses att hyresgésten uppléter
lagenheten till ndgon annan for sjdlvstindigt brukande. Om det ar fraga om
en bostadsldgenhet som hyresgésten inte anvander som bostad i beaktans-
vard utstrackning, ska en upplatelse av ldgenheten eller en del av den alltid
anses vara for sjilvstdndigt brukande. Reglerna om andrahandsupplatelser
kan bli tillimpliga exempelvis om hyresgésten en kortare tid under
sommaren later ndgon annan bo i ldgenheten, eller om ldgenheten anvinds
som ett s& kallat madrassboende utan att hyresgésten sjalv bor dir. Om
hyresgésten sjélv bor i ldgenheten kan daremot den aktuella bestimmelsen
bli tillamplig.

Det gors vidare inte ndgon dndring i frdga om vad som avses med att
hyresgédsten inrymmer utomstéende i ldgenheten. Det innebér att bestimmel-
sen inte blir tillimplig exempelvis om hyresgésten far barn och antalet
boende dérfor blir fler.

Om hyresgisten inrymmer utomstdende i ldgenheten pé ett sétt som
hyresvirden skéligen inte ska behdva godta kan hyresrétten forverkas,
under forutséttning att hyresgésten inte efter uppmaning gor réttelse utan
drojsmal (42 § forsta stycket 7). Kravet pa att hyresvédrden ska ha upp-
manat hyresgésten att vidta réttelse géller alltsa oforandrat.

Enligt hittillsvarande reglering far hyresgéisten inte inrymma utom-
stdende personer i ldgenheten om det kan medfora men for hyresvirden.
Andringen som innebdr att beddmningen knyts till vad hyresvérden skali-
gen ska behova godta ger utrymme for att beakta fler omsténdigheter dn
tidigare, och att omstdndigheter som har betydelse for hyresvérden ska ges
en 0kad tyngd vid bedomningen. Det ska gdras en objektiv bedomning av
vad hyresvirden ska behova godta. Det relevanta ér alltsa vad en hyresvéard
i allménhet ska behdva téla. P4 samma sétt som géllt hittills krdvs det inte



att ndgon oldgenhet for hyresvérden har uppstétt i det enskilda fallet, utan
det ar tillrackligt att det finns en beaktansvard risk for det.

Utgangspunkten for beddmningen &r att hyresvirden inte ska behdva
godta att hyresgisten inrymmer utomstaende pa ett sitt som klart avviker
frén det som kan anses utgdra en normal och godtagbar anvéndning av
lagenheten. Det innebar att hyresvarden far tala vissa mindre oldgenheter
eller merkostnader till foljd av att utomstdende inryms i ldgenheten. Det
far anses ingé i en normal forvaltning av en hyresfastighet. For att bestim-
melsen ska bli tillimplig ska det vara fraga om en anvidndning som objek-
tivt sett inte kan anses godtagbar med hénsyn till en hyresvérds intresse av
en ordnad och langsiktigt héllbar fastighetsforvaltning eller andra hyres-
gésters intressen.

Det anges ett antal omstéindigheter som sérskilt ska beaktas vid bedom-
ningen av vad hyresvérden skéligen ska behdva godta. Det &r i forsta hand
fraga om omstdndigheter som kan medfora skada eller annan oldgenhet for
hyresvirden eller andra boende. Upprikningen #r inte uttémmande. Aven
andra omstiandigheter kan alltsé beaktas. En helhetsbedomning ska goras av
omsténdigheterna i det enskilda fallet.

En omsténdighet som ska beaktas sdrskilt 4r om det till foljd av att hyres-
gésten har inrymt utomstéende personer, bor fler i ligenheten &n vad den
ar anpassad for. Av betydelse dr bland annat ldgenhetens utformning i
fréga om storlek, planldsning, ventilation och vatutrymmen.

Det ska ocksé beaktas sérskilt under hur 14ng tid de utomstéende personer-
na har inrymts. Det saknar betydelse om det &r samma personer som har
bott i ldgenheten eller om olika personer har avlost varandra. En f6ljd av
det sagda dr att hyresvérden i en tvist om uppsédgning inte behover styrka
att samma personer har bott i 1dgenheten.

Hyresvérden ska som utgéngspunkt inte behdva godta att det till foljd av
att hyresgésten inrymmer utomstaende, annat an tillfalligt, bor fler perso-
ner i ldgenheten dn vad den dr anpassad for. Nédgon exakt tidsgréns kan inte
anges, utan en helhetsbedomning far goras av omstandigheterna i det enskilda
fallet.

En annan omstindighet som ska beaktas sirskilt d&r hur boendefor-
hallandena i lagenheten ser ut. Hyresvérden ska till exempel inte behova
godta att ldgenheten anvinds som ett s& kallat madrassboende dér lagen-
heten, eller en del av den, anpassats for att rymma ett storre antal enkla
sovplatser. Det leder till trangboddhet och daliga boendeférhallanden. Den
typen av upplételser ska inte behdva godtas dven om det ror sig om en
relativt kort tid.

Bestimmelsen kan dven bli tillimplig exempelvis i fall ddr hyresgésten
upplater en del av ldgenheten, som ett sovrum eller vardagsrummet, till en
annan familj med flera medlemmar pa ett sitt som ldgenheten tydligt inte
ar anpassad for. Av betydelse dr d& lagenhetens storlek och utformning i
ovrigt. Aven i sidana situationer kan det uppsta traingboddhet och osunda
boendeforhallanden. Hyresvérden ska i regel inte behdva godta sadana
upplatelser som §verstiger ndgra manader.

Att ett ledigt rum i ldgenheten uppléts till en person, eller ett par, &r nor-
malt forenligt med en ordnad anvidndning av ldgenheten och ddrmed négot
som hyresvarden skiligen far godta. Detsamma géller fall dér en person
tillats sova i vardagsrummet, eller dela sovrum med hyresgéasten.
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Ocksa vissa tillfalliga arrangemang dér ett storre antal utomstéende inryms
i lagenheten far anses inga i en normal anvindning av den. Det kan handla
om att vinner ar pa besok i samband med ett evenemang eller att slakt erbjuds
sovplats i samband med en sammankomst. En sddan anvidndning kan
normalt inte vidntas medfora ndgon beaktansvird oldgenhet for hyres-
vérden eller 6vriga boende.

Aven risken for att fastighetsigarens forvaltning forsvaras eller fordyras
ska beaktas sdrskilt. Hyresvédrden ska inte behdva godta att hyresgisten
inrymmer utomstiende pa ett sitt som medfor en beaktansvérd risk for
skador eller onormalt slitage pé lagenheten eller gemensamma utrymmen.
Det kan péverkas bade av antalet boende och hur boendefoérhallandena ser
ut. Bestimmelsen kan ocksa bli tillimplig om vatten, elektricitet eller
andra nyttigheter som ingér i hyran anvénds i en sddan omfattning som
inte ska behova godtas.

Ytterligare en omstindighet som ska beaktas sdrskilt ar risken for att
andra boende utsétts for storningar eller andra olédgenheter. Det kan handla
om att det uppstar ovanligt mycket ljud fran hyresgéstens lagenhet eller att
det forekommer ljudstorningar pé obekvama tider. Att manga okénda perso-
ner ror sig 1 trapphus och andra gemensamma utrymmen kan ocksa bidra till
otrygghet for 6vriga boende. Det kan vidare vara sé att de boendes tillgédng
till gemensamma utrymmen, som till exempel en tvéttstuga eller ett cykel-
forrad, forsdmras i sddan utstrackning att det inte ska behova godtas.

En annan omsténdighet som kan ha betydelse for beddmningen &r om
miljo- och hélsoskyddsndmnd har meddelat ett foreldggande mot fastighets-
dgaren som tar sikte pa boendeforhallandena i hyresgistens lagenhet. Om de
daliga boendeforhallandena beror pé att hyresgisten har inrymt utomstaende
i lagenheten kan ett sadant forelaggande 1 regel tillmétas stor betydelse. Det
forutsétter dock att hyresvarden héller ldgenheten i det skick som kravs
(15°§).

Det forekommer att det i hyresavtalet har tagits in ett villkor om hyres-
géstens ritt att inrymma utomstdende i ligenheten. Genom ett siddant
villkor far hyresgisten klart for sig vilken anvidndning som hyresvérden
anser vara godtagbar i det avseendet. Under forutsittning att villkoret
framstar som vél avvigt och motiveras av godtagbara skil kan det som
utgdngspunkt tillmétas stor betydelse vid beddomningen av vad hyres-
virden skiligen ska behdva godta. Sddana skil kan vara hiansyn till brand-
sakerhet och ventilation, risken for skada eller onormalt slitage pa lagen-
heten, dtgdng av nyttigheter som ingar i hyran eller hdnsyn till andra
boende. I en tvist om uppsidgning av hyresavtalet far hyresndmnden eller
domstolen prova vilken vikt som i ett enskilt fall ska tillmétas ett sddant
villkor.

For att hyresrétten ska vara forverkad krdvs det att hyresvérden har
uppmanat hyresgisten att vidta réttelse. Om hyresvdrden inte har gjort
detta kan denne i stillet sdga upp avtalet pa den grunden att hyresgésten
har ésidosatt sina forpliktelser i s hog grad att avtalet skéligen inte bor
forlangas (46 § forsta stycket 2). Vid skilighetsbedomningen ska det da
beaktas att hyresgésten inte har fatt ndgon uppmaning att vidta réttelse
(46 § andra stycket). I ett sadant fall far det i allménhet stdllas hogre krav
for att hyresavtalet ska upphora, till exempel i fraga om hur lange de utom-
stdende personerna har inrymts i ldgenheten.



Genom andringen i 26 § utokas hyresvérdens ratt att fa tilltrade till 14gen-
heten for att kontrollera hur den anvénds. Det kan handla till exempel om att
kontrollera om hyresgésten i strid med den hér aktuella bestimmelsen
inrymmer utomstdende personer i ligenheten i en utstrickning som hyres-
vérden inte ska behdva godta.

42 § Hyresritten dr forverkad och hyresvirden berdttigad att sdga upp avtalet att
upphora i fortid,

1. om hyresgédsten, nir det géller en bostadsldgenhet, drojer med att betala hyran
mer dn en vecka efter forfallodagen och nagot annat inte foljer av 55 e § femte—
sjunde styckena,

2. om hyresgésten, nir det géller en lokal, drojer med att betala hyran mer &n tva
vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgésten, nir det géller en bostadsldgenhet, utan behovligt samtycke
eller tillstdnd &verlater hyresrétten, annars sétter ndgon annan i sitt stille eller
upplater ldgenheten i andra hand och inte kan visa nagon giltig ursékt,

4. om hyresgésten, nir det géller en lokal, utan behovligt samtycke eller tillstand
overlater hyresritten, annars sétter ndgon annan i sitt stille eller uppléter ldgen-
heten i andra hand och inte efter tillsdgelse utan drojsméal antingen gor réttelse eller
ansoker om tillstdnd och far ansdkan beviljad,

5. om hyresgiésten, nér det giller en bostadslédgenhet, lamnar eller tar emot en
sérskild ersattning for dverlatelse av hyresritten till 1igenheten, eller begér sarskild
erséttning for 6verlatelse av hyresrétten eller for upplatelse av lagenheten eller en
del av den,

6. om hyresgisten, nér det géller en bostadsldgenhet, vid upplatelse av lagen-
heten eller en del av den tar emot en hyra som inte dr skélig enligt 55 § fjarde
stycket och inte kan visa ndgon giltig ursékt,

7. om lagenheten anvinds i strid med 23 eller 41 § och hyresgésten inte efter
uppmaning gor réttelse utan drojsmal,

8. om hyresgésten eller ndgon annan, till vilken hyresritten Overlatits eller
lagenheten upplatits, genom vardsloshet ar véllande till att ohyra forekommer i
lagenheten eller genom att inte underrétta hyresvirden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

9. om ldgenheten vanvardas pa nagot annat sétt eller hyresgéisten eller nagon
annan, till vilken hyresritten overlatits eller lagenheten upplétits, gor sig skyldig
till bristande skotsamhet eller storningar i boendet eller inte haller den tillsyn som
kréavs enligt 25 b § och rittelse inte gors utan drojsmal efter uppmaning,

10. om tilltrade till lagenheten végras i strid med 26 § och hyresgisten inte kan
visa nagon giltig ursakt,

11. om hyresgésten asidosétter en avtalsenlig skyldighet som gar utdver hyres-
géstens skyldigheter enligt detta kapitel och det maste anses vara av synnerlig vikt
for hyresvirden att skyldigheten fullgors, eller

12. om ldgenheten eller utrymme som hor till den anvdnds for att begd allvarlig
brottslighet eller for att begd brott vanemdssigt eller i storre omfattning,

I fall d& hyran ska betalas i1 forskott for lingre tid &n en manad géller forsta
stycket 2 endast om hyresgésten drojer med att betala den pa kalendermanaden
beldpande hyran mer &n tvé vardagar efter manadens borjan eller, i friga om hyran
for forsta kalenderménaden under hyresforhallandet, efter forfallodagen.

Ett hyresavtal som géller bostadslagenhet far inte ségas upp enligt forsta stycket
9 pa grund av bristande skétsamhet eller storningar i boendet forrdn social-
ndmnden underrittats enligt 25 a §.

Om det &r frdga om sdrskilt allvarlig bristande skétsamhet eller sarskilt allvar-
liga storningar i boendet géller forsta stycket 9 dven om ndgon uppmaning om
rattelse inte har gjorts. Hyresavtalet for en bostadslagenhet far dd sigas upp utan
foregadende underrittelse till socialndmnden men en kopia av uppségningen ska
skickas till socialndmnden. En uppmaning om rdttelse och underrdttelse till social-
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ndmnden ska alltid ldmnas om det dr nagon till vilken ldgenheten har upplatits i
andra hand med hyresvirdens samtycke eller hyresnimndens tillstand som gor sig
skyldig till sadant dsidosdttande eller inte hdller den tillsyn som krdvs enligt
25b3.

Hyresritten dr inte forverkad om det som ligger hyresgésten till last dr av ringa
betydelse. Detsamma géller om ett forverkande dr oskdligt med hénsyn till att det
som ligger hyresgésten till last har sin grund i att en nirstdende eller tidigare
nérstdende har utsatt hyresgésten eller ndgon i hyresgéstens hushall for brott.

Om avtalet sdgs upp pa grund av forverkande har hyresvirden ritt till skade-
stand.

Paragrafen innehéller bestimmelser om forverkande av en hyresritt.
Overvéigandena finns 1 avsnitt 4.2, 4.3, 4.5 och 6.1.

I forsta stycket 9 infors termerna bristande skdtsamhet och storningar i
boendet i lagtexten och ersétter hdnvisningen till 25 §. Till f6ljd av &dndring-
arna i 25 § kan forverkande enligt denna punkt ske dven nér hyresgésten har
asidosatt skyldigheten att bevara trygghet inom fastigheten (25§ forsta
stycket) eller gjort sig skyldig till sédan brottslighet som likstélls med stor-
ningar i boendet (25 § tredje stycket).

Andringarna i fOrsta stycket 12 innebir att méjligheterna till forverkande nér
lagenheten anvénds for brott utvidgas. Bestimmelsen géller, liksom hittills,
bade bostadsldgenheter och lokaler. Det forutsitts att ldgenheten anvinds for
brottsligheten. Det som avses ar lagenhetens karaktér av ett typiskt hjdlpmedel
eller en forutséttning for brottsligheten (se prop. 1979/80:179 s. 29). Om
lagenheten saknar en sddan betydelse for brottet &r bestimmelsen inte
tillimplig. Sa kan vara fallet exempelvis om hyresgésten begér ekonomisk
brottslighet som bokforingsbrott, skattebrott, internetbedrdgerier eller
annan liknande brottslighet i en bostadslagenhet. I sadana fall underléttas
brottsligheten inte pa nagot relevant sitt av tillgdngen till ldgenheten.
I vissa fall kan dock ldgenheten utgdra en forutsittning dven for sddan
brottslighet. Ett exempel &r att hyresgésten anvénder ldgenheten for att bega
bedrigeri genom att lura en bostadssdkande att betala forskottshyra utan
avsikt att hyra ut lagenheten. Ett annat &r att ligenheten anvénds i ett brottsligt
upplégg dir bidragsbrott eller folkbokforingsbrott ingér. Ekonomisk brotts-
lighet, som till exempel penningtvétt, kan vidare ha koppling till den nirings-
verksamhet som bedrivs i en lokal. I sddana fall anvénds ldgenheten for brott
pa det sétt som avses i bestimmelsen.

En lagenhet kan fungera som ett hjdlpmedel eller en forutséttning for
brottslighet pé olika sétt. Ofta handlar det om att brottsligheten underléttas av
lagenhetens karaktdr av skyddat utrymme utan insyn fran utomstéende, vilket
g0Or brottsligheten léttare att dolja. Som exempel kan anges att 1dgenheten
anvénds for forvaring av vapen, narkotika eller stoldgods. Det kan ocksé vara
fraga om odling, forsdljning eller annan hantering av narkotika. Ett annat
exempel ar att hyresgésten anvénder ldgenheten for att begé brott mot en
narstdende, som en make, sambo eller ett barn.

Bestimmelsen ar tillimplig 4ven néir hyresgisten anvinder ett utrymme
som hyresgésten far nyttja pa grund av hyresavtalet, som ett forrad eller
gemensamma utrymmen, for att begé brott. Den kan alltsa tillimpas nér
hyresgésten forvarar till exempel vapen eller narkotika i sddana utrymmen.

Om hyresgésten forvarar sprangmedel, vapen eller annan farlig utrustning
i lagenheten eller utrymmen som hor till den kan det ocksa vara fraga om
bristande skdtsamhet enligt 25 § forsta stycket. I och med utvidgningen av



reglerna om forverkande pd grund av att ligenheten anvénds for brott kan
det vara mest néraliggande att tillimpa den aktuella bestdmmelsen i sadana
fall. Den ndrmare avgriansningen far avgdras i rattstillimpningen.

Det krévs inte att det dr hyresgésten sjidlv som anvinder ldgenheten for
att bega brott. Bestimmelsen &r i det avseendet oférdndrad. Hyresritten
kan ddrmed forverkas dven i fall dar ndgon annan, till exempel en person
som hyresgisten ansvarar for enligt 24 § forsta stycket, anviander en
bostadsldgenhet eller en lokal for att begéd brott (se prop. 1979/80:179
s. 30). Det ingar alltsé i hyresgéstens forpliktelser att se till att ndgon annan
inte anviander ldgenheten for att begd brott, och hyresgisten kan som
utgéngspunkt inte ursikta sig med att hon eller han saknat kinnedom om
till exempel att ndgon annan forvarat narkotika eller vapen i lagenheten.
Det har vidare som utgéngspunkt ingen betydelse om hyresgéisten pa grund
av sina personliga forhallanden, eller av négot annat skél, haft svart att
forhindra att ndgon annan anvénder lagenhet for att begé brott. Det finns
dock ett visst utrymme for att beakta i vilken utstrackning hyresgésten kan
lastas for den brottsliga anvindningen inom ramen foér beddmningen av
om ett dsidoséttande ar av ringa betydelse enligt 42 § femte stycket (jfr
prop. 2013/14:195 s. 15). Om sa ar fallet ar hyresrétten inte forverkad. En
sddan tillampning kan dock aktualiseras endast i undantagssituationer.

Kravet pa att hela eller en vésentlig del av ldgenheten anvinds for brott
giller inte langre. Detsamma giéller kravet pa att det ska vara friga om
néringsverksamhet eller liknande verksamhet. Andringen innebir att det for
att hyresritten ska vara forverkad kréivs att det ar frdga om allvarlig brottslig-
het eller brottslighet som begds vaneméssigt eller annars i storre omfattning.
Det r tillréckligt att en av dessa forutséttningar &r uppfylld.

Med begreppet allvarlig brottslighet avses som utgangspunkt fall dér
straffvirdet av ett brott eller den samlade brottsligheten nar upp till eller
Overstiger tva ars fangelse (jfr prop. 2021/22:186 s. 110 och 111). Det kan
tjdna som riktmérke for vilken brottslighet som é&r s allvarlig att den kan
medfora att hyresrdtten dr forverkad. Det innebdr att det kan vara
tillrackligt med ett enstaka brott, om detta har ett hogt straffvérde.

Brottsligheten kan i vissa fall bedomas som sa allvarlig ur ett hyres-
rattsligt perspektiv att det motiverar att hyresavtalet ska upphora d&ven om
straffvérdet &r ldgre. En sjdlvstindig bedomning ska goras utifran omstin-
digheterna kring brottsligheten och de skyddsintressen som gor sig
géllande vid hyra. Ett exempel dr vapenbrott. Vapenbrott av normalgraden
har 1 manga fall ett straffvirde som Overstiger tva ar (jfr 9 kap. 1 a §
vapenlagen [1996:67] som anger att minimistraffet for grovt vapenbrott &r
fingelse i fyra ar). Aven om straffviirdet ir nigot ligre &n s kan ett sddant
brott i en hyrestvist bedomas som tillrdckligt allvarligt for att hyresritten
ska vara forverkad.

Forverkande kan ocksa ske om ldgenheten anvénds for att begé brott vane-
miissigt eller annars i storre omfattning. Aven dessa begrepp forekommer i
den straffrittsliga lagstiftningen (se bland annat 9 kap. 6 § andra stycket brotts-
balken).

Fragan om hur uttrycken nérmare ska forstas behandlas i réttsfallet NJA
2022 s. 633. Av betydelse for bedomningen av om brottsligheten begés
vanemadssigt ar hur manga brott som begatts och med vilken frekvens. Det
krévs inte att det 4r fraga om samma typ av brott. Det gér inte att generellt
sla fast vad som krévs for att brottsligheten ska vara vanemaéssig eftersom
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gérningarna upprepas med viss regelbundenhet sa att de framstar som
vanligt forekommande inslag i hyresgéstens anviandning av lagenheten.
Den tidsperiod under vilken brottsligheten pagéatt far inte vara alltfor kort.
Om brotten begatts under en mycket begransad tid &r brottsligheten i regel
inte vanemissig, dven om det dr frdga om ett stort antal brott. Pagar den
brottsliga verksamheten under en ldngre sammanhallen tidsperiod behdver
inte en lagre frekvens av brott utesluta att den dr vaneméssig. Forekommer
det ett langre uppehéll talar det dock mot att brottsligheten ska bedémas
som vanemassig.

Med att brottsligheten ar av stdrre omfattning avses att den haft viss
organisationsgrad eller varit del av en organiserad verksamhet. Av betydelse
ar ocksd hur den i Ovrigt har bedrivits till exempel i friga om vilka
forberedelser eller atgirder for att dolja brottsligheten som vidtagits. Det kan
ocksa beaktas hur omfattande brottsligheten &r i relation till anvéindningen
av lagenheten i1 Ovrigt. Om hela ldgenheten eller en védsentlig del av den
anvénds for brottsligheten far den i regel anses vara av storre omfattning.

For att forverkande ska kunna ske krdvs som utgéngspunkt att straffvéardet
for brottsligheten ligger pa fingelseniva. Det innebér att det inte utgdr grund
for forverkande exempelvis att en person med missbruksproblem é&ter-
kommande anvénder narkotika i ldgenheten.

Hyresvirden ska styrka de omsténdigheter som &beropas till grund for
forverkande. I praktiken kommer det ofta att forutsétta att hyresviarden har
tillgang till en brottmélsdom for att lyckas med detta. Det finns dock, pa
samma sétt som hittills, inget hinder mot att hyresvarden sdger upp hyres-
avtalet och for en talan om forverkande utan att det har skett en straff-
rattslig provning av ett brott (se prop. 1979/80:179 s. 30).

Fragan om hur brottsligheten behandlats straffréttsligt har betydelse for
inom vilken tidsfrist hyresvdarden maste vicka talan om forverkande, se
43 § tredje stycket.

