Forord

Genom beslut den 30 juni 2022 gav divarande chefen for
Justitiedepartementet, statsrddet Morgan Johansson, rittschefen
och sedermera chefsridmannen Magnus Hermansson uppdraget att
bitrida Justitiedepartementet med att utreda ett stirkt hyresritesligt
skydd for vildsutsatta kvinnor.

Uppdraget har innefattat dels att se éver det befintliga hyres-
rittsliga skyddet for personer som har utsatts f6r brott 1 en nira
relation, dels att beddma behovet av att utdka eller fértydliga méjlig-
heterna for personer som utsatts f6r brott av nirstdende att bo kvar
1 en hyresritt.

Utredningen har samritt med berérda organisationer och
aktorer. Ett sdrskilt tack riktas till dem som har bidragit med
underlag och virdefulla synpunkter under utredningsarbetet.

Hovrittsassessorn  Kristina Feldt har frin och med den
11 november 2022 varit anstilld som dmnessakkunnig med uppgift
att vara sekreterare och bitrida 1 uppdraget.

Utredningen overlimnar hirmed promemorian Stirkt hyres-
rittsligt skydd for valdsutsatta kvinnor. Uppdraget ir dirmed
slutfort.

Stockholm 1 juni 2023

Magnus Hermansson

/Kristina Feldt
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Sammanfattning

Ett starkt hyresrattsligt skydd for valdsutsatta kvinnor

Vild i nira relationer, och i synnerhet mins vild mot kvinnor, ir ett
stort samhillsproblem. V&ld och andra évergrepp inom ramen for
relationen kan leda till 1ingtgiende konsekvenser fér den utsatte
sdsom hilsoproblem, social utsatthet och dilig ekonomi.

Utredarens huvudsakliga uppdrag har omfattat en utvirdering av
det hyresrittsliga skydd som sedan 2014 finns {6r personer som har
utsatts for brott 1 en nira relation och att bedéma behovet av att
utoka eller fortydliga mojligheterna f6r dessa personer att bo kvar 1
en hyresritt. Utvirderingen har tagit sin utgdngspunkt i en genom-
gdng av hyresnimndernas och de allminna domstolarnas praxis
avseende tillimpningen av befintliga bestimmelser. Utredningen har
ocksd samritt med organisationer och aktérer som tillimpar reglerna
1 sin verksamhet samt med kvinnojoursorganisationerna Roks och
Unizon.

Det har framkommit att det finns ett mycket begrinsat antal
avgdranden pd omrddet. Utifrdn dessa avgéranden och de nimnda
kontakterna med berérda organisationer m.fl. bedémer utredningen
ind3 att de befintliga reglerna huvudsakligen fungerar vil inom sitt
begrinsade tillimpningsomrade.

Trots denna slutsats finner utredningen att det hyresrittsliga
skyddet 1 ndgra sirskilda avseenden bor stirkas for hyresgister vars
nirstdende eller tidigare nirstiende har utsatt hyresgisten eller
ndgon i dennes hushill for brott. I promemorian féreslds dndringar
dels 1 bestimmelserna om férverkande av hyresritt, dels 1 bestim-
melserna om en medhyresgists eller medboendes ritt att f3 ett
hyresavtal férlingt for egen del respektive att ta 6ver ett hyresavtal.
Skilen f6r utredningens férslag grundar sig till stor del pd vad som
framkommit genom utredningens samrddsmoten med bland annat
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kvinnojoursorganisationerna, som har pitalat framfér allt svirig-
heterna fér kvinnor som pd grund av brott befinner sig 1 en utsatt
ekonomisk situation.

Den féreslagna dndringen i bestimmelserna om férverkande av
hyresritt innebir att det ska finnas ett storre utrymme att beakta
ommande skil pd hyresgistens sida. Den omstindigheten att en
hyresgist har utsatts for brott ska inte, som 1 dag, beaktas inom
ramen f6r om det som liggs hyresgisten till last ir av ringa betydelse
ur hyresvirdens perspektiv. I stillet ska en bedémning goras av om
ett férverkande framstdr som oskiligt mot hyresgisten med hinsyn
till att en nirstdende eller tidigare nirstdende har utsatt hyresgisten,
eller nigon 1 dennes hushill, fér brott.

Utredningen foreslar vidare ett forstirkt skydd foér brottsutsatta
personer som onskar fa ett hyresavtal forlingt f6r egen del eller fa
overta ett hyresavtal frin sin make eller sambo, som inte lingre sjilv
ska ha del 1 hyresritten. Om en hyresvird motsitter sig en person
som hyresgist pd grund av att det har férekommit hyresrittsliga
dsidosittanden som hyresvirden menar att personen ska lastas for,
ska det sirskilt beaktas om de 8beropade &sidosittandena har sin
grund 1 att personen varit utsatt for brott. Den foreslagna indringen
utgdr nirmast ett klargérande av vad som redan anses gilla. For det
fall en hyresvird motsitter sig en brottsutsatt person som hyresgist
pd grund av dennes ekonomiska férhillanden, ska det enligt férslaget
ocksd sirskilt beaktas till den brottsutsatta personens f6rman om
denne har fitt ekonomiskt stod for sitt boende eller fitt sikerhet
utstilld frin kommunen f6r sina hyresrittsliga forpliktelser. En
sddan sirskild hinsyn ska dock tas endast om personens ekonomiska
situation har sin grund i att personen varit utsatt for brott.

Enligt uppdraget ska utredaren sirskilt uppmirksamma lagfor-
slagens effekter fér barn som den vildsutsatta bor tillsammans med.
Ett stirkt hyresrittsligt skydd kommer i de fall det ingdr barn i hus-
hillet dven barnen till godo. Framfor allt den ovan nimnda
indringen, som innebir att en skilighetsbeddmning ska géras 1
forverkandefrigor, medfor att barnperspektivet kan {8 ett storre
utrymme vid bedémningen av hyresvirdens uppsigning.

Utredningens férslag ir, oaktat titeln p& promemorian, avsedda
att utgora ett likvirdigt skydd f6r alla personer som utsatts fér brott
av nirstiende, oavsett kon, sexuell liggning eller konsidentitet.

Lagindringarna foreslds trida 1 kraft den 1 juli 2024.



1 Forfattningsforslag

Forslag till lag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs att 12 kap. 42 och 47 §§ jordabalken ska ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
2§
Hyresritten dr forverkad och hyresvirden berittigad att siga upp
avtalet att upphora i fortid,

1. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, dréjer med
att betala hyran mer dn en vecka efter férfallodagen och ndgot annat
inte féljer av 55 e § femte-sjunde styckena,

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

3. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, utan behév-
ligt samtycke eller tillstdnd overliter hyresritten, annars sitter
ndgon annan 1 sitt stille eller uppliter ligenheten 1 andra hand och
inte kan visa ngon giltig ursikt,

4. om hyresgisten, nir det giller en lokal, utan behévligt sam-
tycke eller tillstdnd 6verldter hyresritten, annars sitter nigon annan
i sitt stille eller upplater ligenheten i andra hand och inte efter till-
sigelse utan drojsmal antingen gor rittelse eller anséker om tillstdnd
och fir ansokan beviljad,

5. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, limnar eller
tar emot en sirskild ersittning for 6verldtelse av hyresritten till

! Senaste lydelse 2019:533.



Uppdraget och dess genomférande Ds 2023:18

ligenheten, eller begir sirskild ersittning for 6verldtelse av hyres-
ritten eller f6r upplitelse av ligenheten eller en del av den,

6. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, vid upp-
litelse av ligenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte ir
skilig enligt 55 § fjirde stycket och inte kan visa ndgon giltig ursikt,

7.om ligenheten anvinds 1 strid med 23 eller 41 § och hyres-
gisten inte efter tillsigelse gor rittelse utan drojsmal,

8. om hyresgisten eller nigon annan, till vilken hyresritten éver-
latits eller ligenheten upplatits, genom vardsloshet ir villande till att
ohyra férekommer i ligenheten eller genom att inte underritta
hyresvirden om detta bidrar till att ohyran sprids 1 fastigheten,

9. om ligenheten vanvérdas pd ndgot annat sitt eller hyresgisten
eller ndgon annan, tll vilken hyresritten éverlatits eller ligenheten
upplatits, dsidositter ndgot av det som ska iakttas enligt 25 § vid
anvindning av ligenheten eller inte hiller den tillsyn som krivs
enligt nimnda paragraf och rittelse inte gors utan drojsmaél efter
tillsigelse,

10. om tilltride till ligenheten vigras i strid med 26 § och hyres-
gisten inte kan visa ndgon giltig ursikt,

11. om hyresgisten dsidositter en avtalsenlig skyldighet som gir
utdver hyresgistens skyldigheter enligt detta kapitel och det méste
anses vara av synnerlig vikt for hyresvirden att skyldigheten fullgors,
eller

12. om ligenheten helt eller till visentlig del anvinds f6r sddan
niringsverksamhet eller liknande verksamhet som ir brottslig eller
dir brottsligt férfarande ingdr till en inte ovisentlig del eller anvinds
for ullfilliga sexuella férbindelser mot ersittning.

I fall dd hyran ska betalas 1 forskott for lingre tid 4n en manad
giller forsta stycket 2 endast om hyresgisten drdjer med att betala
den pd kalenderminaden belépande hyran mer dn tv3 vardagar efter
ménadens borjan eller, 1 friga om hyran f6r forsta kalendermdnaden
under hyresférhillandet, efter férfallodagen.

Ett hyresavtal som giller bostadsligenhet far inte sigas upp enligt
forsta stycket 9 pd grund av storningar i boendet férrin social-
nimnden underrittats enligt 25 § andra stycket.

Om det ir friga om sirskilt allvarliga stérningar 1 boendet giller
forsta stycket 9 dven om ndgon tillsigelse om rittelse inte har gjorts.
Vid sidana stérningar far ett hyresavtal som giller bostadsligenhet
sigas upp utan foregdende underrittelse till socialnimnden. En

10
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kopia av uppsigningen ska dock skickas till socialnimnden. Det som
nu har féreskrivits om sirskilt allvarliga stérningar géller inte om det
ir ngon till vilken ligenheten har upplitits i andra hand med hyres-
virdens samtycke eller hyresnimndens tillstdind som &sidositter
ndgot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvindning av ligenheten
eller inte hiller den tillsyn som krivs enligt nimnda paragraf.

Hyresritten ir inte forverkad
om det som ligger hyresgisten
till last dr av ringa betydelse. Vid
bedomningen ska det sirskilt
beaktas om det som ligger hyres-
gisten till last har sin grund i att
en nirstdende eller tidigare nir-
stiende har utsatt hyresgisten
eller ndgon i hyresgistens hus-

hall for brott.

Hyresritten ir inte forverkad
om det som ligger hyresgisten
till last dr av ringa betydelse eller
om ett forverkande skulle vara
oskdligt mot hyresgdsten med hin-
syn till att det som ligger hyres-
gisten till last har sin grund 1 att
en nirstdende eller tidigare nir-
stiende har utsatt hyresgisten
eller ndgon 1 hyresgistens hus-

hall for brott.

Om avtalet sigs upp pé grund av férverkande har hyresvirden ritt

till skadestind.

47 §

Om  ligenheten har hyrts
gemensamt av flera som inte
gemensamt har ritt till forling-
ning av hyresavtalet pd grund av
att en av dem sagt upp hyres-
avtalet eller tll f6ljd av nigon
annan omstindighet som hinfor
sig till endast en av dem, ir en
medhyresgist berittigad att {3
hyresavtalet forlingt foér egen
del, om hyresvirden skiligen kan
ndja sig med honom eller henne
som hyresgist. Detta giller inte
nir hyresritten ir forverkad utan
att hyresvirden har sagt upp
avtalet att upphéra i fortid. Om
medhyresgisten dr make eller

Om ligenheten har hyrts
gemensamt av flera som inte
gemensamt har ritt till férling-
ning av hyresavtalet pd grund av
att en av dem sagt upp hyres-
avtalet eller tll f6ljd av nigon
annan omstindighet som hinfér
sig till endast en av dem, ir en
medhyresgist berittigad att {3
hyresavtalet forlingt for egen
del, om hyresvirden skiligen kan
godta honom eller henne som
hyresgist. Detta giller inte nir
hyresritten ir férverkad utan att
hyresvirden har sagt upp avtalet
att  upphoéra 1 fortid. Om
medhyresgisten ir make eller

? Senaste lydelse 2019:533.
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sambo till den som sagt upp
avtalet eller pi annat sitt for-
anlett att hyresgisterna inte
gemensamt har ritt till f6rling-
ning av avtalet, har maken eller
sambon en sidan ritt till férling-
ning iven nir hyresritten ir
forverkad pd ndgon annan grund
in drojsmil med betalning av
hyran. Detta giller ocksi nir
hyresvirden har sagt upp hyres-
avtalet att upphora 1 fortid pd
grund av férverkandet.

Om en hyresgist, som ir gift
eller samboende och vars make
eller sambo inte har del 1 hyres-
ritten, siger upp hyresavtalet
eller vidtar nigon annan 4tgird
for att f8 det att upphora eller om
han eller hon i annat fall inte har
ritt till férlingning av avtalet,
har maken eller ssmbon, om han
eller hon har sin bostad 1 ligen-
heten, ritt att verta hyresritten
och fi hyresavtalet forlingt for
egen del, under foérutsittning att
hyresvirden skiligen kan ndja sig
med honom eller henne som
hyresgist. Detta giller ocksd nir
hyresvirden har sagt upp hyres-
avtalet pd grund av forverkande.
Har hyresgisten avlidit, har hans
eller hennes efterlevande make
eller sambo samma ritt ll
forlingning, om dédsboet sak-
nar sddan ritt och detta inte har
foranletts av den efterlevande
maken eller sambon. Bestim-
melserna 1 49-52 §§, 55§ samt

12
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sambo till den som sagt upp
avtalet eller pd annat sitt for-
anlett att hyresgisterna inte
gemensamt har ritt till f6rling-
ning av avtalet, har maken eller
sambon en sidan ritt till férling-
ning iven nir hyresritten ir
forverkad pd ndgon annan grund
in drojsmdl med betalning av
hyran. Detta giller ocksi nir
hyresvirden har sagt upp hyres-
avtalet att upphora 1 fértd pd
grund av férverkandet.

Om en hyresgist, som ir gift
eller samboende och vars make
eller sambo inte har del 1 hyres-
ritten, siger upp hyresavtalet
eller vidtar nigon annan 4tgird
for att f8 det att upphora eller om
han eller hon i annat fall inte har
ritt till foérlingning av avtalet,
har maken eller sambon, om han
eller hon har sin bostad 1 ligen-
heten, ritt att dverta hyresritten
och fi hyresavtalet forlingt for
egen del, under foérutsittning att
hyresvirden skiligen kan godta
honom eller henne som hyres-
gist. Detta giller ocksi nir
hyresvirden har sagt upp hyres-
avtalet pd grund av férverkande.
Har hyresgisten avlidit, har hans
eller hennes efterlevande make
sambo samma ritt till
forlingning, om dodsboet saknar
sddan ritt och detta inte har
foranletts av den efterlevande
maken eller sambon. Bestim-
melserna 1 49-52 §§, 55§ samt

eller
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55e§ femte-sjunde
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styckena 55 e § femte—sjunde styckena om

om hyresgist giller dven i friga hyresgist giller dven i friga om

om hyresgists make och sambo.

hyresgists make och sambo.

Om den omstindighet som
hyresvirden dberopar for att inte
godta ndgon som hyresgdst enligt
denna paragraf har sin grund i att
en ndrstdende eller tidigare ndr-
stdende har utsatt denne, eller
ndgon 1 dennes hushdll, for brott,
ska detta beaktas som skl for att
personen ska godtas som hyresgist.
Ar den omstindighet som hyres-
vdrden i ett sddant fall dberopar
hinforlig till personens ekonom-
iska forballanden, ska det sirskilt
beaktas tll personens fordel att
han eller hon har beviljats ekono-
miskt stod for sitt boende eller fatt
sikerbet utstilld av kommunen
for sitt fullgorande av hyresavtalet.

Forlings ett hyresavtal i fall som avses i andra stycket, svarar bdda
makarna eller samborna respektive den efterlevande maken eller
sambon och den avlidne makens eller sambons dédsbo f6r férplik-
telserna enligt avtalet for tiden fére f6rlingningen, om inte annat har

avtalats med hyresvirden.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2024.

2. De nya bestimmelserna tillimpas dven 1 friga om hyresavtal
som har ingdtts fore ikrafttridandet. De tillimpas dock inte 1 mél
och drenden som har inletts fore ikrafttridandet.
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2 Uppdraget och dess
genomfbrande

2.1 Uppdraget
2.1.1 Bakgrund

I ett tillkinnagivande av riksdagen 2013 (bet. 2012/13:CU11, rskr.
2012/13:189) uttalades att regeringen skyndsamt borde dterkomma
med ett f6rslag for att stirka vldsutsatta hyresgisters besittnings-
skydd. I Justitiedepartementet utarbetades direfter en promemoria
med forslag pd ett stirkt besittningsskydd foér hyresgister och
bostadsrittshavare som utsatts f6r brott (Stirkt besittningsskydd
for vildsutsatta hyresgister, dnr Ju2013/7809/L1). Promemorian
remissbehandlades.

Med promemorian som grund utarbetades direfter propo-
sitionen Stirkt besittningsskydd fér utsatta hyresgister (prop.
2013/14:195). I propositionen foreslogs bland annat att besittnings-
skyddet for hyresgister skulle stirkas genom dndringar i 12 kap. 42
och 46 §§ jordabalken, nedan JB. Forslagen innebar att det faktum
att en hyresgist varit utsatt fér brott av en nirstdende eller tidigare
nirstdende ska beaktas 1 sirskild m&n nir en hyresvirds uppsigning
provas rittsligt. I propositionen konstaterades att det kunde finnas
anledning att i limpligt sammanhang utvirdera vilka konsekvenser
som dndringarna gett upphov till.

Lagindringarna tridde i kraft den 1 juli 2014.

2.1.2  Uppdragsbeskrivningen

Genom beslut den 30 juni 2022 fick undertecknad sirskild utredare
1uppdrag att se 6ver det hyresrittsliga skyddet fér personer som har
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utsatts f6r brott i en nira relation och géra en utvirdering av 2014
drs lagindringar. Syftet med uppdraget ir enligt uppdragsbeskriv-
ningen att sikerstilla att det finns indamélsenliga bestimmelser och
tillrickliga mojligheter f6r den som har utsatts fér brott av en
nirstdende att for egen del bo kvar i den gemensamma bostaden.

I uppdraget ingdr att géra en genomgang av hyresnimndernas och
de allminna domstolarnas praxis avseende tillimpningen av be-
stimmelserna. Uppdraget innefattar ocksd att bedéma behovet av att
utdka eller fortydliga mojligheterna for personer vars nirstdende
eller tidigare nirstiende har utsatt denne eller ndgon 1 dennes hushall
for brott att bo kvar i en hyresritt och limna forfattningstorslag om
utredaren kommer fram tll att lagstiftningen bor dndras. Bedom-
ningen av om 2014 &rs lagindringar har fitt avsedd effekt eller om
det hyresrittsliga skyddet bor stirkas ska goras med utgdngspunke i
praxisgenomgdingen.

Eventuella lagforslags konsekvenser ska analyseras och redovisas
1 enlighet med 14-152a8§§ kommittéforordningen (1998:1474),
varvid det sirskilt ska uppmirksammas effekterna for hyresgister
och barn som de bor tillsammans med, fér andra boende, fér
fastighetsigare samt f6r berérda myndigheter och andra aktérer. I
uppdraget ingdr dven att redovisa vilka konsekvenser som de forslag
som limnas kan fi for jimstilldheten mellan kvinnor och min,
principen om icke-diskriminering, barnets rittigheter samt i friga
om boendesegregation.

Oaktat titeln pd utredningen ir uppdraget att se 6ver skyddet for
samtliga personer som utsatts fér vild 1 en nira relation, oavsett kon,
sexuell liggning eller konsidentitet.

Den fullstindiga uppdragsbeskrivningen finns 1 bilaga 1.

2.2 Uppdragets genomforande

Arbetet med uppdraget har inledningsvis innefattat att g igenom
och sammanstilla samtliga funna avgéranden dir angivna bestim-
melser tillimpats. Kartliggningen av praxis har skett genom sok-
ningar bland de avgéranden som finns publicerade pd rittsdata-
baserna JUNO, JP Infonet och Bisnode InfoTorgs databas Ritts-
banken. Samtliga hyresnimnder och Svea hovritt har ocksd ombetts
att bistd med avgéranden dir bestimmelserna har tillimpats.
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Frigan om en hyresritt ir forverkad kan provas bide inom ramen
for avhysningsmal vid allmin domstol och som en férlingningstvist
vid hyresnimnd. Utredningens bedémning ir att det inte varit
motiverat att tillstilla samtliga tingsritter i landet en férfrigan
motsvarande den som skickats till hyresnimnderna och Svea hovritt.
En sidan forfrigan skulle med storsta sannolikhet inte ge tillrickligt
resultat 1 forhdllande till den arbetsinsats som wutskicket skulle
medfora. Allmidnna domstolars avgéranden publiceras i1 fullstindig
omfattning pd de rittsdatabaser som utredningen haft tillging till.

I samband med ovan nimnda férfrigan har samtliga hyres- och
arrendenimnder samt Svea hovritt tillfrigats om synpunkter pd och
erfarenheter av tillimpningen av reglerna.

Under uppdraget har utredningen ocksd samritt med berorda
bransch- och intresseorganisationer samt aktérer pd hyresmark-
naden, se nirmare 1 avsnitt 5.

Vid métena har foretridare for de aktuella bolagen och organi-
sationerna redogjort for sina erfarenheter samt i férekommande fall
limnat synpunkter pd lagstiftningens utformning och olika dtgirds-
forslag.

Avstimning har dven skett med Utredningen om tryggare
bostadsomriden (Ju 2022:13), frimst gillande férevarande utred-
nings 6verviganden kring makes eller sambos ritt att ta dver ett
hyresavtal enligt 12 kap. 47 § JB.

Dirutdver har en kontakt tagits med Linsstyrelsen Visterbotten,
som gett ut rapporten Till stadigvarande boende.
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3 Bakgrund

3.1 Mans vald mot kvinnor — ett samhallsproblem
3.1.1 Vald i nara relation drabbar i hégre grad kvinnor

Mins vild mot kvinnor ir ett bide nationellt och internationellt
stort problem med allvarliga hilsokonsekvenser. Valdet ir inte bara
ett allvarligt hot mot kvinnors sikerhet och rittigheter utan innebir
dessutom stora kostnader fér samhillet. Bland andra klassar
Virldshilsoorganisationen, WHO, sedan 2002 kénsrelaterat vald
mot kvinnor som en folkhilsofriga'. Med kénsrelaterat vild avses
vild som riktas mot en person pd grund av personens kon (Kost-
nader f6r mins vdld mot kvinnor — Nationellt centrum {6r kvinno-
frid — Uppsala universitet?).

I Sverige har regeringen forklarat att mins vald mot kvinnor ir
ett stort samhillsproblem som krinker och begrinsar kvinnors
grundliggande fri- och rittigheter (Nytt dtgirdsprogram mot mins
vald mot kvinnor ska tas fram — regeringen’).

Vald ir enligt Socialstyrelsens definition ett mingtydigt begrepp
som kan ta sig mdnga olika uttryck. I begreppet vild innefattas
brottsliga girningar som fysiskt vild och sexuella évergrepp. Vild
kan ocksd utgéras av handlingar som enligt rddande lagstiftning inte
definieras som brott men som sammantaget kan skapa ett ménster
av utsatthet, exempelvis nedsittande kommentarer, ekonomiskt
utnyttjande, férsummelse, isolering frin vinner och familj eller
kontroll och begrinsning. Mins vild mot kvinnor innefattar vild,
med den angivna definitionen av begreppet, som utdvas pd olika
arenor och av olika utévare, exempelvis partnervild, sexuella 6ver-

! www.who.int, himtad 2023-04-04.

2 https://www.nck.uu.se/kunskapsbanken/amnesguider/vald-i-nara-relationer/valdets-
kostnader, himtad 2023-05-11.

* https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2022/11/nytt-atgardsprogram-mot-mans-
vald-mot-kvinnor-ska-tas-fram, himtad 2023-05-11.
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grepp, hedersrelaterat vald och kép av sexuella tjinster (Vald 1 nira
relationer och hedersrelaterat vild — Ett utbildningsmaterial for
socialgjdnsten. Socialstyrelsen 2021, s. 20 1.).

Vild 1 nira relation ir ett nirliggande, men inte synonymt,
problem. Begreppet innefattar — utdver partnervild — vald i familje-
och sliktrelationer samt vdld som barn upplever i sin familj. Den som
utsitts har en nira relation och ofta starka kinslomissiga band till
forovaren. Detta forsvirar mojligheten till motstind och uppbrott.
Vildet sker vanligtvis inomhus 1 offrets egen bostad. Vildet kan
forekomma i alla typer av relationer mellan nirstdende oavsett kons-
identitet, sexuell liggning, lder och bakgrund. Risken att utsittas
for vald dr hogre i vissa grupper. Den vanligaste formen av vld i nira
relation som utdvas mot vuxna ir en man som utdvar vild mot en
kvinna som han har eller har haft ett férhillande med (Amnesguider
vald 1 nira relationer — Nationellt centrum {6r kvinnofrid — Uppsala
universitet*). Vildet som kvinnor utsitts fér ir ofta grévre och mer
dterkommande jimfort med det vdld som min oftast utsitts for
inom ramen fér relationer, enligt en tidigare kartliggning av Brotts-
fdrebyggande radet, BRA (Brott i nira relationer. En nationell kart-
liggning, 2014:8, Brottsférebyggande ridet 2014, s. 48 {.).

Av statistik sammanstilld av BRA framgr att det 2022 anmildes
36 019 fall av misshandel dir den utsatte var bekant med girnings-
personen. Av anmilda misshandelsbrott mot vuxna kvinnor 2022
begicks brottet av en bekant person i 80 procent av fallen. Mot-
svarande siffra f5r vuxna min var 42 procent (BRA, 2023, Kriminal-
statistik 2022, Anmalda brott, Slutlig statistik, s. 18 f.). Mérkertalet
uppskattas dock vara stort, eftersom en stor andel vildsutsatta aldrig
anmiler de évergrepp som de utsitts for. En uppskattning frin
Nationellt centrum f6r kvinnofrid (NCK) ir att ungefir en fjirdedel
av vildet i nira relationer polisanmils (Amnesguider vild i nira
relationer — Nationellt centrum fér kvinnofrid — Uppsala
universitet’).

Vald i nira relation kan 1 det enskilda fallet bestd av olika typer av
dvergrepp som utdvas samtidigt och som sammanflitade med
varandra forsitter offret 1 en utsatt situation. Vildet pigdr ofta under
en lingre tid och 6kar ofta i allvar och intensitet ju lingre relationen

* https://www.nck.uu.se/kunskapsbanken/amnesguider/vald-i-nara-relationer,
himtad 2023-05-11.
> https://www.nck.uu.se/kunskapsbanken/amnesguider/vald-i-nara-relationer,
himtad 2023-05-11.
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pagar. Det kan f6r den utsatta personen leda till omfattande konsek-
venser 1 form av férsimrad fysisk och psykisk hilsa, sjukskrivning,
arbetsloshet och ekonomiska svarigheter.

3.1.2 Ekonomiskt vald — sitter ofta ramen for utsattheten

En form av vildsutévning som kan férekomma inom ramen for vild
1 nira relation ir ekonomiskt vild. Med ekonomiskt vald avses
huvudsakligen handlingar som syftar till att styra och kontrollera en
persons mojligheter att inforskaffa, anvinda och bibehdlla sina
ekonomiska resurser (Ds2022:18 Straffansvar for psykiske vald,
s. 51). Ekonomiskt vild kan bestd 1 att ta kontroll 6ver ndgon annans
ekonomi, att begrinsa insynen i den gemensamma ekonomin eller
att undanhdlla inkomster och tillgdngar fr&n personen. Begreppet
innefattar ocksd olika former av ekonomisk exploatering sdsom att
ndgon stjil frin sin partner eller olovligen skuldsitter partnern. Det
kan ske genom att exempelvis skaffa sig dtkomst till den utsattes
bank-id eller att tvinga personen att skriva pd l3nehandlingar.
Ekonomiskt vld kan ocks8 innefatta att tvinga den andra personen
att medverka till ekonomiska brott som penningtvittsbrott eller att
vara styrelsemdlvakt 1 ett foretag (se bla. Ekonomiskt vild |
Kronofogdemyndigheten®).