I hittillsvarande reglering anges att hyresritten ocksa ér forverkad om
lagenheten helt eller till védsentlig del anvinds for tillfalliga sexuella for-
bindelser mot erséttning (jfr 6 kap. 12 § andra stycket brottsbalken). Det
ledet utgér. Dessa situationer omfattas i och med den dndrade lydelsen i
stillet av den generella bestimmelsen om forverkande pad grund av att
lagenheten anvénds for brott. Den som skaffar sig en tillféllig sexuell for-
bindelse mot ersdttning doms for brottet kop av sexuell tjénst (6 kap. 11 §
brottsbalken). Nir det forekommer tillfdlliga sexuella forbindelser mot
erséttning i ldgenheten anvénds den ddrmed fOr brott pa det sitt som avses
i bestimmelsen. Liksom i 0vriga fall krdvs inte att det &r hyresgisten sjilv
som gor sig skyldig till brott. Det hyresrittsliga ansvaret for att 1igenheten
inte anvénds for brott paverkas alltsa inte av att den som erbjuder for-
bindelserna inte kan goras straffrittsligt ansvarig (jfr prop. 1997/98:55
s. 137).

Nir tillfdlliga sexuella forbindelser mot erséttning forekommer i en lokal
kan det som utgangspunkt antas vara frdga om brott som begds vane-
maéssigt eller i storre omfattning. Om forbindelserna framstar som ett ater-
kommande inslag i anvéndningen av lokalen, som exempelvis en massage-
salong, riacker det normalt for forverkande. Om hela eller en vésentlig del
av lokalen anvinds for detta dndamal pd det sitt som avses i den
hittillsvarande bestimmelsen, ér det i regel fraga om en sddan omfattande



anvindning som tréffas av den nya regleringen. Nar det dr friga om en
bostadsldgenhet har det betydelse om den person som erbjuder sexuella
tjdnster mot erséttning bor i ligenheten eller inte. Om personen inte bor i
lagenheten talar det for en sddan grad av organisation for att fa personen
pa plats i lagenheten och att hitta potentiella kunder som innebar att lagen-
heten anvinds for brott i storre omfattning. I sddana situationer tas ocksa
ofta hela eller en visentlig del av ldgenheten i ansprak for brottsligheten.
Nér ndgon erbjuder tillfdlliga sexuella forbindelser mot erséttning i den
lagenhet dir hon eller han bor fir det bedomas om det sker vanemaéssigt
eller annars i storre omfattning. Om sa &r fallet kan hyresratten forverkas.

I tredje stycket gors en foljdandring med anledning av inforandet av
25 a §. Av namnda paragraf framgar att hyresvarden ska 1&dmna en under-
rattelse till socialndmnden vid bristande skdtsamhet. I detta stycke anges
att hyresavtalet vid bristande skdtsamhet inte far sdgas upp pa grund av att
hyresritten ar forverkad, innan en sddan underrédttelse ldmnats. Det dver-
ensstaimmer med det som géller for stérningar i boendet. Ett undantag finns
for sarskilt allvarliga fall, se fjarde stycket.

1 ficirde stycket infors ytterligare undantag frén kravet pa att hyresvirden
ska uppmana hyresgésten att vidta réttelse innan hyresavtalet kan ségas
upp pa grund av att hyresrétten dr forverkad enligt forsta stycket 9. Det
avser det som bendmns sarskilt allvarlig bristande skdtsamhet (jfr 25 § forsta
stycket och 25a§ andra stycket). Det innebér att dessa fall i aktuellt
avseende kommer att hanteras pd samma sétt som en sérskilt allvarlig
storning i boendet. P4 samma sétt som redan géller i friga om stdrningar i
boendet kan det i fall dir det ar tveksamt om ett agerande ska beddmas
som sérskilt allvarligt vara lampligt att hyresvarden uppmanar hyresgésten
att se till att beteendet upphor i stéllet for att direkt sdga upp hyresavtalet (jfr
prop. 1992/93:115 s. 21 och 41).

Av 25 § tredje stycket foljer att det undantag som géller for sdrskilt
allvarliga storningar i boendet blir tillampligt 4ven pa sadan brottslighet
som likstélls med storningar i boendet enligt den bestimmelsen, det vill
sdga brottslighet som 4r dgnad att medfora en sddan forsdmring av nér-
miljon som inte skiligen bor talas av dem som bor i omgivningen.

Av stycket framgar ocksa att det i de aktuella fallen inte heller krévs att
uppsigningen foregés av en underrittelse till socialnimnden. En kopia av
uppsigningen ska dock skickas dit.

1 femte stycket gors en dndring som far betydelse nér det finns grund for
forverkande, men dér det hyresrittsliga asidoséttandet har samband med
att hyresgésten har utsatts for brott fran en nérstdende. I styckets hittills-
varande lydelse har den omsténdigheten beaktats inom ramen for bedom-
ningen av om det som ligger hyresgésten till last &r av ringa betydelse (se
prop. 2013/14:195). Andringen innebér att hyresritten inte 4r forverkad,
trots att det inte dr frdga om ett ringa fall, om ett forverkande skulle vara
oskiligt med hénsyn till att det som ligger hyresgésten till last har sin
grund 1 att en nédrstdende eller tidigare nérstaende har utsatt hyresgésten
eller ndgon i hyresgéstens hushall for brott.

En nérstaende kan exempelvis vara hyresgéstens make, sambo eller en
pojk- eller flickvdan. Med nérstdende kan ocksa avses ndgon annan familje-
medlem eller en anhorig som hyresgésten har en néra relation till.

Det kan vara hyresgésten sjdlv som har angripits eller ndgon annan
person med boendegemenskap med hyresgisten, till exempel ett barn.
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Skyddet r inte formellt begrinsat till vissa typer av brott, men de situa-
tioner som framst kan komma i fraga &r de fall dér hyresgésten har utsatts
for brott enligt 3, 4 eller 6 kap. brottsbalken. Skyddsregeln fér sin storsta
praktiska betydelse i de fall d& hyresgdsten ségs upp pa grund av nagot
asidoséttande enligt forsta stycket 9. Skyddet dr dock inte begrinsat till
sadana asidosittanden. Ett forverkande av hyresrétten kan bedomas som
oskdligt mot en hyresgist som exempelvis har gjort sig skyldig till drdjs-
mal med hyresbetalningar (forsta stycket 1), om hyresgésten visar att
betalningsforsummelserna har sin grund i att hyresgésten, eller ndgon i
dennes hushall, utsatts for brott av en nirstdende eller tidigare nirstaende.

Det ar hyresgésten som har bevisbordan for att hon eller han utsatts for
brott och for att det brottsliga angreppet har samband med det hyres-
rittsliga asidoséttande som gors gillande till grund for att hyresrétten ar
forverkad. Nar ndgon utsatts for sddan brottslighet finns det i regel anled-
ning att utgd fran att det finns ett sidant samband, om inte omsténdig-
heterna tydligt talar emot det.

Om det som ldggs hyresgiésten till last har sin grund i att hon eller han
utsatts for brott, ar hyresrétten inte forverkad om det skulle vara oskaligt.
Graden och allvaret av det hyresrittsliga &sidoséttandet utgdér utgangs-
punkt for skilighetsbeddmningen. Forverkande blir bara aktuellt nér det
ror sig om vésentliga asidoséttanden av hyresrittsliga skyldigheter frén
hyresgéstens sida. Det torde darfor krdvas omsténdigheter som starkt talar
emot att hyresgisten ska forlora bostaden for att ett forverkande ska
framstd som oskiligt. Detta giller sirskilt om det hyresrittsliga asido-
sittandet dr av sdrskilt allvarligt slag, om det avser upprepade tillfdllen
eller har pagatt under en langre tid.

Hyresgéstens dsidoséttanden ska betraktas i ljuset av den utsatta situa-
tion som hyresgédsten har befunnit sig i. Av betydelse fér bedomningen &r
vilka handlingsalternativ som varit tillgéngliga for hyresgésten, i vilken
man hon eller han haft mgjlighet att undvika asidoséttandet och vad som
varit rimligt att kriva av hyresgisten baserat pa den situation som hon eller
han befunnit sig i. Forverkandet ska i det enskilda fallet framstad som en
rimlig konsekvens av forseelsen.

Risken for fortsatta asidoséttanden &r av vikt for skélighetsbedom-
ningen. Hyresgéstens vilja, forméga och forutséttningar att skota sina
hyresrittsliga forpliktelser maste darfor tillmétas stor betydelse. Om det
har skett en avsevird forbattring av hyresgéistens situation, ska det beaktas
till hyresgéstens fordel. Det kan till exempel vara fraga om att relationen
till den nérstaende som utsatt hyresgésten for brott har upphért och darmed
dven de asidosdttanden som ldggs hyresgésten till last. Det finns ocksa
utrymme att beakta om det pa grund av utsattheten finns ett extra skydds-
vért behov av bostaden och ett forverkande dédrmed skulle fa alltfor stora
konsekvenser. Bestimmelsen medger att hénsyn tas till den totala bilden
av hyresgéstens situation.

En omstidndighet som ska ges sérskild betydelse vid skalighetsbedom-
ningen ar om hyresgésten ingar i ett hushall med barn som kan komma att
beroras av uppsdgningen. Enligt artikel 3 i barnkonventionen ska vid alla
atgdrder som ror barn i forsta hand beaktas vad som bedoms vara barnets
bista. Om det finns barn i familjen som riskerar att forlora sin bostad vid
en uppsédgning, ska hyresgéstens behov av bostaden for att kunna till-
forsikra sitt barn en trygg bostad tillmétas betydelse. Aven om det sagda



géller generellt vid uppsdgningar av en hyresgést med barn i hushéllet, kan
barnets utsatta situation vid forekomst av brott av aktuellt slag i sérskilt
hog grad tala for att hyresritten inte ska vara forverkad.

Sé& som skyddsregeln &r utformad gors inget undantag for forverkande
av lokalhyresritt. Regeln torde dock knappast komma till praktisk bety-
delse i sddana situationer.

I 6vrigt gors sprékliga och redaktionella dndringar.

43§ Om hyresritten dr forverkad pa grund av ett forhdllande som avses i 42 §
forsta stycket 1, 2, 4, 7, 9 eller 10 men en réttelse gors innan hyresvirden har sagt
upp avtalet, kan hyresgésten inte skiljas fran ldgenheten pa den grunden. Detta
géller dock inte om hyresritten dr forverkad pa grund av sdrskilt allvarlig bristande
skotsamhet eller sérskilt allvarliga storningar i boendet. Hyresgédsten far inte heller
skiljas fran ldgenheten om hyresvirden inte har sagt upp avtalet inom tva manader
fran det att hyresvirden fick vetskap om ett forhdllande som avses i 42 § forsta
stycket 8 eller 11 eller hyresvirden inte inom tvd manader frén det att hyresvérden
fick vetskap om ett forhdllande som avses i 42 § forsta stycket 4 uppmanat
hyresgésten att gora rittelse.

Om hyresritten &r forverkad pa grund av ett forhallande som avses i 42 § forsta
stycket 3 eller 6 kan hyresgésten skiljas fran ldgenheten endast om hyresvérden har
sagt upp avtalet inom sex manader fran det att hyresvarden fick vetskap om
forhallandet, dock senast sex manader efter att det forverkandegrundande for-
hallandet upphorde. Om hyresrétten dr forverkad pé grund av ett forhallande som
avses 1 42 § forsta stycket 5 kan hyresgésten skiljas frén ldgenheten endast om
hyresvérden har sagt upp avtalet inom sex manader fran det att hyresvérden fick
vetskap om forhéllandet, dock senast fem ar efter att den sérskilda erséttningen
lamnades, togs emot eller begérdes.

En hyresgést kan skiljas fran ldgenheten pa grund av ett forhéllande som avses i
42 § forsta stycket 12 endast om hyresvédrden har sagt upp avtalet inom sex
manader fran det att hyresvarden fick vetskap om forhallandet. Om brottsligheten
har angetts till &tal eller om en forundersdkning har inletts inom samma tid har
hyresvarden dock kvar sin rétt att sdga upp avtalet till dess att sex ménader har gatt
fran det att domen i brottmalet fick laga kraft eller det rattsliga forfarandet
avslutades pa nagot annat sétt.

Paragrafen anger forutsittningarna for att hyresgésten ska fa skiljas frén
lagenheten nir hyresritten ar forverkad, bland annat nér det giller tidsfrister
for uppsigning av hyresavtalet. Overvigandena finns i avsnitt 4.2, 4.3 och
4.5.

I forsta stycket gors en foljdandring med anledning av &ndringarna i
25 §. Den innebér att det som anges i férsta meningen om att hyresgésten
inte fér skiljas fran lagenheten om rittelse vidtas innan hyresavtalet sagts
upp, inte géiller vid sadan brottslighet som likstdlls med storningar i
boendet enligt 25 § tredje stycket och vid sérskilt allvarlig bristande
skotsamhet (25 § forsta stycket). Det motsvarar vad som géller vid sérskilt
allvarliga storningar i boendet.

Genom éndringen i tredje stycket forlédngs tidsgransen for nar hyresvirden
senast maste sdga upp hyresavtalet, i fall dar hyresrétten ar forverkad pa
grund av att lagenheten anvinds for att bega brott enligt 42 § forsta stycket
12, frén tva till sex ménader. Det innebdr att hyresgésten kan skiljas fran
lagenheten endast om hyresvdrden har sagt upp hyresavtalet inom sex
ménader fran det att hyresvérden fick vetskap om det férhallande som utgor
grund for forverkande. Om brottsligheten har angetts till atal eller om en
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forundersokning har inletts inom samma tid, s& har hyresvirden kvar sin
rdtt att siga upp avtalet till dess att sex méanader har gétt fran det att domen
i brottmalet fick laga kraft eller det rittsliga forfarandet avslutades pa
nagot annat sétt.

Det gors ocksé en spraklig dndring med anledning av @ndringen i 42 §
forsta stycket 12.

47 § Om ldgenheten har hyrts gemensamt av flera som inte gemensamt har ratt
till forldngning av hyresavtalet pa grund av att en av dem sagt upp hyresavtalet
eller till foljd av nagon annan omstdndighet som hénfor sig till endast en av dem,
dr en medhyresgést berdttigad att fa hyresavtalet forldngt for egen del, om
hyresvérden skiligen kan godta honom eller henne som hyresgést. Detta géller inte
nér hyresritten dr forverkad utan att hyresvarden har sagt upp avtalet att upphéra i
fortid. Om medhyresgésten dr make eller sambo till den som sagt upp avtalet eller
pa annat sétt foranlett att hyresgésterna inte gemensamt har ritt till forlangning av
avtalet, har maken eller sambon en sidan rétt till forlangning dven nér hyresritten
ar forverkad pa nagon annan grund &n drdjsmal med betalning av hyran. Detta
géller ocksa nér hyresvérden har sagt upp hyresavtalet att upphdra i fortid pa grund
av forverkandet.

Om en hyresgist, som ar gift eller samboende och vars make eller sambo inte
har del i hyresritten, sdger upp hyresavtalet eller vidtar ndgon annan atgird for att
fa det att upphora eller om han eller hon i annat fall inte har rétt till férlangning av
avtalet, har maken eller sambon, om han eller hon har sin bostad i ldgenheten, rétt
att Gverta hyresritten och fa hyresavtalet forlangt for egen del, under forutséttning
att hyresvérden skéligen kan godta honom eller henne som hyresgést. Detta géller
ocksa nér hyresvédrden har sagt upp hyresavtalet pa grund av forverkande. Har
hyresgésten avlidit, har hans eller hennes efterlevande make eller sambo samma
rétt till forldngning, om dddsboet saknar sadan rétt och detta inte har foranletts av
den efterlevande maken eller sambon. Bestimmelserna i 49-52 §§, 55 § samt
55 e § femte—sjunde styckena om hyresgist géller &ven i frdga om hyresgésts make
och sambo.

Vid bedomningen av om hyresvirden skdligen kan godta ndagon som hyresgdst
ska det som skdl for forlingning beaktas om denne, eller nagon i dennes hushdll,
utsatts for brott av en ndrstdende eller tidigare ndrstaende. I en sddan situation
ska det beaktas till personens fordel att han eller hon har beviljats ekonomiskt stod

for sitt boende eller fitt sikerhet utstilld av kommunen for sitt fullgérande av

hyresavtalet.

Forléngs ett hyresavtal i fall som avses i andra stycket, svarar bada makarna eller
samborna respektive den efterlevande maken eller sambon och den avlidne makens
eller sambons dodsbo for forpliktelserna enligt avtalet for tiden fore forlangningen,
om inte annat har avtalats med hyresvarden.

I paragrafen regleras ritten for en medhyresgést att fa hyresavtalet forlangt
for egen del och for make eller sambo som inte stir pa hyresavtalet att ta
over hyresritten. Paragrafen utformas enligt Lagrddets forslag. Overvig-
andena finns i avsnitt 6.2.

Andringarna i forsta och andra styckena 4r sprakliga och innebir ingen
andring i sak.

I ett nytt tredje stycke anges omsténdigheter som sdrskilt ska beaktas vid
provningen enligt forsta och andra styckena av om hyresvérden skéligen
kan godta en person som hyresgést, varvid denne har ritt till forlangning
av hyresavtalet.

Om den person som vill ta Gver hyresritten, eller ndgon i dennes hushall,
utsatts for brott av en nérstdende eller tidigare nérstdende, ska detta beaktas



som skl for att godta personen som hyresgést (jfr 46 § andra stycket, se
prop. 2013/14:195 s. 25). Bestdmmelsen é&r tillamplig savél i fallet dér en
make eller sambo dr medhyresgést som i fallet dir en make eller sambo
vill ta 6ver ett hyresavtal i enlighet med andra stycket.

For tillimpning av bestimmelsen krdvs det att medhyresgisten, den
medboende maken eller sambon, eller ndgon i personens hushall, har blivit
utsatt for brott av en nérstdende eller tidigare nérstdende. Angaende be-
greppet nérstdende, se forfattningskommentaren till 42 § femte stycket.
Enligt reglerna i det nya stycket géller, precis som enligt 42 § femte stycket
och 46 § andra stycket, att det kan vara den som vill 6verta hyresavtalet
sjdlv som har angripits eller ndgon annan person med boendegemenskap
med henne eller honom, till exempel ett barn. Skyddet &r inte begrénsat till
vissa typer av brott.

I de fall ett hyresrittsligt asidosittande lett till uppsidgning av den
ursprungliga hyresgésten, eller ett gemensamt hyresavtal, och hyresvéirden
hévdar att den make eller sambo som vill ta ver hyresavtalet har haft del
i asidosattandet, ska alltsa eventuell utsatthet for brott beaktas. Av relevans
for den avvigning som ska goras dr bland annat allvaret i det hyresrattsliga
asidoséttande som gors gillande och i vilken man det kan ldggas personen
till last. Om personen exempelvis av riadsla for sin partner inte kunnat for-
hindra en stérning, ska en sddan forseelse ldggas personen till last i mindre
man vid beddmningen av om personen kan godtas som hyresgist. En
helhetsbedomning far goras i varje enskilt fall, i ljuset av personens situa-
tion. Bestimmelsen utgdr ett skydd mot att omstindigheter som har sin
grund i att personen varit utsatt for brott betraktas alltfor stringt som skél
mot att personen godtas som hyresgést.

Vid provningen av om en hyresvird skéligen kan godta ndgon som
hyresgist ska en bedomning goras av vilka konsekvenser som det skulle
medfora om personen blev hyresgéist. Bedomningen ska utgé ifrén vilka
oldgenheter som en forlangning av hyresavtalet skulle kunna medfora for
hyresvirden. Aven personens kvalifikationer och forméiga att fortsitt-
ningsvis fullgéra sina hyresréttsliga forpliktelser ska végas in i bedom-
ningen av om hyresvirden skiligen kan godta en person som hyresgist.
Det avser savél betalningen av hyran som vérdplikten och iakttagandet i
Ovrigt av ordning och skick inom fastigheten (jfr SOU 1966:14 s. 358 och
359). Risken for fortsatta storningar eller andra &sidoséttanden ska beak-
tas. Om livssituationen for personen har forbattrats, exempelvis pa grund
av att personen inte ldngre lever i en valdsam relation, torde risken for
alltfor stora oldgenheter for hyresvérden vara relativt 1lag. Mot bakgrund
av intresset for en brottsutsatt person att fa behélla sin bostad &r det da i
manga fall berattigat att ge personen en mdojlighet att klara av forplikt-
elserna enligt hyresavtalet.

Liksom enligt den hittillsvarande tillimpningen av paragrafen maste
forsiktighet iakttas om hyresavtalet har sagts upp pa grund av omstéandig-
heter som hénfor sig till en av makarna eller samborna, och denne kommer
att bo kvar i lagenheten (jfr SOU 1966:14 s. 227 och 228). Om den brotts-
utsatta personen som vill ta dver hyresavtalet fortfarande ar i en relation
med forévaren dr risken storre for att de hyresrittsliga asidosdttandena
upprepas. Hyresviarden ska inte behdva acceptera en pétaglig risk for
fortsatta dsidosattanden.
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Bestdmmelsen blir ocksa tillamplig nér betalningsformagan hos den som
vill godkénnas som hyresgést ifrdgastts. Inneborden av regeln blir dé att
osdkerhet kring de ekonomiska forutséttningarna for att kunna betala
hyran ska tala mindre starkt emot att en person godkidnns som hyresgést
om denne utsatts for brott av en nérstdende. Det finns i regel anledning att
utga fran att det finns ett samband mellan att ndgon har utsatts for brott av
en nirstdende och personens ekonomiska situation, om det inte finns
omsténdigheter som tydligt talar i en annan riktning. De ekonomiska
forhéllandena kan ofta vara en indirekt foljd av brottsligheten, exempelvis
om en person varit sjukskriven under en avsevird tid pé grund av det brott
hon eller han utsatts for.

Bestdmmelsens andra led ger ytterligare skydd i de fall da en person som
utsatts for brott av en narstdende har blivit beviljad ndgon form av ekono-
miskt stdd eller en stodétgérd i form av sdkerhet stélld av kommunen for
att klara hyreskostnaden till den bostad som personen vill fa hyresavtalet
till. Om det finns sadant stod beviljat ska det sirskilt beaktas till personens
fordel vid bedémningen av om hon eller han skéligen kan godtas som
hyresgést.

Utgangspunkten &r att alla former av ekonomiskt stod som en brotts-
utsatt person kan tinkas ha beviljats for sitt boende ska beaktas. Vad som
dock normalt forekommer dr ekonomiskt bistand enligt socialtjanstlagen
(2001:453) for boendekostnader, samt ekonomiskt stdod till enskilda
hushall som ldmnas i syfte att minska hushallets kostnader for att skaffa
eller inneha en permanentbostad i enlighet med 2 kap. 6 § forsta stycket
lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter, nedan befogenhets-
lagen.

Med utstélld sékerhet avses framst sd kallade kommunala hyresgarantier
enligt 2 kap. 6 § andra stycket befogenhetslagen. Sddana kan lamnas till
enskilda hushall om hushéllets behov av en permanentbostad med hyres-
ratt inte kan tillgodoses pa annat sitt. Kommuner kan dock lamna hyres-
garantier pd andra grunder &n befogenhetslagen, vilket ocksé kan bli
aktuellt att beakta. Andra former av stdd far i forekommande fall beaktas
utifrdn bland annat sin art, storlek och varaktighet, enligt vad som &r
rimligt i det enskilda fallet.

Skyldigheten att till personens fordel beakta forekommande ekonomiskt
stod med mera innebér inte att hyresvérden i varje fall ska behdva godta
en person som har beviljats ndgon av de angivna ekonomiska insatserna. [
likhet med varje bedomning enligt forsta och andra styckena s& maéste en
helhetsbedomning goras i det enskilda fallet av konsekvenserna som kan
uppkomma for hyresviarden om personen blir ensam eller ny hyresgist.
Det faktum att forsorjningsstdd eller annat ekonomiskt stdd kan ses som
temporira, och dirmed osikra, ekonomiska 16sningar ska inte i dessa fall
utgora ett hinder, &ven om stodinsatsens varaktighet naturligtvis ska ges
viss betydelse.

En hyresvérd ska normalt sett heller inte behdva tolerera oreglerade hyres-
skulder vid ett 6vertagande av en medhyresgist eller medboende oavsett om
det finns en koppling mellan skulden och ett eventuellt brott som den
Overtagande har utsatts for. Detsamma géller eventuella skadestdndsansprak
fran hyresviarden som medhyresgésten ar solidariskt ansvarig for.

Fjdrde stycket motsvarar det hittillsvarande tredje stycket.



63§ Ett meddelande som avses i 10§, 11§, 14§, 18¢§, 248§, 25a § forsta
stycket, 26 §, 33 §, 42 § forsta stycket 4, 7 eller 9, 44 §, 46 § andra stycket, 46 a §
andra stycket, 54 § eller 54 a § ska anses ldmnat nér det har avsénts i ett rekommen-
derat brev till mottagarens vanliga adress. I fall som avses i 24 § &r det dock till-
rackligt att meddelandet &r avsént pa nagot annat Andamélsenligt sétt.

Om hyresgésten eller hyresvarden har ldmnat uppgift om en adress dit meddelan-
den ska séndas, anses den som hans eller hennes vanliga adress. Hyresgésten far dock
alltid sinda meddelanden till den som é&r behorig att ta emot hyra pa hyresvérdens
véignar. Om hyresgésten inte har ldmnat ndgon sérskild adressuppgift, far hyres-
vérden sdnda meddelanden till den uthyrda ligenhetens adress.

Paragrafen innehéller bestimmelser om nir vissa meddelanden ska anses
limnade. Overviigandena finns i avsnitt 5.2.

1 forsta stycket gors en f6ljdédndring med anledning av att bestimmelserna
om hyresvirdens skyldighet att uppmana hyresgésten att vidta rittelse och
att underritta socialndimnden numera finns i 25 a § forsta stycket.

Det gors dven ett tillagg som avser en hyresvérds begiran om tilltrade till
lagenheten enligt 26 §. Det innebdr att ett siddant meddelande ska anses 1am-
nat ndr det avsénts i ett rekommenderat brev till hyresgistens vanliga adress.
Mojligheten att skicka en begéran om tilltrdde med rekommenderat brev
géller i de fall som avses i forsta och andra styckena i 26 §. Det innebér att
exempelvis en begéiran om att fa tilltride till lagenheten for att utéva nod-
vindig tillsyn av ldgenheten eller hur den anvinds kan skickas pa det sittet.

Om tilltrade till 1igenheten végrats i strid med 26 § ar hyresratten forverkad
om inte hyresgisten kan visa en giltig ursékt (42 § forsta stycket 10). Nér
hyresvérdens begéran om tilltrade skickats med rekommenderat brev innebar
det att hyresvarden inte behdver visa att hyresgisten har mottagit begiaran om
tilltrade, forutsatt att den skickats till hyresgéstens vanliga adress.

Som framgér av 42 § forsta stycket 10 &r hyresratten inte forverkad om
hyresgésten har giltig ursékt for att végra tilltrade. Nér det géller vad som
kan utgora giltig ursékt gors det inte nagon dndring. S& kan vara fallet
exempelvis om hyresgésten pa grund av en resa eller sjukhusvistelse inte
haft mojlighet att ta del av en begéran om tilltrade.

72 § Hyrestvister som ror storningar i boendet, sdrskilt allvarlig bristande skot-
samhet och anvindning av Ildgenheten for att begd brott ska handlaggas sarskilt
skyndsamt.

Paragrafen innehaller bestimmelser om vissa hyrestvister som ska hand-
laggas sirskilt skyndsamt. Overvigandena finns i avsnitt 4.6.

Sedan tidigare géller att hyrestvister om storningar i boendet ska hand-
liggas sirskilt skyndsamt. Andringen innebér att 4ven tvister om sirskilt
allvarlig bristande skdtsamhet (42 § fjarde stycket) och tvister om anvénd-
ning av lagenheten for brott (42 § forsta stycket 12) omfattas av kravet pa
sdrskilt skyndsam handlaggning. Av 25 § tredje stycket framgar att viss
brottslighet som forsdmrar nédrmiljon for dem som bor i omgivningen ska
likstéllas med storningar i boendet. Det innebér att dven sadana tvister ska
handldggas sérskilt skyndsamt. Kravet géller niar hyresviarden &beropar
nagon av de aktuella grunderna till stod for att hyresavtalet ska upphora.

Paragrafen giller, liksom hittills, i sévél hyresndmnd som i domstol.
Aven handliggning av den summariska processen hos Kronofogde-
myndigheten omfattas (se prop. 1992/93:115 s. 50).
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73 § I hyrestvister som avses i 49, 54 eller 55 £ § och i mél om atgérdsforelag-
gande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra stycket, om upprustnings-
foreldggande enligt 18 a—18 ¢ §§, om tillstand till forbéttrings- och dndringsétgirder
enligt 18 d—18 £ §§, om forbud mot sddana atgérder enligt 18 h §, om foreldggande
om nytt hyresavtal enligt 46 b § eller om utdémande av vite enligt 62 § ska vardera
parten svara for sin rittegangskostnad i hovritten.

Om en part handlat pa ett sadant sditt som anges i 18 kap. 6 § rittegangsbalken,

far rdtten bestdmma att den parten ska ersdtta de kostnader som denne har orsakat

motparten. Om partens stdllforetridare, ombud eller bitrdde har handlat pa ett
sddant scitt som anges i 18 kap. 7 § rdttegangsbalken, far riitten bestdmma att han
eller hon tillsammans med parten ska ersdtta sidana kostnader.

Paragrafen innehéller bestimmelser om rattegdngskostnader i hovrétten.
Paragrafen utformas enligt Lagrddets forslag. Overvigandena finns i
avsnitt 9.

I paragrafen gors ett tilligg om ansvaret for rittegdngskostnader. Huvud-
regeln enligt forsta stycket, att vardera parten svarar for sin réttegangs-
kostnad i hovritten i de upprdknande maltyperna, géller oférandrad.

Undantagsbestimmelsen om att parten svarar for kostnader som denne
genom vardsloshet eller forsummelse orsakat motparten (se 18 kap. 6 §
rattegangsbalken) flyttas till det nya andra stycket. Genom tilldgget far
hovritten i en sddan situation besluta att dven en stdllforetrddare, ett
ombud eller ett bitrdde ska ersétta en motpart for dennes kostnader for
vardslos och forsumlig processforing (se 18 kap. 7 § rittegangsbalken).
Ansvaret dr solidariskt med parten. Det ar inte mdjligt att besluta att endast
en sddan foretrddare for parten ska ersétta kostnaderna. Tillimpning av
bestimmelsen kriver inte yrkande fran part. Regleringen dverensstimmer
i denna del med det som géller om ansvar for rittegdngskostnader i hyres-
ndmnden (se den foreslagna 19 ¢ § andra stycket lagen [1973:188] om
arrendendmnder och hyresndmnder).

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2024.

2. De nya bestdmmelserna giller &ven for hyresavtal som har ingatts fore
ikrafttradandet, om inte ndgot annat framgér av 3-5.

3. Om forpliktelsen &sidosatts fore ikrafttradandet giller 12 kap. 25-25 ¢, 42 och
43 §§ i de éldre lydelserna.

4. I den utstriackning som utomstaende personer varit inrymda i ldgenheten fore
ikrafttradandet géller 12 kap. 41 § i den &ldre lydelsen.

5. For mal och drenden som har inletts fore ikrafttrddandet géller 42 § femte
stycket och 47 § i de dldre lydelserna.

Lagéndringarna trader i kraft den 1 juli 2024.

Lagéndringarna géller enligt punkten 2 dven i fraga om hyresavtal som
ingatts fore ikrafttradandet, om inte nagot annat anges. Det har alltsd som
utgédngspunkt inte ndgon betydelse for bestimmelsernas tillimplighet om
hyresavtalet ingatts fore eller efter ikrafttradandet.

Enligt punkten 3 géller nagra av bestimmelserna i vissa situationer i sin
dldre lydelse. Det avser bestimmelserna i 25-25 ¢, 42 och 43 §§. Om hyres-
gésten asidosatt sina forpliktelser fore ikrafttrddandet géller bestimmel-
serna i sin dldre lydelse.



Enligt punkten 4 géller 41 § om hyresgéstens ritt att inrymma utom-
stdende personer i ldgenheten i sin dldre lydelse i den utstrickning som
personerna varit inrymda fore ikrafttridandet. Om ett inrymmande har
skett fore ikrafttradandet och fortsétter darefter tillimpas de nya bestim-
melserna fran och med ikrafttrddandet.

Om vissa asidosdttanden har skett fore ikrafttradandet och andra efter kan
fragan uppkomma vilka bestimmelser som ska tillimpas om hyresvirden
aberopar samtliga till stod for en uppsédgning. I en sddan situation kan strang-
are bestammelser inte tillimpas pa &sidosittanden som 4gt rum fore ikraft-
tridandet. Om de &sidosattanden som ligger efter ikrafttradandet &r tillrdck-
liga for att hyresavtalet ska upphora stills frdgan inte pa sin spets. Nar si
inte ar fallet far det i réttstillimpningen goéras en sammanvigd beddmning
av hur allvarligt det som ligger hyresgasten till last ar utifrdn de bestim-
melser som &r tillimpliga pa respektive asidosittande. Fragan far hanteras
pa liknande sdtt som i de situationer som har uppkommit i samband med att
bestdmmelserna om upplatelse 1 andra hand skarptes (se prop. 2018/19:107),
dér en hyresvérd &beropat upplatelser bade fore och efter ikrafttradandet och
ddrmed aktualiserat en tillimpning av bestimmelserna i olika lydelser.

Av punkten 5 foljer att de nya bestimmelserna enligt vilka det ska beak-
tas om en hyresgést utsatts for brott av en nérstdende inte ska tillimpas i
vissa fall. Om en tvist om foérverkande av hyresritten eller forléingning och
overtagande av hyresavtalet for en medhyresgist eller medboende har
inletts vid en hyresndmnd eller en tingsrétt fore ikrafttradandet, tillimpas
42 respektive 47 § i sina dldre lydelser i processen.

Overvigandena finns i avsnitt 10.

12.2 Forslaget till lag om dndring 1 lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder

Hyresnimnds uppgifter och sammanséttning m.m.

58§ Hyresndmnden ska besta av en lagfaren ordforande och tva andra ledaméter,
om inte nagot annat foljer av tredje stycket eller av 5 a §. Av de senare ledamdterna
ska den ena vara vél fortrogen med forvaltning av hyresfastigheter. Den andra ska
vara vl fortrogen med bostadshyresgésters forhallanden eller, nér drendet rér en
annan lagenhet 4n en bostadslagenhet, med néringsidkande hyresgésters forhallan-
den. I drenden enligt 2 kap. 10 §, 4 kap. 6 §, 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a och 2
eller 11 kap. 2 § bostadsrattslagen (1991:614) ska det som sdgs om hyresfastig-
heter och hyresgisters forhallanden i stéllet avse bostadsréttsfastigheter och
bostadsrattshavares forhéllanden.

Hyresndmnden far anlita en expert att bitrdda ndmnden, om det behdvs med
hénsyn till drendets beskaffenhet eller om det finns nagot annat sérskilt skél for
det.

Bestdmmelserna i 2 § andra—fjdrde styckena tillimpas ocksa i frdga om hyres-
ndmnden.

Regeringen kan forordna att det i en hyresndmnd ska finnas flera avdelningar.

Bestdmmelserna om hyresndmnden géller i tillimpliga delar d4ven en avdelning.

Paragrafen innehéller bestimmelser om hyresndmndens sammanséttning
och de kvalifikationskrav som géller for ledaméter i hyresndmnden. Over-
vigandena finns i avsnitt 8.
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Andringen innebir att det hittillsvarande fjdrde stycket fors dver till en
ny paragraf, 5 b §.

5a§ Bestimmelsernai5 § forsta stycket tillimpas inte i ett drende som géller

1. fraga om en forhandlingsklausul ska foras in eller tas bort i ett hyresavtal
enligt 2 a § hyresforhandlingslagen (1978:304),

2. ersittning enligt 20 § hyresforhandlingslagen till en hyresgéstorganisation for
dess forhandlingsarbete,

3. provning av hyresvillkor med tillimpning av 21 § hyresforhandlingslagen,

4. tvist om forhandlingsordning enligt 9 eller 13 § hyresforhandlingslagen, eller

5. skadestand enligt 26 eller 27 § hyresforhandlingslagen.

Bestdmmelserna i 5 § forsta stycket ska inte heller tilldimpas i andra drenden, om
de intresseledamdter som ska delta enligt dessa bestimmelser har anknytning till
organisationer som kan antas ha ett gemensamt intresse som star i strid med den
ena partens intresse i tvisten.

I drenden som avses i forsta och andra styckena ska hyresndmnden besta av tva
lagfarna ledamoter.

I forsta stycket punkten 1 gors en foljdandring med anledning av dndring-
arna i 2 § hyresforhandlingslagen och inforandet av 2 a § samma lag.
I &vrigt gors endast sprakliga dndringar.

5b§ Utovervad som foljer av 2 § tredje stycket far en anstdlld i hyresndmnden
som har tillrdcklig kunskap och erfarenhet

1. besluta om avskrivning av ett drende ndr ansokan har dterkallats,

2. besluta om avskrivning av ett drende om medling enligt 12 kap. 58 eller 58 a §
Jjordabalken, sedan avtalstiden har I6pt ut,

3. stadfista en forlikning som trdffats mellan parterna i ett drende om for-
ldngning av hyresavtal for en bostadsligenhet, och

4. préva en fraga om godkdnnande av en éverenskommelse som avses i 12 kap.
45 a och 56 §§ jordabalken.

Férsta stycket gdller endast om provningen kan utforas av ordféranden ensam
enligt 2 § andra stycket 5 och provmingen inte dr av sddant slag att den bor
forbehallas ordforanden.

Regeringen kan med stod av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela ndrmare fore-
skrifter om detta.

Paragrafen, som &r ny, innehaller bestimmelser om hyresndimndens samman-
séttning vid vissa beslut av enklare slag. Overvigandena finns i avsnitt 8.

Mojligheterna att delegera uppgiften att fatta beslut till en anstélld i
hyresndmnden med tillricklig kunskap och erfarenhet utdkas genom parag-
rafen.

1 forsta stycket réknas de beslut upp som en anstdlld kan fatta. I forsta
stycket 4 anges en sddan mdjlighet som funnits i fraiga om godk@nnande av
vissa dverenskommelser i hittillsvarande 5 § fjirde stycket. Ovriga punkter
ar nya. Det dr fraga om enklare beslut dér det inte rader tvist mellan parterna
eller fragan annars ar okomplicerad. Det giller exempelvis nér en forlikning
ska stadféstas eller nér ett drende ska skrivas av till f6ljd av att en ansdkan
aterkallats.

I friga om vad som avses med att en anstilld i hyresndimnden har till-
racklig kunskap och erfarenhet gors ingen éndring.

En forutsittning for att provningen ska fa delegeras &r enligt andra stycket
att den dr sadan att den kan utforas av ordféranden ensam enligt 2 § andra



stycket 5 och inte dr av sadant slag att den av ndgot skal bor forbehéllas ord-
foranden. Det sistndmnda kan vara fallet om omsténdigheterna avviker fran
det som &r vanligt forekommande, exempelvis om en forlikning innehaller
moment som inte brukar férekomma i forlikningar.

Tredje stycket motsvarar hittillsvarande 5 § fjarde stycket andra meningen.

Arende angiende arrende-, hyres- eller bostadsriittstvist

13b§ Om hyresvérden i ett drende gor géllande att rétt till forlingning av hyres-
avtalet enligt 12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken saknas pa grund av drdjsmal
med betalning av hyran, bristande skétsamhet eller stérningar i boendet, ska hyres-
ndmnden ldmna en underréttelse om detta till socialndmnden i den kommun dér
lagenheten &r beldgen.

Underrittelsen till socialndmnden ska ldmnas sa snart som mojligt. Om det
framgar att socialndmnden redan &r informerad, behdver nagon underrittelse inte
lamnas.

Paragrafen innehaller bestimmelser om underrittelse till socialndmnden.
Overvigandena finns i avsnitt 4.2.

Enligt forsta stycket giller, liksom hittills, att om hyresvérden i ett d&rende
gor gillande att ritt till forlingning av hyresavtalet saknas pa grund av stor-
ningar i boendet eller drojsmal med betalning av hyran, s ska hyresndmnden
underritta socialnimnden om detta. Det gors ett tilldgg i forsta stycket som
innebér att en sddan underrittelseskyldighet ska gélla &ven i d&renden om bris-
tande skdtsamhet enligt 12 kap. 25 § forsta stycket jordabalken. Liksom for
storningarna i boendet giller underrdttelseskyldigheten oavsett om den
bristande skotsamheten &r sdrskilt allvarlig eller inte. Underrittelseskyl-
digheten géller dven i d&renden om brottslighet som likstélls med storningar i
boendet enligt 25 § tredje stycket jordabalken. Vissa sprakliga dndringar gors
i paragrafen.

Kostnader

19 ¢§ Vardera parten ska svara for sina kostnader i ndmnden.

Om en part har handlat pa ett sadant séitt som anges i 18 kap. 6 § rittegangsbalken,
far namnden bestdmma att den parten ska ersétta de kostnader som denne har orsakat
motparten. Om partens stillforetrdidare, ombud eller bitride har handlat pa ett
sadant sditt som anges i 18 kap. 7 § rdttegdangsbalken, far ndmnden bestdimma att han
eller hon tillsammans med parten ska ersdtta sddana kostnader.

I fraga om hur kostnader ska fordelas i ett d&rende som ndmnden ska avgora genom
skiljedom géller i stéllet 15 § andra stycket.

Paragrafen innehéller bestimmelser om parternas ansvar for kostnader for
forfarandet. Paragrafen utformas enligt Lagrddets forslag. Overvigandena
finns i avsnitt 9.

Huvudregeln ar att vardera parten svarar for sin kostnad i ndmnden. En
part kan dock genom beslut av hyresndmnden fa svara for kostnader som
denne genom vardsloshet orsakat motparten (18 kap. 6 § rittegangsbalken).

Genom tilldgget 1 andra stycket far namnden 1 en siddan situation besluta
att dven en stéllforetradare, ett ombud eller ett bitrdde ska ersitta en motpart
for dennes kostnader for vardslos och forsumlig processforing (18 kap. 7 §
rittegéngsbalken). Ansvaret &r solidariskt med parten. Det &r inte mdjligt att
besluta att endast en sddan foretrddare for parten ska ersitta kostnaderna.
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Tillampning av bestimmelsen kréver inte yrkande frén en part. Regleringen
Overensstimmer med det som foreslas gilla om ansvar for rittegangskost-
nader i hovratten (12 kap. 73 § jordabalken).

Overklagande

23§ Det finns bestimmelser om dverklagande av hyresndmndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad,

— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792), och

— 15 §lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostads-
rétt eller kooperativ hyresrétt.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket fér inte overklagas.

Hyresndmndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om ndmnden

1. avvisat en ansokan som avsesi8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 e §, eller avvisat
ett dverklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 ¢ §, dock inte néar drendet
kan éterupptas,

3. ogillat en invéndning om jiv mot ledamot av ndmnden eller en invindning
om att det finns ett hinder for drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitrade,

5. beslutat om erséttning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan pafdljd for underlatenhet att folja foreldggande
eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat i annat fall &n som avses i 5 i frdga som géller rattshjélp enligt rétts-
hjalpslagen (1996:1619),

8. beslutat i fraga om kostnader enligt 19 ¢ § andra stycket,

9. stadfdst en forlikning, eller

10. beslutat om rittelse eller komplettering av ett beslut som far éverklagas.

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndimnden inom
tre veckor frén den dag beslutet meddelades.

I fraga om handldggningen hos hyresndmnden av ett 6verklagande som avses i
forsta eller tredje stycket tillampas 52 kap. 2 och 4 §§ réttegangsbalken.

Paragrafen innehdller bestimmelser om Overklagande av hyresndmnds
beslut. Overvigandena finns i avsnitt 9.

1 tredje stycket infors en ny punkt 8 som innebér en mojlighet att 6verklaga
ett beslut av en hyresndmnd om att en part ensam eller tillsammans med en
stallforetradare, ett ombud eller bitrdde, ska ersétta motpartens kostnader for
vérdslos eller forsumlig processforing. Ett beslut om att ndgon ska ersitta
sadana kostnader kan genom &ndringen dverklagas &ven om inte ndimndens
beslut i Ovrigt 6verklagas (jfr 23 b §).

Den hittillsvarande punkten 8 i tredje stycket blir den nya punkten 9.

I punkten 10, som &r ny, framgéar att ett beslut om réttelse eller komp-
lettering av ett beslut far 6verklagas till Svea hovritt. En forutsittning for
att beslutet ska kunna Overklagas &r att det underliggande beslutet som
rittas eller kompletteras dr 6verklagbart.

Forutsittningarna for réttelse eller komplettering berdrs inte av dndringen.



12.3  Forslaget till lag om @ndring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

Inledande bestimmelser

2§ Med forhandlingsdverenskommelse avses en 6verenskommelse om hyra eller
ndgot annat hyresvillkor som har ingdtts med stod av en forhandlingsordning en-
ligt denna lag.

Med forhandlingsklausul avses ett villkor i ett hyresavtal om att hyra for ldgen-
heten eller ndgot annat hyresvillkor som bestims i en forhandlingsoverens-
kommelse, som ingds med stod av en férhandlingsordning som omfattar ldgen-
heten, far tillimpas mot hyresgdsten.

Om den forhandlingsordning som forhandlingsklausulen avser dndras eller
ersdtts, far dven villkor som bestdims i en forhandlingséverenskommelse som ingds
med stod av en senare forhandlingsordning tillimpas mot hyresgdsten.

I paragrafen behandlas forhandlingsdverenskommelse och forhandlings-
klausul. Overvigandena finns i avsnitt 7.

I forsta stycket anges vad som avses med en forhandlingsdverens-
kommelse. Bestimmelsen motsvarar hittillsvarande definition men den
placeras i ett eget stycke. Négon éndring i sak dr inte avsedd.

Andra stycket innehéller en definition av vad som avses med en forhand-
lingsklausul och motsvarar delar av det hittillsvarande forsta stycket. Med
forhandlingsklausul avses ett villkor i ett hyresavtal om att ett hyresvillkor
som bestdmts i en férhandlingsdverenskommelse, som ingés med stdd av en
forhandlingsordning som omfattar ldgenheten, fér tillimpas mot hyresgésten
(jfr prop. 1977/78:175 s. 146-149).

AV tredje stycket, som ér nytt, framgar att om den forhandlingsordning som
forhandlingsklausulen avser dndras eller ersitts av en ny, far dven villkor som
bestdms i en férhandlingsdverenskommelse som ingas med stdd av en senare
forhandlingsordning tillimpas mot hyresgésten. Det har inte ndgon betydelse
vad andringen avser och det kan handla om sévil mindre som mer omfattande
andringar. Det kan ocksa vara sé att parterna &ndras till exempel genom att en
ny fastighetsigare intrader i forhandlingsordningen, eller att fastighetséigaren,
sedan en tidigare forhandlingsordning upphdrt att gélla, ingér en ny forhand-
lingsordning med en annan hyresgéstorganisation. Det krivs inte att parterna
avsett att ersitta en forhandlingsordning med en annan (jfr prop. 2021/22:277
s. 51).