Det ekonomiska valdet kan allvarligt begrinsa den utsatta perso-
nens sjilvstindighet, mojlighet till forsérjning och materiella férut-
sittningar att tillgodose sina grundliggande behov. Det riskerar i sin
tur att forsimra personens hilsa och livsvillkor samt férsvarar
mojligheten att limna relationen (Ulmestig och Eriksson, Att hand-
ligga forsérjningsstéd vid vald 1 nira relationer, Studentlitteratur
2018, 5. 111).

Vildsutévaren kan dven férsoka pdverka och kontrollera sin
partner ldngt efter deras separation, genom att exempelvis férsvira
bodelningsprocessen och pd sd sitt forhindra att partnern fér tillging
till gemensamt kapital som ir bundet i gemensamma tillgdngar som
bostadsritt eller hus, sparande och bohag. Det ekonomiska véldet
kan dven ta sig uttryck i att den vildsverkande partnern inte
medverkar till att betala gemensamma huslin eller hyror, vigrar

¢ https://kronofogden.se/forebygg-ekonomiska-problem/stod-med-
privatekonomi/ekonomiskt-vald, himtad 2023-05-10.
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betala underhall tll barnen, driver kostsamma juridiska processer
mot den utsatta personen eller saboterar personens mojligheter att
f4 tillgdng till olika bidrag (Ulmestig och Eriksson, a.a., s. 129).

I de fall den utsatta personen har registrerats som kredittagare pd
18n eller avbetalningskép som inte betalats riskerar den utsatta
personen att behéva leva med skulder och betalningsanmirkningar
under lang tid. Det i sig kan leda till att personen fr svart att pd egen
hand skaffa sig en bostad, egna abonnemang, m.m.

3.2 Rétten till bostad

Ritten till en bostad riknas som en grundliggande minsklig och
social rittighet och kommer till uttryck 1 svil svensk lagstiftning
som internationell ritt. Bland annat uttrycks 1 FN:s allminna for-
klaring om de minskliga rittigheterna, antagen den 10 december
1948, artikel 25, sirskilt att var och en har ritt till en levnadsstandard
tillricklig for den egna och familjens hilsa och vilbefinnande,
inklusive mat, klider, bostad, hilsovird och nodvindiga sociala
tjinster.

For barn idr ett tryggt hem sirskilt viktigt. Konsekvenserna av att
sakna en fast bostad kan vara bdde annorlunda och mer omfattande
for ett barn dn for en vuxen. En osiker boendesituation, med tring-
boddhet och upprepade flyttar, kan paverka ett barns hilsa, skolging
och personliga sikerhet (Socialstyrelsens rapport Forebygga och
motverka hemléshet, 2021, s. 21 {.).

Barnens rittighet till en bostad framhalls sirskilt i FN:s konven-
tion om barnets rittigheter (nedan Barnkonventionen), som enligt
lagen (2018:1197) om Forenta nationernas konvention om barnets
rittigheter giller som svensk lag sedan 2020. I artikel 27 stadgas att
alla barn har ritt till en levnadsstandard som tillgodoser barnets
fysiska, psykiska, andliga, moraliska och sociala utveckling.

Ritten till bostad framgdr ocksi 1 grundlag som ett grund-
liggande mal for den offentliga verksamheten. Enligt 1 kap. 2 §
regeringsformen ska det allminna sirskilt trygga ritten till arbete,
bostad och utbildning samt verka for social omsorg och trygghet och
for goda forutsittningar f6r hilsa.
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Vad som stadgas ir dock allminna malformuleringar for det
allminnas verksamhet — det finns ingen generell utkrivbar rittighet
till en egen bostad 1 svensk ritt.

3.3 Utsatthet pa bostadsmarknaden

I stora delar av Sverige rider bostadsbrist. Det har lett till att ekono-
miskt svaga hushdll kan {3 svirt att etablera sig pi bostadsmark-
naden. For hushdll med begrinsade resurser ir hyresritten ofta det
enda alternativet som bostad. P4 en anstringd hyresmarknad rider
dock ofta ldnga kotider och hogt stillda krav frin hyresvirdar pd
exempelvis vilka inkomstslag och inkomstnivier som godtas. For
hushill med liga inkomster eller som stir utanfoér arbetsmarknaden
kan de krav som hyresvirdar stiller pa blivande hyresgister utgora
ett hinder f6r att fi en bostad (Boverkets rapport 2021:9 Risk for
diskriminering och hinder f6r etablering pd bostadsmarknaden, s. 7
och 19).

Svérigheten att etablera sig pd bostadsmarknaden leder f6r minga
grupper av hushdll till en otrygg boendesituation. Gemensamt for
alla som av olika skil har svirt att ordna en mer stadigvarande bostad
ir att de vanligen ir hinvisade till att séka losningar pd andrahands-
och inneboendemarknaden eller hos sliktingar och vinner
(SOU 2022:14 Sink troskeln till en god bostad, s. 510).

En svag ekonomi kan ocksd utgéra ett hinder mot att lyckas
behilla sin bostad. Kronofogdemyndighetens statistik visar att drygt
2500 avhysningar genomférs drligen. Antalet verkstillda avhys-
ningar har 6kat under de senaste 8ren, efter att dessforinnan ha legat
pi ligre niver i ett par &rs tid. Aven antalet barn som berérs av
avhysningar har enligt Kronofogdemyndighetens statistik okat
(Statistik om vrikningar | Kronofogdemyndigheten’). Den vanli-
gaste orsaken till att en hyresritt sidgs upp och att hyresvirden begir
avhysning via Kronofogdemyndigheten ir hyresskulder (Orsaker
till vrikning — Dela din kunskap | Kronofogdemyndigheten®).

Att avhysa nigon frin dennes bostad ir ett ingripande myndig-
hetsbeslut. Personer som blivit avhysta riskerar att hamna i1 hem-

7 https://kronofogden.se/om-kronofogden/statistik/statistik-om-vrakningar,

himtad 2023-04-20.

¥ https://deladinkunskap.kronofogden.se/overskuldsattning/kapitel-3-vrakning/orsaker-till-
vrakning, himtad 2023-04-20.
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l6shet och l8ngvarig utestingning frin bostadsmarknaden, eftersom
de ofta har svirt att komma in pd bostadsmarknaden igen. Hyres-
virdar begir ofta in referenser frn tidigare hyresvirdar och underlag
angdende personens skuldhistorik.

Enligt Socialstyrelsens kartliggning 2017 om hemléshet (Social-
styrelsens rapport Hemldshet 2017 — omfattning och karaktir) har
antalet personer i akut hemloshet dkat sedan den férra kartligg-
ningen 2011. Framfor allt har antalet kvinnor 6kat, varav majoriteten
har barn och ir utlandsfédda. Akut hemloshet foreligger enligt
Socialstyrelsens definition nir personen ir hinvisad till akutboende,
hirbirge, jourboende, skyddade boenden eller motsvarande, eller
nir personer sover 1 offentliga lokaler, utomhus, 1 trappuppgéngar,
tilt eller motsvarande (Hemléshet 2017 — omfattning och karaktir,
s. 11). For en tredjedel av kvinnorna 1 akut hemléshet uppgavs vald
1 nira relationer vara en faktor som bidragit till att de hamnat 1 den
akuta hemloshetssituationen. Att inte ha godkints som hyresgist pd
den ordinarie bostadsmarknaden var en faktor som bidragit till den
akuta hemlosheten for en av fyra kvinnor. De tv8 vanligaste
orsakerna till att de inte godkints pd bostadsmarknaden var att de
saknade boendereferenser och att de hade f6r 1ig inkomst eller en
form av inkomst som inte accepteras av hyresvirdar. En femtedel av
kvinnorna som befanns leva i akut hemléshet hade under det senaste
dret fitt stodinsatser eller behandling som gillde problem i familjen
eller vild i nira relationer (Hemldshet 2017 — omfattning och
karaktir, s. 31 f.).

Den héga troskeln in pd bostadsmarknaden och svirigheterna att
hitta ett nytt boende pa egen hand riskerar att utgora en kvarhillande
funktion di det i férlingningen rent praktiskt hindrar den valds-
utsatte frin att limna sin partner. Det kan ocksi bidra tll att
personer som har brutit upp frin en véldsrelation tvingas tervinda
till sin partner.

3.4 2014 ars lagandringar till skydd for brottsutsatta

12 kap. JB innehéller bestimmelser om hyra av bland annat bostad.
Kapitlet, som ibland iven kallas hyreslagen, reglerar relationen
mellan hyresvird och hyresgist, rittigheter och skyldigheter for
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vardera parten och hur konflikter ska hanteras nir nigon av dem inte
uppfyller sina skyldigheter enligt hyresavtalet.

De regler som idr féremal fér dversyn i férevarande promemoria
tridde i kraft den 1 juli 2014 (prop. 2013/14:195 Stirkt besittnings-
skydd for utsatta hyresgister), se avsnitt 2. Lagindringarna innebar
bland annat att besittningsskyddet for brottsutsatta hyresgister
stirktes. I propositionen konstaterades bland annat att bieffekter av
att personer misshandlas i hemmet, som stérningar 1 boendet fér
omgivningen eller skadegérelse av ligenheten, kan utgéra grund for
en uppsigning av hyresgisten. Det angavs att hinsyn miste tas till
att ett dsidosittande har samband med att nyttjanderittshavaren har
utsatts for ett brott (prop. 2013/14:195 s. 13 {.). Dirfér dndrades
12 kap. 42 och 46 §§ JB, vilka reglerar hyresvirdens ritt att siga upp
en hyresgist, pa sd sitt att det faktum att en person har utsatts for
brott av nirstdende sirskilt ska beaktas vid bedémningen av om ett
hyresavtal ska upphora. Skyddet begrinsades till att avse brott av
nirstiende.

3.5 Fortsatt arbete for att starka skyddet fér
valdsutsatta kvinnor

Regeringens jimstilldhetspolitik har som 6vergripande mal att
kvinnor och min ska ha samma makt att forma samhillet och sina
egna liv. Inom det milet har regeringen formulerat sex olika delml,
varav det sjitte ir att mins vild mot kvinnor ska upphora samt att
kvinnor, min, flickor och pojkar ska ha samma ritt och méjlighet till
kroppslig integritet (M4l fér jimstilldhet — regeringen’). Delmilet
omfattar alla yttringar av fysiskt och psykiskt vald, inklusive sexuellt
vald och hot om vild, som riktas mot kvinnor och flickor (se prop.
2005/06:155 Makt att forma samhillet och sitt eget liv — nya mél 1
jamstilldhetspolitiken, s. 53).

Inom ramen for det jimstilldhetspolitiska delmdlet aviserade
regeringen 2016 en tiodrig nationell strategi for att forebygga och
bekimpa mins vild mot kvinnor (Makt, mil och myndighet —
feministisk politik fér en jimstilld framtid. Regeringens skrivelse
2016/17:10). Strategin borjade gilla den 1 januari 2017.

? https://www.regeringen.se/regeringens-politik/jamstalldhet/mal-for-jamstalldhet,
himtad 2023-05-11.
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Ar2021 presenterade regeringen ett dtgirdspaket med 40 punkter
som syftade till att intensifiera arbetet mot mins vild mot kvinnor i
enlighet med den tiodriga strategin. Atgirdspaketet var frimst
fokuserat pd dtgirder som ska forebygga vildet, sdsom kunskaps-
spridningsinsatser men ocks3 straffskirpningar i flera avseenden. De
inneholl ocksd dtgirder till stéd for vildsutsatta. En av punkterna
angav att tgirder skulle vidtas till stirkande av vldsutsattas ritt till
eget boende (Atgirdspaket for att intensifiera arbetet mot méns vald
mot kvinnor, s. 6).

Atgirdspaketet foljdes av ett itgirdsprogram som innehsll 99
beslutade tgirder for att forebygga och bekimpa mins vald mot
kvinnor 2021-2023. En av &tgirderna var att mojligheterna att 1
hogre grad overldta gemensamma ligenheter frin férovare till den
valdsutsatta skulle utredas (se Atgirdsprogram fér att férebygga och
bekimpa mins vild mot kvinnor 2021-2023, A2021/02397, s. 48).

Det beslutade &tgirdsprogrammet har resulterat 1 flera utred-
ningar och lagférslag inom bla. straffrittens och socialrittens
omriden. Bland &tgirderna fanns ocksa tillférande av extra medel till
organisationer och myndigheter samt olika uppdrag till bl.a. lins-
styrelserna och Socialstyrelsen. Den tiodriga strategin och efter-
foljande dtgirdsprogram framhills som en bakgrund till férevarande
uppdrag, se uppdragsbeskrivningen, bilaga 1.

Efter det att utredningen tillsattes aviserade regeringen 1
november 2022 att ett nytt dtgirdsprogram ska tas fram for att
motverka och bekimpa mins vald mot kvinnor. Atgirdsprogrammet
ska innehdlla konkreta dtgirder for att sikerstilla ett effektivt arbete
mot sidant vald.
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4 Nuvarande lagstiftning

4.1 Hyresgastens besittningsskydd

12 kap. JB ir i stora delar en skyddslagstiftning som innehéller
tvingande regler till hyresgistens fé6rmin. Nigra av de viktigaste
delarna av skyddsreglerna handlar om hyresgistens besittnings-
skydd, vilket regleras bl.a. i 12 kap. 46 § JB. Av den paragrafen
framgdr att om hyresavtalet har sagts upp sd har hyresgisten som
huvudregel ritt till f6rlingning av hyresavtalet om hyresvirden siger
upp avtalet att upphéra vid hyrestidens utgdng. Besittningsskyddet
tar sig ocksd uttryck i att en medhyresgist eller en medboende 1 vissa
fall enligt 12 kap. 47 § forsta och andra styckena JB har ritt att £3
hyresavtalet férlingt for egen del respektive att ta 6ver hyresavtalet
frén den ursprungliga hyresgisten. Syftet med reglerna om besitt-
ningsskydd ir bdde att virna om skyddet f6r den egna bostaden och
att skapa trygghet, oberoende och social trivsel fér den enskilde
(prop. 1968:91, bihang A, s. 34 och 40).

Undantag frin besittningsskyddet giller i sirskilda fall. T de fall
d& hyresritten dr férverkad pd grund av hyresgistens avtalsbrott
enligt 12 kap. 42 § JB kan hyresgisten inte hivda besittningsskydd.
Hyresvirden har d& i stillet ritt att siga upp hyresavtalet i fortid. I
vissa hyresférhillanden saknas det enligt 12 kap. 45 § JB helt for-
lingningsritt. En hyresvird och en hyresgist kan dven enligt 12 kap.
45 a § JB under vissa omstindigheter avtala om att hyresgisten avstir
sin foérlingningsritt. Vidare kan besittningsskyddet brytas enligt
12 kap. 46 § JB, om ndgon av de i paragrafen sirskilda uppsignings-
grunderna foreligger samt, betriffande merparten av uppsignings-
grunderna, det kan anses skiligt att hyresavtalet upphér. De angivna
uppsigningsgrunderna ir hinforliga dels till hyresgistens &sido-
sittande av sina hyresrittsliga skyldigheter, dels till oberoende
omstindigheter.
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En hyresgists primira skyldighet dr att betala hyran. Vidare dr en
hyresgist ir skyldig att anvinda ligenheten endast 1 enlighet med
avsett indama&l och att vil virda ligenheten. Hyresgisten ir skyldig
att ersitta all skada som uppkommer genom hans villande eller
genom virdsloshet och férsummelse av nigon som hér till hans
hushdll eller gister. Hyresgisten ska vidare vid anvindning av
ligenheten se till att de som bor i omgivningen inte utsitts for
stérningar som i sidan grad kan vara skadliga for hilsan eller annars
forsimra bostadsmiljon att de inte skiligen bor tlas (stérningar i
boendet). Hyresgisten ska ocksd i évrigt iaktta allt som fordras for
att bevara sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten.

Hyresgisten har en skyldighet att hilla noggrann tillsyn 6ver att
skyldigheterna ocks8 iakttas av de personer som han eller hon later
vistas 1 ligenheten. Om hyresgisten férsummar tillsynen 6ver sina
gister eller inneboende, anses hyresgisten ansvarig f6r de storningar
eller den skada som dessa personer orsakar. Hyresgisten ansvarar
inte for personer som tar sig in i ligenheten utan hyresgistens
tillstdnd.

4.2 Forverkande av hyresratten

Om en hyresgist inte betalar hyran eller pd annat sitt dsidositter sina
avtalsenliga skyldigheter kan hyresritten férverkas. Hyresvirden ir
da berittigad att hiva hyresavtalet, dvs. siga upp det till upphérande
1 fortid. Det ir endast vissa allvarliga dsidosittanden som kan ligga
till grund {6r férverkande. Vilka situationer som kan komma i friga
regleras uttdémmande 1 12 kap. 42 § forsta stycket JB. Forsummelse
av skyldigheten att betala hyran ir den vanligaste orsaken till att en
hyresritt forverkas enligt statistik publicerad pid Kronofogde-
myndighetens hemsida. Andra vanliga orsaker ull férverkande ir
hyresgistens dsidosittanden i form av stdrningar i boendet, vanvird
eller olovlig andrahandsupplitelse (Orsaker till vrikning — Dela din
kunskap | Kronofogdemyndigheten').

Uppsigning 1 fortid pd grund av férverkande ir en lingtgdende
tgird. En hyresvird méste vidta flera skyddsdtgirder f6r att kunna
gora gillande att en hyresritt ir forverkad. Enligt 12 kap. 43 § forsta

%https://deladinkunskap.kronofogden.se/overskuldsattning/kapitel-3-vrakning/orsaker-till-
vrakning, himtad 2023-05-25.
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stycket JB kan en hyresgist i vissa fall undgd uppsigning om rittelse
gors innan avtalet sigs upp. En hyresvird miste ocksd siga upp
hyresgisten inom viss tid efter att ha fitt vetskap om det férhillande
som medfort ritt att siga upp hyresgisten.

Vad giller misskotta hyresbetalningar inskrinks hyresvirdens
ritt att siga upp ett bostadshyresavtal av hyresgistens mojlighet att
tervinna ligenheten genom att betala den utestdende hyran, vilket
framgdr av 12 kap. 44 § JB. I samma paragraf regleras att social-
nimnden miste ges en underrittelse av hyresvirden nir en hyresritt
sigs upp pa grund av obetald hyra. Socialnimnden ges d mojlighet
att undersdka om det finns ett behov av insatser frdn socialtjinsten
for att dtervinna hyresritten. En hyresgist far inte skiljas frdn ligen-
heten om socialnimnden inom viss tid skriftligen meddelar hyres-
virden att nimnden 4tar sig betalningsansvaret for hyran.

Om det férekommer stérningar i boendet ska hyresvirden enligt
12 kap. 25 § andra stycket JB ge hyresgisten tillsigelse att se till att
storningarna omedelbart upphér. Om hyresgisten ir en bostads-
hyresgist ska hyresvirden dven 1 detta fall underritta socialnimnden
1 den kommun dir ligenheten ir beligen om stérningarna. Under-
rittelsen ska innehdlla uppgift om vem som ir hyresgist och vilka
storningar som forekommit. Syftet dr att socialnimnden ska f3
vetskap om att hyresgisten riskerar att forlora sin bostad och
eventuellt kunna vidta 4tgirder si att stdrningarna upphér
(prop. 1992/93:115 om indringar 1 jordabalkens hyresregler,
s.321f.). Om det ir friga om sirskilt allvarliga stérningar si fir
hyresvirden dock siga upp hyresavtalet utan att forst ge tillsigelse
till hyresgisten och underritta socialnimnden.

Oavsett vilken grund for férverkande som gors gillande s3 giller
enligt 12 kap. 42 § femte stycket B att hyresritten inte ir forverkad
om det som ligger hyresgisten till last dr av ringa betydelse. Vid
denna bedémning ska det sirskilt beaktas om det som ligger
hyresgisten till last har sin grund i att en nirstiende eller tidigare
nirstdende har utsatt hyresgisten eller nigon 1 hyresgistens hushill
for brott.

Skyddsregeln om en sirskild hinsyn till brottsutsatta hyresgister
inférdes 2014. Syftet ir enligt forarbetena att férhindra att den
hyresgist som utsatts f6r brott ska bli uppsagd frn sitt hyresavtal
pd grund av omstindigheter som har samband med brottet och att
sikerstilla att det alltid tas hinsyn till brottsoffers utsatta stillning.
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Som skil for bestimmelsen anférdes ocksd att det ska beaktas att
den som varit utsatt for brott i en nira relation, och iven
brottsoffrets barn, har ett stort behov av den trygghet som den egna
bostaden utgdr (prop. 2013/14:195s. 12 ).

Bestimmelsen forvintades {3 sin stdrsta praktiska betydelse vid
storningar 1 boendet eller vanvird av bostaden som uppkommit 1
samband med att en hyresgist utsatts f6r vald 1 sin bostad. Det
uttalades i propositionen att en person som utsitts for vald eller
liknande 1 en nira relation minga ginger pd grund av ridsla eller oro
kan ha svért att fullgora sin skyldighet att utéva tillsyn 6éver hur
véldsutévaren anvinder ligenheten. Sidana omstindigheter skulle
kunna motivera att det stills ligre krav pd hyresgisten in vad som
annars hade varit fallet. I vissa fall kan di det som ligger hyresgisten
till last anses vara mindre allvarligt, trots att den stérning, vanvird
eller motsvarande som férekommit i1 och for sig varit oacceptabel.

Regelns tillimpning ir inte inskrinkt till ndgra sirskilda typer av
3sidosittanden. Det finns inte heller ndgon begrinsning i friga om
vilka typer av brott som ska beaktas. Savil vildsbrott som exempel-
vis formdgenhetsbrott kan dirmed medfoéra en mildare bedémning
for hyresgisten, om denne kan visa ett samband mellan brottet och
det hyresrittsliga dsidosittandet. En samlad bedémning far géras av
hyresgistens utsatta stillning & ena sidan och omfattningen och
verkningarna av hyresgistens &sidosittande & andra sidan (se
prop. 2013/14:195 s. 22).

4.3 Uppsagning av hyresavtalet

For att en hyresvird ska kunna siga upp ett hyresavtal till upp-
hérande utan ritt till forlingning f6r hyresgisten krivs att hyres-
virden har en saklig grund fér uppsigning enligt nigon av punkterna
112 kap. 46 § forsta stycket JB. Enligt flertalet av dessa uppsignings-
grunder krivs att det dven kan anses skiligt att hyresavtalet upphér.
Vid skilighetsbedomningen ska det goras en avvigning mellan
hyresvirdens skil for uppsigning och hyresgistens skil for att {4 ha
kvar sin hyresritt. Om hyresvirdens intresse av att avtalet upphor ir
tillrickligt starkt i forhdllande till hyresgistens intresse av att f3
fortsitta disponera ligenheten, kan hyresgistens besittningsskydd
brytas. Bedomningen har i férarbetena uttryckts som att det bor vara
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en rimlig proportion mellan f6rseelsen och paféljden (SOU 1961:47
Reviderad hyreslag, s. 84). Nigon skilighetsbedémning blir inte
aktuell vid uppsigning enligt punkten 1 (férverkande utan att avtalet
har sagts upp i f6rtid) och punkten 8 (personalbostad).

Att hyresgisten dsidositter sina hyresrittsliga skyldigheter kan
utgora grund for att bryta besittningsskyddet. Enligt 12 kap. 46 §
forsta stycket 1 JB har en hyresgist inte ritt till f6rlingning av sitt
hyresavtal om hyresritten ir férverkad utan att hyresvirden sagt upp
avtalet att upphdorai fortid. Hyresvirden kan allts, trots att det finns
grund for forverkande av hyresritten, vilja att inte siga upp avtalet
till omedelbart upphérande enligt 12 kap. 42 § JB utan 1 stillet siga
upp det till hyrestidens slut. Om det blir tvist om férlingningen av
hyresavtalet sker dd provningen 1 hyresnimnden i stillet for 1 allmin
domstol.

Enligt 12 kap. 46 § forsta stycket 2 JB kan uppsigning ske om
hyresgisten i annat fall har 3sidosatt sina forpliktelser 1 s3 hog grad
att avtalet skiligen inte bor forlingas. Punkten blir tillimplig nir det
inte dr friga om s allvarliga 3sidosittanden att grund for forverk-
ande foreligger eller om det saknas formella frutsittningar for ett
forverkande. Vid bedémningen enligt denna punkt ska det enligt
12 kap. 46 § andra stycket JB som skil {6r en forlingning av avtalet
beaktas dels om hyresvirden inte har meddelat hyresgisten att
avtalet kan sidgas upp for det fall rittelse inte sker, dels om hyres-
gistens dsidosittande har sin grund i att en nirstiende eller tidigare
nirstdende har utsatt hyresgisten eller nigon 1 hyresgistens hushill
for brott.

Det finns alltsd ett sirskilt skydd for brottsutsatta hyresgister
som har &sidosatt sina hyresrittsliga forpliktelser. Motiven till
bestimmelsen bygger i stort pi samma resonemang som till lagind-
ringen 1 12 kap. 42 § femte stycket JB. Enligt 12 kap. 46 § andra
stycket JB ska dock hinsynen till den brottsutsatta hyresgisten tas
inom ramen for den skilighetsbedéomning som ska goras. I for-
arbetena klargors att hinsynen till hyresgistens utsatta stillning ska
viga tungt och att en nyanserad bedémning méste goras dven nir till
exempel storningar 1 boendet har férekommit 1 en omfattning som
ir svir att acceptera i ett flerbostadshus. Det férhéllandet att hyres-
gisten pa grund av brott har haft svirt att fullgéra sina forpliktelser
fir betydelse som en av flera omstindigheter som ska beaktas vid
bedémningen av om det ir skiligt att hyresavtalet inte forlings. I
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propositionen understryks att det inte finns skil att tillmita 6vriga
personliga foérhillanden hos hyresgisten mindre betydelse in vad
som hittills varit fallet (se prop. 2013/14:195 s. 25).

4.4 En medhyresgasts eller samboendes rattigheter
enligt 12 kap. 47 § JB

Det hyresrittsliga besittningsskyddet tar sig ocksd uttryck 1 att en
medhyresgist eller medboende 1 vissa fall ges ritt att {3 hyresavtalet
forlingt for egen del respektive ritt att ta dver hyresavtalet.

Om flera hyresgister gemensamt hyr en bostadsligenhet har de
en gemensam ritt till f6rlingning av hyresavtalet. Om en av hyres-
gisterna siger upp hyresavtalet eller om avtalet sigs upp pa grund av
ndgon omstindighet som hinfor sig endast till en av hyresgisterna,
ir medhyresgisten enligt 12 kap. 47 § f6rsta stycket JB berittigad till
forlingning av avtalet f6r egen del. Denna ritt giller under forut-
sittning att hyresvirden skiligen kan néja sig med personen som
hyresgist. Nir hyresritten dr férverkad pd grund av hyresgistens
3sidosittanden av sina hyresrittsliga forpliktelser har en medhyres-
gist inte ritt att ta over hyresavtalet, férutom om medhyresgisten
ir en make eller sambo. I sddant fall har maken eller sambon ritt till
forlingning, si linge forverkandegrunden inte ir dréjsmil med
hyran.

Enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB ges en make eller sambo som
inte ir medhyresgist utan bara har sin bostad 1 ligenheten en dnnu
mer ldngtgdende rittighet att ta 6ver hyresavtalet. Han eller hon har
inte varit ansvarig for forpliktelserna enligt hyresavtalet och kan
dirfor f3 overta hyresritten f6r egen del trots att den har forverkats
pd grund av férsummade hyresbetalningar. Aven i detta fall giller
som forutsittning att hyresvirden skiligen kan néja sig med perso-
nen som hyresgist.