Regleringen innebér att det i samband med att en forhandlingsklausul
ingés inte finns skal att hianvisa till en viss forhandlingsordning. De 6ver-
gangsbestdimmelser som foreslas innebdr vidare att regleringen ska gilla
aven for redan ingangna hyresavtal. Det innebér att i de fall en befintlig
forhandlingsklausul hinvisar till en viss forhandlingsordning och den éndras
eller ersitts av en ny, sé far dven forhandlingsdverenskommelser som ingas
med stdd av den senare forhandlingsordningen tillimpas mot hyresgésten.
Det finns ddrmed inte ndgot behov av att uppdatera en férhandlingsklausul
av det skilet att den forhandlingsordning som géllde nér klausulen infordes
har dndrats eller ersatts av en ny.

For den hyresgdst som &r missndjd med hur forhandlingarna bedrivs finns
mdjligheten att stélla sig utanfor det kollektiva férhandlingssystemet genom
att begéra att forhandlingsklausulen tas bort (se 2 a §).
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2a§ Entvist om att infora eller ta bort en forhandlingsklausul i ett hyresavtal
kan prévas av hyresndmnd enligt 12 kap. 51 § forsta stycket andra meningen
eller 54 § jordabalken. Om hyresgdsten har angett sin uppfatining, ska hyres-
ndmnden avgora tvisten i enlighet med denna, om inte synnerliga skdl talar emot
det. Om hyresgdsten inte har angett sin uppfattning, ska hyresndmnden avgéra
tvisten i enlighet med hyresvdrdens uppfattning.

Om det finns sdrskilda skdl, far hyresndmnden besluta att inforandet eller bort-
tagandet av en forhandlingsklausul ska gdlla forst fran och med en viss dag.

Paragrafen, som dr ny, motsvarar hittillsvarande 2 § andra och tredje styck-
ena. Det gors en spréklig andring.

Ikrafttridande- och évergingsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2024.
2. Bestdmmelserna i 2 § i den nya lydelsen tillimpas dven for hyresavtal som
ingatts fore ikrafttradandet.

Lagéindringarna tréder i kraft den 1 juli 2024.

Enligt punkten 2 tillimpas bestimmelserna i 2 § i den nya lydelsen dven
i frdga om hyresavtal som ingétts fore ikrafttradandet. Det innebér att alla
redan ingéngna hyresavtal som innehaller en forhandlingsklausul berérs
av lagindringen. Det betyder att en forhandlingsklausul som har ingétts
fore ikrafttradandet far den verkan som anges i 2 § tredje stycket, det vill
sdga att om den forhandlingsordning som forhandlingsklausulen avser
dndras eller ersétts med en ny, sé far dven villkor som bestdms i en for-
handlingsdverenskommelse som ingas med stod av en senare forhand-
lingsordning tillimpas mot hyresgisten (se ndrmare forfattningskommen-
taren till 2 §). Det saknar vidare betydelse om en forhandlingsordning
andrats fore eller efter ikrafttradandet.

Overvigandena finns i avsnitt 10.

12.4  Forslaget till lag om dndring 1 rittshjilpslagen
(1996:1619)

Forméner som ingar vid rattshjilp
16 § Nar réttshjilp har beviljats, betalar staten kostnaderna for bevisning vid all-
mén domstol, Arbetsdomstolen, arrendendmnd och hyresndmnd. Om inte nagot

annat foljer av lag eller foreskrifter som limnats med stdd av lag l&dmnas erséttning
for bevisning med skéligt belopp.

Paragrafen innehéller regler om kostnaderna for bevisning nér rattshjalp
har beviljats. Overviigandena finns i avsnitt 9.

Genom édndringen blir det mojligt for den som har beviljats réttshjélp att
fa ersdttning for kostnaderna for bevisning i ett forfarande i en arrende-
ndmnd eller hyresndmnd.



Sammanfattning av betinkandet Atgérder for
tryggare bostadsomrédden (SOU 2023:57)

Inledning

Utredningen har haft i uppdrag att se 6ver den hyresrittsliga regleringen
kring uppségning av hyresavtal i fall dir hyresgésten, eller ndgon som denne
ansvarar for, har begétt brott i ligenheten eller i ndromradet, och i fall dar
lagenheten anvéands for brottslig verksamhet. I uppdraget har dven ingatt att
se over behovet av atgirder for att mer effektivt motverka missbruk av reg-
lerna om upplatelse till inneboende. I den man det bedoms finnas behov och
tid har utredningen haft utrymme att dvervdga och foresld andra hyres-
réttsliga forfattningséndringar.

Tryggheten i bostadsomraden ska stédrkas
Bakgrund

Utredningen har undersokt problembilden avseende dels brottslighet som
begas i hyreslagenheter eller i ndromradet, dels ldgenheter som anvénds for
kriminell verksamhet eller av kriminella organisationer.

Kartldggningen visar att &ven om det férekommer otrygghet pa grund av
brott i hela landet &r problemen mer utbredda och allvarliga i vissa omraden
dér omgivningen inte sillan ocks& paverkas i stor utstrickning av prob-
lemen. Utredningen har i kartliggningen dérfor lagt sirskilt fokus pa dessa
bostadsomraden som i manga fall Gverensstimmer med de bostadsomraden
som Polismyndigheten identifierat som utsatta omradden. Genom kartlégg-
ningen har det dessutom framkommit att det i dessa omréaden ofta finns en
stor andel hyresrétter. Undersokningar som utredningen tagit del av visar att
andelen som upplever otrygghet i sitt bostadsomréde ar storre hos dem som
bor i hyresldgenheter 4n i andra boendeformer och sarskilt hos dem som bor
i hyresldgenheter i utsatta omraden. Bras statistik fran trygghetsundersok-
ningen 2022 visar att s& manga som 50 procent av de boende i hyresldgen-
heter i utsatta omraden kénner sig otrygga infor att ga ut pa kvillen i sitt
bostadsomrade. Kartldggningen visar dven att manga fastighetségare pa
grund av brottslighet i bostadsomrddena maste hantera stora sdkerhets-
problem. Det medfor att de i vissa fall har svart att skota forvaltningen eller
driva drenden om uppségning.

Mycket av den grova brottsligheten sdsom skjutningar och spréangningar
har de senaste aren skett i eller haft koppling till utsatta omraden och krimi-
nella grupperingar. Ménga av dessa grova brott, t.ex. sprangningar, sker i
nédrheten av bostdder. Det &dr dven vanligt att polisen patréaffar vapen i bosté-
der eller pa andra allmint tillgéngliga platser i niarheten. Risker for utom-
staende att skadas och dodas bedoms dven ha okat de senaste aren. Krimi-
nella ndtverk i utsatta omraden anvénder ofta ett véaldskapital for att kon-
trollera omraden. Personran och utpressning &r andra typer av brott som
sammankopplas med kriminella nétverk i dessa omraden och som skapar en
stor otrygghet for boende dar.
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En central del av narkotikahandeln i Sverige utgér fran de bostadsomraden
som préglas av ekonomisk segregation, sociala problem och otrygghet. Det
ar ett samhaéllsproblem nér 6ppen gatuforséljning sker i bostadsomraden. Det
visar sig inte minst i att det finns ett geografiskt samband mellan dessa
platser och platser dér det sker annan allvarlig brottslighet. Narkotikabrott
orsakar stor otrygghet hos de boende i ndromréadet och beskrivs av manga
fastighetsdgare som vanligt forekommande.

Mainniskohandel for sexuella andamél och kop av sexuella tjénster fore-
kommer i savil bostadsldgenheter som lokaler. Lagenheten ingar d& ofta
som en del av brottsupplégget. Polisen bedomer att forsiljning av sexuella
tjanster forekommer i s& mycket som 90 procent av thaimassagesalongerna
i Stockholm.

Sammantaget visar kartlaggningen att brottsligheten i dag har en stor
paverkan pé tryggheten for boende i flerfamiljshus men dven for fastig-
hetsdgare.

Forslag

En viktig utgdngspunkt for utredningens dverviganden och forslag ar att
ménniskor ska kéinna samma trygghet i sin ndrmiljo oberoende av i vilket
omréde de bor. Utredningen har mot den bakgrunden gjort beddmningen att
det behovs utokade mojligheter att ingripa med hyresréttsliga sanktioner
mot hyresgéster som begéar brott for att ge béattre forutséttningar for trygga
bostadsomraden i hela landet. En viktig faktor for okad trygghet ar att
fastighetségare arbetar systematiskt och langsiktigt med fragor om trygg-
het i bostadsomréden. Forslagen bedoms ge stérre mojligheter att bedriva
ett sddant arbete. Fastighetsdgare som arbetar aktivt med trygghetsfragor
bor fa tillgodorédkna sig detta vid hyressittningen.
Utredningen ldmnar f6ljande forslag.

e Hyresgisten ska ha en skyldighet att se till att det som krévs for att bevara
tryggheten inom fastigheten inte &sidositts. Skyldigheten att vérna
tryggheten ska darmed skérpas och komma till uttryck i hyreslagen. Ett
uppsamlande begrepp for olika former av asidoséttande, bristande skot-
samhet, ska inforas. Vid sérskilt allvarliga fall av bristande skdtsamhet
ska det inte krdvas att en uppsagning har foregétts av en anmaning till
hyresgésten att vidta rattelse.

e Brott som begés av hyresgésten ska likstédllas med stérning i boendet
om brottsligheten ar dgnad att medfora en sddan forsdmring av nér-
miljon som inte skéligen bor talas av dem som bor i omgivningen.
Nagot krav pa en rittelseanmaning fore en uppségning pa denna grund
ska inte finnas.

e Hyresgédstens ansvar att halla noggrann tillsyn 6ver personer som hor till
hushallet, gistar hyresgésten, inryms i ldgenheten eller som utfor arbete
for hyresgistens rakning ska gélla pa samma sétt i friga om sddan brotts-
lighet som likstélls med storningar i boendet som i dvriga situationer.

e Forverkande av hyresrétten pa grund av brott i ldgenheten ska kunna ske i
fler situationer. En hyresritt ska vara férverkad om ldgenheten anvéinds for
att begd brott av allvarligt slag, begé brott vanemaissigt eller annars i storre
omfattning.



e Hyrestvister som ror sérskilt allvarliga brister i skdtsamhet och anvénd-
ning av ldgenheten for att bega brott ska handléggas sérskilt skyndsamt.

De lagforslag som lamnas bedoms forenliga med Europakonventionen och
FN:s barnkonvention. Forslagen medger att en nyanserad bedémning kan
goras i varje enskilt fall av hur olika intressen ska viigas mot varandra. Aven
Ovriga intressen som beaktas inom hyreslagstiftningen, t.ex. sociala hénsyn
kopplade till den enskilda hyresgdsten, kan beaktas pé ett sitt som ar i linje
med hur regler om uppségning i 6vrigt dr utformade. Forslag ldmnas dven
om att socialndmnden ska underréttas om hyresgéstens bristande skotsamhet
vilket mdjliggdr att socialndmnden kopplas in 1 ett tidigt skede.

Ordnande forhallanden vid inneboende

Bakgrund

Utredningen har undersokt fragor som uppstér nér en hyresgést i sin ldgenhet
upplater ett stort antal s.k. madrassplatser och andra situationer dir hyres-
gésten upplater ldgenheten till ett stort antal personer. Kartliggningen visar
att det &r forhallandevis vanligt att hyresgéster later inneboende bo i lagen-
heten pa ett sétt som inte &r forenligt med en ordnad fastighetsforvaltning.
Det som ofta bendimns madrassboende forekommer fortfarande men enligt
utredningens beddmning inte i samma utstrdckning som tidigare.

Oklara boendeforhéllanden medfor inte séllan foljdproblem sasom trang-
boddhet, ventilationsproblem och fuktskador men &ven stdrningar och
otrygghet for grannar i fastigheten.

Det forekommer dven felaktiga folkbokforingar i samband med missbruk
av reglerna om uthyrning till inneboende. Ibland sker en underlatenhet att
folkbokfora sig i syfte att dolja en stor uthyrning av madrassplatser, ibland
som uppligg for att dolja bidragsbrottslighet.

I ménga fall finns misstankar om att personer som parterna bendmner som
inneboende i sjdlva verket ar andrahandshyresgéster. Hyresvardar grundar
sdllan en uppsdgning pa att en upplatelse till en inneboende kan medfora
men. Fragor om inneboendeforhéllanden ar ofta svéra att utreda och det
rader oklarhet om vad som avses med att upplatelsen kan medfora men for
hyresvirden.

Férslag

Ratten att inrymma utomstéende kan vara av stort virde bade for den enskilde
hyresgisten och for hyresmarknaden i stort. Det ska dirfor fortfarande vara
tillatet att ha inneboende men risken for missbruk av reglerna behéver mot-
verkas.

Utredningen ldmnar f6ljande forslag.

e Hyresgisten fér inte inrymma utomstidende personer i ligenheten pé ett
satt som hyresvirden inte skiligen ska behdva godta. Det tydliggors vad
som ska beaktas vid beddmningen av vad hyresvérden ska behdva godta.
Av vikt ar t.ex. om fler personer inrymts &n vad lagenheten 4r anpassad
for.
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e Hyresvirdens ska ha ritt till tilltrade till 1dgenheten for att kunna utéva
nddvindig tillsyn ver hur ldgenheten anvands. Ett meddelande om till-
trade till ldgenheten ska anses ldmnat till hyresgésten nér det avsénts i ett
rekommenderat brev.

Ovriga forslag

[ uppdraget har 4ven funnits utrymme att i man av behov och tid éverviga
och foresla andra hyresrittsliga forfattningsédndringar. Utifran de behov
som utredningen fatt till sig 1dmnas foljande forslag.

o Ett fortydligande gors i hyresférhandlingslagen. En hyresgést som har en
forhandlingsklausul i sitt hyresavtal ska vara bunden av villkor som fast-
stélls i forhandlingsdverenskommelser, &ven om den férhandlingsordning
som giller for ldgenheten har dndrats eller ersatts.

e Det ska bli mojligt for en hyresndmnd att i fler fall delegera uppgiften
att avgora drenden till en anstélld som har tillrdcklig kunskap och erfa-
renhet. En sédan anstélld ska dven fa besluta om avskrivning av ett
drende nir ansdkan har dterkallats, besluta om avskrivning av ett s.k.
lokalmedlingsérende sedan avtalstiden har 16pt ut, och i ett d&rende om
forlingning av hyresavtal for en bostadsldgenhet stadfésta en mellan
parterna tréffad forlikning.

Harutover foreslas att bestimmelsen om hur hyran betalas moderniseras.
Vidare foreslas att kostnadsansvar ska kunna alaggas dven partens ombud i
hyresndmnder och arrendendmnder samt vid provning av hyrestvister i
hovritten. Forslag 1dmnas dven om att ytterligare beslut i hyresndmnden ska
kunna 6verklagas sarskilt till hovratten.

Konsekvenser

Utredningen beddmer att forslagen medfor bl.a. foljande konsekvenser.

e Majoriteten av hyresgésterna bedoms kunna paverkas positivt eftersom
forslagen kan véntas kunna bidra till att den brottslighet som orsakar
otrygghet i bostadsomraden minskar. Forslagen véntas kunna fa sérskilt
stor betydelse for barn som péverkas av sadan brottslighet.

o Forutsittningarna for fastighetségares arbete med att oka trygghet i
bostadsomraden bedéms kunna forbattras genom att de ges utdkade
mojligheter att sdga upp hyresgéster som utsétter andra for storningar
och bristande skétsamhet men dven dér ritten att inrymma utomstaende
missbrukas.

e Kostnaderna for genomforandet av forslagen bl.a. for allmidnna dom-
stolar och hyresndmnder véntas inte blir storre &n att de vigs upp av den
besparing som forslaget om utdkade delgeringsmdjligheter bor kunna
leda till.
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Betankandets lagforslag

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Harigenom foreskrivs i frdga om jordabalken
dels att 12 kap. 20, 25, 26, 41-43, 63, 72 och 73 §§ ska ha foljande

lydelse,
dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 12 kap. 25 a-25c §§, av
foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse
12 kap.
20 §!

Har avtal ¢j tréffats om tiden for
betalning av hyra som skall utgé i
pengar, skall hyran betalas senast
sista vardagen fore varje kalender-
ménads borjan eller, om hyran
berdknas for kortare tid 4n en méanad,
senast sista vardagen fore borjan av
den tid for vilken hyran beréknas. For
bostadsldgenhet far dock den hyra
som beldper pd en annan kalender-
manad dn den forsta betalas senast
sista vardagen fore méanadens borjan,
dven om avtal triffats om tidigare for-
fallodag.

Hyran skall betalas i hyresvérdens
hemvist eller under annan adress som
anvisas av honom. Betalning féar
alltid ske genom postanvisning, post-
giro eller bankgiro. Skall hyran beta-
las pa en ort utom riket, & hyres-
vérden skyldig att svara for de sér-
skilda kostnader detta medfor.

Om hyresgdsten betalar hyran pa
post- eller bankkontor, anses be-
loppet ha kommit hyresvirden till
handa omedelbart vid betalningen.
Lamnar hyresgésten ett betalnings-
uppdrag pd hyran till bank-, post-
eller girokontor anses beloppet ha
kommit hyresvérden till handa nir
betalningsuppdraget togs emot av det
formedlande kontoret.

! Senaste lydelse 1984:694.

Om avtal inte triffats om tiden for
betalning av hyra som ska utgd i
pengar, ska hyran betalas senast sista
vardagen fore varje kalenderménads
borjan eller, om hyran berdknas for
kortare tid d4n en manad, senast sista
vardagen fore borjan av den tid for
vilken hyran berdknas. For bostads-
lagenhet far dock den hyra som avser
en annan kalenderménad &n den
forsta betalas senast sista vardagen
fore manadens borjan, d&ven om avtal
tréffats om tidigare forfallodag.

Hyran ska betalas i hyresvérdens
hemvist eller under annan adress som
anvisas av denne. Betalning far alltid
ske genom bank eller ndgon annan
liknande betalningsformedlare. Om
hyran ska betalas pa en ort utanfor
Sverige, ar hyresvarden skyldig att
svara for de sdrskilda kostnader detta
medfor.

Om hyresgésten betalar hyran pa
bankkontor, anses beloppet ha
kommit hyresvdarden till handa
omedelbart vid betalningen. Lédmnar
hyresgésten ett betalningsuppdrag pa
hyran till bank eller ndgon annan
liknande betalningsformedlare anses
beloppet ha kommit hyresvérden till
handa nir betalningsuppdraget togs
emot.



25§

Nér hyresgdsten anvinder ligen-
heten skall han se till att de som bor i
omgivningen inte utsdtts for stor-
ningar som i sddan grad kan vara
skadliga for hdlsan eller annars for-
sdmra deras bostadsmiljé att de inte
skdligen bor tdlas (storningar i boen-
det). Hyresgisten skall vid sin
anvindning av ligenheten ocksd i
ovrigt iaktta allt som fordras for att
bevara sundhet, ordning och gott
skick inom fastigheten. Hyresgdsten
skall halla noggrann tillsyn éver att
detta ocksd iakttas av dem for vilka
han svarar enligt 24 § forsta stycket.

Om det forekommer storningar i
boendet, skall hyresvirden ge
hyresgdsten tillsdgelse att se till att
storningarna omedelbart upphor
samt, om denne dr en bostads-
hyresgdst, underritta socialndmn-
den i den kommun ddr ldgenheten dr
beldgen om stérningarna.

Andra stycket giller inte om
hyresvirden sdger upp hyresavtalet
med anledning av att storningarna dr
sdrskilt allvarliga med hdnsyn till
deras art eller omfattning (scrskilt
allvarliga storningar i boendet).

Om hyresgdsten vet eller har
anledning att misstinka att ett
foremdl dr behdftat med ohyra far
detta inte tas in i ldgenheten.

! Senaste lydelse 1993:400.

Hyresgdsten ska se till att det som
krdvs for att bevara trygghet,
sundhet, ordning och gott skick inom
fastigheten inte dsidosdtts ndr han
eller hon anvinder Ildgenheten
(bristande skdtsamhet).

Hyresgdsten ska vid sin anvind-
ning av ldgenheten ocksa se till att
de som bor [ omgivningen inte
utsdtts for storningar som i sddan
grad kan vara skadliga for hélsan
eller annars forsimra deras
bostadsmiljé att de inte skdligen
bor tdlas (storningar i boendet).

Med storningar i boendet likstdlls
att hyresgdsten begdr brott, om
brottsligheten dr dgnad att medfora
en sddan forsdmring av ndrmiljon
som inte skdligen bor tdlas av dem
som bor i omgivningen.

25af

Om det forekommer bristande
skotsamhet eller storningar i boen-
det, ska hyresvirden uppmana
hyresgdsten att se till att beteendet
omedelbart upphor och, om denne
dr en bostadshyresgdst, underritta
socialndmnden i den kommun ddr
ldgenheten dr beldgen.

Forsta stycket gdller inte om
hyresvirden séger upp hyresavtalet
med anledning av bristande skotsam-
het eller storningar som dr sdrskilt
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allvarliga med hdnsyn till deras art
eller omfattning (sdrskilt allvarlig
bristande  skétsamhet  respektive
sdarskilt allvarliga stérningar i boen-
det) eller sddan brottslighet som
likstills med storningar i boendet
enligt 25 § tredje stycket.

25b§

Hyresgdisten ska hadlla noggrann
tillsyn dver att de personer som han
eller hon svarar for enligt 24 § forsta
stycket inte gor sig skyldiga till bris-
tande skétsamhet eller stérningar i
boendet enligt 25 §.

25c¢cy§

Om hyresgdsten vet eller har
anledning att misstinka att det
finns ohyra pd ett foremdl far det
inte tas in i ldgenheten.

26§

Hyresvéirden har rétt att utan upp-
skov fa tilltrade till lagenheten for att
utéva nddvéndig tillsyn eller utfora
forbattringsarbeten som inte kan upp-
skjutas utan skada. Nar lagenheten ar
ledig till uthyrning, dr hyresgésten
skyldig att 1ata den visas pa lamplig
tid.

Efter tillsdgelse minst en manad i
forvédg far hyresvdrden i ldgenheten
lata utféra mindre bradskande for-
battringsarbeten som inte vallar
véasentligt hinder eller men i
nyttjanderdtten. Sadana arbeten far
dock inte utan hyresgdstens medgi-
vande utforas under den sista manad
som hyresforhéllandet bestar. Vill
hyresviarden utféra annat arbete i
lagenheten, far hyresgésten inom en
vecka fran det att han fick med-
delande om detta sidga upp avtalet
till upphoérande. Sadant arbete far
inte utan hyresgdstens medgivande
paborjas forrdn avtalet salunda

2 Senaste lydelse 1991:850.

Hyresvérden har rétt att utan upp-
skov fa tilltrade till lagenheten for att
utéva nodvandig tillsyn av ldgen-
heten eller hur den anvdnds, eller
utfora forbéttringsarbeten som inte
kan skjutas upp utan skada. Néar
lagenheten é&r ledig till uthyrning, &r
hyresgisten skyldig att 1ata den visas
pa lamplig tid.

Efter tillsédgelse minst en manad i
forvéag far hyresvérden i lagenheten
lata utfora mindre bradskande for-
battringsarbeten som inte vallar
vasentligt hinder eller men i
nyttjanderitten. Sddana arbeten fér
dock inte utforas utan hyresgdstens
medgivande under den sista ménad
som hyresforhallandet bestar. Vill
hyresvirden utfoéra annat arbete i
lagenheten, far hyresgésten inom en
vecka fran det att han eller hon fick
meddelande om detta sdga upp
avtalet till upphorande. Sadant
arbete far inte pabdrjas fore den
tidpunkt som hyresgdsten kunnat



kunnat  bringas att upphora.
Bestimmelserna 1 detta stycke
giller inte arbete som hyresvérden
har utfast sig att utféra at hyres-
gasten eller som han genom ett
atgardsforeldggande har alagts att
utfora.

I fall som anges i forsta eller andra
stycket skall hyresvirden tillse att
hyresgésten ej fororsakas storre
olagenhet &n nddvéndigt. Skada som
fororsakas hyresgdsten genom ar-
bete som avses i andra stycket skall
ersdttas av hyresvirden, d&ven om
skadan icke beror pa hans forsum-
melse.

Hyresgidsten ar skyldig att tila
inskrankningar 1 nyttjanderitten,
som foranleds av nddvéndiga
atgérder for att utrota ohyra i fastig-
heten, 4ven om den av honom hyrda
ldgenheten inte besviras av ohyra.
Dirvid géller 17 § andra stycket.

Underldter hyresgésten att bereda
hyresvérden tilltrade till ligenheten
ndr denne har ritt till det, far krono-
fogdemyndigheten meddela sérskild
handrackning. 1frdga om sadan
handréackning finns bestdimmelser 1
lagen (1990:746) om betalningsfore-
laggande och handréckning.

sdga upp avtalet till, om inte
hyresgdsten medger det. Bestim-
melserna i detta stycke géller inte
arbete som hyresvérden har utfést
sig att utfora at hyresgisten eller
som  hyresvdirden genom ett
atgardsforeldggande har alagts att
utfora.

I fall som anges i forsta eller andra
stycket ska hyresvédrden se fill att
hyresgésten inte drabbas av storre
olagenhet &n nodvindigt. Hyres-
vdrden ska ersdtta hyresgdsten for
skada som orsakas genom arbete
som avses 1 andra stycket, &ven om
skadan inte beror pa dennes forsum-
melse.

Hyresgésten ar skyldig att téla
inskrankningar i nyttjanderétten, som
foranleds av nodvandiga atgérder for
att utrota ohyra i fastigheten, &ven om
hyresgistens ldgenhet inte besvéras
av ohyra. Dd giller 17§ andra
stycket.

Om hyresgésten inte ger hyres-
vérden tilltrdde till lagenheten nér
denne har ratt till det, far Krono-
fogdemyndigheten meddela sarskild
handréckning. I fraiga om sddan hand-
rackning finns bestimmelser i lagen
(1990:746) om  Dbetalningsfore-
laggande och handréckning.

41§

Hyresgésten far inte inrymma
utomstaende personer i ldgenheten,
om det kan medféra men for hyres-
vdrden.

3 Senaste lydelse 1984:694.

Hyresgisten far inte inrymma
utomstiende personer i ligenheten
pd ett sdtt som hyresvirden inte
skdligen ska behéva godta.

Vid bedomningen enligt forsta
stycket ska det sdrskilt beaktas hur
mdnga personer som inryms i ldgen-
heten och om ligenhetens storlek och
utformning i 6vrigt dr anpassad for
antalet boende, boendeforhdllan-
dena, hur ling tid personer dr
inrymda i Ildgenheten eller om det
finns risk for att forvaltningen av
fastigheten forsvdras eller fordyras i
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beaktansvird utstrdckning eller for
att andra boende utsdtts for stor-
ningar.

42 §*

Hyresritten &r forverkad och hyresvirden beréttigad att sdga upp avtalet
att upphora i fortid,

1. om hyresgésten, nir det géller en bostadsldgenhet, dréjer med att
betala hyran mer &n en vecka efter férfallodagen och négot annat inte foljer
av 55 e § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgésten, nér det géiller en lokal, drojer med att betala hyran
mer an tvé vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten, nir det géller en bostadsldgenhet, utan behovligt
samtycke eller tillstind dverlater hyresritten, annars sitter ndgon annan i
sitt stille eller uppléter lagenheten i andra hand och inte kan visa nadgon
giltig ursdkt,

4. om hyresgisten, nar det giller en lokal, utan behovligt samtycke eller
tillstand Overlater hyresritten, annars sétter ndgon annan 1i sitt stille eller
upplater lagenheten i andra hand och inte efter tillsdgelse utan dr6jsmal
antingen gor rittelse eller ansdker om tillstdnd och far ansdkan beviljad,

5. om hyresgisten, nér det géller en bostadslidgenhet, lamnar eller tar
emot en sdrskild ersittning for dverlatelse av hyresritten till lagenheten,
eller begir sirskild erséttning for overlatelse av hyresrétten eller for
upplatelse av ldgenheten eller en del av den,

6. om hyresgésten, nir det géiller en bostadsldgenhet, vid upplatelse av
lagenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte &r skalig enligt
55 § fjarde stycket och inte kan visa nadgon giltig ursékt,

7. om lagenheten anvinds i strid med 23 eller 41 § och hyresgésten inte
efter tillsdgelse gor réttelse utan drojsmal,

8. om hyresgésten eller nagon annan, till vilken hyresritten overlatits
eller lagenheten upplatits, genom vérdsloshet dr vallande till att ohyra
forekommer i ldgenheten eller genom att inte underrétta hyresvirden om
detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

9.om liagenheten vanvéardas pa
nigot annat sétt eller hyresgisten
eller ndgon annan, till vilken hyres-
ritten Overlatits eller ldgenheten
upplatits, dsidosdtter ndgot av det
som ska iakttas enligt 25§ vid
anvéandning av ldgenheten eller inte
héller den tillsyn som krdvs enligt
ndmnda paragraf och réttelse inte
gors utan drojsmal efter tillségelse,

9.om ldgenheten vanvérdas pa
nigot annat sitt eller hyresgésten
eller ndgon annan, till vilken hyres-
ritten Overlatits eller ldgenheten
upplatits, gor sig skyldig till bristande
skotsamhet eller storningar i boendet
eller inte héller den tillsyn som krivs
enligt 25 b § och rittelse inte gors
utan drojsmal efter tillsdgelse,

10. om tilltrdde till ldgenheten végras i strid med 26 § och hyresgésten

inte kan visa nagon giltig ursakt,

11. om hyresgésten asidosétter en avtalsenlig skyldighet som gér utdver
hyresgéstens skyldigheter enligt detta kapitel och det maste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvarden att skyldigheten fullgérs, eller

4 Senaste lydelse 2019:533.



12. om ldgenheten helt eller till
visentlig del anvands for sddan
ndringsverksamhet eller liknande
verksamhet som dr brottslig eller déir

12. om ldgenheten anvinds for
att begd allvarlig brottslighet eller
for att bega brott vanemdssigt eller
i storre omfattning.

brottsligt forfarande ingdr till en inte
ovdsentlig del eller anvinds for
tillfdlliga sexuella forbindelser mot
ersittning.

I fall da hyran ska betalas i forskott for langre tid 4n en manad géller
forsta stycket 2 endast om hyresgisten drojer med att betala den péd
kalenderménaden belopande hyran mer &n tvd vardagar efter manadens
borjan eller, i frdga om hyran for forsta kalenderménaden under
hyresforhallandet, efter forfallodagen.

Ett hyresavtal som géller bostads-
lagenhet far inte sdgas upp enligt
forsta stycket 9 pa grund av stor-
ningar i boendet forrdn socialndmn-
den underrittats enligt 25 § andra
stycket.

Om det &ar fraga om sirskilt
allvarliga storningar i boendet
géller forsta stycket9 &ven om
nagon tillsdgelse om rittelse inte
har gjorts. Vid sadana stérningar
far ett hyresavtal som gdller bo-
stadsldgenhet sédgas upp utan fore-
gadende underrittelse till social-
namnden. En kopia av uppsig-
ningen ska dock skickas till social-
namnden. Det som nu har fore-
skrivits om sdrskilt allvarliga stor-
ningar gdller inte om det dr ndgon
till vilken ldgenheten har uppldtits i
andra hand med hyresvirdens
samtycke  eller  hyresndmndens
tillstand som dsidosdtter ndgot av
det som ska iakttas enligt 25 § vid
anvdndning av ldgenheten eller inte
haller den tillsyn som krdvs enligt
ndmnda paragraf.

Ett hyresavtal som giller bostads-
lagenhet far inte sdgas upp enligt
forsta stycket 9 pa grund av bristande
skotsamhet eller storningar 1 boendet
forrdn socialndmnden underréttats
enligt 25 a §.

Om det ar frdga om sdrskilt
allvarlig bristande skétsamhet, sér-
skilt allvarliga storningar i boendet
eller sadana brott som likstdlls med
storningar i boendet enligt 25 §
tredje stycket géller forsta stycket 9
dven om nagon tillsdgelse om réttel-
se inte har gjorts. Hyresavtalet for en
bostadsligenhet far dd sidgas upp
utan foregdende underrattelse till
socialndmnden men en kopia av upp-
sdgningen ska skickas till social-
ndmnden. En tillsdigelse om rdttelse
och underrittelse till socialndmnden
ska alltid ldmnas om det dr ndgon
till vilken Ildgenheten har uppldtits i
andra hand med hyresvirdens sam-
tycke eller hyresndmndens tillstand
som gor sig skyldig till sadant dsido-
sdttande eller inte hdller den tillsyn
som krdvs enligt 25 b §.

Hyresrétten &r inte forverkad om det som ligger hyresgéisten till last dr

av ringa betydelse. Vid bedomningen ska det sérskilt beaktas om det som
ligger hyresgésten till last har sin grund i att en nérstaende eller tidigare
nérstaende har utsatt hyresgésten eller ndgon i hyresgéstens hushéll for
brott.

Om avtalet sdgs upp pa grund av forverkande har hyresvirden rétt till
skadestdnd.
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43 §

Om hyresritten &dr forverkad pa
grund av ett forhdllande som avses
142 § forsta stycket 1,2, 4,7, 9 eller
10 men en rittelse gors innan
hyresvéirden har sagt upp avtalet,
kan hyresgisten inte skiljas fran
lagenheten pd den grunden. Detta
géller dock inte om hyresritten ar
forverkad péd grund av sérskilt
allvarliga storningar i boendet.
Hyresgésten far inte heller skiljas
frdn ldgenheten om hyresvirden
inte har sagt upp avtalet inom tva
manader fran det att hyresvirden
fick vetskap om ett forhéllande som
avses 142 § forsta stycket 8 eller 11
eller hyresvirden inte inom tva
manader fran det att hyresviarden
fick vetskap om ett férhallande som
avses 142 § forsta stycket 4 sagt till
hyresgésten att gora réttelse.

Om hyresrétten &r forverkad pa
grund av ett férhdllande som avses
142 § forsta stycket 1,2,4,7, 9 eller
10 men en rittelse gors innan
hyresviarden har sagt upp avtalet,
kan hyresgésten inte skiljas fran
lagenheten pd den grunden. Detta
géller dock inte om hyresritten ar
forverkad pd grund av sdrskilt
allvarlig  bristande skotsamhet,
sérskilt allvarliga storningar i
boendet eller storningar i boendet
enligt 25 § tredje stycket. Hyres-
gisten far inte heller skiljas fran
lagenheten om hyresvarden inte har
sagt upp avtalet inom tva manader
fran det att hyresvirden fick vet-
skap om ett forhéllande som avses i
42 § forsta stycket 8 eller 11 eller
hyresvérden inte inom tvd manader
frdn det att hyresvdrden fick
vetskap om ett forhdllande som
avses i 42 § forsta stycket 4 sagt till
hyresgésten att gora réttelse.

Om hyresrétten dr forverkad pa grund av ett forhallande som avses i 42 §
forsta stycket 3 eller 6 kan hyresgésten skiljas fran lagenheten endast om
hyresviarden har sagt upp avtalet inom sex ménader frén det att hyresvirden
fick vetskap om forhéllandet, dock senast sex manader efter att det
forverkandegrundande forhallandet upphorde. Om hyresrétten ar forverkad
pa grund av ett forhdllande som avses 142 § forsta stycket 5 kan hyresgésten
skiljas frén lagenheten endast om hyresvérden har sagt upp avtalet inom sex
ménader fran det att hyresvirden fick vetskap om forhéllandet, dock senast
fem ar efter att den sérskilda ersittningen 1dmnades, togs emot eller begér-

des.

En hyresgidst kan skiljas fran
lagenheten pé grund av ett for-
hallande som avses i 42 § fOrsta
stycket 12 endast om hyresvirden
har sagt upp avtalet inom #vd
manader frén det att hyresvirden
fick vetskap om forhallandet. Om
den brottsliga verksamheten har
angetts till atal eller om en for-
undersokning har inletts inom
samma tid har hyresviarden dock
kvar sin rétt att sdga upp avtalet till
dess att rvd ménader har gatt fran

° Senaste lydelse 2019:523.

En hyresgédst kan skiljas fran
lagenheten pé grund av ett for-
hallande som avses i 42 § fOrsta
stycket 12 endast om hyresvérden
har sagt upp avtalet inom sex
manader fran det att hyresvirden
fick vetskap om forhéllandet. Om
brottsligheten har angetts till atal
eller om en forundersdkning har
inletts inom samma tid har hyres-
virden dock kvar sin rétt att sidga
upp avtalet till dess att sex manader
har gatt fran det att domen i



det att domen i brottmalet fick laga brottmélet fick laga kraft eller det

kraft eller det rattsliga forfarandet
avslutades pa nagot annat sitt.

rattsliga forfarandet avslutades pa
nagot annat sétt.

63 §°

Ett meddelande som avses i 10 §,
11§, 14§, 18e§, 24§, 25§ andra
stycket, 33 §, 42 § forsta stycket 4, 7
eller 9, 44§, 46§ andra stycket,
46 a § andra stycket, 54 § eller 54 a §
ska anses ldmnat nér det har avsénts i
ett rekommenderat brev till mottaga-
rens vanliga adress. I fall som avses i
24§ dr det dock tillrdckligt att
meddelandet dr avsént pa ndgot annat
andamalsenligt sétt.

Ett meddelande som avses i 10 §,
11§, 14§, 18¢§, 24§, 25§ andra
stycket, 26 §, 33 §, 42 § forsta stycket
4, 7 eller 9, 44 §, 46 § andra stycket,
46 a § andra stycket, 54 § eller 54 a §
ska anses lamnat nir det har avsénts i
ett rekommenderat brev till mottaga-
rens vanliga adress. I fall som avses i
24§ ar det dock tillrickligt att
meddelandet dr avsént pa ndgot annat
andamalsenligt sitt.

Om hyresgisten eller hyresvédrden har lamnat uppgift om en adress dit
meddelanden ska séndas, anses den som hans eller hennes vanliga adress.
Hyresgésten far dock alltid sinda meddelanden till den som &r behorig att
ta emot hyra pa hyresvirdens vignar. Om hyresgésten inte har ldmnat
nagon sirskild adressuppgift, far hyresviarden sinda meddelanden till den
uthyrda ldgenhetens adress.

72§

Hyrestvister som ror storningar i
boendet skall handlaggas sarskilt
skyndsamt.

Hyrestvister som ror storningar i
boendet, sdrskilt allvarlig bristande
skotsamhet och anvindning av
ldgenheten for att bega brott ska
handliggas sérskilt skyndsamt.

73 §8

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 £ § och i mal om étgérdsfore-
laggande enligt 11 § forsta stycket 5
eller 16§ andra stycket, om upp-
rustningsforeldggande enligt 18 a—
18 ¢ §§, om tillstand till forbéattrings-
och é&ndringsatgérder enligt 18 d—
18  §§, om forbud mot sadana &tgér-
der enligt 18 h §, om foreldggande
om nytt hyresavtal enligt 46 b § eller
om utdémande av vite enligt 62 § ska
vardera parten svara for sin ratte-
gangskostnad i hovrétten, om inte
nagot annat foljer av 18 kap. 6§
rattegangsbalken.

¢ Senaste lydelse 2021:1097.
7 Senaste lydelse 1993:400.
8 Senaste lydelse 2021:1097.

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 f § och i mal om &tgérdsfore-
laggande enligt 11 § forsta stycket 5
eller 16 § andra stycket, om upp-
rustningsforeldggande enligt 18 a—
18 ¢ §§, om tillstand till forbattrings-
och dndringsétgéirder enligt 18 d-
18 £ §§, om forbud mot sadana atgér-
der enligt 18h §, om foreldggande
om nytt hyresavtal enligt 46 b § eller
om utdémande av vite enligt 62 § ska
vardera parten svara for sin rétte-
gangskostnad i hovrdtten, om inte
néagot annat foljer av 18 kap. 6 eller
7 § réttegangsbalken.
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1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2025.

2. De nya bestdimmelserna tillimpas &ven i friga om hyresavtal som har
ingatts fore ikrafttradandet, om inte ndgot annat anges nedan.

3. Bestdmmelserna i 12 kap. 25-25 ¢ §§, 42 och 43 §§ tillimpas i sin
dldre lydelse om handlingen begatts fore ikrafttradandet.

4. Bestdimmelserna i 12 kap. 41 § tillimpas i sin dldre lydelse i den ut-
strickning som en person varit inrymd i ldgenheten fore ikrafttradandet.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188) om Prop. 2023/24:112
arrendendmnder och hyresndmnder Bilaga 2

Hérigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder

dels att 5,5 a, 13 b, 19 ¢ och 23 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska infras en ny paragraf 5 b § med foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

58!

Hyresndmnden ska bestd av en lagfaren ordforande och tva andra leda-
mdter, om inte nagot annat foljer av tredje stycket eller av 5 a §. Av de senare
ledaméterna ska den ena vara vil fortrogen med forvaltning av hyresfastig-
heter. Den andra ska vara vil fortrogen med bostadshyresgésters forhéllanden
eller, nér drendet ror en annan ldgenhet dn en bostadsldgenhet, med narings-
idkande hyresgésters forhallanden. I drenden enligt 2 kap. 10 §, 4 kap. 6 §,
9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a och 2 eller 11 kap. 2 § bostadsrittslagen
(1991:614) ska det som ségs om hyresfastigheter och hyresgésters forhallan-
den i stillet avse bostadsrattsfastigheter och bostadsrittshavares forhallan-
den.

Hyresndmnden féar anlita en expert att bitrida ndmnden, om det behdvs
med hénsyn till drendets beskaffenhet eller om det finns négot annat
sarskilt skél for det.

Bestdmmelserna i 2 § andra—fjérde styckena tillimpas ocksé i friga om
hyresndmnden.

Utéver vad som foljer av 2§
tredje stycket far en anstdlld i
hyresndmnden som har tillrdcklig
kunskap och erfarenhet dven prova
en fraga om godkdnnande av en
overenskommelse som avses i
12 kap. 45 a och 56 §§ jordabal-
ken, om prévningen kan utforas av
ordféranden ensam enligt 2§
andra stycket 5 och provningen inte
dr av sadant slag att den bor for-
behallas ordféranden. Regeringen
kan med stod av 8 kap. 7 § regerings-
formen meddela ndrmare foreskrifter
om detta.

Regeringen kan forordna att det i en hyresndmnd ska finnas flera avdel-
ningar.

Bestaimmelserna om hyresndmnden géller i tillimpliga delar &ven en
avdelning.

! Senaste lydelse 2019:246. 151



Prop. 2023/24:112
Bilaga 2

152

5a§?

Bestimmelserna i 5§ forsta
stycket tillimpas inte i ett drende
som giller

1. fraga om en forhandlings-
klausul skall foras in eller slopas i
ett hyresavtal enligt 2§ hyres-
forhandlingslagen (1978:304),

Bestimmelserna i 5§ forsta
stycket tillimpas inte i ett drende
som giller

1. fraga om en forhandlings-
klausul ska foras in eller slopas i ett
hyresavtal enligt 2ag§ hyres-
forhandlingslagen (1978:304),

2. erséttning enligt 20 § hyresforhandlingslagen till en hyresgéstorga-

nisation for dess forhandlingsarbete,

3. prévning av hyresvillkor med tillimpning av 21 § hyresforhandlings-

lagen,

4. tvist om forhandlingsordning enligt 9 eller 13 § hyresforhandlings-

lagen, eller

5. skadestand enligt 26 eller 27 § hyresférhandlingslagen.

Bestimmelserna 1 5 § forsta
stycket skall inte heller tillimpas i
andra drenden, om de intresse-
ledamdter som skall delta enligt
dessa bestimmelser har anknytning
till organisationer som kan antas ha
ett gemensamt intresse som star i
strid med den ena partens intresse i
tvisten.

I drenden som avses i forsta och
andra styckena skall hyresndmnden
besta av tva lagfarna ledamdter.

% Senaste lydelse 2005:1061.

Bestimmelserna 1 5 § forsta
stycket ska inte heller tillimpas i
andra drenden, om de intresse-
ledaméter som ska delta enligt
dessa bestimmelser har anknytning
till organisationer som kan antas ha
ett gemensamt intresse som Star i
strid med den ena partens intresse i
tvisten.

I drenden som avses i forsta och
andra styckena ska hyresnimnden
besta av tva lagfarna ledamoter.

5b§

Utéver vad som foljer av 2§
tredje stycket fdar en anstdlld i
hyresndmnden som har tillrdcklig
kunskap och erfarenhet dven

1. besluta om avskrivning av ett
drende ndr ansokan har dter-
kallats,

2. besluta om avskrivning av ett
drende om medling enligt 12 kap.
58§ eller 58ag jordabalken,
sedan avtalstiden har lopt ut,

3. i ett drende om forldngning av
hyresavtal for en bostadsldgenhet,
stadfista  en mellan parterna
tréffad forlikning, och

4. prova en frdga om godkdin-
nande av en overenskommelse som



avsesi 12 kap. 45 aoch 56 §S§ jorda-
balken.

Foérsta stycket gdller endast om
prévningen kan utféras av ord-
foranden ensam enligt 2 § andra
stycket 5 och provningen inte dr av
sddant slag att den bor forbehadllas
ordforanden.

Regeringen kan med stéd av 8 kap.
7 § regeringsformen meddela ndrma-
re foreskrifter om detta.

13b§°

Om hyresvédrden i ett drende gor
gillande att ratt till forlangning av
hyresavtalet enligt 12 kap. 46 § forsta
stycket 2 jordabalken saknas pa
grund av storningar i boendet eller
drdjsmaél med betalning av hyran, ska
hyresndmnden ldmna en under-
réittelse om detta till socialndmnden i
den kommun dir liagenheten &r
belagen.

Om hyresvérden i ett drende gor
gillande att ritt till forlangning av
hyresavtalet enligt 12 kap. 46 § forsta
stycket 2 jordabalken saknas pa
grund av drdjsmal med betalning av
hyran, bristande skétsamhet eller
storningar i boendet, ska hyres-
ndmnden ldmna en underréttelse om
detta till socialnimnden i den
kommun dér ldgenheten &r beldgen.

Underréttelsen till socialndimnden ska 1dmnas s& snart som mgjligt. Om
det framgar att socialnimnden redan &r informerad, behover négon

underrittelse inte ldmnas.

19¢§*
Vardera parten ska svara for sina kostnader i nimnden.

Om en part har handlat pa et
sddant sditt som anges i 18 kap. 6 §
rattegngsbalken fir ndmnden
bestimma att den parten ska ersitta
de kostnader som han eller hon har
orsakat motparten.

Om en part har handlat med sdadan
vardsloshet eller forsummelse som
anges i 18 kap. 6 § réttegdngsbalken
far nimnden bestdmma att den parten
ska ersitta de kostnader som han eller
hon har orsakat motparten. Har
partens stdillforetrddare, ombud eller
bitrdde handlat pa ett sadant scitt far
ndmnden bestidmma att han eller hon
tillsammans med parten ska ersdtta
sddana kostnader.

I fraga om hur kostnader ska fordelas i ett drende som ndmnden ska
avgora genom skiljedom géller i stéllet 15 § andra stycket.

23 §°
Det finns bestimmelser om dverklagande av hyresndmndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

3 Senaste lydelse 2014:356.
4 Senaste lydelse 2019:246.
3 Senaste lydelse 2012:980.
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— 6 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad,

— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsréttslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792), och

— 15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvérv for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresrétt.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte 6verklagas.

Hyresndmndens beslut far dverklagas hos Svea hovritt, om namnden

1. avvisat en ansokan som avses i 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 ¢ §,
eller avvisat ett 6verklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nir
drendet kan aterupptas,

3. ogillat en invandning om jav mot ledamot av ndmnden eller en in-
véndning om att det finns ett hinder for drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitride,

5. beslutat om erséttning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan pafoljd for underlatenhet att folja
forelaggande eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat i annat fall 4n som av- 7. beslutat i annat fall 4n som av-
ses 1 51 friga som giller rattshjdlp ses i 5 i fridga som géller réttshjélp
enligt rittshjilpslagen (1996:1619), enligt rattshjlpslagen (1996:1619),
eller

8. stadfist en forlikning. 8. beslutat i frdga om kostnader

enligt 19 ¢ § andra stycket,

9. stadfdst en forlikning, eller

10. beslutat om rittelse eller
komplettering av ett beslut som far
overklagas till domstolen.