Reglernai12 kap. 47 § ] B syftar till att skydda hyresgistens make
eller sambo i de fall en hyresgist saknar intresse av att behilla en
hyresritt eller annars har brustit 1 sina férpliktelser enligt avtalet. En
skotsam make eller sambo har d& en ritt att behilla eller ta 6ver
hyresritten som ensam hyresgist, om hyresvirden skiligen kan néja
sig med honom eller henne som hyresgist. Vid bedémningen av om
en medhyresgist ska kunna godtas som ensam hyresgist fir det
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betydelse att ingen av uppsigningsgrunderna i 12 kap. 46 § forsta
stycket JB kan goras gillande mot honom eller henne. Likasi giller
att om maken eller sambon har haft del i de omstindigheter som
foranlett hyresvirdens uppsigning av hyresritten, behéver hyres-
virden som regel inte acceptera honom eller henne som hyresgist.
Tidigare betalningsférsummelser 1 frdga om hyran kan pd s8 sitt f3
betydelse vid beddmningen av om hyresvirden skiligen kan noja sig
med personen som ny hyresgist, om det framgir att personen haft
del i férsummelserna. I kravet pd att hyresvirden skiligen ska kunna
ndja sig med hyresgisten ligger ocksd att hyresgisten miste ha
férutsittningar att ensam klara av sina forpliktelser 1 férhéllande till
hyresvirden. Det aktualiserar frimst frigor om betalningsférmigan
av hyran. I forarbetena framhalls att hyresvirden har ritt att vara
sirskilt forsiktig om hyresgisten som orsakat storningarna kommer
att bo kvar 1 ligenheten. Si kan vara fallet om den tidigare hyres-
gisten och den medboende fortfarande 4r 1 en relation (se
SOU 1966:14 Ny hyreslagstiftning, s. 227).

Om hyresvirden inte vill att férlingning ska komma till stdnd f6r
en medhyresgist, make eller sambo, miste hyresvirden enligt
12 kap. 49 § JB anmoda personen att flytta. Anmodan ska ske senast
inom en mdinad frin det att hyresforhillandet upphorde. Nir
anmodan skickats mdste hyresvirden direfter inom en méinad full-
folja forfarandet genom att hinskjuta tvisten till hyresnimnden. I
annat fall i&r anmodan utan verkan sivida inte den som anmodats
ind3 flyttar innan tiden f6r hinskjutandet gitt ut. Om inte hyres-
virden bdde sinder avflyttningsanmodan och hinskjuter tvisten till
hyresnimnden i ritt tid, kan den som har ritt till férlingning inte
skiljas frin ligenheten. Hyresforhillandet fortsitter d& pd oforin-
drade villkor med denne som hyresgist.

Enligt 12 kap. 47 § tredje stycket JB blir den make eller sambo
som Overtar hyresritten med stdd av andra stycket skyldig att —
solidariskt med den tidigare hyresgisten — svara for de forpliktelser
enligt hyresavtalet som avser tiden fére overtagandet. Den som
dvertar hyresritten kan alltsd bli skyldig att exempelvis betala ute-
stiende hyra eller ersittning f6r en vanvirdad ligenhet. Férsummar
den som ir ny hyresgist att fullgdra dessa forpliktelser, kan det bli
aktuellt for hyresvirden att siga upp hyresritten.

I samband med att skyddsreglerna i 12 kap. 42 § femte stycket
och 46§ andra stycket JB infordes 2014 uppmirksammades i
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propositionen situationen att en hyresgist begdr évergrepp mot en
make eller sambo som inte har del i hyresritten. Det konstaterades
att om den vildsutévande hyresgisten sigs upp pd grund av stor-
ningar eller liknande, ges maken eller sambon enligt 12 kap. 47 §
andra stycket JB en ritt att {3 hyresavtalet forlingt f6r egen del, om
han eller hon skiligen kan godtas som hyresgist (prop. 2013/14:195
s. 16). Regeringen bedémde att det dirigenom redan fanns utrymme
for att ta hinsyn till en utsatt makes eller sambos situation och att
ndgon motsvarande dndring i denna del dirfér inte behdvdes.

I forarbetena markeras att bestimmelsen 1 12 kap. 46 § andra
stycket JB om att det som skil for férlingning av hyresavtalet ska
beaktas om hyresgisten har utsatts for brott dven ska {3 genomslag
pd bedémningen av om hyresvirden skiligen kan néja sig med perso-
nen som hyresgist enligt 12 kap. 47 § JB (prop. 2013/14:195 s. 25).
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5 Reglernas tillampning

5.1 Praxisgenomgang

5.1.1 Inledning

I uppdraget ingdr att genomfora en granskning av hyresnimndernas
och de allminna domstolarnas praxis avseende tillimpningen av
bestimmelserna som inférdes 2014. Syftet med en sddan genomging
ir att bilda en utgdngspunkt f6r bedémningen av om dessa lag-
indringar har fitt avsedd effekt eller om det hyresrittsliga skyddet
bor stirkas. Genomgingen omfattar en granskning av utgingen 1
avgorandena, vilka grunder fér upphdrande av hyresritten som
anforts, pd vilket sitt invindningen om utsatthet for brott fram-
stillts, vilken typ av bevisning som 3beropats till styrkande av
invindningen, samt 1 vilken mé&n invindningen om utsatthet f6r
brott har fitt betydelse f6r bedémningen.

Samtliga hyresnimnder och Svea hovritt har ombetts att bistd
med avgoranden dir bestimmelserna har tillimpats. Kartliggningen
av praxis har dven skett genom sékningar bland de avgéranden som
finns publicerade pd rittsdatabaserna JUNO, JP Infonet och
Bisnode InfoTorgs databas Rittsbanken.

Allminna domstolars avgoranden 1 férverkandetvister publiceras
pd bdde JUNO och JP Infonet. JP Infonet publicerar avgéranden
frén hyresnimnderna frin och med 2019 och framit. I Rittsbanken
publiceras hyresnimndernas avgéranden frdn och med 2016. JUNO
publicerar inte hyresnimndernas avgoranden utan endast de beslut
som Overklagats till och éverprévats av Svea hovritt.

Det kan alltsé finnas tidigare avgoranden som inte ir publicerade.
Det finns ocksd en méjlighet att relevanta rittsfall har filtrerats bort
tll exempel genom de sdkord som anvints 1 slagningarna 1
rittsdatabaserna. Genomgingen gor dirmed inte ansprak pd att vara
fullstindig. Utredningens forfrigan till hyresnimnderna och Svea
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hovritt resulterade emellertid inte 1 ndgra avgéranden som inte fanns
publicerade pd nigon av rittsdatabaserna.

Eftersokningen har resulterat i fyra avgéranden frin allmin
domstol angdende forverkande av hyresritt dir invindning om att
hyresgisten varit utsatt for brott har gjorts. Vidare har utredningen
hittat totalt 19 hyresnimndsavgéranden angdende férlingning av
hyresavtal. Sju av dessa avgdranden ir beslut frén Svea hovritt, som
ir overinstans till alla hyresnimnder.

Fem av hyrestvisterna har rért frdgan om upphérande av hyres-
avtal pd grund av forverkande enligt 12 kap. 46 § forsta stycket 1 JB.
I tolv avgdranden har hyresavtalet upphért pd grund av 8sidosatta
forpliktelser enligt 12 kap. 46 § forsta stycket 2 JB. I tvd hyres-
nimndsavgoranden har hyresvirdens yrkande om avhysning avsla-
gits och hyresavtalet har férlingts.

Utredningen har inte inom ramen fér praxisgenomgingen hittat
nigot avgorande rorande ritten f6r en brottsutsatt person att ta éver
hyresritten eller {8 ett hyresavtal férlingt f6r egen del, det vill siga
med tillimpning av 12 kap. 47 § JB.

En redogorelse f6r ett urval av relevanta avgéranden finns nedan
1 detta kapitel. En sammanstillning av samtliga funna rittsfall finns 1
bilaga 2.

5.1.2  Avgoranden i urval
Avhysningsmal i allmin domstol

Howritten over Vistra Sveriges dom den 10 juli 2019 i mal nr
T5391-18

Hyresvirden yrkade i tingsritten att hyresgisten skulle forpliktas att
omedelbart flytta frin den aktuella ligenheten vid dventyr av
avhysning. Grunden foér yrkandet var att hyresritten var férverkad,
dels eftersom hyresgisten hade vanvdrdat ligenheten och orsakat
omfattande skador pd golv och viggar, dels eftersom hon hade
orsakat sirskilt omfattande stérningar 1 boendet. Stérningarna
angavs bestd av hoga ljud och brik frin ligenheten, skillande hundar,
skadegorelse av brevlddor, ytterdérr och ruta, féroreningar i trapp-
uppgingen samt gister och inneboende som gitt in 1 andra hyres-
gisters ligenheter eller forsokt tilltvinga sig tilltride.
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Hyresgisten bestred att hon hade vanvirdat ligenheten. Hon
bestred ocks3 att det hade férekommit storningar i den omfattning
som hyresvirden gjorde gillande. Hon gjorde vidare gillande att de
storningar som kunde liggas henne till last var av ringa betydelse och
att de hade sin grund i att en nirstiende hade utsatt henne for brott.
Enligt hyresgisten hade en av hennes séner, som inte var boende 1
ligenheten, varit den som orsakat stdorningarna i samband med att
han, utan att ha ritt till det, tagit sig in 1 hyresgistens ligenhet och
utsatt hyresgisten och hennes andra barn fér brott.

Hyresvirden 8beropade muntlig bevisning i1 form av férhér med
fastighetsigaren, en besiktningsman och grannar i fastigheten. Som
bevisning dberopades hindelserapporter, handlingar gillande polis-
ingripanden, fotografier pd den skadade ligenheten samt syn pd
ligenheten. Hyresgisten beropade f6rhor under sanningsférsikran
med sig sjilv.

Tingsritten fann det utrett att det hade férekommit stérningar
och att flertalet av hindelserna var att hinfora till hyresgistens son.
Tingsritten bedomde att hyresgisten var ansvarig fér de storningar
som sonen orsakat trots att hyresgisten vid ndgra av stérnings-
tillfillena befunnit sig 1 en utsatt situation. Tingsritten bedémde att
stdrningarna sammantaget inte kunde anses vara av ringa betydelse,
med hinsyn till att de varit upprepade och pagdtt under en lingre tid
samt med hinsyn tll att hyresgisten sjilv hade orsakat en del
storningar. Tingsritten bedomde dock inte att storningarna var att
beteckna som sirskilt allvarliga. Ritt att siga upp hyresavtalet
forelig dirmed inte pd denna grund, eftersom hyresvirden inte hade
uppmanat hyresgisten att vidta rittelse. Diremot bedémdes hyres-
ritten forverkad pd grund av vanvérd av ligenheten.

Domen overklagades till Hovritten éver Vistra Sverige som 1
stillet bedéomde att storningarna varit s omfattande och pdgitt
under s8 l8ng tid att de var sirskilt allvarliga och att hyresgisten inte
kunde undgd ansvar for det agerande som personer i hennes hushill
eller familjemedlemmar 1 6vrigt gjort sig skyldiga till. Hyresritten
bedémdes dirmed férverkad pd grund av sirskilt omfattande stor-
ningar.
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Lunds tingsrdtts dom den 6 april 2018 i mal nr T 2535-17

Hyresvirden yrkade att hyresgisten skulle forpliktas att genast
flytta frin den aktuella ligenheten. Grunden fér yrkandet var att
hyresritten var férverkad pd grund av obetalda hyror.

Hyresgisten bestred att hyrorna var obetalda och gjorde gillande
att det som lig hyresgisten till last genom forsenade hyresbetal-
ningar 1 vart fall skulle bedémas vara av ringa betydelse fér hyres-
virden. Hyresgisten angav att hon levde under hot och hade blivit
utsatt for brottsliga girningar samt att hon var sjukskriven.
Hyresgisten 8beropade viss skriftlig bevisning till styrkande av att
hyrorna hade betalats samt férhér under sanningsférsikran med sig
sjilv och ett vittnesférhor. Férhoren ir inte refererade i domen.

Tingsritten fann det styrkt att hyresgisten var 1 dréjsmal med
betalning av hyra och att hyresritten inte hade dtervunnits. I friga
om huruvida det som lagts hyresgisten till last var att bedéma som
av ringa betydelse anforde tingsritten foljande:

”Det ir hyresgisten som har att visa att ett brott begdtts och att det
foreligger ett samband mellan det brottsliga angreppet och hyresgistens
dsidosittande av en skyldighet. Enligt tingsrittens bedémning har
[hyresgisten] inte, iven om det framkommit att hon tidigare bott pd
skyddat boende p4 grund av hot om vild, visat att betalningsdréjsmalet
beror pd att hon utsatts av brott frdn nirstdende.”

Tingsritten kom fram till att betalningsdrdjsmaélet inte var av ringa
betydelse och att hyresritten dirfor var férverkad. Hyresvirdens
yrkande om avhysning av hyresgisten bifélls.

Nacka tingsrdtts dom den 10 oktober 2016 i mdl nr T 5369-15

Hyresvirden yrkade att hyresgisten skulle forpliktas att omgdende
flytta frin den aktuella ligenheten. Grunden fér yrkandet var att
hyresgisten var 1 drojsmal med en hyresbetalning och att hyresritten
dirmed var férverkad. Att hyran hade betalats for sent var ostridigt.

Hyresgisten invinde dels att hon hade dtervunnit hyresritten,
dels att hon 1ig 1 en virdnadstvist med sin fére detta partner som var
hotfull, aggressiv och vildsam samt hade sékt upp och forfsljt
henne. Hon férklarade att partnern hade undanhillit de gemen-
samma barnen f6r henne under ling tid och att hon inte hade fitt
nigon information om var de befann sig eller ens om huruvida de var
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i livet, och att hon till f6ljd av det hade hamnat 1 en djup personlig
kris. Hon redogjorde dven fér hur hon hade varit singliggande och
sjukskriven och direfter hade drabbats av akuta magdkommor och
blivit akut inlagd pd sjukhus. Hon forklarade att hon nu hade fitt
hjilp av sina sliktingar med att skéta hyresbetalningar m.m., att hon
nu hade fitt ensam vdrdnad om barnen interimistiskt och att det vore
en katastrof for familjen om hon férlorade ligenheten.

Hyresgisten dberopade forhér under sanningsforsikran med sig
sjilv, vid vilket hon 1 allt visentligt bekriftade vad hon anfért sak-
framstillningsvis, vittnesférhor med sin mamma samt skriftlig
bevisning 1 form av likarintyg och polisanmilningar mot den fore
detta maken.

Tingsritten fann det utrett att hyresgisten befunnit sig i en svr
livssituation till f6]jd av hennes hilsotillstdnd samt den vardnadstvist
som pdgick mellan henne och hennes fére detta man och att det
framstod som sannolikt att betalningsdréjsmalet hade sin bakgrund
1 dessa forhillanden. Tingsritten bedomde emellertid inte att det
hade visats att hyresgisten utsatts for brott pa det sitt som avses i
12 kap. 42 § femte stycket JB. Mot bakgrund av att minadshyran
hade betalats omkring fem méanader for sent ansdg tingsritten inte
att det som framkommit om virdnadstvisten, hyresgistens hilso-
tillstdnd eller hur familjen skulle drabbas av att férlora hyresritten
medforde att betalningsdrojsmaélet skulle bedémas vara av ringa
betydelse. Hyresgisten bedémdes inte ha tervunnit hyresritten.
Tingsritten fann att hyresritten var forverkad och att hyresgisten
var skyldig att omgdende flytta frin ligenheten.

Hyrestvister dir hyresritten bedomts vara férverkad enligt
12 kap. 46 § forsta stycket 1 JB

Svea hovriitts beslut den 8 mars 2016 i mdl nr OH 9912-15

Hyresvirden yrkade 1 hyresnimnden att hyresavtalet skulle forklaras
ha upphort och att hyresgisten skulle forpliktas att flytta frin
ligenheten. Grunden fér yrkandet var att hyresgisten och/eller
personer for vilka hon svarade hade orsakat stérningar bestiende i
bland annat slipande av mébler, ligenhetsbrik, fester och hoga
roster alla tider pd dygnet, samt att hyresgisten hade upptritt
hotfullt mot grannarna. Hyresvirden gjorde gillande att hyresritten
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pa grund dirav var forverkad eller att hyresgisten 1 vart fall hade
dsidosatt sina forpliktelser i sddan grad att hyresavtalet skiligen inte
borde forlingas.

Hyresgisten bestred omfattningen av stérningarna och gjorde
gillande att hon under en lingre tid haft en relation med en man som
misshandlat henne. Hon anférde ocksd att hon hade en grund-
liggande psykisk skoérhet och omfattande fysiska besvir och pd
grund av sin sjukdomsproblematik inte hade haft f6rmga att bryta
relationen utan att den tog slut forst efter att mannen hade miss-
handlat henne pd 6ppen gata.

Hyresvirden 3beropade muntlig bevisning samt rapporter frin
storningsjouren och ljud- och filminspelningar. Hyresgisten 8be-
ropade forhér under sanningsfoérsikran med sig sjilv och ett vittnes-
férhor med en granne. Vittnesforhoret dr inte refererat i beslutet. Av
protokollet framgir att det frin hyresgistens sida gavs in skriftliga
handlingar 1 form av likarintyg, likarutlitande, brottmilsdom och
brev.

Hyresnimnden fann det styrkt att hyresgisten och personer som
hon ansvarade for hade utsatt de kringboende for stérningar som
inte skulle behova tdlas, att stérningarna inte var av ringa betydelse
och att hyresritten var férverkad.

Hyresgisten overklagade till Svea hovritt som konstaterade att
det av utredningen framgick att hyresgisten sjilv aktivt agerat vid ett
flertal storningstillfillen och att hon vid ndgot tllfille agerat till-
sammans med pojkvinnen. Det som 13g hyresgisten till last bedém-
des sammantaget inte vara av ringa betydelse. Vad hyresgisten hade
anfért om sin tidigare pojkvins agerande och att han brukat vild mot
henne foranledde inte nigon annan bedémning. Aven hovritten
fann dirfor att hyresritten var forverkad.

Svea hovritts beslut den S april 2022 i mdl nr OH 3303-22

Hyresvirden yrkade 1 hyresnimnden att hyresavtalet skulle forklaras
ha upphért och att hyresgisten skulle forpliktas att flytta frén
ligenheten. Grunden f6r uppsigningen var att hyresgisten hade
utsatt dem som bodde 1 omgivningen for stérningar och dven 1 &vrigt
3sidosatt vad som ska iakttas for att bevara sundhet, ordning och
gott skick inom fastigheten. Hyresvirden gjorde 1 foérsta hand
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gillande att hyresritten pd grund dirav var forverkad, i andra hand
att hyresgisten hade 8sidosatt sina forpliktelser i sidan grad att
hyresavtalet skiligen inte borde férlingas samt i tredje hand att det
1 vart fall inte stred mot god sed 1 hyresférhillanden eller annars var
oskiligt mot hyresgisten att hyrestérhillandet upphérde. Stérning-
arna angavs ha bestdtt i hoégljudda skrik och brdk frin ligenheten,
dess uteplats, entrén och girden, frekvent under olika tider pd
dygnet, omfattande trafik av tillfilliga besdkare hos hyresgisten
samt regelbundna utryckningar av polis och ambulans ull ligen-
heten.

Hyresgisten bestred att hon hade orsakat storningar pa det sitt
som pdstods av hyresvirden och invinde att det som eventuellt
kunde liggas henne till last var av ringa betydelse. Hon anférde bland
annat att hon hade misshandlats av sin fore detta pojkvin vid flera av
de angivna stoérningstillfillena och att det mestadels hade varit han
som brakat nir det férekommit hogljudda brak frin ligenheten.
Hon férklarade ocks3 att det varit pojkvinnens bekanta som besokt
ligenheten och stért omgivningen.

Hyresgisten hordes under sanningsférsikran. Vittnesforhor
holls pd hyresvirdens begiran. Viss skriftlig bevisning, inte speci-
ficerad 1 protokollet, 8beropades av vardera part.

Hyresnimnden bedémde att hyresgisten hade ett tillsynsansvar
att se till att hennes besokare inte stérde och att hon inte hade
vidtagit konkreta dtgirder for att {4 stdrningarna frin besdkarna att
upphora utan i stillet fortsatt att ta emot besékarna. Hyresnimnden
bedémde vidare att vissa av stérningarna hade haft samband med att
hyresgisten blivit misshandlad av sin pojkvin, men att dessa tillfillen
utgjort en mindre del av storningstillfillena och att hon trots
misshandeln hade fortsatt att ta emot pojkvinnen 1 ligenheten. D3
storningarna frin hyresgisten och dem som hon haft tillsynsansvar
for hade pdgitt under ling tid och hyresgisten trots rittelse-
anmaning inte hade vidtagit tillrickliga &tgirder for att 8 storning-
arna att upphora, kunde stérningarna enligt hyresnimnden inte
beddmas som ringa. Hyresritten beddmdes vara férverkad.

Beslutet ¢verklagades till hovritten som gjorde samma bedém-
ning som hyresnimnden.
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Hyresndmnden i Stockholms beslut den 4 november 2021 i drende nr
4521-21

Hyresvirden yrkade att hyresgistens hyresavtal inte skulle férlingas
och att hyresgisten skulle forpliktas att flytta fr@n ligenheten.
Grunden fér yrkandet var att hyresgisten och personer som hon
hade ett hyresrittsligt ansvar for hade orsakat allvarliga stérningar i
boendet genom flera storningstillfillen varje vecka i form av bland
annat festande och hégljudda brik i ligenheten, att hyresgisten
skrikit hotfulla uttalanden till grannar samt att besokare till hyres-
gisten hade uppehillit sig utanfér huset och betett sig stérande.
Hyresvirden gjorde gillande att hyresritten pd grund dirav var
forverkad eller 1 andra hand att hyresgisten hade &sidosatt sina
forpliktelser 1 sddan grad att hyresavtalet skiligen inte borde
forlingas.

Hyresgisten bestred att det hade férekommit stdrningar i
angiven omfattning och invinde vidare att hon hade levt i ett for-
hillande dir hon blivit svdrt misshandlad av pojkvinnen och att stor-
ningarna under en del av den angivna perioden hade haft samband
med att den fore detta pojkvinnen slagit henne. Hon medgav att det
kunde ha foérekommit stérningar 1 form av brdk och skrik men
forklarade att det var hennes fore detta pojkvin som varit vildsam
och skrikit.

Hyresvirden 3beropade vittnesférhér med grannar, skriftlig
bevisning som inte preciserats 1 protokollet samt tvd filminspel-
ningar till styrkande av angivna stérningar. Hyresgisten hordes 1
irendet. Hon 8beropade ett intyg frin socialnimnden.

Hyresnimnden fann, frimst baserat pi den muntliga bevisningen
1 drendet, att hyresgisten sjilv hade varit pddrivande i de brk och
skrik som stort grannarna, att hyresgisten skulle hillas ansvarig for
stérningarna och att dessa inte var av ringa betydelse. P4 grund av
omfattningen av stérningarna bedémdes hyresritten vara forverkad.

Hyresndmnden i Stockholms beslut den 15 maj 2018 i drende nr
2607-18

Hyresvirden yrkade att hyresavtalet inte skulle forlingas och att
hyresgisten skulle férpliktas att flytta frdn ligenheten. Grunden for
yrkandet var att hyresgisten hade utsatt sina grannar for grova stor-
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ningar, att hyresritten dirfor i férsta hand var forverkad och att
hyresgisten i andra hand hade 3sidosatt sina forpliktelser i sddan
grad att hyresavtalet skiligen inte borde férlingas. Stérningarna
uppgavs frimst bestd av brik, skrik och slagsmail i ligenheten, att
mdnga personer kom och gick i hyresgistens ligenhet och att dessa
upptritt hotfullt och narkotikapiverkat samt att personerna, om de
inte blivit inslippta 1 hyresgistens ligenhet, hade skrikit, bankat,
slagit och kastat sten pd fénster och balkonger pa fastigheten.

Hyresgisten medgav att det forekommit vissa stdrningar men
invinde att stérningarna under en angiven period var relaterade till
att hyresgisten vid upprepade tillfillen blivit utsatt f6r vald och hot
av sin fore detta pojkvin. Hyresgisten hordes under sannings-
forsikran och dberopade viss, inte preciserad, skriftlig bevisning.

Hyresnimnden fann att det férekommit stérningar 1 sidan
omfattning som hyresvarden g)ort gillande och att dessa verskridit
vad grannar och andra i omgivningen borde tila. Hyresnimnden
redogjorde for att det vid bedémningen av om stérningarna varit av
ringa betydelse ska beaktas om det som ligger hyresgisten till last
har sin grund i att hyresgisten varit utsatt for brott av nirstende
och att brottsoffrets intresse 1 det enskilda fallet ska vigas mot
kringboendes intresse av trivsel och trygghet. Hyresnimnden
uppgav att nir det ror sig om upprepade dsidosittanden som pigitt
under lang tid, miste det kunna stillas hogre krav pd hyresgisten att
agera for att skyldigheterna som hyresgist fullgors.

Hyresnimnden fann utrett att hyresgisten hade blivit utsatt for
misshandel av sin pojkvin vid ett av stérningstillfillena. Hyres-
nimnden ansdg dock inte att hyresgisten visat att hon blivit utsatt
for brott vid 6vriga tillfillen och fann det oklart om det kunde vara
den fére detta pojkvinnen som varit upphov till alla brik som
rapporterats. Hyresnimnden ifr@gasatte inte att hyresgisten
befunnit sig i en utsatt situation i férhéllande till pojkvinnen men
bedémde att hon borde ha vidtagit fler dtgirder for att fi stor-
ningarna att upphora, det vill siga att {8 pojkvinnen att sluta séka
upp henne och brika.

Hyresnimnden anférde vidare att det visserligen inte kunde
krivas av hyresgisten att hon vid varje enskilt tillfille skulle fatta ett
genomtinkt och konsekvent beslut. Eftersom hennes upprepade
dsidosittanden hade fitt si lingtgdende konsekvenser fér andra

hyresgisters trygghet och trivsel fick dock de kringboendes
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intressen anses viga over den enskilda hyresgistens intressen.
Hyresnimnden fann alltsd att hyresgisten var ansvarig for storning-
arna och att dessa inte kunde bedémas som ringa. Hyresritten
bedémdes vara forverkad.

Hyrestvister dir f6rlingning av hyresavtalet har nekats med
tillimpning av 12 kap. 46 § forsta stycket 2 JB

Svea hovritts beslut den 7 oktober 2021 i mdl nr OH 1499-21

Hyresvirden yrkade att det skulle faststillas att hyresgisten inte
hade ritt till f6rlingning av hyresavtalet och att hyresgisten skulle
forpliktas att flytta frdn den aktuella ligenheten. Som grund for
yrkandet anférdes att hyresgisten sedan inflyttningen hade utsatt
omgivningen for stdrningar 1 form av brik och skrik i trapphus och
ligenhet samt att hyresgistens pojkvin hade upptritt aggressivt och
storande ute pd girden, i trapphus och dven inne i ligenheten och att
hon dirmed hade 3sidosatt sina forpliktelser 1 s hog grad att avtalet
skiligen inte borde forlingas.

Hyresvirden 8beropade omfattande skriftlig bevisning till styrk-
ande av angivna storningar samt f6rhér med en person som var
anstilld hos hyresvirden. Hyresgisten yttrade sig inte 1 hyres-
nimnden.

Hyresnimnden fann att hyresvirden hade kunnat bevisa stor-
ningar 1 sddan omfattning och allvarlighet att hyresgisten bedomdes
ha 8sidosatt sina forpliktelser 1 s3dan grad att hyresavtalet inte skulle
forlingas.

Hyresgisten 6verklagade beslutet till Svea hovritt och anférde
bland annat att det varit hennes fére detta pojkvin som hade orsakat
storningarna. Hyresgisten hordes under sanningsforsikran 1 hov-
ritten och anférde 1 huvudsak foéljande. Pojkvinnen hade ett
alkoholmissbruk och hon var ridd f6r honom. Det hade férekommit
att hon skrikit men det hade varit i samband med att pojkvinnen
betedde sig illa. Hon hade inte nigon mojlighet att pdverka hans
beteende, eftersom hon riskerade att fd stryk om hon slippte in
honom. Hon lit pojkvinnen vistas i ligenheten och férvara sina
saker dir eftersom han saknade bostad. Det fungerade bra nir han
var nykter. Hon hade haft svirt att bryta relationen helt och de
umgicks fortfarande som vinner.
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Hyresvirden dberopade ny muntlig och skriftlig bevisning.

Hovritten fann att den samlade bevisningen 1 mélet visade att det
hade férekommit storningar 1 sidan omfattning som inte ska behéva
accepteras och konstaterade att det endast varit friga om stérningar
orsakade av den fore detta pojkvinnen. Enligt hovrittens bedom-
ning hade hyresgisten, trots vetskap om pojkvinnens beteende, inte
vidtagit tillrickligt kraftfulla 3tgirder for att fi storningarna att
upphora och hade dirmed ett hyresrittsligt ansvar f6r stérningarna.
Hovritten beaktade att hyresgisten anfért att hon varit ridd for
pojkvinnen men konstaterade att detta inte hade utvecklats nirmare.