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndimnden
inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I frdga om handlidggningen hos hyresndmnden av ett 6verklagande som
avses i forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§ rittegangs-
balken.

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2025.



Forslag till lag om hyresforhandlingslag (1978:304)

Hérigenom foreskrivs i frdga om hyresforhandlingslagen (1978:304)

dels att 2 § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska infOras en ny paragraf 2 a § av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2 §!

Med en forhandlingsklausul av-
ses i denna lag en bestdmmelse i ett
hyresavtal genom vilken en hyres-
gdst, sedan en forhandlingsordning
kommit till stand enligt denna lag,
godkdnner att det gentemot honom
eller henne fdir tillimpas en be-
stimmelse om hyra eller ndgot
annat hyresvillkor som det har in-
gdtts en overenskommelse om med
stod av  forhandlingsordningen
eller den forhandlingsordning som
ersatt denna (forhandlingsoverens-
kommelse).

En tvist om att infora eller slopa
en forhandlingsklausul i ett hyres-
avtal kan prévas av hyresnimnd
enligt 12 kap. 51 § forsta stycket
andra meningen eller 54 § jorda-
balken. Om hyresgdsten har angett
sin uppfattning, ska hyresndmnden
avgora tvisten i enlighet med
denna, om inte synnerliga skdl
talar emot det. Om hyresgdsten inte
har angett sin uppfattning, ska
hyresndmnden avgora tvisten i
enlighet med hyresvirdens upp-
fattning.

Om det finns sdrskilda skdl, far
hyresndmnden besluta att inforan-
det eller slopandet av en forhand-
lingsklausul ska gdlla forst fran och
med en viss dag.

! Senaste lydelse 2022:1658.

Med  forhandlingséverenskom-
melse avses en dGverenskommelse
om hyra eller ndgot annat hyres-
villkor som har ingatts med stod av
forhandlingsordning enligt denna
lag.

Med forhandlingsklausul avses
ett villkor i ett hyresavtal om att
hyra for ldgenheten eller ndgot
annat hyresvillkor som bestdms i en
forhandlingsoverenskommelse  far
tilldmpas mot hyresgdsten.

Om forhandlingsordningen
dndras eller ersdtts, gdller for-
handlingsklausulen dven i frdaga om
forhandlingsoverenskommelser
som ingas ddrefier.

2ay§

En tvist om att infora eller slopa
en forhandlingsklausul i ett hyres-
avtal kan prévas av hyresnimnd
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enligt 12 kap. 51 § forsta stycket
andra meningen eller 54 § jorda-
balken. Om hyresgdsten har angett
sin uppfattning, ska hyresndimnden
avgora tvisten i enlighet med
denna, om inte synnerliga skdl
talar emot det. Om hyresgdsten inte
har angett sin uppfattning, ska
hyresndmnden avgora tvisten i
enlighet med hyresvdirdens uppfatt-
ning.

Om det finns sdrskilda skdl, far
hyresndmnden besluta att inforan-
det eller slopandet av en forhand-
lingsklausul ska gdlla forst fran och
med en viss dag.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2025.
2. Den nya 2 § tillimpas dven i frdga om hyresavtal som ingatts fore
ikrafttradandet.



Forslag till lag om dndring 1 rittshjilpslagen

(1996:1619)

Harigenom foreskrivs att 16 § réttshjélpslagen (1996:1619) ska ha foljan-

de lydelse.

Nuvarande lydelse

Foéreslagen lydelse

16 §'

Nar rattshjélp har beviljats, betalar
staten kostnaderna for bevisning vid
allmdn domstol och Arbetsdom-
stolen. Om inte nagot annat foljer av
lag eller foreskrifter som lamnats
med stod av lag 1dmnas erséttning for
bevisning med skaligt belopp.

Nar réttshjalp har beviljats, betalar
staten kostnaderna for bevisning vid
allmidn domstol, Arbetsdomstolen,
arrendendmnd och hyresndmnd. Om
inte nigot annat foljer av lag eller
foreskrifter som lamnats med stod av
lag ldmnas ersittning for bevisning
med skaligt belopp.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2025.

! Senaste lydelse 2016:214.
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Sammanfattning av promemorian Stéarkt
hyresrittsligt skydd for valdsutsatta kvinnor
(Ds 2023:18)

Ett starkt hyresrittsligt skydd for valdsutsatta kvinnor

Vald i néra relationer, och i synnerhet méns vald mot kvinnor, ar ett stort
samhillsproblem. Vald och andra évergrepp inom ramen for relationen
kan leda till langtgdende konsekvenser for den utsatte sdsom hélso-
problem, social utsatthet och délig ekonomi.

Utredarens huvudsakliga uppdrag har omfattat en utvdrdering av det
hyresrittsliga skydd som sedan 2014 finns for personer som har utsatts for
brott i en néra relation och att bedoma behovet av att utoka eller fortydliga
mojligheterna for dessa personer att bo kvar i en hyresrétt. Utvarderingen
har tagit sin utgédngspunkt i en genomgang av hyresndmndernas och de
allménna domstolarnas praxis avseende tillimpningen av befintliga be-
stimmelser. Utredningen har ocksa samratt med organisationer och aktd-
rer som tillimpar reglerna i sin verksamhet samt med kvinnojoursorgani-
sationerna Roks och Unizon.

Det har framkommit att det finns ett mycket begrénsat antal avgéranden
pa omrédet. Utifrén dessa avgdranden och de nimnda kontakterna med
berdrda organisationer m.fl. bedomer utredningen dndé att de befintliga
reglerna huvudsakligen fungerar vil inom sitt begransade tillimpnings-
omrade.

Trots denna slutsats finner utredningen att det hyresrittsliga skyddet 1
nagra sirskilda avseenden bor stirkas for hyresgéister vars nirstdende eller
tidigare narstdende har utsatt hyresgésten eller nagon i dennes hushall for
brott. I promemorian foreslds dndringar dels i bestimmelserna om for-
verkande av hyresritt, dels i bestimmelserna om en medhyresgists eller
medboendes ritt att fa ett hyresavtal forldngt for egen del respektive att ta
over ett hyresavtal. Skélen for utredningens forslag grundar sig till stor del
pa vad som framkommit genom utredningens samradsméten med bland
annat kvinnojoursorganisationerna, som har patalat framfor allt svarig-
heterna for kvinnor som pé grund av brott befinner sig i en utsatt ekono-
misk situation.

Den foreslagna dndringen i bestimmelserna om forverkande av hyresratt
innebdr att det ska finnas ett storre utrymme att beakta mmande skil pa
hyresgistens sida. Den omstdndigheten att en hyresgést har utsatts for brott
ska inte, som i dag, beaktas inom ramen for om det som laggs hyresgisten
till last &r av ringa betydelse ur hyresvérdens perspektiv. I stéllet ska en
beddmning goras av om ett forverkande framstar som oskéligt mot hyres-
gésten med hdnsyn till att en nérstaende eller tidigare nérstdende har utsatt
hyresgésten, eller ndgon i dennes hushall, for brott.

Utredningen foreslar vidare ett forstirkt skydd for brottsutsatta personer
som Onskar fa ett hyresavtal forldngt for egen del eller fa overta ett hyres-
avtal fran sin make eller sambo, som inte ldngre sjdlv ska ha del i hyres-
ritten. Om en hyresvird motsétter sig en person som hyresgést pa grund
av att det har forekommit hyresrittsliga asidosédttanden som hyresvirden
menar att personen ska lastas for, ska det séarskilt beaktas om de aberopade



asidosdttandena har sin grund i att personen varit utsatt for brott. Den Prop. 2023/24:112
foreslagna dndringen utgor ndrmast ett klargérande av vad som redan Bilaga 3
anses giélla. For det fall en hyresvird motsétter sig en brottsutsatt person
som hyresgést pa grund av dennes ekonomiska férhallanden, ska det enligt
forslaget ocksa sarskilt beaktas till den brottsutsatta personens forméan om
denne har fatt ekonomiskt stod for sitt boende eller fatt sdkerhet utstélld
fran kommunen for sina hyresréttsliga forpliktelser. En séddan sérskild
hinsyn ska dock tas endast om personens ekonomiska situation har sin
grund i att personen varit utsatt for brott.
Enligt uppdraget ska utredaren sirskilt uppmérksamma lagforslagens
effekter for barn som den véldsutsatta bor tillsammans med. Ett stirkt
hyresréttsligt skydd kommer i de fall det ingar barn i hushéllet &ven barnen
till godo. Framfor allt den ovan ndmnda &ndringen, som innebér att en
skélighetsbedomning ska goras i forverkandefragor, medfor att barnpers-
pektivet kan fa ett storre utrymme vid bedémningen av hyresvardens upp-
sdgning.
Utredningens forslag dr, oaktat titeln pd promemorian, avsedda att ut-
gora ett likvardigt skydd for alla personer som utsatts for brott av nérsta-
ende, oavsett kon, sexuell laggning eller kdnsidentitet.
Lagéndringarna foreslés trdda i kraft den 1 juli 2024.
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Promemorians lagforslag

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Harigenom foreskrivs att 12 kap. 42 och 47 §§ jordabalken ska ha foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
42 §!
Hyresratten &dr forverkad och hyresvérden berattigad att sdga upp avtalet
att upphora i fortid,

1. om hyresgésten, nar det géller en bostadsldgenhet, dréjer med att
betala hyran mer 4n en vecka efter forfallodagen och ndgot annat inte foljer
av 55 e § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgésten, nér det giller en lokal, dréjer med att betala hyran
mer an tvé vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten, niar det géller en bostadslidgenhet, utan behdvligt
samtycke eller tillstdnd Gverlater hyresrétten, annars sétter ndgon annan i
sitt stille eller uppléter lagenheten i andra hand och inte kan visa ndgon
giltig ursdkt,

4. om hyresgisten, nar det giller en lokal, utan behovligt samtycke eller
tillstand Gverlater hyresrétten, annars sétter ndgon annan i sitt stille eller
upplater lagenheten i andra hand och inte efter tillsdgelse utan dr6jsmal
antingen gor réttelse eller ansoker om tillstand och far ansdkan beviljad,

5. om hyresgisten, nédr det géller en bostadsldgenhet, lamnar eller tar
emot en sdrskild ersittning for dverlatelse av hyresrétten till ligenheten,
eller begir sirskild ersittning for dverlatelse av hyresrétten eller for upp-
latelse av ldgenheten eller en del av den,

6. om hyresgésten, nir det giller en bostadsldgenhet, vid upplatelse av
lagenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte &r skilig enligt
55 § fjarde stycket och inte kan visa ndgon giltig ursékt,

7. om lagenheten anvinds i strid med 23 eller 41 § och hyresgésten inte
efter tillsdgelse gor réttelse utan drojsmal,

8. om hyresgésten eller ndgon annan, till vilken hyresrétten Gverlatits
eller lagenheten upplatits, genom vardsloshet ar vallande till att ohyra fore-
kommer i ldgenheten eller genom att inte underrétta hyresvérden om detta
bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

9. om ldgenheten vanvardas pa nagot annat sitt eller hyresgésten eller
nagon annan, till vilken hyresrétten dverlatits eller ldgenheten upplatits,
asidositter nagot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvéndning av
lagenheten eller inte haller den tillsyn som krévs enligt nimnda paragraf
och rittelse inte gors utan drojsmal efter tillsdgelse,

10. om tilltrdde till 1dgenheten végras i strid med 26 § och hyresgésten
inte kan visa nagon giltig ursakt,

! Senaste lydelse 2019:533.
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11. om hyresgésten asidosatter en avtalsenlig skyldighet som gar utéver
hyresgéstens skyldigheter enligt detta kapitel och det maste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvarden att skyldigheten fullgérs, eller

12. om ldagenheten helt eller till vdsentlig del anvénds for sddan narings-
verksambhet eller liknande verksamhet som ar brottslig eller dér brottsligt
forfarande ingar till en inte ovésentlig del eller anvénds for tillfalliga
sexuella forbindelser mot erséttning.

I fall da hyran ska betalas i forskott for langre tid 4n en manad géller
forsta stycket 2 endast om hyresgasten drojer med att betala den pa kalen-
derménaden beldpande hyran mer 4n tva vardagar efter ménadens borjan
eller, i frdga om hyran for forsta kalendermanaden under hyresforhallan-
det, efter forfallodagen.

Ett hyresavtal som géller bostadslédgenhet fir inte sdgas upp enligt forsta
stycket 9 pa grund av storningar i boendet forrén socialndmnden under-
rattats enligt 25 § andra stycket.

Om det ar fraga om sérskilt allvarliga stérningar i boendet giller forsta
stycket 9 d&ven om négon tillsédgelse om rittelse inte har gjorts. Vid sddana
storningar far ett hyresavtal som géller bostadsldgenhet sdgas upp utan
foregdende underrittelse till socialndmnden. En kopia av uppsédgningen
ska dock skickas till socialndmnden. Det som nu har foreskrivits om
sarskilt allvarliga storningar giller inte om det &r ndgon till vilken lagen-
heten har upplatits i andra hand med hyresvirdens samtycke eller hyres-
ndmndens tillstdnd som asidosétter ndgot av det som ska iakttas enligt 25 §
vid anvéndning av lagenheten eller inte haller den tillsyn som kravs enligt
namnda paragraf.

Hyresritten ar inte forverkad om
det som ligger hyresgésten till last

Hyresritten ér inte forverkad om
det som ligger hyresgésten till last

ar av ringa betydelse. Vid bedom-
ningen ska det sdrskilt beaktas om
det som ligger hyresgisten till last
har sin grund i att en nirstdende
eller tidigare nérstdende har utsatt
hyresgésten eller ndgon i hyres-
géstens hushall for brott.

ar av ringa betydelse eller om ett
forverkande skulle vara oskdiligt
mot hyresgdsten med hdnsyn till att
det som ligger hyresgisten till last
har sin grund i att en nirstdende
eller tidigare nérstdende har utsatt
hyresgésten eller ndgon i hyres-
géstens hushall for brott.

Om avtalet sdgs upp pa grund av forverkande har hyresvérden ratt till

skadestand.

47 §2

Om liagenheten har hyrts gemen-
samt av flera som inte gemensamt
har rétt till forlingning av hyres-
avtalet pa grund av att en av dem
sagt upp hyresavtalet eller till foljd
av nagon annan omstdndighet som
hénfor sig till endast en av dem, ar
en medhyresgdst beréttigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del,

2 Senaste lydelse 2019:533.

Om lagenheten har hyrts gemen-
samt av flera som inte gemensamt
har rétt till forlingning av hyres-
avtalet pa grund av att en av dem
sagt upp hyresavtalet eller till f61jd
av nagon annan omstdndighet som
hanfor sig till endast en av dem, ar
en medhyresgést berittigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
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om hyresvarden skiligen kan noja
sig med honom eller henne som
hyresgést. Detta géller inte nédr
hyresritten ar forverkad utan att
hyresvérden har sagt upp avtalet att
upphoéra i fortid. Om medhyresgés-
ten &r make eller sambo till den som
sagt upp avtalet eller pd annat satt
foranlett att hyresgisterna inte
gemensamt har rétt till forléngning
av avtalet, har maken eller sambon
en sadan ratt till forlingning dven
nir hyresritten ar forverkad pa
nagon annan grund &n drojsmaél
med betalning av hyran. Detta
géller ocksa ndr hyresvdrden har
sagt upp hyresavtalet att upphora i
fortid pa grund av forverkandet.
Om en hyresgést, som ér gift eller
samboende och vars make eller
sambo inte har del i hyresritten,
sdger upp hyresavtalet eller vidtar
nagon annan atgérd for att fa det att
upphora eller om han eller hon i
annat fall inte har rdtt till forlang-
ning av avtalet, har maken eller
sambon, om han eller hon har sin
bostad i ldgenheten, rétt att dverta
hyresrétten och fa hyresavtalet for-
langt for egen del, under forutsitt-
ning att hyresviarden skéligen kan
noja sig med honom eller henne
som hyresgist. Detta géller ockséa
nér hyresvirden har sagt upp hyres-
avtalet pd grund av forverkande.
Har hyresgésten avlidit, har hans
eller hennes efterlevande make eller
sambo samma ritt till forléngning,
om doddsboet saknar sddan ritt och
detta inte har foranletts av den efter-
levande maken eller sambon.
Bestdmmelserna 1 49-52 §§, 55§
samt 55 e § femte—sjunde styckena
om hyresgést géller dven i friga om
hyresgésts make och sambo.

om hyresvirden skéligen kan godta
honom eller henne som hyresgist.
Detta géller inte ndr hyresrétten ar
forverkad utan att hyresvdrden har
sagt upp avtalet att upphora i fortid.
Om medhyresgésten dr make eller
sambo till den som sagt upp avtalet
eller pd annat sétt foranlett att
hyresgésterna inte gemensamt har
ratt till forlaingning av avtalet, har
maken eller sambon en sidan ritt
till forlangning &ven nér hyresrétten
ar forverkad p& nagon annan grund
dn drojsmadl med betalning av
hyran. Detta géller ocksé nér hyres-
véarden har sagt upp hyresavtalet att
upphora i fortid pa grund av for-
verkandet.

Om en hyresgést, som ar gift eller
samboende och vars make eller
sambo inte har del i hyresritten,
sdger upp hyresavtalet eller vidtar
nagon annan atgérd for att fa det att
upphora eller om han eller hon i
annat fall inte har ratt till forléng-
ning av avtalet, har maken eller
sambon, om han eller hon har sin
bostad i ldgenheten, rétt att Gverta
hyresrétten och fa hyresavtalet for-
langt for egen del, under forutsétt-
ning att hyresvdrden skiligen kan
godta honom eller henne som
hyresgést. Detta géller ocksd nér
hyresvirden har sagt upp hyres-
avtalet pd grund av forverkande.
Har hyresgésten avlidit, har hans
eller hennes efterlevande make eller
sambo samma rétt till forléngning,
om dddsboet saknar sddan rétt och
detta inte har foranletts av den efter-
levande maken eller sambon.
Bestdmmelserna 1 49-52 §§, 55§
samt 55 e § femte—sjunde styckena
om hyresgést géller dven i friga om
hyresgists make och sambo.

Om den omstindighet som hyres-
virden dberopar for att inte godta
ndgon som hyresgdst enligt denna
paragraf har sin grund i att en
ndrstdende eller tidigare ndrstd-
ende har utsatt denne, eller ndgon i



dennes hushdll, for brott, ska detta Prop. 2023/24:112
beaktas som skdl for att personen Bilaga 4
ska godtas som hyresgdst. Ar den
omstindighet som hyresvdrden i ett
sddant fall dberopar hénforlig till
personens ekonomiska forhdllan-
den, ska det sdrskilt beaktas till
personens fordel att han eller hon
har beviljats ekonomiskt stéd for
sitt boende eller fatt sdikerhet ut-
stdlld av kommunen for sitt full-
gorande av hyresavtalet.
Forlangs ett hyresavtal i fall som avses i andra stycket, svarar bada

makarna eller samborna respektive den efterlevande maken eller sambon

och den avlidne makens eller sambons dédsbo for forpliktelserna enligt

avtalet for tiden fore forldngningen, om inte annat har avtalats med hyres-

vérden.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2024.

2. De nya bestdammelserna tillimpas &ven i friga om hyresavtal som har
ingatts fore ikrafttradandet. De tillimpas dock inte i mal och drenden som
har inletts fore ikrafttrddandet.
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Forteckning over remissinstanser

Efter remiss har yttrande 6ver SOU 2023:57 och Ds 2023:18 inkommit fran
Barnombudsmannen, Borlinge kommun, Bords kommun, Botkyrka
kommun, Boverket, Brottsforebyggande radet, Diskrimineringsombuds-
mannen, Domstolsverket, Ekobrottsmyndigheten, Eksj6 kommun, Eskils-
tuna kommun, Fastighetsdgarna Sverige, Gévle kommun, Goteborgs
kommun, Helsingborgs kommun, HSB Riksférbund, Hultsfreds kommun,
Hyresgistforeningen, Hyresndmnden i Goteborg, Hyresndmnden i Jon-
koping, Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i Umea, Institutet for
ménskliga réttigheter, Integritetsskyddsmyndigheten, Jimstilldhetsmyndig-
heten, Kronofogdemyndigheten, Kungsbacka kommun, Link&pings
kommun, Linkdpings tingsréitt, LinkOpings universitet (Barnafrid —
Nationellt centrum for kunskap om vald mot barn), Luled kommun, Léns-
styrelsen i Stockholms 1én, Léansstyrelsen i Visterbottens ldn, Lansstyrelsen
i Ostergdtlands 1in (Nationellt centrum mot hedersrelaterat vald och for-
tryck), Malmé kommun, Malmé tingsrétt, Migrationsverket, Myndigheten
for delaktighet, Myndigheten for familjerétt och fordldraskapsstod, Polis-
myndigheten, Regelradet, Riksbyggen, Riksorganisationen for kvinnojourer
och tjejjourer i Sverige, Rddda Barnen, Skatteverket, Socialstyrelsen,
Sollentuna kommun, Stockholms kommun, Stockholms wuniversitet
(juridiska fakulteten), Sundsvalls kommun, Sundsvalls tingsritt, Svea
hovritt, Svensk Forsdkring, Svensk Handel, Sveriges advokatsamfund,
Sveriges Allménnytta, Sveriges forenade studentkarer, Sveriges Kommuner
och Regioner, Sveriges Stadsmissioner, Sodertilje kommun, Sédertdrns
tingsritt, Unizon, Uppsala kommun, Visterds kommun, Orebro kommun
och Aklagarmyndigheten.

Dérutdver har yttrande inkommit frén Brottsofferjouren Sverige, Einar
Mattson AB, Famna, MKB Fastighets AB och Rikshem AB.

Foljande remissinstanser har inte svarat eller angett att de avstar fran att
lamna nagra synpunkter: Arvika kommun, Bris — Barnens rétt i samhéllet,
Funktionssitt Sverige, Gotlands kommun, Géllivare kommun, Landskrona
kommun, Norrkdpings kommun, Pensionérernas riksorganisation (PRO),
Skellefted kommun, Stiftelsen Tryggare Sverige, Svenska Roda Korset,
Svenskt Naringsliv, Soderhamns kommun, Uppsala universitet (institutet for
fastighetsrittslig forskning och juridiska institutionen), Vilhelmina
kommun, Vianersborgs kommun och Vixjé kommun.



Lagrédsremissens lagforslag

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Hérigenom foreskrivs i friga om jordabalken!
dels att 12 kap. 20, 25, 26, 41-43, 47, 63, 72 och 73 §§ ska ha foljande

lydelse,
dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 12 kap. 25 a-25 ¢ §§, av
foljande lydelse.
12 kap.
20§

Har avtal ¢ trdiffats om tiden for
betalning av hyra som skall utgd i
pengar, skall hyran betalas senast
sista vardagen fore varje kalender-
ménads bdrjan eller, om hyran
berdknas for kortare tid 4n en manad,
senast sista vardagen fore borjan av
den tid for vilken hyran berdknas. For
bostadsldgenhet far dock den hyra
som beldper pd en annan kalender-
manad &n den forsta betalas senast
sista vardagen fore ménadens borjan,
dven om avtal trdffats om tidigare
forfallodag.

Hyran skall betalas i hyresvérdens
hemvist eller under annan adress som
anvisas av honom. Betalning fér
alltid ske genom postanvisning, post-
giro eller bankgiro. Skall hyran
betalas pa en ort utom riket, ar hyres-
varden skyldig att svara for de
sdrskilda kostnader detta medfor.