Hovritten anfoérde vidare att nir det ror sig om upprepade
dsidosittanden som pdgdr under en lingre tid fir med tiden i allmin-
het stillas hogre krav pd hyresgisten att agera for att skyldigheterna
som hyresgist fullgérs. Hovritten anforde att dven om det var s8 att
hyresgisten blivit utsatt for brott av sin pojkvin s var det klarlagt
att hon valt att fortsitta ha en relation med honom trots att han
upprepade ginger hade agerat pd ett sitt som medfort att hon hade
blivit vrikt (det framgick av hyresgistens uppgifter att hon blivit
vrikt frin andra hyresritter tvd ginger tidigare pd grund av
pojkvinnens beteende).

Hovritten fann vid en samlad bedémning, sirskilt med hinsyn
till arten och omfattningen av stérningarna, att hyresavtalet skiligen
inte borde férlingas.

Svea hovritts beslut den 18 februari 2020 i mal nr OH 2936-19

Hyresvirden yrkade i hyresnimnden att hyresavtalet skulle férklaras
ha upphort och att hyresgisten skulle forpliktas att flytta frin den
aktuella ligenheten. Grunden for yrkandet var att hyresgisten hade
varit férsenad med ett stort antal hyresbetalningar och att hyres-
gisten pd olika sitt hade utsatt sina grannar fér stérningar i sidan
omfattning att hyresgisten hade dsidosatt sina férpliktelser i s§ hog
grad att hyresavtalet skiligen inte skulle férlingas.

Hyresvirden gjorde gillande att det férekommit stdrningar i
form av besdkare som brikat i anslutning till hennes ligenhet och
vandaliserat hyresgistens entrédérr och postbox, hég musik och
skrik frén balkongen och ligenheten vid flera tillfillen, skrik frén
hyresgistens barn, brik mellan hyresgisten och en granne, att olika
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foremal hade kastats ut frin hyresgistens ligenhet och hamnat pd
grannarnas balkonger samt att hyresgisten hade misskott tillgingen
till den gemensamma tvittstugan.

Hyresgisten invinde att stérningarna under en del av den
3beropade perioden hade samband med att hon varit hotad och
trakasserad av sin fore detta pojkvins exfru. Hon forklarade vidare
att det blivit betydligt lugnare sedan hon ansékt om kontaktférbud
féor kvinnan samt avslutat relationen med pojkvinnen. T 6vrigt
motsatte hon sig att det férekommit stérningar 1 den omfattning
som hyresvirden gjorde gillande.

Hyresvirden dberopade vittnesforhér med ett flertal vittnen samt
viss, inte preciserad, skriftlig bevisning. Hyresgisten dberopade som
skriftlig bevisning bland annat beslutet om kontaktférbud och ett
fotografi pd en skada. Hon 3beropade forhér under sanningsfér-
sikran med sig sjilv, vittnesférhor med tv3 vinner samt med sin son.

Hyresnimnden fann att de stérningar som hade sin upprinnelse i
problematiken med hyresgistens pojkvins exfru hade mycket
begrinsat virde vid bedémningen, dels eftersom de l3g l18ngt tillbaka
1 tiden, dels eftersom hyresgisten vidtagit dtgirder for att {3 stor-
ningarna att upphora. Hyresnimnden fann dock styrkt att det i
ovrigt hade férekommit stérningar i sidan omfattning att hyres-
avtalet skiligen inte skulle férlingas.

Hyresgisten dverklagade till Svea hovritt. Hyresvirden franfoll 1
hovritten sina pdstienden om stdrningar vad gillde de incidenter
som hade samband med konflikten med hyresgistens pojkvins
exfru, med angivande av att dessa ostridigt hade berott pd att hyres-
gisten varit utsatt for brott och dirfér inte kunde liggas hyresgisten
uill last.

Hyresritten beddmdes indd av hovritten ha upphort pa grund av
dvriga storningar.

Svea hovritts beslut den 8 februari 2018 i mal nr OH 9212-17

Hyresvirden yrkade 1 hyresnimnden att hyresavtalet skulle forklaras
ha upphért och att hyresgisten skulle férpliktas att flytta frin den
aktuella ligenheten. Grunden fér yrkandet var att hyresgisten, och
personer som hon hyresrittsligt ansvarade fér, genom att orsaka
storningar hade sidosatt sina forpliktelser 1 s8 hog grad att hyres-
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avtalet skiligen inte borde forlingas. Stérningarna uppgavs bestd i
hogljudda brik i ligenheten nistan dagligen, besdkare som upptritt
aggressivt mot grannar, festande, skrikande, rokning av narkotika
dir roken tringt in till grannar, smillar och dunsar samt spring och
buller i trapphuset.

Hyresgisten vitsordade att de pdstddda storningarna férekommit
men invinde att de hade orsakats av hennes fére detta pojkvin som
oinbjuden kommit till ligenheten. Hon angav att hon inte kunde
bira ansvar f6r hans agerande d& hon haft svirt att freda sig mot det
vald som hon utsatts for. Hyresgisten anférde vidare att det inte
varit ett alternativ for henne att anmila pojkvinnen tll polisen,
eftersom hon och hennes familj varit hotade av honom. Hon férkla-
rade att hon hade haft en l8ngvarig missbruksproblematik men att
hon nu hade sokt hjilp mot denna och att hon dven skulle 3 hjilp av
socialgjinsten med att ansdka om sekretessmarkerade personupp-
gifter.

Hyresgisten hordes 1 ett fritt partstérhor. Hon dberopade ett
intyg frin stadsdelsférvaltningen av vilket framgick att hon hade
utsatts f6r omfattande fysiskt och psykiskt vild frén sin fore detta
pojkvin och att bedémningen var att hotbilden fr&n mannen
kvarstod.

Hyresnimnden gjorde bedémningen att de konstaterade stor-
ningarna varit alltfér omfattande for att hyresgistens forklaringar
om utsatthet skulle kunna beaktas. Enligt hyresnimnden hade
hyresgisten inte gjort tillrickligt for att hindra stérningarna.
Hyresgisten bedémdes dirfor hyresrittsligt ansvarig for stérning-
arna, vilka hade fortsatt i oférminskad omfattning trots anmaning
att vidta rittelse. Hyresgidsten bedomdes ha &sidosatt sina fér-
pliktelser i s hog grad att hyresavtalet skiligen inte borde forlingas.

Hyresgisten 6verklagade till Svea hovritt som inte gjorde ndgon
annan bedémning.

Hyresnimnden 1 Malmés beslut den 2 juni 2022 i drende nr
H 230-22

Hyresvirden yrkade att hyresavtalet skulle férklaras ha upphort och
att hyresgisten skulle forpliktas att flytta frin den aktuella ligen-
heten. Hyresvirden gjorde i frsta hand gillande att hyresritten pa
grund av stdrningar i1 boendet, skadegorelse av ligenheten och
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obetalda m&nadshyror var férverkad. I andra hand uppgavs att
hyresgisten genom angivna omstindigheter hade dsidosatt sina for-
pliktelser i s hog grad att hyresavtalet skiligen inte borde férlingas.

Hyresgisten, som inte nirvarade vid hyresnimndens samman-
tride, invinde skriftligen att ovisen hade férekommit pd grund av
att hennes pojkvin hade misshandlat henne och att hon hade spelat
hég musik fér att dimpa sin dngest. Hon anférde vidare att skadorna
1 ligenheten hade uppkommit genom olyckshindelser.

Hyresnimnden fann att det hade férekommit stérningar 1 sddan
omfattning att de skiligen inte behovde tilas. Hyresnimnden ansig
att omfattningen av stérningarna inte var tillricklig for att hyres-
ritten skulle férklaras forverkad men diremot for att konstatera att
hyresgisten hade 3sidosatt sina forpliktelser 1 hog grad. Hyres-
nimnden anférde att det inte hade kunnat klarliggas 1 vilken mén
storningarna berott pd att hyresgisten utsatts for brott, eftersom
hyresgisten inte kommit till hyresnimndens sammantride. Vidare
hade hyresgisten inte bemott hyresvirdens pdstiende om obetalda
hyror. Sammantaget bedomdes att hyresavtalet skiligen inte skulle
forlingas.

Hyresnimnden i Visterds beslut den 7 april 2022 i drende nr 4112-21

Hyresvirden yrkade att hyresnimnden skulle faststilla att hyres-
avtalet inte skulle forlingas och att hyresgisten skulle férpliktas att
flytta frin den aktuella ligenheten. Som grund f6r yrkandet anfordes
att hyresgisten inte hade ritt till f6rlingning av hyresavtalet, efter-
som hon upprepade ginger hade betalat hyran f6r sent och dirmed
3sidosatt sina forpliktelser 1 s8 hog grad att avtalet inte skiligen
borde forlingas.

Hyresgisten vitsordade att hyran hade betalats for sent pd det sitt
som péstods av hyresvirden. Hon anférde att hon hade levt 1 ett
mycket destruktivt férhdllande med en man som hon hade tvd barn
tillsammans med. Hon férklarade att mannen under 2018 hade
forsokt doda henne och att hon och barnen tvingades leva pa skyddat
boende f6r en tid. Hon forklarade att hon i samband med hindelsen
helt tappade férmdgan att klara av vardagliga rutiner som exempelvis
att oppna post och betala rikningar. Hon férklarade ocksd att
relationen var dver, att hon hade fitt ensam virdnad om barnen och
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hade gjort allt hon kunnat for att ta tag i sin livssituation. Hon upp-
gav att en av de forsenade hyresbetalningarna berodde pi en efter-
slipning 1 kommunens system f6r f6rsérjningsstdd. Hon forklarade
ocksd att hon och barnen inte hade nigot annat boende eller nigon
nira familj att vinda sig till for det fall hyresavtalet skulle upphora.

Bida parter redogjorde f6r att de haft lopande kontakter for att
forsoka losa hyresgistens problem.

Mot bakgrund av att hyran hade betalats f6r sent vid ett mycket
stort antal tillfillen inda sedan hyrestidens bérjan under 2016 och
regelmissigt betalats in efter forfallodagen de senaste tvd dren, fann
hyresnimnden att hyresgistens &sidosittande var av allvarligt slag.
Hyresnimnden bedémde att dven om hyresgistens underlatelse att
betala in hyra i tid under perioder haft sin grund i att hon utsatts for
brott, framgick det att betalningsférsummelserna pagitt under s
lang tid att hyresgisten hade haft tillrickliga handlingsalternativ.
Hyresnimnden ansig dven att hyresvirden hade gjort vad som
ankom p8 bolaget for att gora hyresgisten uppmirksam pd att forse-
nade hyresinbetalningar inte accepterades.

Hyresnimnden fann att varken vad hyresgisten gjort gillande om
socialgjinstens bristande bistdndshandliggning eller det som i évrigt
framforts om hennes personliga forhillanden innebar att det skulle
vara oskiligt mot henne om hyresavtalet upphorde.

Hyresndmnden i Géteborgs beslut den 24 juni 2019 i drende nr
1668-19

Hyresvirden yrkade att hyresavtalet skulle forklaras ha upphért att
gilla och att hyresgisten skulle férpliktas att flytta frin den aktuella
ligenheten. Som grund for yrkandet anférdes att hyresgisten varit
forsenad med hyresbetalningarna vid ett flertal tillfillen och att hon
dirmed hade 3sidosatt sina forpliktelser 1 s& hog grad att hyresavtalet
skiligen inte borde forlingas.

Hyresgisten medgav att hon betalat hyran {6r sent flera ginger
men invinde att hon varit allvarligt sjuk och legat inlagd pd sjukhus
mycket. Hon anférde vidare att hon haft problem med att {3 ersitt-
ning frin Forsikringskassan men att det ordnat sig och att hon hade
blivit allvarligt misshandlad av en tidigare sambo och ullfilligt
forlorat synen.
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Hyresvirden dberopade skriftlig bevisning. Hyresgisten hordes
under sanningsférsikran.

Hyresnimnden fann inte skil att ifrdgasitta hyresgistens beritt-
else men bedomde att den var allmint hillen och odetaljerad och att
det dirfér inte gick att dra nigon siker slutsats om hur hennes
sjukhusvistelser, den anférda misshandeln eller hennes hilsa in-
verkat pd mojligheterna att betala hyran eller att s6ka hjilp med
detta. Hyresgistens berittelse fick dirfoér ett mycket begrinsat
bevisvirde.

Hyresnimnden fann utrett att hyresgisten varit férsenad med
hyresbetalningarna i sdan omfattning att hyresavtalet skiligen inte
borde forlingas.

Hyresnimnden i Visterds beslut den 29 mars 2017 i drende nr 367-17

Hyresvirden yrkade att hyresavtalet skulle forklaras ha upphort att
gilla och att hyresgisten skulle férpliktas att flytta frin den aktuella
ligenheten. Grunden fér yrkandet angavs vara att hyresgisten
genom upprepade storningar hade forverkat hyresritten eller 1 vart
fall &sidosatt sina hyresrittsliga forpliktelser i s8 hog grad att hyres-
avtalet skiligen inte skulle forlingas. Hyresvirden gjorde gillande
att ndgra av stérningarna skulle ses som sirskilt allvarliga stérningar.

Hyresgisten medgav att det férekommit stérningar vid ndgot av
de angivna tillfillena men gjorde gillande att det hade samband med
att hon d& blivit utsatt for brott av en tidigare nirstdende. Hyres-
gisten angav vidare att hon levt thop med en man som misshandlat
henne 1 form av stryptag och knytnivsslag och att hon varit ridd for
honom men brutit med honom sedan ca ett halvir tillbaka. Den fore
detta partnern hade direfter kommit olovandes till hennes ligenhet
och férstért inredning.

Hyresvirden dberopade muntlig och skriftlig bevisning till styrk-
ande av storningar. Hyresgisten dberopade skriftlig, inte preciserad
1 protokollet, bevisning till styrkande av att hon hade utsatts for
brott samt hérdes under sanningsférsikran.

Hyresnimnden gjorde bedémningen att det inte visats att det
forekommit stérningar 1 sidan omfattning att hyresritten hade
forverkats men att det i vart fall forekommit tillrickligt allvarliga
storningar for att hyresgisten skulle anses ha dsidosatt sina hyres-
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rittsliga skyldigheter i sddan mén att avtalet inte borde férlingas.
Hyresnimnden prévade sedan om det, pd grund av att hyresgisten
hade utsatts f6r brott, skulle vara oskiligt mot henne om hyres-
avtalet inte forlingdes. Hyresnimnden anférde att det framgick att
storningarna fortsatt dven efter att hyresgisten hade sagt sig ha
separerat frin sin sambo och att det faktum att dsidosittandet hade
sin grund 1 att hon utsatts f6r brott inte kunde beaktas som skil for
en forlingning av hyresavtalet. Hyresavtalet bedémdes ha upphért.

Hyrestvister dir hyresavtalet har forlingts

Hyresndmnden i Malmds beslut den 17 november 2020 i drende nr
2607-20

Hyresvirden yrkade att hyresavtalet skulle bedémas ha upphért och
att hyresgisten skulle forpliktas att flytta frin den aktuella ligen-
heten. Hyresvirden angav i1 férsta hand att hyresritten var férverkad
pd grund av stérningar i boendet. I andra hand hade hyresgisten
enligt hyresvirden &sidosatt sina forpliktelser 1 s§ hog grad att
hyresavtalet skiligen inte borde férlingas. Hyresvirden 8beropade
till stod for sin talan att hyresgisten under ling tid hade stort sina
grannar genom brik, skrik och bankningar, att hon inte hade gett
hyresvirden tillgdng till ligenheten vid besiktning, att hon hade
limnat dérrar och fonster i killaren uppstillda, att hon hade tappat
bort sin nyckel vid flera tillfillen, att hon hade misskott den gemen-
samma tvittstugan, att det skett brottsliga girningar som grannar
kopplat till hyresgisten samt att ligenheten varit vanvirdad.

Hyresgisten invinde att minga av de hindelser som 8beropats av
hyresvirden lig langt tillbaka i tiden. Hon invinde att stérningarna
1 nirtid dels var ringa, dels hade uppkommit vid ett tillfille d& hon
utsatts f6r krinkning i sin bostad och forsokt avvisa sin tidigare
pojkvin. Hon férklarade vidare att hon under en tid métt psykiske
mycket diligt och hade haft ett missbruk men att hon nu fick
medicinering. Hon férklarade vidare att hon blivit misshandlad i den
relation hon varit 1 och att hon nu undvek att slippa in den tidigare
pojkvinnen.

Hyresvirden dberopade férhér med stillforetridaren i fastighets-
bolaget och med grannar, samt viss, inte specificerad, skriftlig
bevisning och en videofilm. Hyresgisten dberopade en polisrapport
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och fotografier pi ligenheten. En psykiatrisjukskoterska hordes
upplysningsvis.

Hyresnimnden bedémde att hyresgistens invindning om att den
sista av de dberopade stérningarna hade sin grund i att hon varit
utsatt for brott inte kunde limnas utan avseende och inte var mot-
bevisad av hyresvirden. Ovriga dberopade storningar ansigs ligga for
l&ngt tillbaka i tiden for att tillmitas betydelse eller bedomdes vara
av ringa betydelse. Hyresritten bedémdes inte férverkad.

Vid prévningen av hyresvirdens andrahandsyrkande fann hyres-
nimnden att stdrningarna frin hyresgisten i stort sett hade upphort
och att det hade skett en stor férbittring i hennes miende och
skotsamhet. Med hinsyn till att hyresgisten varit utsatt for brott
ansig hyresnimnden inte att det var skiligt att lita hyresavtalet
upphéra ps grund av de stérningar som utretts. Ovriga &sidosittan-
den som hyresvirden hade 8beropat hade hyresvirden inte lyckats
bevisa. Vid en helhetsbedémning ansdg hyresnimnden inte att det
var visat att hyresgisten hade 3sidosatt sina férpliktelser 1 s3 hog grad
att hyresavtalet skulle upphéra. Hyresvirdens ansokan avslogs.

Hyresnimnden i Goteborgs beslut den 7 februari 2018 i drende nr
6613-17

Hyresvirden yrkade att hyresavtalet skulle anses ha upphort och att
hyresgisten skulle férpliktas att flytta frin den aktuella ligenheten.
Hyresvirden anférde att hyresgistens make, som ocksi bodde 1
ligenheten, hade misshandlat hyresgistens mamma och dennas
sambo samt f6rsékt misshandla en granne 1 trappuppgingen utanfér
ligenheten och samtidigt upptritt aggressivt och hotfullt mot
hyresgisten och &vriga personer. Hyresvirden gjorde gillande att
nimnda stérningar varit av sirskilt allvarlig art och att hyresritten
dirfor var forverkad samt att hyresgisten under alla foérhdllanden
maste ha ansetts ha &sidosatt sina forpliktelser enligt hyresavtalet i
s8 hog grad att avtalet inte borde férlingas.

Hyresgisten bestred yrkandet och anférde att det som lagts
henne till last hade sin grund i att en nirstiende hade utsatt henne
samt hennes mamma och styvpappa for brott. Hon redogjorde for
att hennes make hade utsatt henne for psykisk misshandel, i form av
begrinsningar i hennes sociala och ekonomiska frihet, under ldng tid
och att hon befunnit sig i en mycket utsatt situation. Hon forklarade
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att den aktuella hindelsen hade sin upprinnelse 1 att maken inte ville
att hon skulle triffa sin mamma. Hon férklarade ocksd att makarna
nu hade separerat och lig 1 skilsmissa, att maken inte lingre hade
nycklar till porten eller till ligenheten och att det hade pdbérjats en
valdsutredning angdende psykiskt vald.

Muntliga férhor holls med hyresgisten, hennes mamma samt tvd
grannar. En socialsekreterare hordes upplysningsvis. Hyresgisten
dberopade som skriftlig bevisning utdrag ut folkbokféringsregistret,
handlingar frin iktenskapsskillnadsmélet och beslut om boende-
stdd.

Hyresnimnden bedémde att de stérningar som framkommit,
dvs. makens misshandel av mamman, styvpappan och grannen, var
att beteckna som sirskilt allvarliga stérningar. Hyresnimnden fann
dock att vad som framkommit om hyresgistens utsatthet och hur
kuvad hon varit av sin make motiverade att det stilldes ligre krav pd
henne att férhindra de stérningar som férevarit. Med hinsyn till att
det varit friga om en enstaka hindelse bedémdes det som lagts
hyresgisten ull last som mindre allvarligt och dirmed av ringa
betydelse. Hyresritten bedémdes inte férverkad.

Mot bakgrund av samma omstindigheter, samt d4 det inte fanns
anledning att befara att stérningarna skulle upprepas, fann hyres-
nimnden med tillimpning av 12 kap. 46 § f6rsta stycket 2 samt andra
stycket JB att det vore oskiligt mot hyresgisten att upplésa hyres-
forhillandet, varfor hyresvirdens talan avslogs i sin helhet.

5.1.3  Overgripande anmirkningar gillande rattsfallen

Utredningen har hittat 23 avgoranden dir bestimmelserna har
tillimpats. Under de knappt nio &r som bestimmelserna har varit
gillande synes de alltsd ha tillimpats endast i ett fital hyrestvister per
ar. De flesta avgoranden har avgjorts 1 hyresnimnden. Den uppsig-
ningsgrund som hyresvirden har gjort gillande i flest fall ir stor-
ningar 1 boendet f6r omkringliggande ligenheter. Andra grunder
som gjorts gillande ir férsummade hyresbetalningar, vanvird av
ligenheten och otilliten andrahandsuthyrning. I samtliga avgor-
anden har den hyresgist som gjort invindning om brott varit kvinna.
Pistiendet om brott har 1 de flesta fall rort vald eller hot frén en fore
detta pojkvin eller sambo. I ndgra fall har pastdendet rort brott frin
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hyresgistens barn. Ett fall gillde pistdende om brott frin en pojk-
vins fore detta partner. Detta torde egentligen inte omfattas av
begreppet nirstdende, men invindningen behandlades ind3 med en
tillimpning av skyddsreglerna.

Tillimpningen av bestimmelserna synes i huvudsak o6verens-
stimma med lagstiftarens intentioner. Som lyftes fram 1 propo-
sitionen ir det hyresgisten som miste kunna visa att han eller hon
har varit utsatt fér brott och att brottet har legat till grund fér, eller
1 vart fall haft samband med, det &sidosittande som gors gillande
frdn hyresvirdens sida.

Bevisbordans placering har 1 praxis medfért att enbart ett lost
pastdende om att det har férekommit brott inte har ansetts kunna
ligga till grund f6r en bedémning av om hyresgistens &sidosittande
bér bedomas mildare. Det har krivts att uppgifterna konkretiseras.
Bevisning om forekomsten av vld har férts frimst genom forhor
under sanningsforsikran med hyresgisten sjilv samt 1 vissa fall
genom vittnesférhor. I en del fall har det lagts fram skriftlig bevis-
ning, bland annat 1 form av intyg frin socialtjinsten och polis-
anmilningar.

I de flesta fall synes uppgifterna om brott inte ha ifrigasatts av
motparten. I ett avgorande, Nacka tingsritts dom 1 mél nr T 5369-
15, fann tingsritten dock inte hyresgistens pdstdende om brott
styrkt, trots att hyresgisten lade fram bevisning i form av bland
annat polisanmilningar.

Praxisgenomgangen har bara resulterat 1 tvi avgéranden dir
hyresavtalet har férlingts med stod av de nu aktuella reglerna. I det
ena avgorandet var det friga om en enstaka hindelse som pd ett
tydligt och konkret vis hade samband med att hyresgisten varit
utsatt f6r vald i nira relation. Det framgick att hyresgisten inte hade
férmartt forhindra sin makes véldsamhet, eftersom hon befunnit sig
1 en utsatt situation. I det andra avgérandet bedémdes den stérning
som befanns ha sin grund i brott inte kunna utgéra grund for
forverkande och det bedémdes inte heller vid en helhetsbedémning
skiligt att 1ita hyresavtalet uppgora.

Hyresgisternas invindning om utsatthet fér brott synes i
samtliga fall, nir invindningen har konkretiserats och brott kunnat
visas, ha beaktats i domstolarnas respektive hyresnimndernas prov-
ningar. Diremot har det, som framgdr ovan, inte rickt f6r ogillande
av hyresvirdens talan. I de flesta fall har hyresvirden dberopat
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omfattande 3sidosittanden frén hyresgistens sida och hyresgistens
invindningar har sedan rort ndgra av de dberopade 3sidosittandena
eller hindelserna. Vid dessa prévningar har de 6vriga dsidosittanden
som kunnat liggas hyresgisten till last sammantaget bedémts vara
tillrickliga for att grund f6ér uppsigning av hyresavtalet ska ha
forelegat.

5.2 Erfarenheter fran samradsméten

Som ett komplement till praxisgenomgingen har samrddsmoten
hallits med bolag och organisationer som har bedémts vara sirskilt
berérda av utredningsuppdraget, bl.a. med hinsyn tll mojliga
erfarenheter av de hyresrittsliga regler som ir 1 friga.

Utredningen har triffat Stérningsjouren 1 Géteborg AB (ett
bolag knutet till Géteborgs stads allminnytta), Roks (Riksorganisa-
tionen for kvinnojourer och tjejjourer 1 Sverige), Unizon (Riksfor-
bundet f6r kvinnojourer, tjejjourer och ungdomsjourer samt jourer
specialiserade pd att arbeta mot incest och andra sexuella 6vergrepp),
Fastighetsigarna Sverige, Hyresgistforeningen, Sveriges Allmin-
nytta samt Hyresjuridiska enheten pd det allminnyttiga fastighets-
bolaget Stockholmshem.

Vid métena har foretridare f6r de aktuella bolagen och organi-
sationerna redogjort fér sina erfarenheter samt limnat synpunkter
pa lagstiftningens utformning och olika dtgirdsforslag.

I samband med praxisgenomgingen tillfrigades samtliga hyres-
och arrendenimnder samt Svea hovritt om synpunkter pd och
erfarenheter av tillimpningen av reglerna. Mot bakgrund av den
begrinsade utstrickning i vilken reglerna har varit féremal for prov-
ning har de flesta hyresnimnderna uppgett att de inte har underlag
for att uttala sig om reglernas utformning. Svea hovritt och Hyres-
och arrendenimnden i Géteborg har emellertid inkommit med visst
underlag 1 detta avseende.

5.2.1  Synpunkter pa de befintliga skyddsreglerna

Den sammantagna bilden frin samridsmotena ir att det rder en
generellt positiv syn pd de skyddsregler som inférdes 2014. Det finns
en samsyn hos samtliga aktdrer kring att det dr angeliget att st6dja
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valdsutsatta personer s gott det gir och att reglerna ur den aspekten
fyller en viktig funktion.

De aktorer som tillimpar reglerna i sin verksamhet tycker sig
kunna se att reglerna beaktas utom ritta. Det har framkommit att
reglerna har 6kat hyresvirdars medvetenhet kring vikten av att
hjilpa valdsutsatta hyresgister och i férsta hand erbjuda insatser och
stod 1 stillet for att siga upp hyresgisterna. Hyresgistféreningen har
uppgett att reglerna iven har medfért en viss férskjutning i
maktbalansen vid férhandlingar mellan hyresvirdar och hyresgister.
Dirmed har forlikningar ingdtts 1 hogre utstrickning och uppsig-
ningar kunnat undvikas.

Det har inte framkommit ndgon direkt kritik mot hur skyddet
mot brottutsatta hyresgister dr utformat. Det har diremot framforts
farhigor om att det finns dilig kinnedom om reglerna bland hyres-
gister, som dirfor riskerar att inte kunna ta tillvara sina rittigheter.
Fridn kvinnojoursorganisationerna har det framkommit att det ir
ovanligt att kvinnor som séker sig till kvinnojourer for akut hjilp
med bostad ir féremdl f6r uppsigning frin den egna ligenheten
(som ofta bebos dven av brottsutdvaren). Frigor angdende de
aktuella skyddsreglerna férekommer dirfor inte i nigon storre
utstrickning.

Vissa anmirkningar har riktats mot hur reglerna tillimpas 1
praxis, baserat pa utfallet 1 de avgéranden som utredningen antriffat.
Foretridarna f6r Roks och Unizon har var f6r sig framhallit att
hyresgistens bevisbérda medfor svirigheter 1 processforingen. Det
kan enligt deras bedémning vara svirt f6r en véldsutsatt kvinna att
redogora for datum, hindelser och kausalitet i férhllande till det
hyresrittsliga 8sidosittandet pd ett sd konkret sitt som synes krivas
1 praxis. Unizon har sirskilt pdpekat att domstolarnas tillimpning
visar pd en dilig forstdelse for en véldsutsatt kvinnas livssituation
och att det vore rimligt att domstolarna 1 stillet gjorde en helhets-
bedémning av omstindigheterna.

5.2.2  Synpunkter angaende behovet av forandringar i
regelverket

Genom frimst samtalen med kvinnojoursorganisationerna har det
framkommit att ett av de storsta problemen foér kvinnor som utsitts
for vald 1 relationen dr svirigheten att hitta en ny bostad efter en
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separation. I manga fall har det upplevts som att det ir den valds-
utsatta kvinnan som tvingas flytta frdn hemmet medan vilds-
forovaren fir bo kvar. Detta har iven lyfts fram som en icke-
dnskvird situation av de aktdrer som foretrider hyresvirdar. Sdvitt
framkommit finns det hos manga hyresvirdar dels en vilja att stotta
den vildsutsatta personen, dels en strivan efter att tillgodose en
trygg och lugn milj6 fér 6vriga boende 1 hyresfastigheten.

Aven om det ur flera aspekter ibland kan framstd som mindre
Onskvirt for den vdldsutsatta personen att bo kvar 1 det som varit
parets gemensamma bostad, finns det enligt kvinnojoursorganisa-
tionerna ett stort virde 1 att i ta 6ver hyresritten till den gemen-
samma bostaden. Att 3 stanna kvar pd den ort dir familjen har ett
nitverk av bekanta och familj och att slippa rycka upp barnen frin
deras skolor och férskolor kan ha stor betydelse for att orka starta
ett nytt liv. Framfor allt har det lyfts fram som virdefullt att 3
rittigheten till hyresavtalet for att kunna anvinda ligenheten som
bytesobjekt. Dirmed kan den vildsutsatte ordna en ny egen bostad,
eventuellt pd annan ort, och stills inte infér de problem som det kan
innebira att std utanfér bostadsmarknaden.

Kvinnojoursorganisationernas erfarenhet ir vidare att mainga
vildsutsatta personer har stora svirigheter att pd egen hand hitta en
bostad pd grund av att hyresvirdar vanligen stiller krav pd vissa
ekonomiska férutsittningar. Det har framkommit att en kvinna som
limnar en vldsam relation typiskt sett befinner sig i en ekonomiskt
mycket utsatt situation, exempelvis pd grund av att partnern har
kontrollerat hennes tillgdngar. Manga valdsutsatta tvingas leva med
skulder och betalningsanmirkningar under ling tid efter separa-
tionen, vilket kan fi konsekvenser for bland annat méjligheten att
godkinnas som hyresgist. Efter en separation riskerar dirfor
kvinnan att under l8nga perioder tvingas leva i temporira [6sningar
som jourboenden och vandrarhem innan hon lyckas {8 en fast
bostad. Kvinnojourerna har vittnat om att svirigheten att hitta en
bostad kan hindra en kvinna frin att viga limna en vildsam relation
och 1 vissa fall kan medféra att kvinnor som har brutit upp ur en
valdsrelation tvingas dtervinda till sin partner. Framfor allt utgér det
ett hinder f6r kvinnor som har omsorgen om barn, di de inte vill
utsitta barnen f6r en osiker tillvaro utan fast bostad eller riskera att
den osikra bostadssituationen inverkar pd utgdngen i en virdnads-,
boende- eller umgingesprocess.
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Flera av de tillfrigade aktorerna har efterfrigat 1osningar 1 syfte
att stivja att det dr den som vigat ta steget att limna en vdldsam
relation, dvs. som huvudregel den vildsutsatta kvinnan, som blir
bostadslds. Det har uttryckts 6nskemdl om en férindring 1 regel-
verket s3 att den utsattas behov av att £ bo kvar 1 bostaden bittre
tillgodoses. En mojlighet f6r en vdldsutsatt person att 1 hogre
utstrickning kunna behilla hyresritten eller 6verta hyresritten frin
forovaren har dirfor efterfrigats. Det har vidare pdpekats att det ur
den valdsutsattes perspektiv skulle vara virdefullt med en rittslig
moijlighet fér en hyresvird att siga upp avtalet med en hyresgist som
gjort sig skyldig till vdld 1 en nira relation.

58



&) Behovet av ett forstarkt skydd

6.1 2014 ars lagandringar ger ett andamalsenligt
skydd

Utredningens bedomning: De regler som inférdes till skydd for
brottsutsatta personer fyller huvudsakligen sin avsedda funktion.
Den begrinsade forekomsten i praxis kan ha flera tinkbara
orsaker. Det saknas anledning att f6resld ndgra forindringar med
avseende pd bevisbordans placering eller beviskrav.

Skilen for utredningens bedomning
Reglerna fyller en funktion inom sitt begrinsade tillimpningsomrdde

Reglernai12 kap. JB ger ett lingtgdende besittningsskydd for hyres-
gister. Sedan lagindringarna 2014 genomfordes har en person som
utsatts for brott av ndgon nirstdende eller tidigare nirstdende ett
extra skydd mot uppsigning frin hyresvirdens sida. Lagindringarna
syftar till att tillgodose att det vid en rittslig provning av hyres-
virdens uppsigning tas tillricklig hinsyn till hyresgistens utsatta
stillning som brottsoffer. Bestimmelserna har ett snivt tillimp-
ningsomrdde och antalet pitriffade avgoranden dir reglerna har
provats rittslige dr 18gt. Utifrin praxissammanstillningen kan det
uppskattas att reglerna varje ar aktualiseras enbart vid prévningen av
en handfull fall. Detta giller iven med beaktande av att det kan finnas
ytterligare rittsfall som utredningen inte har hittat (se avsnitt 5.1.1).
Det ir tinkbart att reglerna ir okinda f6r minga hyresgister, som
dirmed inte kan ta tillvara sina rittigheter i tvister som uppstér.
Utifrdn de avgoranden som hittats och granskats ir det utred-
ningens beddmning att reglerna har fitt avsedd effekt i rittstillimp-
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ningen. I forverkandetvister har det vid bedémningen av om det som
lagts hyresgisten till last varit av ringa betydelse beaktats att
hyresgisten pd grund av utsatthet f6r brott i vissa fall inte har haft
full f6rmdga att forhindra kontraktsbrotten. Hyresgistens &sido-
sittanden synes dirvid ha beaktats i mindre min till grund for
hyresvirdens talan. I de forlingningstvister dir friga varit om
huruvida hyresavtalet skiligen skulle upphéra har hyresgistens
invindning om utsatthet fér brott beaktats vid en sammantagen
skilighetsbedomning. Aven i dessa provningar framstir det som att
det har stillts ligre krav pd hyresgisten nir hon varit utsatt fér brott
dn vad som annars skulle ha varit fallet.

Antalet avgoranden dir hyresvirdens talan har avslagits dr fa.
Baserat pd de avgdéranden som utredningen har gitt igenom synes
det bero pd att hyresvirdarna har haft starka skil f6r uppsigning,
dven med ett beaktande av hyresgisternas utsatthet.

Under utredningens ging har det dven framkommit att reglerna
fatt betydelse for hyresgisters skydd pd andra sitt dn vid riteslig
provning. Utifrén flera samridsaktorers erfarenhet har reglerna 6kat
medvetenheten hos hyresvirdar kring vildsutsatta personers svarig-
heter och behov. Det har medfért en storre tolerans gentemot
hyresgister som 1 och for sig dsidosatt ndgon hyresrittslig skyldig-
het. Det finns en vilja hos minga hyresvirdar att hjilpa vldsutsatta
hyresgister och att 1 férsta hand erbjuda insatser och hjilp genom
myndigheter, t.ex. socialtjinsten, i stillet for att siga upp hyres-
gisten. Det kan formodas, frimst utifrin vad Hyresgistféreningen
har erfarit, att reglerna har medfort att fler hyrestvister har slutat 1
overenskommelser och dirmed inte lett till rittslig prévning. En
sddan slutsats framstdr ocksd som rimlig 1 ljuset av att hyresvirden
oftast har haft starka skil {6r sin talan om uppsigning i de fall som
provats.

En skyddsregels funktion kan alltsd virderas pd flera sitt in
genom antal framgangar vid rittslig provning. Det finns visserligen
inte ndgon statistik dver hur manga tvister som har kunnat undvikas
varje dr. Dirmed ir det svirt att dra ndgra sikra slutsatser angdende
hur minga brottsutsatta personer som har fatt ett utékat ritesligt
skydd genom lagindringarna 2014. Utredningens uppfattning efter
praxisgenomgingen och samrddsmotena dr emellertid att reglerna
synes fungera vil inom sitt begrinsade tillimpningsomrdde. Det
sagda innebir inte att det saknas mojligheter att ytterligare férbittra
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skyddet. Utredningen &terkommer 1 f6ljande avsnitt med sidana
skyddsstirkande forslag.

Bevisbordan och beviskravet i hyrestvister dr dndamdlsenliga — dven i
nu aktuella situationer

Som huvudregel stills samma krav pd bevisning 1 hyrestvister som 1
tvistemdl 1 6vrigt (Julius, Hyrestvister, arrendetvister och bostads-
rittstvister, Norstedts Juridik, 2 uppl., s. 355). Parterna ska alltsd
styrka, eller — som det ofta uttrycks i praxis — visa, de omstindigheter
som de har bevisbérdan fér.

Det ir som utgdngspunkt hyresvirden som har bevisbérdan fér
att det foreligger grund for uppsigning efter forverkande eller for att
inte forlinga ett uppsagt hyresavtal. Om det finns grund fér uppsig-
ning, miste sedan hyresgisten presentera bevisning till stod f6r sin
invindning att det som liggs honom eller henne till last har sin grund
1att hyresgisten varit utsatt fér brott (se prop. 2013/14:195 s. 22).

Bevisbordans placering pd hyresgisten och att det 1 praxis stills
krav pd att ett samband méste visas mellan utsattheten for brott och
hyresgistens dsidosittande av sina skyldigheter har ur vissa aspekter
ifrgasatts av kvinnojoursorganisationerna. Utredningen har dirfér
anledning att utvirdera om det finns skil for nigon dndring av
bestimmelserna i detta avseende.

Det ir alltsd hyresgisten som ska visa att det har forekommit
brott. Brottet behéver inte ha varit ensamt avgdrande foér hyres-
gistens agerande men det ska ha varit av visentlig betydelse for det
(se prop. 2013/14:195 s. 22). Det kan naturligtvis ofta vara svért f6r
en person som under en ldng period har utsatts fér vild och andra
overgrepp att precisera och konkretisera exakt nir i tiden 6ver-
greppen skett. Det ska inte heller vara hyresnimndernas, eller allmin
domstols, uppgift att 1 hyrestvister préva om det dr utrett att ett visst
brott har begitts med den grad av sikerhet som krivs inom ramen
for ett brottmélsforfarande. Den hyresrittsliga provningen har ett
annat och vidare fokus, nimligen pd om en hyresgist befunnit sig i
en utsatt situation pd grund av brott frin nirstiende, och i vilken
mén detta ska inverka pd bedomningen av hyresgistens agerande.

Frigan om en hyresgist har varit utsatt for brott synes 1 majori-
teten av de granskade avgdrandena inte heller ha lett till ndgra beviss-
varigheter. Hyresgistens uppgifter under sanningsférsikran har
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oftast tagits fér goda. Hyresgisterna har ocks3 1 vissa fall lagt fram
stodbevisning i form av brottmélsdomar, polisanmilningar och
dylikt.

Vad som i stillet synes utgora en svirighet fér hyresgisten 1
bevishinseende ir rekvisitet att det som liggs hyresgisten till last ska
ha sin grund 1 att hyresgisten varit utsatt f6r brott. Av férarbetena
framgdr foljande (se prop. 2013/14:195 s. 22):

”En typisk situation ir nir hyresgisten pd grund av ridsla fér sin egen
eller sina barns sikerhet inte vigar avvisa eller tillrittavisa en make eller
sambo som kan f&rvintas vara stérande. Om hyresgisten nyligen utsatts
for allvarliga angrepp kan man ofta utgd frdn att det pdverkar hyres-
gistens mojlighet att handla. Roér det sig diremot om en enstaka
hindelse f6r en lingre tid sedan, kan det 1 vissa fall sittas 1 friga om
hindelsen haft tillricklig betydelse for hyresgistens handlande.”

I de rittsfall dir hyresvirdens grund fér uppsigning utgjorts av
pigdende, upprepade 3sidosittanden 1 form av stdrningar 1 boendet
har hyresgisten vanligtvis invint att ndgra eller ett flertal av stor-
ningarna har haft sin grund 1 att en vildsverkande partner har vistats
1 eller utanfér ligenheten. Hyresgisten har forklarat att vissa stor-
ningar har uppstdtt i direkt anslutning till att hyresgisten utsatts f6r
brott eller att hyresgisten varit ridd f6ér partnern och inte férmdtt
hindra honom frén att agera stérande. Den rittsliga provningen av
uppsigningen har i de fallen fokuserat pd huruvida varje 3sido-
sittande ska liggas hyresgisten till last i mindre man 1 ljuset av
hennes invindning. De stérningar som pd ett eller annat sitt har
bedémts ha sin grund 1 att hyresgisten varit utsatt for brott synes ha
tillmitts mindre betydelse eller riknats bort helt 1 bedémningen av
om det sammantaget foreligger grund for uppsigning. I de flesta fall
har dock den totala omfattningen av &sidosittanden rickt for att
hyresvirdens talan ska bifallas.

Kvinnojoursorganisationerna har riktat kritik mot att hyres-
gisten méste visa att varje separat dsidosittande som liggs henne till
last har sin grund i att hon varit utsatt f6r brott. Skilet till kritiken
ir de bevissvarigheter som ofta uppstdr nir en part varit utsatt for
vald 1 nira relation under ling tid. De har uttryckt 6nskemal om att
det ska bli enklare att bevisa sin ritt och sitt sirskilda skyddsbehov
och féreslagit att domstolarna i stillet borde géra en helhets-
bedémning av den utsatta hyresgistens situation.
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Utifrdn de granskade avgorandena kan det konstateras att en
hyresvird ofta 8beropar skilda former av dsidosittanden, vilka ibland
stricker sig 6ver en ldng tidsperiod, till grund fér uppsigningen.
Domstolen respektive hyresnimnden har di ett ansvar for att prova
varje dberopad grund for sig. Likasd miste de invindningar som gors
gillande mot hyresvirdens grunder provas var for sig. Huruvida det
finns ett samband mellan utsattheten f6r brott och hyresgistens
sidosittande bor alltsd provas betriffande varje enskilt &sido-
sittande som hyresvirden gor gillande. Provningen leder 1 minga
fall dirfor till en differentiering mellan &sidosittanden som beror pd
att hyresgisten varit utsatt for brott, och évriga dsidosittanden som
hyresgisten sjilv faktiskt ska lastas for.

I praxis har inte hyresgisten behovt bevisa att varje dsidosittande
ir en 1 tid och rum omedelbar {6ljd av ett enskilt brott. Flera dsido-
sittanden kan ha sin grund i ett och samma brottstillfille och ett
samband kan visas pA minga sitt. En bedémning far géras 1 varje fall.
Vad som synes ha krivts enligt praxis ir att hyresgisten kan visa
sddana konkreta omstindigheter som gor att en slutsats om ett
samband kan dras.

I Hyresnimnden 1 Géteborgs beslut 1 drende nr 6613-17 var det
friga om en hyresgist som under ling tid hade utsatts for psykisk
misshandel av sin make. Dir fann hyresnimnden att hyresgistens
utsatthet pd grund av tidigare brottslighet 13g till grund fér sido-
sittandet — makens misshandel av en granne och besékare i trapp-
huset — pd sddant sitt att hyresgisten inte kunde lastas fér att inte ha
stoppat maken 1 hans girningar.

Frigan om samband mellan férsummade hyresbetalningar och
det faktum att hyresgisten utsatts for brott var aktuell i Lunds
tingsritts mal nr T 2535-17, dir fr8ga var om hyresritten var
forverkad pd grund av ett flertal obetalda hyror. Hyresgisten
invinde att de obetalda hyrorna var av ringa betydelse for hyres-
virden, som i det hir fallet var en kommun. Hon invinde att hon
levde under hot och hade blivit utsatt for brottsliga girningar, samt
att hon var sjukskriven. Tingsritten anforde att det ir hyresgisten
som maste visa att ett brott begdtts och att det foreligger ett sam-
band mellan det brottsliga angreppet och hyresgistens dsidosittande
av en skyldighet. Tingsritten fann inte, trots att det i och for sig
framkommit att hyresgisten tidigare bott pd skyddat boende pd
grund av hot om vild, att hyresgisten hade visat att betalnings-
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drojsmalen berodde p att hon hade utsatts for brott frn nirstdende.
I milet hade det inte visats nigon konkret férekomst av brott frin
nirstdende. Oaktat utformningen av domskilen synes tingsrittens
bedémning snarare ha varit att hyresgisten inte hade visat att brott
forekommit som orsakat eller 1 vart fall pdverkat betalnings-
forsummelsen.

Att bevisbordan ligger pd hyresgisten vad giller invindningar
mot uppsigningen framstir som rimligt och indama&lsenligt. I friga
om de regler som sirskilt dr féremdl f6r utredningens granskning
kan det visserligen finnas bevissvrigheter f6r en vildsutsatt person
nir det rér 6vergrepp som skett under en ldng period. Av det —
visserligen begrinsade — underlag som praxisgenomgingen utgor si
framgdr det dock inte att bevisféringen har lett till ndgra processuella
svirigheter som motiverar en lagstadgad indring i friga om bevis-
bérda eller beviskrav.

Det ska vidare framhaillas att det, nir det r frdga om uppsigning
enligt 12 kap. 46 § f6rsta stycket 2 JB, finns utrymme for en hyres-
gist att pd ett mer overgripande vis dn 1 12 kap. 42 § femte stycket
JB gora gillande utsattheten f6r brott som ett skil fér en forlingning
av hyresavtalet. Bedomningen ir friare dn den som gors enligt
12 kap. 42 § femte stycket JB (se Edling, Jordabalken 12 kap. 42 §
avsnitt 2.3.3 Vildsutsatta hyresgister, Lexino version 2016-09-01).
Inom ramen f6r beddmningen av om hyresavtalet inte skiligen bor
forlingas medges att personliga ¥mmande skil pd hyresgistens sida
beaktas (se SOU 1966:14 s. 146). Det angavs 1 propositionen i
samband med inférandet av det nya andra stycket 1 12 kap. 46 § JB
att hinsynen till hyresgistens utsatta stillning ska viga tungt och att
en nyanserad bedémning mdste goras dven nir t.ex. storningar i
boendet har férekommit i en omfattning som ir svirt att acceptera i
ett flerbostadshus (prop. 2013/14:195 s. 25). Detta kan i enskilda fall
tinkas medféra att den rittsliga provningen i stdrre utstrickning
riktas in pd hyresgistens allminna utsatthet in pd enskilda incidenter
och kausalsamband. T s3 fall pverkar det naturligtvis vilken bevis-
foring som anses behovlig. Det finns anledning att ha detta i dtanke
nir det giller utredningens forslag 1 kommande avsnitt om att en
skilighetsbeddmning ska inforas dven inom ramen for 12 kap. 42 §
femte stycket JB.
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6.2 En skélighetsbedémning i forverkandefragor

Utredningens f6rslag: Utrymmet for att ta hinsyn till en
brottsutsatt hyresgists situation vid provningen av om en
hyresritt ir férverkad ska utvidgas och komma till tydligare
uttryck. Hyresritten ska inte vara forverkad om det som ligger
hyresgisten till last dr av ringa betydelse eller om ett férverkande
skulle vara oskiligt mot hyresgisten med hinsyn till att det som
ligger hyresgisten till last har sin grund 1 att en nirstiende eller
tidigare nirstdende har utsatt hyresgisten eller ndgon 1 hyres-
gistens hushill for brott.

Skilen f6r utredningens f6rslag

Utrymmet for att ta hinsyn till personliga omstindigheter i
forverkandefrdgor ér snivt

Vid allvarliga 3sidosittanden frin hyresgistens sida kan hyresritten
forverkas. Att hyresritten dr forverkad innebir att hyresvirden kan
siga upp hyresavtalet att upphora omedelbart eller annars i fértid,
det vill siga utan uppsigningstid. Forverkande innebir alltsd en
hivningsritt {6r hyresvirden.

Att bli uppsagd frin sin bostadsligenhet utan att hyresvirden
méste iaktta uppsigningstid ir en ingripande pafoljd fér en privat-
person. Med hinsyn till hyresreglernas karaktir av social skydds-
lagstiftning innehdller regleringen kring férverkande dock vissa
moment till skydd for hyresgisten. Lagens upprikning av vilka
omstindigheter som kan utgoéra grund for férverkande ir uttom-
mande. Ritten att siga upp hyresavtalet ir ocksd beroende av olika
krav som hyresvirden miste uppfylla, exempelvis underrittelse till
socialtjinsten i vissa fall och uppmaning till rittelse. Det finns vidare
en mojlighet f6r hyresgisten att dtervinna hyresritten om avtals-
brottet har bestdtt 1 forsummade hyresbetalningar.

Ett férverkande forutsitter att hyresgisten har gjort sig skyldig
till ett visentligt avtalsbrott. I 12 kap. 42 § femte stycket JB anges
att hyresritten inte ir férverkad om det som ligger hyresgisten till
last dr av ringa betydelse. I praxis har bestimmelsen getts en mot
hyresgisten restriktiv tillimpning, sirskilt om det hyresrittsliga
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sidosittandet avser forsummade hyresbetalningar. Det har ocksd
markerats att det som ir avgdrande fér bedomningen ir vilken
betydelse som hyresgistens dsidosittande har haft f6r hyresvirden
(se t.ex. rittsfallen NJA 1989 s.74 och NJA 1990 s. 405). Av
rittsfallet NJA 1989 s. 74 foljer dock att glomska, forbiseende eller
ndgot jimforbart forhillande ps hyresgistens sida i viss utstrickning
kan beaktas. T ¢vrigt har den allminna uppfattningen varit att det
inte finns utrymme att beakta andra omstindigheter in avtals-
brottets betydelse eller att 1 6vrigt géra nigon skilighetsbeddmning
(prop. 1997/98:46 Andringar i hyreslagen m.m., s. 28).

Sedan 2014 giller dock att det vid bedémningen av om hyres-
gistens dsidosittande dr av ringa betydelse sirskilt ska beaktas om
det som ligger hyresgisten till last har sin grund i att en nirstdende
eller tidigare nirstdende har utsatt hyresgisten eller nigon 1 hyres-
gistens hushdll for brott. Bestimmelsen, som framgir av 12 kap.
42 § femte stycket andra meningen JB, inférdes 1 syfte att se till att
det vid en rittslig prévning av en uppsigning skulle tas tillricklig
hinsyn till en hyresgists utsatta stillning som brottsoffer. Inne-
bérden av bestimmelsen ir att det, om hyresgisten varit utsatt fér
brott, 1 vissa fall fir stillas ligre krav dn annars pd hyresgistens
férmaga att uppfylla sina hyresrittsliga skyldigheter. I ett sddant fall
kan det som liggs hyresgisten till last anses mindre allvarligt, trots
att det har férekommit t.ex. stérningar eller vanvérd 1 en omfattning
som 1 och foér sig dr svdr att acceptera 1 ett flerbostadshus
(prop. 2013/14:195 5. 14).

Kritik vid remissforfarandet

Skyddsbestimmelsen féreslogs ursprungligen 1 den promemoria
frén Justitiedepartementet som 1&g till grund fér lagstiftnings-
drendet. Nir promemorian remitterades anmirkte nigra av remiss-
instanserna att utformningen av skyddsbestimmelsen innebar ett
avsteg frén hur bestimmelsen om férverkande tillimpas.

Svea hovritt pipekade att endast misskdtsamhetens betydelse for
hyresvirden torde vara att beakta vid bedémningen av vad som ir av
ringa betydelse och anférde att ett sddant beaktande av om hyres-
gisten varit utsatt for brott som foreslagits nirmast syntes hora
hemma 1 en skilighetsbedémning.
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Hyres- och arrendenimnden i Sundsvall anmirkte att det var
mindre limpligt att koppla frigan om &sidosittandet haft sin grund
1 att ndgon utsatt hyresgisten for brott till bedémningen av om det
som ligger hyresgisten till last dr av ringa betydelse. Nimnden
anférde att omstindigheten att hyresgisten varit utsatt fér brott inte
gor ett dsidosittande i form av stdrningar mindre kinnbart {6r kring-
boende. Nimnden anférde vidare att eftersom forslaget 1 praktiken
avsdg en intresseavvigning si vore det mer renodlat att inféra en
bestimmelse om en sidan 1 12 kap. 42 § JB.

Lagrddet konstaterade i sitt yttrande (prop. 2013/14:195 s. 48 {.)
att forslaget ftt en mindre limplig utformning, eftersom det gav
mojlighet att viga in andra personliga férhillanden hinférliga till
hyresgisten 1 bedémningen av om dsidosittandet var att bedéma
som ringa, utan att tydligt ange 1 vilken utstrickning sidana
omstindigheter skulle kunna beaktas. Lagridet anforde vidare att
om forslaget skulle uppfattas som en forsiktig 6ppning for en pd
intresseavvigning grundad skilighetsbedémning si framstod de
mycket specifika begrinsningarna i den féreslagna lagtexten som
tveksamma och idgnade att skapa tillimpningsproblem. Enligt
Lagridet hade det varit 6nskvirt om beredningen av férslaget hade
genomforts med utgdngspunkt 1 hur en pd personliga férhillanden
grundad skilighetsbedéomning limpligen borde ha utformats. En
sddan utgdngspunkt skulle enligt Lagridet sannolikt 1 hog grad ha
underlittat att stadkomma en mer tydlig och avvigd reglering.

Regeringen beaktade remissinstansernas och Lagridets synpunk-
ter men vidholl 1 stort utformningen av férslaget. I propositionen
anfordes att det inte torde vara uteslutet enligt gillande reglering
angdende forverkande att t.ex. graden av skuld hos hyresgisten
kunde beaktas 1 vissa fall vid bedémningen av om ett avtalsbrott ir
av ringa betydelse. Att sirskilt peka ut svirigheten att fullgéra en
forpliktelse pd grund av ett brottsligt angrepp som en faktor i
bedémningen bedémdes dirfor knyta an till vad som torde gilla.
Regeringen bedémde ocks3 att den foreslagna bestimmelsen gav en
onskvird frihet for ritestillimparna att beakta omstindigheterna i
enskilda fall. Eftersom frigan rorde en liten del av det totala antalet
forverkande per &r, bedémde regeringen att en vidare Sversyn
angdende pd personliga férhdllanden grundad skilighetsbedémning
inte var motiverad inom det di férevarande irendet (se

prop. 2013/14:195 5. 15).
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Tillimpningen i praxis

I de fall di &sidosittandet har haft sin grund 1 att en nirstdende eller
tidigare nirstiende har utsatt hyresgisten eller ndgon 1 dennes
hushill fér brott, synes préovningen enligt 12 kap. 42 § femte stycket
JB 1 huvudsak ha skett i enlighet med lagstiftarens avsikt. Tyngd-
punkten vid bedémningarna av om det som har lagts hyresgisten till
last har varit av ringa betydelse har legat pa betydelsen av de &sido-
sittanden som forekommit. Domstolen respektive hyresnimnden
har gjort en sammantagen bedémning utifrdn omfattningen av och
allvaret 1 8beropade &sidosittanden, hyresgistens egen inblandning
och skuld, graden av utsatthet m.m. Foljande utgér exempel péd hur
bedémningen har formulerats 1 praxis:

”Vissa av storningarna har haft samband med att [hyresgisten]
misshandlats av sin pojkvin. Dessa tillfillen har utgjort en mindre del
av storningstillfillena och hon har trots misshandeln fortsatt att ta emot
honom i prévningsligenheten. Stérningarna frén henne och de som hon
haft tillsynsansvar f6r har pigitt under ling tid och hon har trots
rittelseanmaningen inte vidtagit tillrickliga dtgirder for att f3 stor-
ningar att upphora. Med hinsyn hirtill kan stérningarna inte bedémas
som ringa.” (Svea hovritts beslut den 5 april 2022 i mal nr OH 3303-22,
hyresnimndens formulering.)