Om hyresgésten betalar hyran pa
post- eller bankkontor, anses be-
loppet ha kommit hyresvirden till
handa omedelbart vid betalningen.
Lémnar hyresgdsten ett betal-
ningsuppdrag pa hyran till bank-,
post- eller girokontor anses beloppet
ha kommit hyresvérden till handa nér
betalningsuppdraget togs emot av det
formedlande kontoret.

Om avtal inte har ingdtts om tiden for
betalning av hyra i pengar, ska hyran
betalas senast sista vardagen fore
varje kalendermanads borjan eller,
om hyran beriknas for kortare tid dn
en manad, senast sista vardagen fore
borjan av den tid for vilken hyran
berdknas. For bostadsligenhet far
dock den hyra som avser en annan
kalendermanad &n den forsta betalas
senast sista vardagen fore ménadens
borjan, dven om tidigare forfallodag
har avtalats.

Hyran ska betalas i hyresvirdens
hemvist eller under annan adress som
anvisas av denne. Betalning far alltid
ske genom en bank eller ndgon
annan liknande betalningsformed-
lare. Om hyran ska betalas pé en ort
utanfor Sverige, ar hyresvérden skyl-
dig att svara for de sdrskilda kost-
nader detta medfor.

Om hyresgésten betalar hyran pa
bankkontor, anses beloppet ha
kommit hyresvérden till handa omed-
elbart vid betalningen. Lémnar
hyresgésten ett betalningsuppdrag pa
hyran till en bank eller nagon annan
liknande betalningsformedlare anses
beloppet ha kommit hyresvarden till
handa nér betalningsuppdraget togs
emot.

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.
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25§

Ndr hyresgiisten anvinder liigenheten
skall han se till att de som bor i
omgivningen inte utsdtts for stor-
ningar som i sddan grad kan vara
skadliga for hdlsan eller annars for-
sdmra deras bostadsmiljé att de inte
skdligen bor talas (storningar i boen-
det). Hyresgdsten skall vid sin
anvindning av ldgenheten ocksd i
ovrigt iaktta allt som fordras for att
bevara sundhet, ordning och gott
skick inom fastigheten. Hyresgdsten
skall halla noggrann tillsyn over att
detta ocksd iakttas av dem for vilka
han svarar enligt 24 § forsta stycket.

Om det forekommer storningar i
boendet, skall hyresvirden ge
hyresgdsten tillsdigelse att se till att
storningarna omedelbart upphér
samt, om denne dr en bostadshyres-
gdst, underrdtta socialndmnden i
den kommun dir ldgenheten dr beld-
gen om storningarna.

Andra stycket gdller inte om
hyresvirden sdger upp hyresavtalet
med anledning av att storningarna dr
sarskilt allvarliga med hdnsyn till
deras art eller omfattning (sdrskilt
allvarliga stérningar i boendet).

Om hyresgdsten vet eller har
anledning att misstinka att ett
foremdl dr behdftat med ohyra fir
detta inte tas in i ldgenheten.

2 Senaste lydelse 1993:400.

Hyresgdsten ska se till att det som
krdvs for att bevara trygghet,
sundhet, ordning och gott skick inom
fastigheten inte dsidosdtts ndr han
eller hon anvinder ligenheten
(bristande skdtsamhet).

Hyresgdsten ska vid sin anvind-
ning av ldgenheten ocksa se till att
de som bor i omgivningen inte ut-
sdtts for stérningar som i sddan
grad kan vara skadliga for hélsan
eller annars forsimra deras
bostadsmiljé att de inte skdligen
bor tdalas (storningar i boendet).

Med storningar i boendet likstdlls
att hyresgdsten begdr brott, om
brottsligheten dr dgnad att medfora
en sddan forsdmring av ndrmiljon
som inte skdligen bor tdilas av dem
som bor i ldgenhetens omgivning.
Ndr det finns bestimmelser om sdr-
skilt allvarliga storningar i boendet
tillimpas dessa i stdllet.

25ay§

Om det forekommer bristande skot-
samhet eller storningar i boendet,
ska hyresvirden uppmana hyres-
gdsten att se till att beteendet
omedelbart upphér och, om denne
dr en bostadshyresgdst, underrdtta
socialndmnden i den kommun ddr
ldgenheten dr beldgen.



Forsta stycket giller inte om
hyresvirden séger upp hyresavtalet
med anledning av bristande skot-
samhet som med hdnsyn till dess art
eller omfattning dr sérskilt allvarlig
(sdrskilt allvarlig bristande skét-
samhet) eller med anledning av stor-
ningar i boendet som dr sdrskilt
allvarliga (sdrskilt allvarliga stor-
ningar i boendet).

25b§

Hyresgdisten ska halla noggrann
tillsyn éver att de personer som han
eller hon svarar for enligt 24 § forsta
stycket inte gor sig skyldiga till bris-
tande skétsamhet eller storningar i
boendet.

25c¢§

Om hyresgdsten vet eller har anled-
ning att misstinka att det finns
ohyra pd ett foremdl, far det inte tas
in i ldgenheten.

26§

Hyresvérden har rétt att utan uppskov
fa tilltrade till ligenheten for att utva
nddvéndig tillsyn eller utfora for-
battringsarbeten som inte kan
uppskjutas utan skada. Nir ldgen-
heten ar ledig till uthyrning, &r hyres-
gasten skyldig att lata den visas pa
lamplig tid.

Efter tillsédgelse minst en ménad i
forvég far hyresvérden i lagenheten
lata utféra mindre bradskande for-
battringsarbeten som inte vallar
vésentligt hinder eller men i
nyttjanderatten. Sddana arbeten fér
dock inte utan hyresgistens med-
givande utféras under den sista
ménad som hyresforhallandet bestar.
Vill hyresvirden utfora annat arbete
i lagenheten, far hyresgisten inom
en vecka fran det att han fick med-
delande om detta sdga upp avtalet

3 Senaste lydelse 1991:850.

Hyresvérden har pd begdran ritt att
utan uppskov fa tilltrdde till ldgen-
heten for att utdva nodvindig tillsyn
av ldgenheten eller hur den anvinds,
eller utfora forbattringsarbeten som
inte kan skjutas upp utan skada. Nér
lagenheten &r ledig till uthyrning, &r
hyresgésten skyldig att lata den visas
pé lamplig tid.

Efter tillsdgelse minst en ménad i
forvég far hyresvérden i lagenheten
lata utfora mindre bradskande for-
battringsarbeten som inte vallar
vésentligt hinder eller men i
nyttjanderétten. Sddana arbeten fér
dock inte utforas utan hyresgdstens
medgivande under den sista ménad
som hyresforhallandet bestar. Vill
hyresvirden utféra annat arbete i
lagenheten, far hyresgésten inom en
vecka fran det att han eller hon fick
meddelande om detta sdga upp
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till upphorande. Sédant arbete fér
inte utan hyresgdstens medgivande
paborjas forrdn avtalet sdlunda
kunnat  bringas att upphdra.
Bestimmelserna i detta stycke
géller inte arbete som hyresvérden
har utfast sig att utfora at hyres-
gisten eller som han genom ett
atgardsforelaggande har dlagts att
utfora.

I fall som anges i forsta eller andra
stycket skall hyresvérden tillse att
hyresgésten ej fororsakas storre
oldgenhet 4n nodvéndigt. Skada som
fororsakas hyresgdsten genom ar-
bete som avses i andra stycket skall
ersdttas av hyresvirden, d&ven om
skadan icke beror pa hans for-
summelse.

Hyresgiisten ar skyldig att tila
inskrdnkningar i nyttjanderétten,
som foranleds av nddvéndiga at-
gérder for att utrota ohyra i fastig-
heten, &ven om den av honom hyrda
ldgenheten inte besviras av ohyra.
Ddrvid giller 17 § andra stycket.

Underlater hyresgésten att bereda
hyresvérden tilltride till ligenheten
nédr denne har ritt till det, far krono-
fogdemyndigheten meddela sérskild
handrackning. Ifriga om sadan
handrickning finns bestimmelser i
lagen (1990:746) om betalnings-
foreldggande och handrackning.

41
Hyresgisten far inte inrymma
utomstéende personer i lagenheten,
om det kan medfora men for hyres-
vdrden.

avtalet till upphorande. Sadant
arbete far inte pabdrjas fore den
tidpunkt som hyresgdsten kunnat
sdga upp avtalet till, om inte hyres-
gdsten medger det. Bestimmel-
serna 1 detta stycke géller inte
arbete som hyresvérden har utfést
sig att utfora &t hyresgésten eller
som hyresvirden genom ett At-
girdsforeldggande har &lagts att
utfora.

I fall som anges i forsta eller andra
stycket ska hyresvéirden se fll att
hyresgisten inte drabbas av storre
oldgenhet &n nodvandigt. Hyres-
vdrden ska ersdtta hyresgdsten for
skada som orsakas genom arbete
som avses 1 andra stycket, &ven om
skadan inte beror pa dennes for-
summelse.

Hyresgésten ar skyldig att téla
inskriankningar i nyttjanderitten, som
foranleds av nddvandiga atgérder for
att utrota ohyra i fastigheten, &ven om
hyresgistens ldgenhet inte besvéras
av ohyra. Dd giller 17§ andra
stycket.

Om hyresgésten inte ger hyres-
vérden tilltrdde till ldgenheten nér
denne har ratt till det, far Krono-
fogdemyndigheten besluta om sér-
skild handréckning. I friga om sédan
handrickning finns bestimmelser i
lagen (1990:746) om betalningsfore-
laggande och handréckning.

§
Hyresgisten far inte inrymma
utomstéende personer i ldgenheten i
en utstrdckning som hyresvirden
inte skdligen ska behova godta. Vid
bedomningen ska det sdrskilt beak-
tas

— om det bor fler personer i ligen-
heten dn vad den dr anpassad for
med hdnsyn till storlek och utform-
ning i ovrigt,

—hur lang tid utomstdende per-
soner inrymts i ldgenheten,

— boendeforhdllandena i ovrigt,
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—risken for att forvaltningen av
fastigheten forsvaras eller fordyras,

—risken for att andra boende ut-
sdtts for storningar eller andra old-
genheter.

42 §*
Hyresritten &dr forverkad och hyresvérden berittigad att sédga upp avtalet
att upphora i fortid,

1. om hyresgésten, nir det giller en bostadsligenhet, dréjer med att
betala hyran mer &n en vecka efter forfallodagen och nagot annat inte foljer
av 55 e § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgisten, nir det giller en lokal, drojer med att betala hyran
mer dn tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgésten, nar det géller en bostadsldgenhet, utan behovligt
samtycke eller tillstind &verlater hyresratten, annars sétter ndgon annan i
sitt stdlle eller uppléter ldgenheten i andra hand och inte kan visa ndgon
giltig ursékt,

4. om hyresgésten, nér det giller en lokal, utan behovligt samtycke eller
tillstdnd dverlater hyresritten, annars sédtter ndgon annan 1i sitt stélle eller
upplater ldgenheten i andra hand och inte efter tillsdgelse utan dr6jsmal
antingen gor rittelse eller ansdker om tillstdnd och far ansdkan beviljad,

5. om hyresgisten, nér det giller en bostadsldgenhet, lamnar eller tar
emot en sérskild ersittning for dverlatelse av hyresritten till ligenheten,
eller begir sdrskild erséttning for overlatelse av hyresrétten eller for
upplételse av lagenheten eller en del av den,

6. om hyresgéisten, nir det géller en bostadsldgenhet, vid upplatelse av
lagenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte &r skilig enligt
55 § fjarde stycket och inte kan visa nadgon giltig ursékt,

7. om ldgenheten anvands i strid
med 23 eller 41 § och hyresgésten
inte efter tillsdgelse gor rittelse
utan drojsmal,

7. om ldgenheten anvands i strid
med 23 eller 41 § och hyresgésten
inte efter uppmaning gor rittelse
utan drojsmal,

8. om hyresgésten eller ndgon annan, till vilken hyresritten overlatits
eller lagenheten upplatits, genom vérdsloshet dr vallande till att ohyra
forekommer i ldgenheten eller genom att inte underritta hyresvirden om
detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

9.om ldgenheten vanvéardas pa
nagot annat sitt eller hyresgisten
eller ndgon annan, till vilken hyres-
ritten dverlatits eller lagenheten upp-
latits, dsidosdtter ndgot av det som
ska iakttas enligt 25 § vid anvdnd-
ning av ldgenheten eller inte héller
den tillsyn som krévs enligt ndmnda
paragraf och réttelse inte gors utan
drojsmal efter tillscigelse,

4 Senaste lydelse 2019:533.

9.om ldgenheten vanvardas pa
nagot annat sitt eller hyresgésten
eller ndgon annan, till vilken hyres-
ritten Overlatits eller ldgenheten
upplétits, gor sig skyldig till bristande
skotsamhet eller storningar i boendet
eller inte héller den tillsyn som krévs
enligt 25 b § och rittelse inte gors
utan drojsmal efter uppmaning,
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10. om tilltrade till 1dgenheten végras i strid med 26 § och hyresgisten
inte kan visa nagon giltig ursékt,

11. om hyresgisten asidositter en avtalsenlig skyldighet som gér utdver
hyresgéstens skyldigheter enligt detta kapitel och det maste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvarden att skyldigheten fullgors, eller

12. om ldgenheten helt eller till
vdsentlig del anvands for sdadan
ndringsverksamhet eller liknande
verksamhet som dr brottslig eller ddir
brottsligt forfarande ingdr till en inte
ovdsentlig del eller anvinds for
tillfilliga sexuella forbindelser mot
ersdttning.

12. om lidgenheten eller utrymme
som hor till den anvinds for att
begd allvarlig brottslighet eller for
att begd brott vanemdssigt eller i
storre omfattning.

I fall d& hyran ska betalas i forskott for langre tid &n en ménad géller
forsta stycket 2 endast om hyresgisten drdjer med att betala den pa
kalenderménaden belopande hyran mer &n tva vardagar efter ménadens
borjan eller, i friga om hyran for forsta kalenderménaden under
hyresforhallandet, efter forfallodagen.

Ett hyresavtal som géller bostads-
lagenhet far inte ségas upp enligt
forsta stycket 9 pd grund av stor-
ningar i boendet forrdn socialnimn-
den underréttats enligt 25 § andra
stycket.

Om det ar fraga om sérskilt all-
varliga storningar i boendet géller
forsta stycket9 dven om nagon
tillsdgelse om rattelse inte har
gjorts. Vid sadana storningar far ett
hyresavtal som giller bostadsli-
genhet sdgas upp utan foregéende
underrittelse till socialndmnden. En
kopia av uppsédgningen ska dock
skickas till socialndmnden. Det som
nu har foreskrivits om sdrskilt all-
varliga storningar gdller inte om
det dr ndgon till vilken ldgenheten
har uppldtits i andra hand med
hyresvdrdens samtycke eller hyres-
namndens tillstand som dsidosdtter
ndgot av det som ska iakttas enligt
25 § vid anvindning av ldgenheten
eller inte hadller den tillsyn som krdvs
enligt ndmnda paragraf.

Hyresrétten dr inte forverkad om
det som ligger hyresgisten till last
ar av ringa betydelse. Vid bedom-
ningen ska det sdrskilt beaktas om
det som ligger hyresgésten till last
har sin grund i att en nérstdende
eller tidigare nirstdende har utsatt

Ett hyresavtal som géller bostads-
lagenhet far inte ségas upp enligt
forsta stycket 9 pa grund av bristande
skotsamhet eller storningar i boendet
forrdn socialndimnden underréttats
enligt 25 a §.

Om det ar fraga om sdrskilt all-
varlig bristande skétsamhet eller
sarskilt allvarliga strningar i boen-
det giller forsta stycket 9 d&ven om
nagon tillsdgelse om rittelse inte har
gjorts. Hyresavtalet for en bostads-
lagenhet fdr da sigas upp utan fore-
géende underrittelse till socialndmn-
den men en kopia av uppsédgningen
ska skickas till socialndmnden. En
tillsdigelse om rittelse och under-
rdttelse till socialndmnden ska alltid
ldmnas om det dr ndgon till vilken
ldgenheten har upplatits i andra
hand med hyresvirdens samtycke
eller hyresndamndens tillstand som
gor sig skyldig till sdadant dsidosdt-
tande eller inte haller den tillsyn som
krdvs enligt 25 b §.

Hyresritten 4r inte forverkad om
det som ligger hyresgésten till last
ar av ringa betydelse. Detsamma
gdller om ett forverkande dr oskd-
ligt med hdnsyn till att det som
ligger hyresgéasten till last har sin
grund i att en nérstdende eller



hyresgésten eller nigon i hyres-
géstens hushall for brott.

tidigare nérstdende har utsatt hyres-
gésten eller nadgon i hyresgéstens
hushall for brott.

Om avtalet sdgs upp pa grund av forverkande har hyresvérden ritt till

skadestand.

43§

Om hyresrétten ar forverkad pa
grund av ett forhallande som avses
142 § forsta stycket 1,2,4,7, 9 eller
10 men en rittelse gors innan
hyresvirden har sagt upp avtalet,
kan hyresgésten inte skiljas fran
lagenheten pa den grunden. Detta
giller dock inte om hyresrdtten ar
forverkad péd grund av sarskilt
allvarliga storningar 1 boendet.
Hyresgisten far inte heller skiljas
fran ldgenheten om hyresvérden
inte har sagt upp avtalet inom tva
manader frén det att hyresvirden
fick vetskap om ett forhallande som
avses 142 § forsta stycket 8 eller 11
eller hyresviarden inte inom tva
manader fran det att hyresvirden
fick vetskap om ett forhallande som
avses 142 § forsta stycket 4 sagt till
hyresgésten att gora réttelse.

Om hyresrétten dr forverkad pa
grund av ett forhéllande som avses
142 § forsta stycket 1,2,4,7, 9 eller
10 men en rittelse gors innan
hyresvirden har sagt upp avtalet,
kan hyresgésten inte skiljas frén
lagenheten pa den grunden. Detta
géller dock inte om hyresrétten &r
forverkad pa grund av sdrskilt
allvarlig bristande skétsamhet eller
sarskilt allvarliga storningar i
boendet. Hyresgésten far inte heller
skiljas fran ldgenheten om hyres-
viarden inte har sagt upp avtalet
inom tvd manader frdn det att
hyresvéirden fick vetskap om ett
forhallande som avses i 42 § forsta
stycket 8 eller 11 eller hyresvérden
inte inom tvd manader fran det att
hyresviarden fick vetskap om ett
forhallande som avses i 42 § forsta
stycket 4 uppmanat hyresgésten att
gora rittelse.

Om hyresrétten ér forverkad pa grund av ett forhéllande som avses i 42 §
forsta stycket 3 eller 6 kan hyresgisten skiljas fran lagenheten endast om
hyresvérden har sagt upp avtalet inom sex méanader fran det att hyresvirden
fick vetskap om forhallandet, dock senast sex ménader efter att det forver-
kandegrundande forhéllandet upphdrde. Om hyresrétten ar forverkad pa
grund av ett forhdllande som avses i 42 § forsta stycket 5 kan hyresgésten
skiljas fran lagenheten endast om hyresvérden har sagt upp avtalet inom sex
ménader fran det att hyresvérden fick vetskap om forhéallandet, dock senast
fem ar efter att den sérskilda ersittningen ldmnades, togs emot eller begér-
des.

En hyresgist kan skiljas fran
lagenheten pa grund av ett for-
hallande som avses i 42 § forsta
stycket 12 endast om hyresvérden
har sagt upp avtalet inom tvd
maénader fran det att hyresvédrden
fick vetskap om forhallandet. Om
den brottsliga verksamheten har an-

3 Senaste lydelse 2019:523.

En hyresgidst kan skiljas fran
lagenheten pa grund av ett for-
hallande som avses i 42 § forsta
stycket 12 endast om hyresvérden
har sagt upp avtalet inom sex
maénader frén det att hyresvdrden
fick vetskap om forhéllandet. Om
brottsligheten har angetts till atal
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getts till atal eller om en forunder-
sokning har inletts inom samma tid
har hyresvdarden dock kvar sin rétt
att sdga upp avtalet till dess att tva
ménader har gatt fran det att domen
i brottmalet fick laga kraft eller det
rittsliga forfarandet avslutades pa
nagot annat satt.

eller om en forundersdkning har
inletts inom samma tid har hyres-
véarden dock kvar sin ritt att sdga
upp avtalet till dess att sex manader
har gatt fran det att domen i
brottmalet fick laga kraft eller det
rattsliga forfarandet avslutades pa
nagot annat sitt.

47 §¢

Om lagenheten har hyrts gemen-
samt av flera som inte gemensamt
har ratt till forlangning av hyres-
avtalet pd grund av att en av dem
sagt upp hyresavtalet eller till f61jd
av nagon annan omstidndighet som
hanfor sig till endast en av dem, ar
en medhyresgést beréttigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
om hyresvirden skiligen kan noja
sig med honom eller henne som
hyresgést. Detta géller inte nér
hyresrétten ar forverkad utan att
hyresvérden har sagt upp avtalet att
upphora i fortid. Om medhyres-
gésten dr make eller sambo till den
som sagt upp avtalet eller pa annat
sdtt foranlett att hyresgésterna inte
gemensamt har ritt till forlangning
av avtalet, har maken eller sambon
en sadan ratt till férlingning dven
nir hyresritten ar forverkad pa
nagon annan grund &n drdjsmaél
med betalning av hyran. Detta
giller ocksd nér hyresviarden har
sagt upp hyresavtalet att upphora i
fortid pa grund av forverkandet.
Om en hyresgist, som ar gift eller
samboende och vars make eller
sambo inte har del i hyresritten,
sdger upp hyresavtalet eller vidtar
nagon annan atgéird for att fa det att
upphora eller om han eller hon i
annat fall inte har rétt till forldng-
ning av avtalet, har maken eller
sambon, om han eller hon har sin
bostad i ldgenheten, rétt att overta
hyresriatten och fa hyresavtalet

¢ Senaste lydelse 2019:533.

Om lagenheten har hyrts gemen-
samt av flera som inte gemensamt
har rétt till forlangning av hyres-
avtalet pa grund av att en av dem
sagt upp hyresavtalet eller till f61jd
av nadgon annan omstdndighet som
hanfor sig till endast en av dem, &r
en medhyresgést beridttigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
om hyresvirden skéligen kan godta
honom eller henne som hyresgést.
Detta giller inte nir hyresritten ar
forverkad utan att hyresvirden har
sagt upp avtalet att upphora i fortid.
Om medhyresgésten dr make eller
sambo till den som sagt upp avtalet
eller pd annat sitt foranlett att
hyresgésterna inte gemensamt har
ratt till forlangning av avtalet, har
maken eller sambon en sadan rétt
till forlingning dven néir hyresrétten
ar forverkad pé ndgon annan grund
dn drojsmal med betalning av
hyran. Detta giller ocksa nér hyres-
varden har sagt upp hyresavtalet att
upphora i fortid pad grund av for-
verkandet.

Om en hyresgist, som dr gift eller
samboende och vars make eller
sambo inte har del i hyresritten,
sdger upp hyresavtalet eller vidtar
nagon annan atgard for att fa det att
upphora eller om han eller hon i
annat fall inte har rétt till forléng-
ning av avtalet, har maken eller
sambon, om han eller hon har sin
bostad i ldgenheten, rétt att dverta
hyresriatten och fad hyresavtalet



forldngt for egen del, under forut-
sittning att hyresvdrden skiligen
kan ndja sig med honom eller henne
som hyresgist. Detta giller ocksa
nér hyresvirden har sagt upp hyres-
avtalet pa grund av forverkande.
Har hyresgésten avlidit, har hans
eller hennes efterlevande make eller
sambo samma rétt till forlangning,
om dodsboet saknar sddan ritt och
detta inte har foranletts av den efter-
levande maken eller sambon.
Bestimmelserna i 49-52 §§, 55§
samt 55 e § femte—sjunde styckena
om hyresgést géller dven i fraga om
hyresgésts make och sambo.

forlangt for egen del, under forut-
sittning att hyresvérden skiligen
kan godta honom eller henne som
hyresgist. Detta géller ocksd nér
hyresviarden har sagt upp hyres-
avtalet pa grund av forverkande.
Har hyresgisten avlidit, har hans
eller hennes efterlevande make eller
sambo samma rétt till férldngning,
om dodsboet saknar sddan rétt och
detta inte har foranletts av den
efterlevande maken eller sambon.
Bestammelserna i 49-52 §§, 55§
samt 55 e § femte—sjunde styckena
om hyresgist géller dven i frdga om
hyresgésts make och sambo.