*Trots att [hyresgisten] vid nigra av dessa tillfillen befunnit sig 1 en
utsatt situation finner tingsritten med hinsyn till att stérningarna varit
upprepade och pigitt under en lingre tid att de inte ska anses som
ringa.” (Hovritten 6ver Vistra Sveriges dom den 10 juni 2019 1 mél nr
T 5391-18, tingsrittens formulering.)

”Det finns dock inte skil att ifrigasitta att den f.d. pojkvinnen har varit
hotfull och vildsam och att [hyresgisten] har befunnit sig i en utsatt
situation nir han sékt upp henne vid terkommande tillfillen. Med
hinsyn till att brdken har pdgdtt under en lingre period anser dock
hyresnimnden att det indd Dbor kunna stillas vissa krav pd
[hyresgistens] agerande. [...] Aven om det inte kan krivas av
[hyresgisten] att hon vid varje enskilt tillfille ska fatta ett genomtinkt
och konsekvent beslut, anser hyresnimnden att [hyresgistens]
upprepade sidosittanden fact s& lingtgdende konsekvenser f6r andra
hyresgisters trygghet och trivsel att de kringboendes intresse fir anses
viga over [hyresgistens] intressen. Hyresnimnden finner alltsd att
[hyresgisten] ir ansvarig for stérningarna och att dessa inte kan
bedémas som ringa.” (Hyresnimnden i Stockholms beslut den 15 maj
2018 i drende nr 2607-18.)
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”Av utredningen har framkommit att [hyresgisten] [...] ir féremil for
sociala insatser och att hennes make har strivat efter att isolera henne
frén familj och vinner, kuvat henne genom att totalt styra henne samt
dven misshandlat henne psykiskt. [...] Dessa omstindigheter motiverar
att det stills ligre krav pd hyresgisten in vad som annars hade varit
fallet. [...] Trots att det som har intriffat dr svart att acceptera {6r de
omkringboende miste det som liggs [hyresgisten] till last ses som
mindre allvarligt. Hyresnimnden anser pd grund av det anférda att
[hyresgistens] forseelse ir av ringa betydelse varvid hyresritten inte dr
att anse som forverkad.” (Hyresnimnden i Géteborgs beslut den 7
februari 2018 i drende nr 6613-17.)

“Hovritten konstaterar emellertid att det av utredningen 1 mélet fram-
kommer att [hyresgisten] sjilv aktivt agerat vid ett flertal stor-
ningstillfillen samt att hon &tminstone vid nigot tillfille har f6rsokt ta
sig in 1 provningsligenheten tillsammans med pojkvinnen genom att
resa férem3l mot fasaden. Hovritten beddmer dirfér sammantaget att
det som ligger [hyresgisten] till last inte 4r av ringa betydelse.” (Svea
hovritts beslut den 8 mars 2016 1 mal nr OH 9912-15.)

En skilighetsbedomning skulle medfira ett starkare skydd

Av det som framkommit genom utredningens méten med framfér
allt kvinnojoursorganisationerna kan omstindigheterna variera
kraftigt f6r dem, 1 de flesta fall kvinnor, som utsatts fér brott i en
nira relation. Ofta ir vild 1 relationen nira sammankopplat med
andra overgrepp sdsom psykiskt och ekonomiskt vild. Personerna
som har utsatts f6r brott 1 nira relation drabbas av véldets konsek-
venser pd manga olika sitt, vilket kan ta sig uttryck i sdvil fysisk som
psykisk ohilsa med sjukskrivning och arbetsloshet till foljd. P3
grund av de ekonomiska konsekvenserna kan dessa personer dven ha
extra svart att fi en ny bostadsligenhet pd en anstringd bostads-
marknad.

2014 &rs bestimmelser mojliggjorde att hinsyn kan tas till brotts-
utsattas situation i stérre utstrickning in vad som gillt tidigare. Hur
l&ngtgdende hinsyn som kan tas vid tillimpningen av regeln 1 12 kap.
42 § femte stycket JB ir dock inte helt klart. Enligt regelns orda-
lydelse ska utsattheten sirskilt beaktas inom ramen fér bedém-
ningen av om det som lagts hyresgisten till last har varit av ringa
betydelse. I férarbetena uttrycks emellertid att de ddmande instan-
serna behdver ha ett utrymme att gdra en avvigning mellan de
intressen som stir mot varandra utifrin omstindigheter i det
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enskilda fallet (prop.2013/14:195 s. 14). 1 foérfattningskommen-
taren anges att en samlad bedémning fir goras av hyresgistens
utsatta stillning 4 ena sidan och omfattningen och verkningarna av
hyresgistens dsidosittande & andra sidan. Det anges ocksd att det
som ligger hyresgisten till last 1 vissa fall kan anses som ringa trots
allvarliga dsidosittanden, om hyresgistens stillning varit utsatt, och
att det med hinsyn till ett brottsoffers och dess barns behov av
ligenheten kan finnas skil att inte ha en f6r string beddmning i dessa
fall (prop. 2013/14:195s. 22 f.).

Frigan om regelns utformning ska ses som en éppning mot en
skilighetsbeddmning i forverkandesituationen har férekommit 1 den
hyresrittsliga litteraturen (se bl. a. Bengtsson, Hager, Victorin, Hyra
och nyttjanderitt till fast egendom, Norstedts Juridik, 10 uppl.,
s.224 och Holmgvist, Thomsson, Ahlinder, Hyreslagen, En
kommentar, JUNO 2022). Nigon uttrycklig sidan skilighets-
bedémning stir dock inte att finna vid ullimpningen av regeln 1
praxis. I de pdtriffade rittsfallen har beddmningarna, i nira anslut-
ning till lagtextens lydelse, huvudsakligen tagit sikte pd om de dsido-
sittanden som férekommit varit av ringa betydelse och 1 vilken min
hyresgisten har kunnat lastas f6r dem (se avsnitt 5).

I situationer av de slag som regeln avser att triffa kan det finnas
sirskilt ommande omstindigheter hinforliga till hyresgistens
person. Det kan ocksd vara svart fér hyresgisten att ge en rittvis bild
av uppkomsten till de hyresrittsliga sidosittandena. Om hinsyns-
tagande till utsatthet f6r brott dirmed bara medges inom ramen fér
bedémningen av om det hyresrittsliga sidosittandet ir av ringa
betydelse, finns det enligt utredningens bedémning en tydlig risk for
att regeln 1 enskilda fall inte erbjuder ett ullrickligt skydd for en
brottsutsatt hyresgist. En annan sak ir att nigon sddan situation
sdvitt utredningen kunnat utréna hittills inte har stillts pd sin spets
1 rittstillimpningen. Med ett tydligare utrymme att beakta sirskilt
ommande omstindigheter som skil mot ett foérverkande skulle
emellertid skyddet foér hyresgisten stirkas. Regeln skulle ocksd bli
mer dndamailsenlig om det fértydligades pd vilket sitt hinsyn till en
brottsutsatt hyresgist ska tas. Det skulle bli littare for berorda
parter att f6rstd pd vilket sitt det faktum att hyresgisten varit utsatt
for brott kan {4 betydelse 1 en hyresrittslig tvist.

Hyresvirdens ritt att hiva ett avtal som misskots dr en grund-

liggande del av det hyresrittsliga regelverket. Méjligheten till for-

70



Ds 2023:18 Behovet av ett starkt skydd

verkande av hyresritten miste dven fortsittningsvis fylla en
funktion som utvig for hyresvirden i de fall d& hyresgisten inte
fullgér sina forpliktelser. Utredningens avsikt dr dirfoér inte att
reglerna om férverkande ska utformas si att de allmint nirmar sig
uppsigningsbestimmelserna 1 12 kap. 46 § JB. Det maiste dven 1
fortsittningen goras en tydlig dtskillnad mellan férverkandefallen
och de fall di hyresvirden siger upp hyresavtalet till upphérande
efter uppsigningstid pd grund av hyresrittsliga dsidosittanden.

Med hinsyn till den 6ppning mot en skilighetsbedémning som
2014 3rs lagindring medforde sd ir dock inte steget mot att
formulera om skyddsregeln 1 12 kap. 42 § femte stycket JB som ett
uttryckligt skilighetsrekvisit 6verdrivet stort. Regeln dr dirtill
begrinsad till mycket speciella situationer dir en hyresgists
intressen sirskilt starkt gor sig gillande. P4 ett mer dvergripande
plan torde forslaget dirfor inte innebira nigon forskjutning av den
balans mellan hyresvirdars och hyresgisters intressen som kommer
till uttryck genom den hyresrittsliga regleringen 1 6vrigt. Skydds-
regeln 1 dess foreslagna utformning skulle bli tillimplig 1 samma
situationer som den nuvarande skyddsregeln. Forslaget innebir
emellertid att rittstillimpande instanser fir utrymme att 1 dessa fall
ta hinsyn till en brottsutsatt hyresgists situation i vidare mén.

Utredningen bedémer dirmed sammantaget att det finns skil att
foresld att regeln till skydd f6r brottsutsatta hyresgister dndras pd sd
sitt att ett forverkande — vid sidan av det fallet att det som ligger
hyresgistens till last dr av ringa betydelse — inte f&r vara oskiligt mot
hyresgisten med hinsyn till att det som ligger hyresgisten till last
har sin grund 1 att en nirstiende eller tidigare nirstiende har utsatt
hyresgisten eller ndgon 1 hyresgistens hushéll {6r brott.

Det ingdr inte i utredningens uppdrag att géra en vidare analys
eller foresld en mer vittgdende dndring som skulle innebira att en
mer allmint héllen skilighetsbedémning inférs dir personliga for-
hallanden av skilda slag hos hyresgisten kan vigas mot hyresvirdens
intressen (jfr Lagrddets ovan nimnda yttrande).
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6.3 Utékade mdojligheter att 6verta ett hyresavtal

6.3.1 Utsatthet for brott kan medféra ett sarskilt starkt behov
av att behalla eller 6verta ett hyresavtal

Utredningens bedomning: Personer som har utsatts for vild
eller annan brottslighet frin nirstdende kan ha sirskilda
svirigheter att hitta en egen bostad pd en anstringd bostads-
marknad. For dessa personer ir dirfér méjligheten att behilla ett
hyresavtal for egen del eller att ta 6ver hyresavtalet f6r den
gemensamma bostaden sirskilt viktig.

Skilen for utredningens bedomning
En ekonomiskt utsatt situation medfor hinder pd bostadsmarknaden

Kvinnojoursorganisationerna har pekat pd att kvinnor som varit
utsatta f6r vald 1 nira relation typiskt sett ocksd ofta befinner sig 1
en ekonomiskt utsatt situation. Med ekonomisk utsatthet avses
inom ramen fér denna promemoria en svag ekonomi, exempelvis
smd ekonomiska tillgingar, liga inkomster eller férekomst av
skulder.

Personer som har levt i en relation priglad av vald och 6vergrepp
har ofta dven utsatts for ekonomiskt véld och har dirmed inte nigra
egna ekonomiska tillgdngar (se vidare avsnitt 3.1.2). Utsatthet f6r
vald och andra 6vergrepp kan medféra att den utsatta personen
drabbas av fysisk eller psykisk ohilsa med sjukskrivning eller
arbetsloshet som foljd. Konsekvenserna av vdldet kan dirmed
paverka personens mojlighet att dterfd en ordnad ekonomisk tillvaro
under ling tid efter relationen.

Minga fastighetsigare och hyresvirdar har fastslagna policyer
och ekonomiska krav for att ndgon ska f3 teckna ett hyresavtal. Det
ir vanligt férekommande att hyresvirdar stiller krav pd att
hyresgisten miste ha inkomster uppgdende till en viss summa i
relation till hyreskostnaden. Det férekommer ocksg att hyresvirdar
inte godtar vissa typer av inkomster, exempelvis {6rsorjningsstod,
eller att férekomsten av hyresskulder eller betalningsanmarkningar
leder till att hushéllet nekas att teckna hyresavtal (Boverkets rapport
2017:30 Hyresvirdars krav p blivande hyresgister, s. 8 f.).

72



Ds 2023:18 Behovet av ett starkt skydd

Som framgr av avsnitt 3.3 ir avsaknad av boendereferenser, fér
18g inkomst och inkomst av nigon form som inte accepteras enligt
Socialstyrelsens kartliggning 2017 de vanligaste orsakerna till att
kvinnor som befann sig i akut hemléshet inte hade godkints pa den
ordinarie bostadsmarknaden (Socialstyrelsens rapport Hemloshet
2017 — omfattning och karaktir, s. 31 f.).

Foérsorjningsstdd idr en av de vanligaste formerna av inkomst som
inte godkinns av hyresvirdar. Inkomsten ses inte som varaktig och
hyresvirdar ser dirmed en risk f6r problem med hyresbetalningarna
1 framtiden. Orsaken till att en person fir férsérjningsstéd kan
dessutom foér en hyresvird framstd som oklar och dirmed inge
betinkligheter.

En svag ekonomi eller en historik av skulder kan dirmed vara
hinder pd vigen till en egen bostad. Svirigheten att pd egen hand
ordna en ny bostad kan medféra att den brottsutsatta personen inte
vagar ta steget att limna en vdldsam relation. Vidare kan en person
som har brutit upp frin en vildsam relation tvingas dtervinda till
brottsutdvaren for att inte hamna 1 hemldshet, om han eller hon inte
lyckas ordna en bostad p8 egen hand.

Det finns normalt ingen utkrivbar ritt till bostad fran kommunen

Det allminna har ett grundliggande ansvar for att trygga individens
ritt till bl.a. en bostad samt att verka f6r social omsorg och trygghet.
Socialjinstlagen (2011:453), nedan SoL, stadgar ett ansvar for
kommunernas socialnimnder att se till att enskilda fir det st6d och
den hjilp som de behover (2 kap. 1 § SoL). Det innefattar att frimja
den enskildes ritt till bl.a. en bostad (3 kap. 2 § SoL).

Det finns inte nigot stdd 1 SoL fér att ritten till bistdnd 1
allminhet ska omfatta ett tillhandahillande av stadigvarande
bostider till bostadslésa personer. Socialnimnden kan under vissa
omstindigheter ha ett ansvar att tillhandahdlla eller ombesorja
bostad som uppfyller kraven pa skilig levnadsnivd, exempelvis om
den enskilde dr bostadslds och har speciella svarigheter att pd egen
hand skaffa bostad (se RA 1990 ref. 119, RA 2004 ref. 130 och JO:s
beslut 2010-03-22 i1 drende nr 3938-2009). Det yttersta ansvaret fér
att ordna en stadigvarande bostad ligger som huvudregel pd
individen sjilv.
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Vildsutsatta personers behov av stéd ir sirskilt reglerat. 15 kap.
11 § SoL foreskrivs ett sirskilt ansvar f6r socialnimnden att se till
att den som ir utsatt for brott och dennes nirstdende fir stéd och
hjilp. Enligt paragrafens andra stycke ska socialnimnden sirskilt
beakta att kvinnor som ir eller har varit utsatta for vald eller andra
dvergrepp av nirstiende kan vara 1 behov av stéd och hyilp for att
férindra sin situation.

I Socialstyrelsens foreskrifter och allminna rdd om vild i nira
relationer (HSLF-FS 2022:39) anges vidare att socialnimnden bér
erbjuda vildsutsatta stéd och hjilp med att ordna stadigvarande
boende (6 kap. 18§) och vid behov ska erbjuda limpligt, tllfilligt
boende till en vildsutsatt vuxen (6 kap. 2 §).

Kommunernas socialnimnder tillhandahiller flera olika verktyg
och insatser for att hjilpa vildsutsatta att ordna stadigvarande
boende efter exempelvis vistelse i skyddat boende. En del kommuner
erbjuder stéd via en bostadskoordinator med att séka bostad, stilla
sig 1 bostadskder och leta bostad pd andrahandsmarknaden
(linsstyrelsernas rapport Till stadigvarande boende', s.22). Det
finns ocksd exempel pid kommuner som under vissa forutsittningar
erbjuder si kallade sociala kontrakt, vilka ofta utgdrs av att
kommunen stdr pd hyresavtalet medan den enskilda individen bor i
andra hand.

En del kommuner samverkar med det kommunala bostadsbolaget
for att erbjuda bostider som vildsutsatta med fértur i bostadskon
kan ansoka om. Mgjligheten med fortur till vildsutsatta dr dock
férenad med svirigheter 1 praktiken. Bland annat ullimpar de
allminnyttiga kommunala bolagen i minga fall gemensamma regler
gillande tillhandahillandet av bostider, exempelvis krav pd att den
sokande ska ha varit folkbokférd i kommunen en viss tid. Aven
skulder, betalningsanmirkningar eller otillrickliga inkomster
paverkar mojligheten till hyresavtal via fértur. Av rapporten framgér
att det totalt sett dr en liten del, knappt tvd procent, av hyres-
bestindet som hyrs ut med foértur hos Sveriges Allminnyttas
medlemsbolag (Till stadigvarande boende, s. 22 1.).

"' Till stadigvarande boende. Kartliggning av kommuners insatser for att hjilpa vildsutsatta
personer med eller utan barn att ordna stadigvarande boende efter vistelse 1 skyddat boende
eller annat tillfilligt boende, utgiven av Linsstyrelsen i Visterbottens lin 2022.
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Mdjligheten att fd ritten till den gemensamma bostaden dr viktig

En person som har varit utsatt for brott 1 nira relation kan med
hinsyn till svirigheterna att ordna en ny bostad ha ett extra starkt
behov av att vid en separation f3 behilla den ligenhet som varit
parets gemensamma. Behovet kan ha sitt ursprung i den ekonomiskt
utsatta situation personen befinner sig i. Onskemalet att 3 bo kvar
kan ocks8 vara betingat av hinsyn till den valdsutsattas barn som har
behov av kontinuitet i hemférhillandena.

Inom ramen fér utredningens uppdrag att utreda ett stirkt
hyresrittsligt skydd ingdr att 6verviga om en vildsutsatt make eller
sambo 1 dnnu hogre grad dn 1 dag bor ha ritt att behilla ett gemen-
samt hyresavtal f6r egen del eller 6verta forovarens hyresavtal.

En stirkt mojlighet for att £ 6verta rittigheten till den gemen-
samma bostaden ir ocksd nigot som lyfts fram vid samriddsmétena
som ett reellt behov foér vildsutsatta personer. Kvinnojoursorga-
nisationerna har uppmirksammat utredningen pd problematiken i
att det oftast dr den vildsutsatta personen som tvingas limna det
gemensamma hemmet, medan valdsfoérévaren kan bo kvar. De har
efterfrigat ett enklare sitt f6r en vildsutsatt person att {4 ritten till
bostaden framfér valdsutdvaren.

Rittsliga mojligheter f6r en person att {3 ensam ritt till ett hyres-
avtal avseende det som varit makars eller sambors gemensamma
bostad finns dels genom familjerittsliga bestimmelser om bodelning
m.m., dels genom 12 kap. 47 § JB inom ramen for det hyresrittsliga
besittningsskyddet. Bestimmelserna utgér ett skydd for personer
som har behov av att ha kvar sin bostad nir det av olika anledningar
inte ir aktuellt f6r makarna eller samborna att bo kvar 1 bostaden
tillsammans. Utredningen har dirfor sett anledning att 6verviga om
det finns skal att utoka eller forstirka de befintliga rittsliga mojlig-
heterna for brottsutsatta personer att ta dver hyresavtalet till den
gemensamma bostaden {or egen del.

Det ir inte sjilvklart att en person som har utsatts f6r brott av
nirstdende, framfor allt for vald 1 nira relation, har mojlighet eller
onskem3l om att bo kvar 1 det som varit parets gemensamma bostad.
Om det har férekommit allvarligt vild kan det finnas en kritisk
hotbild mot den vildsutsatta och det kan ur sikerhetssynpunkt till
och med vara oméjligt att dterviinda till den kiinda adressen. I manga
fall dr dock inte hotbilden stérre dn att personen, sedan relationen
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avslutats, kan bo kvar 1 bostaden. Detta kan 1 s3 fall vara av stort
virde for en utsatt person, framfor allt om denne ingdr i ett hushall
med barn, att bo kvar 1 hemomradet dir familjen har ett kontaktnit,
skola och férskola eller virdkontakter.

Modjligheten att Gverldta hyresritten genom byte

Det finns ocksi en mojlighet for en hyresgist att anvinda hyres-
ritten som bytesobjekt och pd si sitt skaffa sig en ny bostads-
ligenhet. Att {4 behilla eller verta ett hyresavtal kan av den anled-
ningen vara virdefullt, iven om den vildsutsatta inte vill bo kvar i
samma ligenhet som tidigare.

Forutsittningarna for en hyresgist att verlta hyresritten till sin
ligenhet f6r att genom byte erhilla annan bostadsligenhet regleras 1
12 kap. 35§ JB. Av bestimmelsen framgir att en hyresgist kan fi
tillstdnd av hyresnimnden till ett byte, dven om hyresvirden inte har
gett sitt samtycke. Férutsittningarna for att {3 tillstdnd tll ett byte
ir begrinsade. Det krivs att hyresgisten har beaktansvirda skil fér
bytet och att detta kan iga rum utan pitaglig oligenhet for
hyresvirden samt att inte heller ndgra andra sirskilda skil talar emot
bytet.

Som exempel pd beaktansvirda skil nimns i betinkandet som
foregick lagstiftningen att en vixande familj behover storre
utrymmen, att en hyresgist vars barn limnat hemmet vill skaffa en
mindre ligenhet, att hyresgisten fr stadigvarande arbete pd annan
ort, att hyresgisten genom byte har mojlighet att {3 en visentligt
forbittrad bostadsstandard eller att hyresgisten till foljd av
visentligt indrade ekonomiska foérhllanden, exempelvis pd grund av
sjukdom eller pensionering, vill minska sina bostadsutgifter. Det
pipekas i motiven att om det framstdr som mojligt for hyresgisten
att f4 en bostad utan byte si kan hyresgisten inte anses ha ett
beaktansvirt skil f6r byte (SOU 1966:14 s. 359 1.).

Om hyresgisten, eller ndgon annan person i byteskedjan, varit
bosatt i sin ligenhet i mindre dn ett dr ir mojligheten till byte dnnu
mer begrinsad. Tillstdnd till byte limnas enligt 12 kap. 35 § forsta
stycket fjirde meningen JB endast om personen har synnerliga skil
for bytet. I kravet pd att hyresgisterna i byteskedjan ska ha varit
bosatta i sina ligenheter i mer in ett &r innefattas att de dven ska ha
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innehaft hyresavtalet for ligenheten under denna tid (se Svea
hovritts beslut den 22 juni 2022 i mal nr OH 95-22).

Under utredningens samrddsmoten har en farhga lyfts om att
syftet med att ta 6ver ett hyresavtal f6r att kunna anvinda det vid
byte till en ny bostadsligenhet kunde bli forfelat pd grund av de
sniva forutsittningarna for att f3 tillstdnd till byte. Bestimmelsen i
12 kap. 35§ JB forsta stycket fjirde meningen kan férhindra att
personen som overtagit bostaden med stdd av familjerittsliga regler
eller enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB fir byta hyresritten innan
personen innehaft hyresavtalet i ett &r.

I bestimmelsen ges dock en ventil for sirskilt mmande fall. Byte
kan medges dven om ettdrsfristen inte ir uppfylld, om synnerliga
skil foreligger. Synnerliga skil kan enligt forarbetena finnas om en
hyresgist pd grund av en oférutsedd hindelse, exempelvis dédsfall 1
familjen, har ett mycket stort behov av att omgdende {4 en mindre
ligenhet eller att flytta till en annan ort. Ett annat exempel som ges
1 propositionen ir att en hyresgist forlorat jobbet och inte har
ekonomisk méjlighet att betala hyran fér sitt nuvarande boende (se
prop. 2018/19:107 Atgirder mot handel med hyreskontrakt, s. 65).

Utredningen har inte hittat ndgot avgérande dir en persons
behov av byte till ny bostad pd grund av utsatthet f6r brott har
provats som ett synnerligt skil. Vad som utgér tillrickliga skil for
byte ir naturligtvis upp till hyresnimndens bedémning i varje enskilt
fall. Utifrén de exempel som lagstiftaren gett vid tillkomsten och den
senaste dndringen av regeln synes ett bridskande behov av att byta
bostad p& grund av att en person plotsligt varit tvungen att limna en
vildsam relation kunna utgéra tillrickliga skil f6r byte av hyres-
ritten. Utredningen konstaterar att det 1 vart fall inte foreligger
ndgot sidant absolut hinder mot byte som ger anledning att éverviga
férindringar av bytesreglerna for att stadkomma ett bittre skydd
for vildsutsatta hyresgister.
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6.3.2  Overtagande av bostad enligt familjerattsliga regler

Utredningens bedomning: Det finns inte anledning att foresld
ndgra indringar 1 det familjerittsliga regelverket f6r att utéka en
valdsutsatt hyresgists mojlighet att ta 6ver den gemensamma
bostaden.

Skilen for utredningens beddmning
Fordelning av bostaden i samband med bodelning

Vem av tvd fore detta makar eller sambor som ska {3 ritten till ett
hyresavtal efter separation regleras i dktenskapsbalken, nedan AktB,
och sambolagen (2003:376). Bdde AktB och sambolagen féreskriver
en mojlighet f6r en av parterna att 1 samband med bodelning ta 6ver
den gemensamma bostaden, vilket 4ven omfattar avtalet till en hyres-
ritt, frin den andre maken eller sambon.

Nir ett dktenskap upploses ska makarnas egendom fordelas
mellan dem genom bodelning. Regler om vad som ska ingd 1 bodel-
ning och hur makarnas andelar och lotter ska beriknas finns i 10 och
11 kap. AktB. Bodelning forrittas av makarna tillsammans. Om
makarna inte kan enas om en bodelning, ska domstolen enligt
17 kap. 1 § AktB efter ansékan av ena maken férordna ngon utom-
stdende person att vara bodelningsférrittare. En make som ir miss-
ndjd med bodelningen fir klandra den inom fyra veckor efter
delgivning och kan dirigenom {8 bodelningen prévad 1 domstol.

Enligt 11 kap. 8 § AktB kan den make som bist behéver makar-
nas gemensamma bostad eller bohag 3 ritt att tilldelas denna
egendom 1 avrikning pd sin lott i bodelningen, eller, om virdet ir
ringa, utan avrikning. Regeln giller iven om bostaden inte ir makar-
nas gemensamma enligt hyresavtalet utan endast stdr pd den ena
maken. En férutsittning for att en make ska 8 verta en bostad eller
bohag som tillhér den andra maken ir att ett sddant 6vertagande med
hinsyn till omstindigheterna i 6vrigt kan anses skiligt.

Motsvarande regler om bodelning finns betriffande samboskap.
Den sambo som bist behdver bostaden eller bohaget har enligt 16 §
sambolagen ritt att f8 denna egendom i avrikning pd sin lott i
bodelningen eller, om virdet ir ringa, utan avrikning. Denna ritt
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giller om ett sidant 6vertagande med hinsyn till omstindigheterna
1 6vrigt kan anses skiligt.

Enligt sambolagen finns utéver bodelningsférfarandet dven en
mojlighet for en sambo att dverta en bostad som inte dr sambo-
egendom. Den giller i de fall d4 den ena sambon innehar en hyresritt
eller bostadsritt som varit parets gemensamma bostad. Den andra
sambon kan d& enligt 22 § sambolagen {3 6verta bostaden efter
provning av domstol. Aven i dessa fall krivs dock att den sambon
bist behover bostaden och att ett sddant évertagande dven med
hinsyn tll omstindigheterna i &6vrigt kan anses skiligt. Om
samborna inte har eller har haft barn tillsammans, giller ritten till
dvertagande endast om synnerliga skil talar for det.

Vid behovs- och skilighetsprévningen enligt de angivna bestim-
melserna dr det parternas personliga omstindigheter som fir
betydelse. Om det finns barn i férhllandet och barnen huvud-
sakligen kommer att bo hos den ena maken eller sambon, har den
personen 1 rittspraxis i regel bedomts ha storst behov av bostaden.
Aven omstindigheter som ekonomi, méjlighet att skaffa en ny
bostad, nirhet till arbete, m.m. kan beaktas.

Personer som enligt familjerittsliga regler far ritt till bostaden
ges ocksd ett skydd gentemot tredje man, dvs. hyresvirden, om
bostaden ir en hyresritt. Denna ritt terspeglas 1 12 kap. 33 § andra
stycket JB. Dir framgdr att om hyresritten till makarnas eller
sambornas gemensamma bostad Svergdtt genom bodelning eller
dvertagits av ena sambon enligt 22 § sambolagen, har personen som
overtagit hyresritten ritt att trida 1 hyresgistens stille. Detta giller
ocksd nir ligenheten hyrts gemensamt av makarna gemensamt. I
dessa situationer kan hyresvirden inte motsitta sig personen som ny
hyresgist.

Kuarsittningsritt medan bodelningen pdgir

Det ir inte ovanligt att en bodelning tar ling tid att avsluta,
exempelvis om makarna eller samborna har svirutredd egendom
eller om en av dem obstruerar och férsvirar bodelningen. Det finns
dirfor en mojlighet f6r en av makarna eller samborna att begira att
fd bo kvar i bostaden medan bodelningen pigir, si kallad kvar-
sittningsritt. Det ir inte en frdga som ingdr i bodelningen och som
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bodelningsforrittaren bestimmer Sver, utan en sirskild friga som
prévas av domstol.

Frigan om kvarsittningsritt gillande makar kan prévas av
domstolen 1 samband med ett mal om dktenskapsskillnad (14 kap.
5 § AktB). Domstolen kan 4ven bestimma att ett sidant beslut ska
gilla interimistiskt till dess madlet har avgjorts, vilket kan vara
betydelsefullt exempelvis om handliggningen av mélet riskerar att
dra ut p3 tiden (14 kap. 7 § AktB). Om den ena maken har fitt ritt
att bo kvar i bostaden under tiden som bodelning pagar, ir den andre
maken skyldig att genast flytta frdn bostaden. Den make som fitt
ritt att bo kvar i bostaden kan begira avhysning av den andra maken
(14 kap. 8 § AktB).

Det finns ocksd en méjlighet f6r fére detta dkta makar att anséka
om kvarsittningsritt om mélet om dktenskapsskillnad har avslutats
vid domstolen utan att frigan om kvarsittningsritt provats.
Domstolen kan pd ansékan av en av makarna fatta ett separat beslut
i kvarsittningsfrigan (18 kap. 2 § AktB). Aven i dessa irenden finns
en mojlighet att begira ett interimistiskt beslut.

Aven sambor kan anséka om kvarsittningsritt. Betriffande en
bostad som ska ingd i sambornas bodelning kan en av samborna
ansdka hos domstol om att {4 ritt att bo kvar i bostaden till dess att
bodelning har gjorts (28 § sambolagen). P4 begiran av nigon av
samborna kan domstolen ocksd besluta vad som ska gilla interim-
istiskt, det vill siga medan drendet pagir.

Slutligen finns ocksd mojligheten att inom ramen f6r ett mil om
overtagande enligt 22 § sambolagen anséka om att domstolen ska
besluta om kvarsittningsritt till bostaden {6r en av parterna till dess
maélet har avgjorts slutligt (31 § sambolagen).

Aven enligt sambolagen giller att om den ena sambon har beritti-
gats att bo kvar 1 bostaden s3 ir den andra sambon skyldig att genast
flytta dirifran.

I bestimmelserna om kvarsittningsritt anges inte nigra rekvisit
for nir en person ska f3 ritt att bo kvar 1 bostaden. Dock har det 1
rittstillimpningen utvecklats en praxis att tillmita samma om-
stindigheter betydelse som vid férdelning av bostaden. Vem som har
storst behov av bostaden blir dirmed vanligtvis avgérande.
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Reglerna erbjuder tillrickliga mojligheter for brottsutsatta personer

De familjerittsliga reglerna erbjuder mojligheter att dstadkomma en
rittslig provning avseende ritten till bostaden. Bestimmelserna, och
den praxis som har utvecklats, syftar till att tillhandahilla ett skydd
fér den av parterna som har stérst behov av bostaden. Reglerna ger
alltsd inte ndgon av parterna en absolut rittighet till bostaden utan
en bedémning fir goras 1 varje enskilt fall. Vid behovsprévningen
beaktas 1 hég grad sddana omstindigheter som typiskt sett kan
foreligga betriffande en brottsutsatt person, exempelvis svirigheter
att hitta en annan bostad eller barns behov av boendekontinuitet.
For den part som har ett behov av att bo kvar 1 det som varit
parternas gemensamma bostad finns det allts rittsliga verktyg att
ullga.

Att personer som varit utsatta for vild i nira relation har svirt att
hivda sin ritt till bostaden genom en rittslig process synes dirmed
inte ha sin orsak i brist pd tillimpliga regler. Diremot har det
framgdtt av utredningens samridskontakter att det bland utsatta
kvinnor ofta saknas kunskap om grundliggande bestimmelser kring
exempelvis familj och boende. Avsaknaden av kunskap om sam-
hillets system och grundliggande regler ir naturligtvis ett problem
for till exempel kvinnor som blivit beroende av sin partner f6r att
skota praktiska och ekonomiska frigor.

Det har ocksd framkommit genom kontakterna med framfér allt
kvinnojoursorganisationerna att en tvist om bostaden sillan ir en
friga som vildsutsatta kvinnor kan prioritera eller alls har kapacitet
att driva nir de nyligen limnat en vdldsam relation. Andra, mer
bradskande, frigor tenderar att ta upp all ork och tid. Manga kvinnor
kan ocksd uppleva ett stort psykologiskt motstdnd mot att ge sig in
i situationer dir de tvingas till kontakter med den partner de limnat.
I en sddan situation fyller rddgivning och stéd 1 praktiska och
ekonomiska frigor frén frivilligorganisationer eller genom social-
nimndens forsorg en viktig funktion.

Att driva en juridisk process kan vara psykiskt pafrestande och
ekonomiskt kostsamt. Utan mojlighet att bekosta ett juridiskt
ombud kan det upplevas som svirt att hivda sin ritt genom en
rittslig provning. Det riskerar naturligtvis att drabba personer som
befinner sig 1 en utsatt situation. En part som har behov av att driva
en rittslig process for att kunna tillvarata sina juridiska rittigheter
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kan dock i vissa fall f3 riteshjilp av staten enligt rittshjilpslagen
(1996:1619). Det synes finnas méjlighet att 8 riteshjilp 1 samtliga
de typer av familjerittsliga tvister som beror ritten till bostaden.

Rittshjilp kan som huvudregel inte beviljas for bitride vid
bodelning. Om ett bodelningsbeslut klandras s3 finns det diremot
mojlighet for en part att f3 riteshjilp for kostnader f6r mélet i
tingsritten.

Det finns vidare enligt 17 kap. 7 a § AktB en méjlighet till en
form av ekonomiskt bistdnd vid bodelning kallad ersittningsgaranti.
Bestimmelsen ir i férsta hand tillimplig nir den make som sitter
kvar 1 boet vigrar att medverka till bodelning och motparten dirfor
inte kan f3 ut sina tillhérigheter och inte heller 1 évrigt har egna
medel for att bekosta en bodelning. Om ritten beslutar om
ersittningsgaranti, ska ersittningen till bodelningsférrittaren under
vissa forutsittningar betalas av staten. P4 sd sitt kan en férfordelad
part driva igenom en bodelning.

Sammanfattningsvis tillhandahéller reglerna inom det familje-
rittsliga omradet tillrickliga méjligheter f6r brottsutsatta personer
att ta over hyresavtal till bostaden vid separation och bodelning.
Dirmed saknas det skil att foresld nigon dndring 1 det familje-
rittsliga regelsystemet.

6.3.3  Overtagandemdjligheten i 12 kap. 47 § JB - en del av
det hyresrattsliga besittningsskyddet

Hyresrittsliga regler ger ingen mojlighet att tvingsvis 6verlita
ett hyresavtal

Enligt 12 kap. 47 § JB finns en mojlighet att utverka en ritt gentemot
hyresvirden att trida in som hyresgist i hyresavtalet. I 12 kap. 47 §
forsta stycket JB stadgas en ritt for en medhyresgist att i bo kvar i
hyresligenheten genom att f3 hyresavtalet forlingt f6r egen del, om
hyresgisterna gemensamt sigs upp eller den andre hyresgisten sjilv-
mant siger upp hyresavtalet. Denna ritt utgor en del av det hyres-
rittsliga besittningsskyddet och utgér ett skydd for en skotsam
medhyresgist mot att tvingas limna sin bostad.

Ritten ir enligt andra stycket utvidgad till en medboende make
eller sambo som inte har del i hyresavtalet. Denna mojlighet aktua-
liseras nir hyresvirden av olika anledningar har sagt upp den av
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makarna eller samborna som stdtt som hyresgist. Den andre maken
eller sambon kan d& f3 ritt att f3 ta 6ver hyresavtalet och f3 det
forlingt for egen del.

Mojligheten for en person att pd sd sitt f3 en ritt till hyresavtalet
till bostaden synes anvindas 1 mycket begrinsad utstrickning 1 de
fall det forekommit vald eller andra brott inom relationen. En
forklaring dr att det di oftast ir den vildsutsatta personen som
limnar relationen och dirmed den gemensamma bostaden. I de flesta
fall finns det inte ndgon grund fér hyresvirden att siga upp den
andre partnern. Det ir tinkbart att forekomsten av vdld inom
relationen aldrig har blivit kiind f6r ndgon utomstdende, in mindre
att det har medfért ndgon anledning for en hyresvird att reagera.
Om det inte férekommer nigon grund foér uppsigning frin hyres-
virdens sida och hyresgisten inte sjilv siger upp hyresavtalet, har
medhyresgisten ingen ensam ritt till hyresavtalet enligt 12 kap. 47 §
JB och den medboende ingen ritt alls till avtalet enligt paragrafen.

I de fallen dr 12 kap. 47 § JB inte anvindbar som [8sning pd det
som kvinnojoursorganisationerna uttryckt 6nskemal om, nimligen
ett medel f6r en vildsutsatt person att utverka en ritt till bostaden
framfor vildsférévaren. Genom 12 kap. 47 § JB ges ingen mojlighet
fér en person att dstadkomma en tvingsvis overlitelse av en
hyresritt frin den ursprungliga hyresgisten. En hyresvird har inte
ritt att utan den ena hyresgistens samtycke skriva over ett
gemensamt hyresavtal pd den andra av hyresgisterna ensam. En
overenskommelse mellan hyresvirden och en av makarna eller
samborna att, innan bodelning skett eller hyresavtalet pd annat sitt
dvergdtt till denne ensam, teckna ett nytt hyresavtal dir maken ir
ensam hyresgist strider mot den andre makens besittningsskydd (se
RH 2004:2). Nir det uppstdr tvist om bostaden idr parterna
hinvisade till de familjerittsliga reglerna gillande bodelning m.m.

I 12 kap. 47 § JB ges 1 stillet en mojlighet f6r en medhyresgist
eller medboende att trida in som hyresgist och dirmed {8 bo kvar i
en ligenhet nir den andre hyresgisten, eller den ursprunglige
hyresgisten, flyttar ut. Ritten till hyresavtalet blir dd en friga mellan
hyresvirden och den som vill behilla hyresavtalet f6r egen del eller
vill bli ny hyresgist. Den fére detta hyresgisten, tillika fére detta
partnern, ir inte en part i den frigan.
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Ett eventuellt kommande lagf6rslag om mojlighet att siga upp
hyresgister som begdtt brott i hemmet

Tillimpningen av 12 kap. 47 § JB kan komma att utokas. En sirskild
utredare ser f6r nirvarande 6ver den hyresrittsliga regleringen kring
uppsigning av hyresavtal 1 fall dir hyresgisten, eller ndgon som
denne ansvarar for, har begdtt brott i ligenheten eller i niromridet,
och i fall dir ligenheten anvinds for brottslig verksamhet (Utred-
ningen om tryggare bostadsomrdden, Ju 2022:13, dir. 2022:105). I
uppdraget ingdr att 6verviga om mojligheten att siga upp ett
hyresavtal pd grund av att hyresgisten har begdtt brott mot en nir-
stiende 1 den gemensamma bostaden bor utvidgas.

Om s blir fallet, fir besittningsskyddet f6r en medhyresgist eller
medboende make eller sambo stérre betydelse. En uttrycklig grund
fér uppsigning av hyresritten pd grund av brott mot nirstiende 1
bostaden skulle kunna medfora att dvertagandemojligheten enligt
12 kap. 47 § JB aktualiseras 1 hogre grad dn 1 dag.

Detta har ocksd forutsetts i kommittédirektivet, som anger att
intresset hos den véldsutsatte, eller andra som tillhér hyresgistens
hushill, av att fi behilla sin bostad behoéver beaktas. Nimnda
utredning kommer alltsd att behova 6verviga f6ljdverkningarna av
en eventuell utvidgning av mojligheten att siga upp en hyresgist som
begdtt brott mot nirstiende.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 september 2023. Nigot
lagforslag finns dirfér dnnu inte att forhélla sig till. Foérevarande
utredning konstaterar att med stérre méjligheter f6r en vildsutsatt
person att kunna ta &ver ett hyresavtal for det fall hyresgisten, tillika
brottsférovaren, tvingas flytta, ir en tinkbar foljd att fler valds-
utsatta personer vigar polisanmila v3ld i nira relation och bryta med
vildsutdvaren.
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6.3.4  En forstarkt majlighet for brottsutsatta personer att
godtas som hyresgaster

Utredningens f6rslag: Forutsittningarna fér brottsutsatta
personer att godtas som hyresgister ska forstirkas. Om den
omstindighet som en hyresvird 8beropar som skil mot att inte
godta en person som hyresgist har sin grund i att en nirstiende
eller tidigare nirstdende har utsatt denne, eller ndgon 1 dennes
hushill, fér brott, ska detta sirskilt beaktas som skil for att godta
personen som hyresgist.

Skilen f6r utredningens forslag

Forutsittningen for att kunna {8 hyresavtalet forlingt eller att 3
dverta det enligt 12 kap. 47 § JB idr att hyresvirden skiligen ska
kunna godta personen som ny hyresgist. Vid den bedémningen ska
en helhetsbeddmning goras av vilka konsekvenser det skulle med-
féra om personen blev hyresgist. Bedomningen ska utgd ifrdn vilka
oligenheter som en férlingning av hyresavtalet, med personen som
ensam hyresgist, skulle kunna innebira f6r hyresvirden. Personens
daliga ekonomi och historik av stokiga relationer och andra problem
kan dirmed utgéra hinder mot att godtas som hyresgist.

Vid tillkomsten av 2014 &rs bestimmelser berérdes denna friga
kort 1 forarbetena. Det markerades 1 forfattningskommentaren till
12 kap. 46 § andra stycket JB att den bestimmelsen, innebirande att
det som skil for forlingning av ett hyresavtal ska beaktas om
hyresgisten har utsatts f6r brott, dven skulle f& genomslag pd
bedémningen av om hyresvirden skiligen kan néja sig med personen
som hyresgist enligt 12 kap. 47 § JB (se prop. 2013/14:195 s. 25).

Avsikten var alltsd att hinsyn till en persons utsatthet f6r brott
ska tas vid bedomningen av om personen skiligen kan godtas som
hyresgist, om hyresvirden gor gillande omstindigheter som har sin
grund 1 att personen varit utsatt for brott. Det bedémdes dock att
det inte behdvdes ndgon dndring 1 12 kap. 47 § JB motsvarande de
indringar som féreslogs — och direfter genomférdes — 1 12 kap. 42
och 46 §§ JB (prop. 2013/14:195 s. 16).

Uttalandet i propositionen fir sin naturliga relevans vid bedém-
ningen av om en medhyresgist skiligen kan godtas som ensam
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hyresgist och {8 hyresavtalet forlingt for egen del. Inom ramen fér
denna provning ska ritten goéra en beddmning av om nigra
uppsigningsgrunder enligt 12 kap. 46 § forsta stycket JB kan goras
gillande mot personen.

Uttalandet torde ocksd vara tillimpligt pd den bedémning som
ska goras nir en make eller sambo som inte har del 1 hyresavtalet
onskar ta 6ver detta. I dessa fall blir det inte friga om en prévning
av ndgon ritt till férlingning utan av om hyresvirden har skil att
motsitta sig personen som hyresgist. Ibland férekommer det att
hyresvirden gor gillande att personen varit delaktig 1 eller med-
véllande tll de dsidosittanden som foéranlett uppsigningen. Under
sddana omstindigheter kan det finnas grund f6r hyresvirden att inte
behéva acceptera den medboende som ny hyresgist.

Nigot rittsfall som provar den i propositionen exemplifierade
situationen — att en brottslig hyresgist sagts upp pa grund av stér-
ningar och att dennes brottsutsatta make dirmed skulle {3 ritt att ta
over hyresritten — har inte antriffats. Det dr dirfor svirt att dra
nigra slutsatser kring i vilken utstrickning omstindigheten att en
person varit utsatt for brott 8beropas gentemot en hyresvird till stod
for att denne skiligen ska noja sig med den brottsutsatte som
hyresgist.

Enligt utredningens bedémning finns det anledning att fértydliga
den hinsyn som enligt lagstiftarens avsikt uppenbart ska tas genom
att uttryckligen framhélla den 112 kap. 47 § JB. Utredningen foreslar
dirfor att det, pd motsvarande sitt som 1 12 kap. 46 § andra stycket
JB, regleras att en persons utsatta stillning som brottsoffer sirskilt
ska beaktas. Om storningar, vanvird eller dylika hyresrittsliga
3sidosittanden som kan liggas personen till last har ett samband med
att personen varit utsatt for brott av nirstiende, s3 bor det tas
hinsyn tll den utsattheten vid prévningen av om personen kan
godtas som ny hyresgist. Det bor dven tydliggoras att hinsyns-
tagandet ska ske bdde vid bedémningen av en medhyresgists ritt till
forlingning for egen del och vid bedémningen av en makes eller
sambos ritt att ta 6ver ett hyresavtal. Genom ett sddant fértyd-
ligande torde méjligheten for utsatta personer att godtas som hyres-
gister forstirkas 1 nigon mén.

Hur prévningen i1 stort ska gd till bér inte forindras 1 6vrigt.
Hyresvirden miste skiligen kunna godta personen som hyresgist. I
det innefattas att det dven fortsittningsvis ska tas hinsyn till
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prognosen for fortsatta sidosittanden. Den nya hyresgistens vilja
och férmiga att framover fullgdra sina hyresrittsliga forpliktelser
ska tillmitas stor betydelse. I den bedémningen ligger, som ocksd
angetts i tidigare forarbeten, att om den ursprunglige hyresgisten,
som varit den som féranlett uppsigningen frin hyresvirdens sida,
kan forvintas bo kvar i hyresritten s8 ska sirskild forsiktighet iakttas
vid bedémningen av om en hyresvird ska behéva godta den nya
hyresgisten. Sidan forsiktighet kan alltsd bli aktuell om den person
som vill fi hyresavtalet f6rlingt for egen del eller ta 6ver hyresavtalet
fortfarande lever 1 en relation med den som har skuld tll de
hyresrittsliga dsidosittandena. I dessa fall kan hyresvirden ha goda
grunder for att inte godta personen som hyresgist.

6.3.5  Madjligheten for brottsutsatta personer att godtas som
hyresgaster trots svag ekonomi ska forstarkas

Utredningens forslag: En person med bristande ekonomiska
forhdllanden wll f6ljd av utsattheten for brott ska ha storre
mdjlighet att godtas som hyresgist om han eller hon har beviljats
ekonomiskt stéd for sitt boende eller fitt sikerhet utstilld av
kommunen fér sitt fullgérande av hyresavtalet.

Skilen for utredningens forslag
En svag ekonomi dr det stérsta hindret mot att godtas som hyresgist

Vid bedémningen av om en hyresvird skiligen ska kunna godta en
person som hyresgist ir personens forméga att klara hyreskost-
naderna en avgdrande friga. En hyresvird har ritt att motsitta sig en
person som inte bedéms ha ekonomiska méjligheter att betala
hyran. Vid en sidan bedémning kan inkomstférhéllanden, évrig
féormogenhet, eventuella sikerheter eller borgensdtaganden som
stillts vara relevanta omstindigheter att beakta. Personens historik
av hyresskulder eller betalningsanmirkningar har naturligtvis bety-
delse.

I praxis férekommer bland annat exempel pd att en person har
nekats att ta ver ett hyresavtal nir personens inkomst endast har
bestitt 1 forsorjningsstdd frin kommunen, nir inkomsten bedémts
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vara f6r 13g 1 férhéllande till hyran och nir personen haft en historik
av skulder och betalningsanmirkningar. Det har i férekommande fall
sammantaget bedémts att hyresvirden inte skiligen ska behova
godta personen som ny hyresgist (se bl.a. Svea hovritts beslut den
5 februari 2008 i mél nr 4243-07).

Det finns dock inte fastslaget 1 praxis nigra omstindigheter som
bér utgdra absoluta hinder mot att godtas som hyresgist. En hel-
hetsbedémning fir goéras i varje enskilt fall utifrdn personens
sammantagna ekonomiska forhdllanden. En persons ekonomiska
forhdllanden har emellandt som helhet bedémts vara godtagbara
trots betalningsanmirkningar eller forsorjningsstdod, och personen
har dirmed fitt godtas som hyresgist.

Oaktat den hyresrittsliga rittspraxisen forekommer det att
hyresvirdar viljer att stilla upp krav p8 att exempelvis vissa typer av
inkomst inte godtas, eller pd att hyresgister maste ha varit skuldfria
under en viss period innan hyresavtalets ingdende. Personer som inte
uppfyller dessa krav kan dirfér mota hinder pd bostadsmarknaden.

Som framgdr av avsnitt 3 och 5.2 ovan befinner sig ofta den som
ir utsatt for brott frin sin partner i en beroendesituation 1 for-
hillande till brottsutévaren, inte minst i ekonomiskt hinseende.
Personer som har levt i en relation dir det forekommit sd kallat
ekonomiskt vild kan utan egen forskyllan ha 8samkats skulder och
3dragit sig betalningsanmirkningar som finns registrerade under
lang tid. Den ekonomiska kontrollen frin brottsutdvaren kan dven
pigd ling tid efter ett uppbrott frdn relationen. I sddana situationer
riskerar dessa personer att under lang tid efter det att relationen tagit
slut ha svért att godtas som hyresgister.

Ekonomiskt bistind med stéd av SoL

Det torde f6r minga brottsutsatta vara nédvindigt med ekonomiskt
stdd eller bistdnd frin det allminna, 1 vart fall under en dvergings-
period, for att ha mojlighet att klara av att betala for ett boende.
Det finns olika statliga ekonomiska stéd som kan betalas ut till
enskilda hushdll f6r deras boendekostnader, exempelvis bostads-
bidrag och bostadstilligg.
Aven kommuner har mojlighet att ge stod och bistind till

enskilda hushill for att de ska kunna skaffa eller behilla en bostad.
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De grundliggande férutsittningarna for den enskildes ritt till
bistdnd av socialnimnden fér sin férsérjning och sin livsforing i
ovrigt stadgas 1 4 kap. 1 § SoL. Enligt paragrafen har den som inte
sjilv kan tillgodose sina behov eller kan {3 dem tillgodosedda pid
annat sitt ritt till bistdnd av socialnimnden foér sin férsorjning
(férsorjningsstdd) och for sin livstéring 1 dvrigt. Bistdnd utgdr efter
en individuell behovsbedémning. Ritten till bistdnd ir inte ovill-
korlig utan kriver att den enskilde inte kan forsérja sig pd nigot
annat sitt. Den enskilde ska genom bistdndet tillférsikras en skilig
levnadsnivd. I det innefattas att bistindet ska ticka den enskildes
boendekostnader. Forsorjningsstéd limnas enligt 4 kap. 3 § SoL for
skiliga kostnader f6r boende.

Enligt 4 kap. 2 § SoL finns en mojlighet f6r socialnimnden att ge
bistdnd utdver vad som féljer av 4 kap. 1 § SoL, om det finns skil fér
det. Om socialnimnden finner att en person inte uppfyller férut-
sittningarna for ritt till bistdnd enligt 4 kap. 1 § SoL men ind3 har
behov av ngon form av social insats, kan kommunen ge det bistind
som den finner behovligt med stéd av denna paragraf. Sddant bistdnd
blir alltsi bara aktuellt om det inte finns foérutsittningar for att
bevilja bistind enligt 4 kap. 1 § SoL.

Annat kommunalt ekonomiskt stod till boendet och kommunala
hyresgarantier

Kommunerna har dven kompetens att ge enskilda hushall ekono-
miskt stod eller bistind utéver vad som féljer av SoL. Denna
kompetens regleras i lagen (2009:47) om vissa kommunala befogen-
heter, nedan befogenhetslagen. Av 2 kap. 6 § f6rsta stycket befogen-
hetslagen framgdr att kommuner fir limna enskilda hushéll ekono-
miskt stéd 1 syfte att minska deras kostnader for att skaffa eller
inneha en permanentbostad.

Forutsittningarna for att en kommun ska kunna bevilja stéd
enligt 2 kap. 6 § forsta stycket befogenhetslagen ir att det ska vara
friga om stod till ett enskilt hushall, att stodet ska gilla dess boende
och att stédet, 1 likhet med kommunala &tgirder i allminhet, limnas
pd objektiva grunder och i enlighet med likstillighetsprincipen. Det
ir upp till varje kommun att besluta om stddets utformning och niva.
Ekonomiskt stod kan exempelvis limnas i form av ett bostadsbidrag
utdver de regler som staten har faststillt (se prop. 1992/93:242 om
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minskad statlig reglering av kommunernas ansvar {6r boendefrigor,
s. 27). Den vanligaste formen av stéd som limnas enligt befogen-
hetslagen kan betecknas som ett kommunalt bostadstilligg (se
SOU 2022:14 5. 174 £.).

Kommuner f&r ocks3, enligt andra stycket 1 samma paragraf, stilla
sikerhet for att ett avtal om hyra av en bostadsligenhet fullgors.
Detta benimns hyresgaranti och utgér ett kommunalt borgens-
dtagande som omfattar en hyresgists skyldighet att betala hyra. En
sidan sikerhet fir enligt bestimmelsen stillas 1 syfte att enskilda
hushill ska f8 en permanentbostad med hyresritt som ir férenad
med ritt tll f6rlingning, om det enskilda hushéllets behov av en
sddan bostad inte kan tillgodoses pd annat sitt.

Syftet med kommunala hyresgarantier ir att 6ka enskilda hush&lls
mojlighet att teckna ett hyresavtal, nir hushillet har tllricklig
ekonomi for att klara hyresbetalningarna men andra omstindigheter
utgor hinder mot att personen godkinns som hyresgist. Exempelvis
kan hyresgarantier vara till hjilp fér personer som har betalnings-
anmirkningar eller inkomst av ett slag som inte godkinns av hyres-
virden. Vissa hyresvirdar har som policy att inte godta timanstill-
ningar eller visstidsanstillningar. I sddana fall kan en utstilld hyres-
garanti frin kommunen hjilpa personen att godkinnas som hyres-
gist. Vissa kommuner har dven, enligt information pd Boverkets
hemsida, stillt ut hyresgarantier fér nyanlinda med statlig
etableringsersittning (Kommunal hyresgaranti dr ett borgensita-
gande — Boverket"?).

Det krivs att hyresgarantin ir en férutsittning f6r att hushéllet
ska kunna hyra en bostad som ir férenad med besittningsritt (se
prop. 2006/07:61 Vissa bostadspolitiska dtgirder s.27). Innan en
kommun limnar hyresgaranti till ett enskilt hushill ska kommunen
dirfor gora en provning av om hushéllet ir i behov av sddan hjilp for
att kunna etablera sig pd bostadsmarknaden. Om kommunen
bedomer att ett sidant behov foreligger och att hushéllet har
formdga att klara hyresbetalningarna, kan kommunen ge en
hyresgaranti.

Det ir upp till varje enskild hyresvird att avgéra om en person
som beviljats hyresgaranti ska godtas som hyresgist eller inte. En
hyresgaranti medfor alltsd inte ndgon garanti att f3 hyra en ligenhet.

12 https://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/sok-bidrag-for-hyresgarantier,
himtad 2023-05-29.
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Hyresgarantin ger diremot en sikerhet for hyresvirden. Om
hyresgisten inte {6rmar betala hyran {6r den hyresritt han eller hon
fatt s8 reglerar kommunen hyran. Nir hyresgarantin ingds s3 skrivs
ett slags regressavtal mellan kommunen och hyresgisten, och om
hyresgarantin infrias s fir kommunen en fordran pi hyresgisten i
stillet.