Vid bedomningen av om hyres-
virden skdligen kan godta ndgon
som hyresgdst ska det som skl for
forlingning beaktas om denne,
eller nagon i dennes hushall, utsatts
for brott av en ndrstdende eller
tidigare ndrstdende. Det ska dd
sdrskilt beaktas till personens
fordel att han eller hon har beviljats
ekonomiskt stod for sitt boende
eller fatt sdkerhet utstdalld av
kommunen for sitt fullgbrande av
hyresavtalet.

Forlangs ett hyresavtal i fall som avses i andra stycket, svarar bada
makarna eller samborna respektive den efterlevande maken eller sambon
och den avlidne makens eller sambons dédsbo for forpliktelserna enligt
avtalet for tiden fore forlingningen, om inte annat har avtalats med hyres-

vérden.

63§

Ett meddelande som avses i 10§,
11§, 148, 18¢e§, 248§, 25 § andra
stycket, 33 §, 42 § forsta stycket 4, 7
eller 9, 44§, 46§ andra stycket,
46 a § andra stycket, 54 § eller 54 a §
ska anses lamnat nér det har avséants i
ett rekommenderat brev till mottaga-
rens vanliga adress. I fall som avses i
24§ ar det dock tillrdckligt att
meddelandet &r avsint pa nagot annat
andamalsenligt satt.

7 Senaste lydelse 2021:1097.

Ett meddelande som avses i 10§,
11§,148,18¢8§,248,25a§ forsta
stycket, 26 §, 33 §, 42 § forsta stycket
4, 7 eller 9, 44 §, 46 § andra stycket,
46 a § andra stycket, 54 § eller 54 a §
ska anses lamnat nér det har avsants i
ett reckommenderat brev till mottaga-
rens vanliga adress. I fall som avses i
24§ ar det dock tillrickligt att
meddelandet &r avsint pa nagot annat
dndamalsenligt stt.
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Om hyresgisten eller hyresvarden har ldmnat uppgift om en adress dit
meddelanden ska séndas, anses den som hans eller hennes vanliga adress.
Hyresgisten far dock alltid sinda meddelanden till den som 4r behorig att
ta emot hyra pa hyresvérdens vdgnar. Om hyresgisten inte har lamnat
nagon sérskild adressuppgift, far hyresvédrden sinda meddelanden till den

uthyrda ldgenhetens adress.

72 §8

Hyrestvister som ror storningar i
boendet skall handliggas sarskilt
skyndsamt.

Hyrestvister som ror storningar i
boendet, sdrskilt allvarlig bristande
skotsamhet och anvindning av
ldigenheten for att begd brott ska
handliggas sirskilt skyndsamt.

73 §°

I hyrestvister som avses 149, 54 eller
55f§ och i mal om atgérdsfore-
laggande enligt 11 § forsta stycket 5
eller 16 § andra stycket, om upprust-
ningsforeldggande  enligt 18 a—
18 ¢ §§, om tillstand till forbattrings-
och &ndringsatgirder enligt 18 d—
18 £ §§, om forbud mot sddana atgér-
der enligt 18 h §, om foreliggande
om nytt hyresavtal enligt 46 b § eller
om utddmande av vite enligt 62 § ska
vardera parten svara for sin ratte-
géngskostnad 1 hovrétten, om inte
ndgot annat foljer av 18kap. 6§
rdttegangsbalken.

I hyrestvister som avses i 49, 54 eller
55f§ och i mal om éatgérdsfore-
laggande enligt 11 § forsta stycket 5
eller 16 § andra stycket, om upprust-
ningsforeldggande  enligt 18 a—
18 ¢ §§, om tillstand till forbattrings-
och #ndringsatgirder enligt 18 d—
18 £ §§, om forbud mot sddana &tgér-
der enligt 18h §, om foreliggande
om nytt hyresavtal enligt 46 b § eller
om utdémande av vite enligt 62 § ska
vardera parten svara for sin ratte-
gangskostnad i hovrétten.

Om en part handlat pad ett sddant
sdtt som anges i 18 kap. 6 § rdtte-
gdngsbalken, far rdtten bestimma att
den parten ska ersitta de kostnader
som han eller hon har orsakat mot-
parten. Om partens stdillforetrddare,
ombud eller bitrdde har handlat pa
ett sadant scitt som anges i 18 kap. 7 §
rdttegangsbalken, far rdtten bestim-
ma att han eller hon tillsammans med
parten ska ersdtta sadana kostnader.

1. Denna lag trader i kraft den 31 maj 2024.
2. De nya bestimmelserna géller &ven for hyresavtal som har ingatts fore
ikrafttrddandet, om inte nagot annat framgar av 3-5.

8 Senaste lydelse 1993:400.
% Senaste lydelse 2021:1097.



3. Om forpliktelsen &sidosatts fore ikrafttridandet géller 12 kap. 25— Prop. 2023/24:112
25 ¢, 42 och 43 §§ i de dldre lydelserna. Bilaga 6

4.1 den utstrackning som utomstaende personer varit inrymda i lagen-
heten fore ikrafttradandet géller 12 kap. 41 § i den dldre lydelsen.

5. For mal och drenden som har inletts fore ikrafttridandet géller 42 §
femte stycket och 47 § i de éldre lydelserna.
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arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs i friga om lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresnimnder!

dels att 5,5 a, 13 b, 19 ¢ och 23 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas en ny paragraf, 5 b §, med foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

5 §?

Hyresndmnden ska besta av en lagfaren ordférande och tvé andra ledamoter,
om inte ndgot annat foljer av tredje stycket eller av 5 a §. Av de senare leda-
mdterna ska den ena vara vil fortrogen med forvaltning av hyresfastigheter.
Den andra ska vara vil fortrogen med bostadshyresgésters forhallanden eller,
nér drendet ror en annan ldgenhet én en bostadslagenhet, med naringsidkande
hyresgésters forhallanden. I drenden enligt 2 kap. 10 §, 4 kap. 6 §,9 kap. 16 §
forsta stycket 1, 1 a och 2 eller 11 kap. 2 § bostadsrittslagen (1991:614) ska
det som sdgs om hyresfastigheter och hyresgésters forhéllanden i stéllet avse
bostadsrittsfastigheter och bostadsréttshavares forhallanden.

Hyresndmnden far anlita en expert att bitrida ndmnden, om det behdvs
med hénsyn till drendets beskaffenhet eller om det finns ndgot annat
sdrskilt skal for det.

Bestdmmelserna i 2 § andra—fjarde styckena tillimpas ocksa i fridga om
hyresndmnden.

Utéver vad som foljer av 2§
tredje stycket far en anstdlld i
hyresndmnden som har tillrdcklig
kunskap och erfarenhet dven prova
en fraga om godkinnande av en
overenskommelse som avses i
12 kap. 45 a och 56 §§ jordabal-
ken, om prévningen kan utforas av
ordforanden ensam enligt 2§
andra stycket 5 och provningen inte
dr av sadant slag att den bor for-
behdllas ordforanden. Regeringen
kan med stod av 8 kap. 7 § regerings-
formen meddela ndrmare foreskrifter
om detta.

Regeringen kan forordna att det i en hyresndmnd ska finnas flera
avdelningar.

Bestimmelserna om hyresndmnden géller i tillimpliga delar &ven en
avdelning.

! Lagen omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydelse 2019:246.



5a§’
Bestimmelserna i 5 § forsta stycket tillimpas inte i ett drende som géller

1. fraga om en forhandlings-
klausul skall foras in eller slopas i
ett hyresavtal enligt 2 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304),

1. frdga om en forhandlings-
klausul ska foras in eller tas bort i
ett hyresavtal enligt 2 a § hyres-
forhandlingslagen (1978:304),

2. erséttning enligt 20 § hyresforhandlingslagen till en hyresgéstorga-
nisation for dess forhandlingsarbete,

3. provning av hyresvillkor med tillimpning av 21 § hyresforhandlings-
lagen,

4. tvist om forhandlingsordning enligt 9 eller 13 § hyresforhandlings-

lagen, eller

5. skadestand enligt 26 eller 27 § hyresférhandlingslagen.

Bestimmelserna 1 5§ forsta
stycket skall inte heller tillimpas i
andra drenden, om de intresseleda-
moter som skall delta enligt dessa
bestimmelser har anknytning till
organisationer som kan antas ha ett
gemensamt intresse som stér i strid
med den ena partens intresse i
tvisten.

I drenden som avses i forsta och
andra styckena skall hyresndmnden
besta av tva lagfarna ledamoter.

3 Senaste lydelse 2005:1061.

Bestimmelserna 1 5§ forsta
stycket ska inte heller tillimpas i
andra drenden, om de intresseleda-
moter som ska delta enligt dessa
bestimmelser har anknytning till
organisationer som kan antas ha ett
gemensamt intresse som stér i strid
med den ena partens intresse i
tvisten.

I drenden som avses i forsta och
andra styckena ska hyresndmnden
besta av tva lagfarna ledamoter.

5b§

Utover vad som foljer av 2 § tredje
stycket far en anstdlld i hyresndmn-
den som har tillrdcklig kunskap och
erfarenhet

1. besluta om avskrivning av ett
drende ndr ansokan har dter-
kallats,

2. besluta om avskrivning av ett
drende om medling enligt 12 kap.
58 eller 58 a § jordabalken, sedan
avtalstiden har Iopt ut,

3. stadfdsta en forlikning som
tréffats mellan parterna i ett drende
om forldngning av hyresavtal for en
bostadsligenhet, och

4. préva en fraga om godkdn-
nande av en dverenskommelse som
avsesi 12 kap. 45 a och 56 §§ jorda-
balken.

Forsta stycket gdller endast om
provningen kan utforas av ord-

Prop. 2023/24:112

Bilaga 6

177



Prop. 2023/24:112
Bilaga 6

178

foranden ensam enligt 2 § andra

stycket 5 och provningen inte dr av
sadant slag att den bor forbehdllas
ordféranden.

Regeringen kan med stéd av 8 kap.
7§ regeringsformen meddela ndr-
mare foreskrifter om detta.

13b §*

Om hyresviarden i ett &rende gor
géllande att ritt till forlingning av
hyresavtalet enligt 12 kap. 46 § forsta
stycket2 jordabalken saknas pa
grund av storningar i boendet eller
drdjsmél med betalning av hyran, ska
hyresndmnden 1dmna en underrittel-
se om detta till socialnimnden i den
kommun dér ldgenheten ar beldgen.

Om hyresvarden i ett drende gor
géllande att ritt till forlangning av
hyresavtalet enligt 12 kap. 46 § forsta
stycket 2 jordabalken saknas pa
grund av drdjsmal med betalning av
hyran, bristande skotsamhet eller
storningar i boendet, ska hyres-
ndmnden ldmna en underrittelse om
detta till socialnimnden i den
kommun dér lagenheten ar beldgen.

Underréttelsen till socialnimnden ska l&dmnas s snart som mgjligt. Om
det framgar att socialndmnden redan &r informerad, behdver nagon

underrittelse inte ldmnas.

19¢§’
Vardera parten ska svara for sina kostnader i ndmnden.

Om en part har handlat pa ett
sadant sdtt som anges i 18 kap. 6 §
rattegangsbalken fir ndmnden
bestdimma att den parten ska ersitta
de kostnader som han eller hon har
orsakat motparten.

Om en part har handlat pa ett
sadant sétt som anges i 18 kap. 6 §
rattegangsbalken, fir ndmnden be-
stimma att den parten ska ersétta de
kostnader som han eller hon har or-
sakat motparten. Om partens stdll-
foretridare, ombud eller bitrdde har
handlat pd ett sddant scitt som anges
i 18kap. 7§ rittegangsbalken, far
ndmnden bestidmma att han eller hon
tillsammans med parten ska ersdtta
sddana kostnader.

I fraga om hur kostnader ska fordelas i ett drende som ndmnden ska
avgora genom skiljedom géller i stillet 15 § andra stycket.

23 §¢
Det finns bestammelser om overklagande av hyresndmndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad,
— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),
— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

4 Senaste lydelse 2014:356.
5 Senaste lydelse 2019:246.
¢ Senaste lydelse 2012:980.



— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792), och

— 15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresrétt.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte 6verklagas.

Hyresndmndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om ndimnden

1. avvisat en ansokan som avses i 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 ¢ §,
eller avvisat ett 6verklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nir
arendet kan aterupptas,

3. ogillat en invindning om jidv mot ledamot av ndmnden eller en
invindning om att det finns ett hinder for drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitrdde,

5. beslutat om ersittning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller nadgon annan pafoljd for underldtenhet att folja
forelaggande eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat i annat fall d&n som 7. beslutat i annat fall 4n som
avses 15 1 fraga som géller rittshjélp avsesi5 i fraga som géller réttshjdlp
enligt rattshjalpslagen (1996:1619), enligt réttshjélpslagen (1996:1619),
eller

8. stadfist en forlikning. 8. beslutat i fraga om kostnader

enligt 19 ¢ § andra stycket,

9. stadfdst en forlikning, eller

10. beslutat om rdttelse eller
komplettering av ett beslut som far
overklagas.

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndmnden
inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I friga om handldggningen hos hyresndmnden av ett 6verklagande som
avses i forsta eller tredje stycket tillampas 52 kap. 2 och 4 §§ réttegéngs-
balken.

Denna lag trader i kraft den 31 maj 2024.
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Harigenom foreskrivs i fraga om hyresférhandlingslagen (1978:304)

dels att 2 § ska ha f6ljande lydelse,

dels att det ska inforas en ny paragraf, 2 a §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2 §!

Med en forhandlingsklausul avses i
denna lag en bestimmelse i ett
hyresavtal genom vilken en hyres-
gdst, sedan en forhandlingsordning
kommit till stand enligt denna lag,
godkdnner att det gentemot honom
eller henne far tillimpas en bestdm-
melse om hyra eller ndgot annat
hyresvillkor som det har ingdtts en
overenskommelse om med stod av
forhandlingsordningen eller den for-
handlingsordning som ersatt denna
(forhandlingsoverenskommelse).

En tvist om att infora eller slopa
en forhandlingsklausul i ett hyres-
avtal kan provas av hyresndmnd
enligt 12 kap. 51§ forsta stycket
andra meningen eller 54 § jorda-
balken. Om hyresgdsten har angett
sin uppfattning, ska hyresndmnden
avgora tvisten i enlighet med denna,
om inte synnerliga skdl talar emot
det. Om hyresgdsten inte har angett
sin uppfattning, ska hyresndmnden
avgora tvisten i enlighet med hyres-
vdrdens uppfattning.

Om det finns sdrskilda skdl, far
hyresndmnden besluta att inforan-
det eller slopandet av en forhand-
lingsklausul ska gdlla forst fran och
med en viss dag.

! Senaste lydelse 2022:1658.

Med forhandlingsoverenskommelse
avses en dverenskommelse om hyra
eller nagot annat hyresvillkor som
har ingdtts med stéd av en forhand-
lingsordning enligt denna lag.

Med forhandlingsklausul avses
ettvillkor i ett hyresavtal om att hyra
for ldgenheten eller ndgot annat
hyresvillkor som bestims i en for-
handlingséverenskommelse,  som
ingds med stod av en forhandlings-
ordning som omfattar ldgenheten,
far tilldmpas mot hyresgdsten.

Om den forhandlingsordning
som forhandlingsklausulen avser
dndras eller ersditts, far dven villkor
som bestims i en forhandlings-
overenskommelse som ingds med
stod av en senare forhandlingsord-
ning tillimpas mot hyresgdsten.

2ayg

En tvist om att infora eller ta bort en
forhandlingsklausul i ett hyresavtal
kan provas av hyresnimnd enligt



12 kap. 51§ forsta stycket andra Prop.2023/24:112
meningen eller 54 § jordabalken. Bilaga 6
Om hyresgdsten har angett sin upp-
fattning, ska hyresndmnden avgéra
tvisten i enlighet med denna, om inte
synnerliga skdl talar emot det. Om
hyresgdsten inte har angett sin upp-
fattning, ska hyresndmnden avgéra
tvisten i enlighet med hyresvirdens
uppfattning.

Om det finns sdrskilda skdl, far
hyresnimnden besluta att inféran-
det eller borttagandet av en for-
handlingsklausul ska gdlla forst frdn
och med en viss dag.

1. Denna lag tréder i kraft den 31 maj 2024.
2. Bestaimmelserna i 2 § i den nya lydelsen tillimpas dven for hyresavtal
som ingatts fore ikrafttradandet.
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(1996:1619)

Harigenom foreskrivs att 16 § réttshjélpslagen (1996:1619) ska ha foljan-

de lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

16 §'

Nar réttshjdlp har beviljats, betalar
staten kostnaderna for bevisning vid
allmdn domstol och Arbetsdom-
stolen. Om inte négot annat foljer av
lag eller foreskrifter som ldmnats
med stdd av lag 1dmnas erséttning for
bevisning med skaligt belopp.

Nar réttshjdlp har beviljats, betalar
staten kostnaderna for bevisning vid
allmidn domstol, Arbetsdomstolen,
arrendendmnd och hyresndmnd. Om
inte nigot annat foljer av lag eller
foreskrifter som lamnats med stod av
lag ldmnas ersittning for bevisning
med skiligt belopp.

Denna lag trader i kraft den 31 maj 2024.

! Senaste lydelse 2016:214.



Lagradets yttrande

Utdrag ur protokoll vid sammantrade 2024-03-06

Nirvarande: F.d. justitieraden Kerstin Calissendorff och Ingemar Persson
samt justitieradet Leif Gaverth

Atgirder for tryggare bostadsomriden

Enligt en lagradsremiss den 22 februari 2024 har regeringen (Justitiedeparte-
mentet) beslutat inhdmta Lagradets yttrande dver forslag till

1. lag om éndring i jordabalken,

2.lag om andring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyres-
namnder,

3. lag om éndring i hyresforhandlingslagen (1978:304),

4. lag om dndring i réttshjélpslagen (1996:1619).

Forslagen har infor Lagradet foredragits av rittssakkunniga Sanna Boman
och Henriette Fornas Minerskjold.

Forslagen foranleder f6ljande yttrande.

Forslaget till lag om lag om édndring i jordabalken
20 § tredje stycket

I bestimmelsen anges att hyran ska anses ha kommit hyresvirden till handa
nir betalningsuppdraget togs emot av en bank eller annan liknande betal-
ningsformedlare.

Lagradet ar tveksam till om konstruktionen, som visserligen &r utformad
med forsdkringsavtalslagen (2005:104) som forebild, ar helt anpassad till
dagens forhéllanden. En hyresgést kan ldmna sin bank ett betalningsuppdrag
avseende en framtida hyresbetalning eller flera dterkommande betalningar
lang tid innan beordrad betalning ska utforas.

Det kan ddrmed séttas i friga om den foreslagna lydelsen &r adekvat.
Samtidigt dr det en fordel for hyresgésten att hyran anses betald vid den tidi-
gaste av de tidpunkter som skulle kunna anses vara relevanta. Fragan bor
overvégas eller kommentaren i vart fall fortydligas under den fortsatta
beredningen av lagforslaget.

25 0ch 42 §§

Forslaget avser nagra fa dndringar i den nuvarande lydelsen av paragrafen.
Den utvidgade forverkandegrunden i p. 12 (nédr ldgenheten anvénds for
brott) och fjirde stycket (undantag fréan kravet att hyresvérden ska uppmanas
att vidta rattelse vid sérskilt allvarlig bristande skdtsamhet) har foranlett en
ovanligt omfattande kommentar, cirka fem sidor. Det har vid féredragningen
upplysts att avsikten har varit att tillgodose 6nskemél om konkreta exempel
for att underlétta en tillimpning av bestimmelserna.

Lagradet har forstaelse for att det vid ny och dndrad lagstiftning finns ett
behov inte bara med en forklaring av avsikten med forandringen. Konkreta
exempel i forfattningskommentaren som belyser denna kan utgéra god
ledning bade for de som nérmast berérs av forandringen och for rittsvisen-
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ledning for olika situationer bor tillgodoses.

Vad som talar emot en ldngt gdende ambition att i en forfattnings-
kommentar lamna manga och utforliga exempel ar dels att exemplen ofta ar
ett utslag av den tid dé forfattningskommentaren skrivs, dels blir s& styrande
att lagstiftningens flexibilitet gdr om intet. Det senare kan &ven riskera att
uppfattas som en form av lagstiftning genom motiv eller, mer triffande,
genom en forfattningskommentar som riksdagen inte har tagit stéllning till.

47§

Paragrafens sista stycke foreslas lyda:

”Vid beddomningen av om hyresvirden skdligen kan godta nidgon som
hyresgést ska det som skal for forlangning beaktas om denne, eller nagon
i dennes hushéll, utsatts for brott av en nérstdende eller tidigare nérstaende.
1 en sddan situation ska det beaktas till personens fordel att han eller hon
har beviljats ekonomiskt stod for sitt boende eller fatt sdkerhet utstilld av
kommunen for sitt fullgérande av hyresavtalet.”

73§

Paragrafen reglerar parternas ansvar for rattegdngskostnaderna vid tvist som
avgors av hovritten. I dess andra stycke talas om parten. Darefter bendmns
denne han eller hon. Eftersom &dven en juridisk person kan vara part i en
sadan tvist bor han eller hon hér erséttas med ”denne”.

Ikrafitrddande- och 6vergangsbestimmelser

Enligt punkten 1 ska lagen trdda i kraft den 31 maj 2024.

Remissinstanserna har inte beretts tillfalle att yttra sig om ett ikrafttradan-
de redan den 31 maj i ar i stillet for, som foreslogs i betinkandet, den
1 januari 2025.

Behovet av en tidigareldggning motiveras med att det dr angeldget att
lagéndringarna kan triada i kraft sa snart som mojligt.

Hyreslagen ér en lagstiftning som berdr ett mycket stort antal hushall och
andra (exempelvis personer som inryms i en hyresldgenhet). Lagforslaget
innehéller manga fortydliganden och nagra skédrpningar som kan komma att
leda till att 16pande hyresavtal forverkas. Det méste déarfor avsittas tid for
informationsgivning till allménheten och for enskilda hyresvardars informa-
tion till sina hyresgéster innan lagstiftningen trader i kraft. Lagradet anser att
en tidigareldggning till den 31 maj skulle innebéra att réttssdkerhetens krav
pa forutsebarhet trads for nér.

Det kan tilldggas att det har framhallits att redan den nuvarande lydelsen
av hyreslagen i manga fall mojliggor att forverka ett hyresavtal exempelvis
om ldgenheten anvinds for brott. Pastdendet att tidigareldggningen &r sa
angeldgen att den motiverar att dndringarna ska trdda i kraft redan den
31 maj ter sig dérfor ologiskt och i realiteten omotiverat.

Lagradet avstyrker forslaget i denna del och forordar att ett ikrafttraidande
sker den 1 januari 2025.

Ovriga lagforslag

Ovriga lagforslag limnas utan erinran.



Justitiedepartementet Prop. 2023/24:112
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrade den 21 mars 2024

Niérvarande: statsraden Busch, ordforande, Svantesson, Edholm,

J Pehrson, Waltersson Gronvall, Jonson, Strdmmer, Forssmed, Tenje,

Slottner, M Persson, Wykman, Malmer Stenergard, Liljestrand,

Brandberg, Carlson, Pourmokhtari

Foredragande: statsradet Strommer

Regeringen beslutar proposition 2023/24:112 Atgirder for tryggare
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