En kommuns befogenhet att limna stéd till enskilda hushills
boende enligt 2 kap. 6§ befogenhetslagen ir inte dmnad att
inskrinka kommuners skyldighet att limna bistind enligt reglerna i
SoL, vilket framgir uttryckligen av 1 kap. 4 § befogenhetslagen. Det
ir enligt forarbetena i stillet friga om en utvidgad befogenhet i syfte
att komplettera SoL:s regler, eftersom SoL inte ir avsedd att ge
kommunerna befogenhet att vidta dtgirder for att hjilpa enskilda att
etablera sig pid bostadsmarknaden. Kommuner har dirigenom
mojlighet att limna stdd till hushdll som inte befinner sig i en s svar
situation att de har ritt till bistdnd enligt SoL for sitt boende, men
som dnd4 har behov av stdd for att kunna etablera sig pd bostads-
marknaden (se prop.2006/07:61 Vissa bostadspolitiska tgirder,
s. 22).

Som en stimulansinsats foér att fi fler kommuner att limna
hyresgarantier inférdes 2007 ett statligt bidrag till kommuner som
stiller ut hyresgarantier. Bidrag limnas enligt 2§ férordningen
(2007:623) om statligt bidrag fé6r kommunala hyresgarantier till
kommunen om den eller de for vilka hyresgarantierna limnas har fatt
en bostad med hyresritt som ir garanterad med hyresavtal. Det krivs
ocksd att hyresgarantin omfattar minst sex manadshyror och giller
under minst tvd dr och att den eller de for vilka hyresgarantierna
limnas har ekonomiska férutsittningar att utan férsorjningsstéd
enligt SoL fullgéra sina hyresbetalningar. Det statliga bidraget
limnas enligt 3 § 1 férordningen med 5 000 kr per limnad hyres-
garanti. Kommunen f&r ansoka om bidraget hos Boverket for de
hyresgarantier som kommunen stillt ut.

Kommunens befogenhet att limna hyresgarantier ir inte in-
skrinkt till hyresgarantier f6r vilka statligt bidrag utgdr. En kommun
kan stilla ut andra former av hyresgarantier in sidana som omfattas
av det statliga bidraget s linge férutsittningarna i 2 kap. 6 § andra
stycket befogenhetslagen ir uppfyllda, det vill siga att det enskilda
hushéllets behov av en bostad inte kan tillgodoses pd annat sitt.
Kommunen bestimmer sjilv hur borgensitagandet ska vara utfor-
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mat samt hur regressritt och eftergift ska hanteras. Kommuner ir
alltsd oforhindrade att bevilja hyresgarantier dven till exempelvis
sddana sé6kande som inte har ekonomiska férutsittningar att fullgora
hyresbetalningarna utan {6rsérjningsstod.

Minga kommuner, enligt vad som framgdr av betinkandet Sink
troskeln till en god bostad, synes inte sirskilja hyresgarantier helt
frin ovriga stédinsatser som ges med stdd av SoL. Kommunernas
tillimpning och vad de ligger i begreppet skiljer sig &t (SOU 2022:14
s. 141). Det framgdr ocksd att minga kommuner stiller ut hyres-
garantier som de inte soker statligt bidrag fér. Dock forefaller det
vid en genomging av nigra kommuners information om hyres-
garantier som att flera kommuner begrinsar tillimpningen av hyres-
garantier till de former som férutsitts for statligt bidrag. Som
exempel kan hinvisas till det som anges pd hemsidorna fér Sodertilje
kommun" och Sala kommun'.

Personer som pd grund av utsatthet for brott har behov av ekonomiskt
stod eller bistind bor oftare godtas som hyresgdister

Genom utredningens forslag 1 avsnitt 6.3.4 kommer viss hinsyn till
en persons utsatta ekonomiska situation att kunna tas inom ramen
for skilighetsbedémningen 1 frdga om personen kan godtas som
hyresgist. Om en person kan visa att en svag ekonomi har sin grund
1 att han eller hon utsatts fér brott s& ska detta sirskilt beaktas vid
den bedémningen. Det forslaget tar dock frimst sikte pd &sido-
sittanden som férekommit innan frigan om 6vertagande av hyres-
avtalet blivit aktuell.

Enligt vad utredningen erfarit ir ekonomin ofta den faktor som
utgdr hinder mot att skaffa och behilla en egen bostad. Eftersom det
for manga brottsutsatta personer torde vara nddvindigt att f3
ekonomiskt bistind eller annat ekonomiskt stéd via socialtjinsten
for att klara sina boendekostnader, ir det en olycklig situation om
sidan erhdllen hjilp inte ir tillricklig for — eller till och med skulle
utgora ett hinder mot — att godkinnas som hyresgist och pa s3 sitt

B https://www.sodertalje.se/bo-och-bygga/soka-bostad/kommunal-hyresgaranti,

himtad 2023-05-30.

" https://www.sala.se/selfservice/33188/?backtosearch=page%3Dsearch%26q%3Dhyresgar
anti, himtad 2023-05-30.
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bo kvar i bostaden. Enligt utredningens bedémning finns det skil att
forstirka skyddet for brottsutsatta personer i detta avseende.

Personer vars utsatta ekonomiska situation har sin grund 1 att de
varit utsatta for brott bér minga ginger kunna godtas som hyres-
gister om de har beviljats ekonomiskt stéd fér att klara sina
bostadskostnader eller fatt sikerhet utstilld av kommunen for sitt
fullgérande av hyresavtalet, trots att de generellt inte uppfyller
hyresvirdens krav pd ekonomiska forutsittningar. Ekonomiska
insatser och st6d som beviljas av det allminna f6r att hjilpa en utsatt
person att fd en bostad bor alltsd 1 sddana angivna fall utgora skil for
att personen godtas som hyresgist.

Utredningen féresldr dirfor att personer som pd grund av
utsatthet fér brott nédgas uppbira hjilp frin det allminna for att ha
rid med sitt boende ska visas sirskild hinsyn vid bedémningen av
om de ska godtas som hyresgister enligt 12 kap. 47 § JB.

Syftet med en sddan skyddsregel ir att underlitta for personer
som befinner sig 1 en utsatt ekonomisk situation just pd grund av att
de har varit utsatta for brott. Det dr dirfoér enligt utredningens
mening rimligt att begrinsa regelns tillimpning till de fall di den
ekonomiska situationen pa ndgot sitt har sin grund i brott. En sidan
situation kan vara nir en person utan egen foérskyllan har 8dragit sig
skulder och betalningsanmirkningar. En allmint svir ekonomisk
situation pd grund av ldngvarig psykisk eller fysisk ohilsa, som 1 sig
har sitt ursprung i vad personen varit utsatt for, bor ockss féranleda
att skyddsregeln blir tillimplig.

Socialnimnden har ett ansvar for att ge stod och hyilp till perso-
ner som har utsatts for brott 1 nira relation. Den har dven ett ansvar
for att erbjuda stéd f6r dessa personer att ordna en stadigvarande
bostad. Det ir ocksd socialtjinsten som ménga personer vinder sig
till f6r att £3 hjilp 1 akuta situationer och det ir dir som en helhets-
bedémning av personens behov av stéd och hjilp kan ske. De ekono-
miska stdd eller insatser som torde 3 storst praktisk betydelse ir
dirmed enligt utredningens bedémning ekonomiskt bistdnd enligt
SoL eller sddana stddinsatser for boendet som kan beviljas enligt
befogenhetslagen. De kan férmodas vara anvindbara till hjilp for
personer som befinner sig i ekonomiskt utsatta situationer, sivil
kortvarigt som under lingre perioder. De ir avsedda att ticka olika
slags behov vad giller hjilp med att ordna eller bekosta en egen
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bostad. Samtliga beviljas av socialtjinsten efter en individuell
behovsprovning.

De sirskilda verktyg som ingdr i kommunernas kompetens just
for att underlitta f6r personer att skaffa och inneha en egen bostad
kan ocksi komma att {8 stor betydelse fér personer med skulder eller
betalningsanmirkningar. Kommunerna ir inte bundna av de krav
som giller vid beviljande av férsérjningsstéd utan kan bevilja en
form av stod om de ser ett sirskilt behov. Utredningen ser ett
sirskilt anvindningsomride fér hyresgarantier som verktyg for
personer som varit utsatta fér ekonomiskt vdld inom relationen, men
som inte har ett behov av férsorjningsstod.

Utredningens forslag ir inte uttryckligen begrinsat till angivna
former av st6d och insatser. Det finns inte anledning att utesluta
nigon annan form av stéd eller bidrag som kan {3 betydelse vid
hyresvirdens prévning. Sidana boér dirfér kunna beaktas efter
forutsittningarna 1 varje enskilt fall. T de fall en ekonomisk insats
inte ticker hela bostadskostnaden ir naturligtvis osikerheten och
det ekonomiska risktagandet fér hyresvirden storre, vilket miste
tillmitas betydelse 1 helhetsbedémningen.

Det ir tinkbart att den foreslagna dndringen av regeln endast fir
en marginell piverkan pd den faktiska tillimpningen av évertagande-
mojligheten. De foretridare for hyresvirdar som utredningen har
haft kontakt med har gett uttryck for att en lagindring som slr fast
att sirskild hinsyn ska tas till brottsutsatta personer som grupp inte
skulle medféra ndgon stérre dndring i hur de redan arbetar. Enligt
uppgift frin Sveriges Allminnytta och andra féretridare for hyres-
virdar uppstiller inte hyresvirdar alltid strikta krav p4 att en hyres-
gists inkomst inte fir bestd av forsorjningsstdd eller liknande
bistind, eller att inkomsten méste dverstiga en viss grins. Det har
ocksd framkommit att vissa hyresvirdar ir mildare 1 sin bedémning
av de ekonomiska férutsittningarna vid en overldtelsesituation dn
nir friga ir om en nyteckning av ett avtal. Likvil torde det fore-
komma 1 relativt stor utstrickning att hyresvirdar gor gillande krav
pd ekonomiska férutsittningar och att sddana krav kan utgéra hinder
for personer som 6nskar ta 6ver hyresavtal. En regel som dirigerar
vilka omstindigheter som ska tillmitas sirskild betydelse kan dirfor
utgora ett verkningsfullt medel f6r att 6vervinna vissa hinder 1 det
enskilda fallet och dirmed bidra till skyddet f6r dem som utsatts f6r
brott.
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Ett forslag som stiller krav pa hyresvirden att godta vissa typer
av finansiering i hdgre utstrickning in annars torde inte heller
noédvindigtvis innebira nigra storre ekonomiska oligenheter for
hyresvirden. Den situation som ir i friga, d4 en hyresgist utsatts for
brott, ir till sin karaktir mycket speciell och for enskilda hyresvirdar
sannolikt sillan férekommande. Vidare f6rutsitter en tillimpning av
regeln att personen genom det allminnas férsorg har medel till
boendekostnaden. Finansieringen ska dessutom vara en faktor, om
in viktig, av flera omstindigheter som ska beaktas vid bedémningen
av om hyresgisten kan godkinnas. En helhetsbedémning av skilig-
heten 1 att godta personen miste fortfarande kunna goras, varvid en
persons vilja och férmiga att fullgéra sina hyresrittsliga forpliktelser
kommer tillmitas betydelse. I f6rlingningen kan hyresvirden riskera
oligenheten att f siga upp hyresavtalet pd nytt och eventuellt driva
en ny uppsigningsprocess i hyresnimnd. Risken fér en sidan
process torde dock vara timligen begrinsad och enbart marginellt
stdrre dn vad hyresvirdar har att rikna med i sin vanliga verksambhet.

Det bor framhéllas att det inte finns skil att foresld nigot absolut
krav pd att, under vissa omstindigheter, godta en person som
hyresgist.

Tillimpningsomrddet for hyresgarantier kan utvidgas i framtiden

Bide kommunalt ekonomiskt stéd och kommunala hyresgarantier
enligt befogenhetslagen ir enligt vad som framgdr av betinkandet
Sink troskeln till en god bostad relativt okinda och underutnyttjade
verktyg (se SOU 2022:14 5. 139 f.). Utredningen kunde i den 6ver-
syn av systemet med kommunala hyresgarantier som gjordes infér
betinkandet konstatera att 1 genomsnitt ungefdr 150 statliga bidrag
for limnade hyresgarantier beviljas varje ir. Antalet beviljade hyres-
garantier ligger mellan 1-345 sedan 2007.

Ar 2022 beviljade staten genom Boverket statligt bidrag till
kommuner som stillt ut hyresgaranti i 88 fall till en total summa om
440 000 kr (Boverket 2023. Bidrag i siffror — statistik."”). Det utgér
en mycket liten andel av de medel som avsitts i statsbudgeten varje
dr for dessa bidrag. For budgetdret 2024 ir 39 miljoner kronor

!5 https://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/bidrag-i-siffror--statistik,
himtad 2023-04-14.
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beriknade for indamilet (prop. 2022/23:1, UO18, anslag 1:3 Stod
for att underlitta for enskilda att ordna bostad).

I nimnda betinkande féreslds att tillimpningsomridet fér hyres-
garantier ska férandras for att det ska kunna bli ett mer anvindbart
verktyg for hushdll som behéver hjilp att etablera sig pd bostads-
marknaden. Bland de f6rslag som limnas i betinkandet finns ett nytt
system for statligt stod till hyresgarantier. Det foreslds att alla
kommuner ska vara skyldiga att tillhandahdlla hyresgarantier till
barnfamiljer som har behov av det for att erhdlla en permanent
bostad. En sidan skyldighet fé6r kommunen ska gilla under férut-
sittning att den bostad som sikerheten avser ir beligen 1 kommunen
och den s6kande ir bosatt i kommunen samt i sddana fall dir statligt
bidrag kan utgd for garantin. Det f6reslds dven en dndring i1 reglerna
for nir det statliga bidraget for hyresgarantier kan utgd, sd att
kommuner ska kunna erhilla statligt st6d dven f6r hyresgarantier till
familjer 1 behov av f6rsérjningsstdd. Enligt forslaget ska alltsd kravet
pa att hushéllet ska klara sin boendekostnad utan {6rsérjningsstod
tas bort (se SOU 2022:14 5. 27, 5. 50 f. och s. 509 {.)

Betinkandet ¢verlimnades i mars 2022. Lagforslagen bereds for
nirvarande 1 Regeringskansliet. Det finns dirfor inte férutsittningar
for forevarande utredning att férhilla sig till eventuella kommande
lagindringar med anledning av betinkandet.

Foérevarande utrednings éverviganden utgdr dirfér ifrin mojlig-
heten till ekonomiskt stéd och hyresgarantier s& som dessa ir lag-
reglerade 1 dag. Samtidigt kan det helt kortfattat konstateras att
indringsforslagen 1 det nimnda betinkandet ir utformade s8 att det
skulle vara foérhdllandevis enkelt att gora justeringar si att dven
hyresgarantier till brottsutsatta personer omfattas av den kommu-
nala skyldigheten. En sidan férindring skulle ligga vil 1 linje med
forevarande utredningsférslag och dirmed bidra tll skyddet av
brottsutsatta hyresgister som befinner sig i en ekonomiskt utsatt
situation. Forindringar gillande den kommunala skyldigheten att
limna hyresgarantier ligger emellertid utanfér utredningens upp-
drag.
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6.4 Barns behov av en trygg bostad ska beaktas
sarskilt i alla hyrestvister

Utredningens bedémning: Barnkonventionen, som giller som
lag 1 Sverige, stadgar att principen om barnets bista ska sittas 1
frimsta rummet vid alla beslut som roér barn. Denna princip ska
iven tillimpas nir hyrestvister som berér barn provas. I de delar
det hyresrittsliga regelverket som nu ir i friga saknas anledning
att sirskilt framhalla hinsynen till barnets bista.

Skilen for utredningens forslag

Barn har ett sirskilt starkt behov av ett tryggt hem for att kunna vixa
upp och utvecklas. Barn 1 familjer som redan befinner sig i en utsatt
situation pd grund av vild 1 hemmet eller andra riskfaktorer drabbas
extra hirt om familjen tvingas limna sin bostad. Om férildrarna har
ekonomiska svarigheter kan det ta ling tid innan familjen kan finna
en ny stadigvarande bostad. Att under en lingre period flytta runt i
ullfilliga boendelésningar kan ha stora konsekvenser fér barnets
skolgdng, hilsa och utveckling. Barnets behov av att inte ryckas upp
ur sin trygga bostad miste beaktas nir friga ir om uppsigning av
forildrarna. En hyresgist som har vdrdnaden om barn fir dirfor
sigas ha ett extra starkt behov av ett hyresrittsligt skydd for att
kunna erbjuda barnet trygghet och stabilitet.

Efter 2014 &rs dndringar i 12 kap. JB tll skydd f6r brottsutsatta
personer har artiklarna 1-42 i Barnkonventionen blivit svensk lag.
Konventionen inkorporerades 2020 bland annat 1 syfte att tydliggora
att domstolar och rittstillimpare ska beakta de rittigheter som f6ljer
av Barnkonventionen vid avvigningar och bedémningar som gors 1
beslutsprocesser i ml och irenden som rér barn. Det giller ocksd i
friga om befintlig lagstiftning (se prop. 2017/18:186 Inkorporering
av FN:s konvention om barnets rittigheter, s. 74 och 86).

I artikel 3 1 Barnkonventionen finns principen om barnets bista.
Den anger att barnets bista ska sittas 1 frimsta rummet ("1 f6rsta
hand beaktas”) vid alla dtgirder som ror barnet, vare sig de vidtas av
offentliga myndigheter eller privata vilfirdsinstitutioner, domstolar,
administrativa myndigheter eller lagstiftande organ. Konventions-
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staten ska tillférsikra barnet sddant skydd och sidan omvéirdnad
som behovs f6r barnets vilfird.

Principen om barnets bista ir grundliggande och 6vriga artiklar
1 Barnkonventionen ska lisas i ljuset av denna princip. Artikel 3
stiller krav pd att beslutsprocesser som roér barn innefattar en
utredning av de konsekvenser som blir féljden av beslutet. Artikeln
innefattar en ritt fér barnet att f3 sitt bista utrett, bedémt och
beaktat (jfr Ahman, Leviner, Zillén, Barnkonventionen i praktiken,
2020, JUNO, s. 76). Vad som ir barnets bista miste avgoras 1 varje
enskilt fall och hinsyn ska tas till barnets egen &sikt och erfarenhet.

Artikel 3 1 Barnkonventionen medger dock att en intresse-
avvigning gors. Hoégsta domstolen har uttalat att vid en avvigning
mellan barnets bista och andra intressen kan det vara motiverat att
vidta dtgirder som inte dr forenliga med barnets bista, under férut-
sittning att det motstiende intresset idr legitimt och viktigt (jfr
rittsfallet Patronen och bilen, NJA 2020 s. 761, p.22). Barnets
intresse ska alltsd inte alltid vara utslagsgivande nir andra legitima
intressen kolliderar med barnets intresse. Det ska dock utgéra en
tungt vigande faktor 1 beslutsprocessen.

Hégsta domstolen har i1 ett avgdrande (se rittsfallet Barnens
bostad, NJA 2021 s. 1065) prévat om en utmitning enligt 4 kap. 3 §
utsdkningsbalken var oférenlig med de rittigheter som tillférsikras
ett barn enligt Barnkonventionen. Hogsta domstolen redogjorde for
att en i ssmmanhanget viktig del av saken ir barnets mojlighet att i
vixa upp 1 en trygg och stabil hemmiljs, ett grundliggande behov
som kommer till uttryck 1 flera artiklar 1 konventionen. Ett barns
behov av att kinna trygghet i sin tillvaro beddmdes dirmed vara ett
rittsligt skyddat intresse som sirskilt ska beaktas vid bedémningen
av om det ir forsvarligt att utmita en bostadsfastighet. (jfr p. 10 och
11 1 ritesfallet).

Barnkonventionen och principen om barnets bista aktualiseras 1
alla fall dir barn paverkas av beslutet. Barnets bista ska alltsd i
tillimpliga fall beaktas vid prévning av bestimmelserna om upp-
signing av hyresgist i 12 kap. 42 och 46 §§ JB.

Vid prévningen av om en hyresritt ir férverkad ska som huvud-
regel, i enlighet med vad som redovisats ovan 1 avsnitt 6.2, personliga
omstindigheter pa hyresgistens sida inte beaktas. Hur principerna i
Barnkonventionen p4 bista sitt kan fi utrymme i den bedémningen
ir dirfor inte sjilvklart. Med utredningens forslag om ett inférande
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av en skilighetsbedémning till {6rmén for brottsutsatta hyresgister
112 kap. 42 § femte stycket JB far dock hinsyn till barnets bista ett
naturligare storre utrymme 1 ett sidant fall.

Barnets behov av bostaden bér ocksd aktualiseras vid en bedom-
ning av om en person ska f3 ett hyresavtal forlingt for egen del eller
f3 overta det enligt 12 kap. 47§ JB, nir hyresavtalet med den
ursprunglige hyresgisten av nigon anledning har upphért.

Av de personer som utsitts f6r vald 1 nira relationer ir kvinnor i
majoritet. Kvinnor som bryter upp frin en vildsam relation och
limnar det gemensamma hemmet har 1 minga fall virdnaden om
barn som féljer med henne. I en sdan situation kan hushillet ha ett
stort behov av att kunna f behilla det som varit familjens tidigare
gemensamma bostad. Inom ramen fér den bedémning som ska goras
av om en hyresvird skiligen kan godta en person som hyresgist ir
det huvudsakligen eventuella oligenheter f6r hyresvirden som ska
bedémas. Med hinsyn till Barnkonventionen ir det dock utred-
ningens bedémning att det méste finnas utrymme for att ta hinsyn
till barnets bista dven vid dessa bedémningar.

Det finns exempel ur hyresrittslig praxis pd hur Barnkonven-
tionen har beaktats vid bedémningen av om ett hyresavtal ska
upphora eller inte pd grund av hyresgistens dsidosittande av sina
forpliktelser (se bland annat RH 2021:1 och Svea hovritts beslut den
3 juli 2020 i mal nr OH 4779-20).

Mot bakgrund av de tydliga riktlinjer som Barnkonventionen ger,
samt med hinsyn till att dess artiklar ir lag 1 Sverige, finns det enligt
utredningens bedomning inte skal att sirskilt inféra dess principer i
enstaka hyresrittsliga bestimmelser, vars formuleringar redan ger
utrymme for att ta de hinsyn som féljer av konventionen.

Vidare har barnperspektivet beaktats i férekommande fall enligt
den praxis som antriffats, vilket tyder pd att Barnkonventionens
principer gor sig gillande pa ett fullgott sitt.

Utredningens bedomning dr dirfér att barnens bista fir ett
erforderligt utrymme inom ramen fér de bedémningar som gors 1
aktuella bestimmelser. Med férbehdll fér utredningens nimnda
forslag till andring 1 12 kap. 42 § femte stycket JB, kan utredningen
dirmed inte konstatera ndgot behov av sirskild lagreglering 1 detta
avseende.

99






/ |krafttraédande- och
dvergangsbestammelser

Forslag: Lagindringarna ska trida i kraft den 1 juli 2024. De nya
bestimmelserna ska gilla dven i friga om hyresavtal som ingdtts
fore ikrafttridandet. De ska dock inte tillimpas 1 mél och drenden
som inletts fore ikrafttridandet.

Skilen for utredningens forslag: Det ir angeliget att lagindring-
arna trider i kraft s3 snart som méjligt. Andringarna bor kunna trida
1 kraft den 1 juli 2024.

Huvudregeln ir att civilrittsliga bestimmelser inte ges verkan for
redan ingdngna avtal. Det har emellertid tidigare gjorts avsteg frin
huvudregeln vid dndringar i 12 kap. JB. Exempelvis infordes ett
undantag 1 6vergdngsbestimmelserna betriffande de skyddsregler
som dir foremdl for forevarande wutrednings Oversyn (se
prop. 2013/14:195 5. 19). De dndringar som nu gérs har, precis som
2014 &rs lagindringar, ett tydligt socialt skyddssyfte. De nya
bestimmelserna bor dirfor gilla iven hyresavtal som har ingdtts fore
ikrafttridandet.

Nir en hyresvird i forlitan pd gillande regler har inlett en process
mot hyresgisten eller mot den som vill éverta ett hyresavtal bor
dock dldre bestimmelser tillimpas i férfarandet.
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3 Konsekvenser av forslagen

8.1 Inledning

Nir lagindringarna genomférdes 2014 gjordes bedémningen att de
kunde forvintas leda till att hyresgister i mindre utstrickning skulle
skiljas frdn sina ligenheter pd grund av misskdtsamhet. Effekten av
det kunde enligt regeringen bli att boende i flerbostadshus skulle
behéva tila stérningar 1 ndgot storre omfattning och att 6kade
kostnader i nigot fall kunde férvintas uppstd for fastighetsigare.
Regeringen bedémde vidare att forslaget inte 1 nigon nimnvird
utstrickning skulle pdverka antalet tvister vid hyresnimnderna eller
1 Svea hovritt f6r staten. Ndgra 6kade kostnader for staten forvin-
tades inte uppkomma (prop. 2013/14:195s. 19 {.).

Forevarande utredmngs utvardermg av reglerna har i stort
bekriftat slutsatserna i propositionens konsekvensanalys. De
bestimmelser som infordes 2014 har ett snivt tillimpningsomride.
Baserat pd antalet hyresrittsliga tvister varje &r dir bestimmelserna
provats har lagindringarna inte lett till ndgra stérre konsekvenser,
vare sig for fastighetsigare 1 stort eller for hyresgister som kollektiv
betraktat. Diremot har reglerna i enskilda fall utgjort ett skydd for
hyresgister mot att bli uppsagda.

Utredningen limnar i denna promemoria férslag pd dndringar 1
det befintliga hyresrittsliga skyddet for brottsutsatta personer.
Forslagens konsekvenser ska analyseras och redovisas i enlighet med
14-152§§ kommittéforordningen (1998:1474). Konsekvenserna
ska anges pd ett sdtt som motsvarar de krav som uppstills i 6 och
7 §§ férordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regel-
givning. Enligt utredningsdirektivet ska utredaren sirskilt uppmirk-
samma effekterna fér hyresgister och barn som de bor tillsammans
med, f6r andra boende, for fastighetsigare samt for berérda myndig-
heter och andra aktérer. Utredaren ska ocksd redovisa vilka konsek-
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venser som de forslag som limnas kan {3 f6r jimstilldheten mellan
kvinnor och min, principen om icke-diskriminering, barnets rittig-
heter samt i frdga om boendesegregation.

8.2 Konsekvenser av forslaget om dndring i 12 kap.
42 § femte stycket JB

8.2.1 Problemet och utredningens forslag till I16sning

En hyresritt ir inte forverkad om det som ligger hyresgisten till last
ir av ringa betydelse. Vid den bedomningen ska det sirskilt beaktas
om det som ligger hyresgisten till last har sin grund i att en nir-
stdende eller tidigare nirstdende har utsatt hyresgisten eller ndgon 1
hyresgistens hushall fér brott (12 kap. 42 § femte stycket JB). Vad
som ir av ringa betydelse bedoms som utgdngspunkt utifrdn hyres-
virdens perspektiv. Gillande lydelse av bestimmelsen féreskriver
dock att omstindigheten att hyresgisten varit utsatt for brot, vilket
hinfér sig till hyresgistens personliga férhdllanden, ska ges relevans
vid bedémningen. Lydelsen ger utrymme {6r olika tolkningar av hur
bedémningen ska goras, se vidare avsnitt 6.2.

Utredningens forslag innebir att ett férverkande skulle kunna
beddmas som oskiligt mot hyresgisten om det som gors gillande till
grund for uppsigningen har sin grund i att hyresgisten utsatts for
brott frin nirstdende. I en skilighetsbeddmning kan idven andra
omstindigheter dn graden av misskétsamhet vigas in, vilket torde
stirka hyresgistens position i en hyrestvist.

8.2.2 Vilka som berors av forslaget

Konsekvenser for enskilda hyresgister, fastighetsigare och andra
boende

Enligt statistik frin Kronofogdemyndigheten verkstills ungefir
2 500 avhysningar varje &r. En betydande andel av dessa avser hushall
med barn (Statistik om vrikningar | Kronofogdemyndigheten'®).
Vald 1 nira relation har pekats ut som en faktor som kan bidra till att

16 https://kronofogden.se/om-kronofogden/statistik/statistik-om-vrakningar,
himtad 2023-04-19.
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kvinnor hamnar i akut hemléshet (Socialstyrelsens rapport Hemls-
het 2017 — omfattning och karaktir, s. 31).

Sveriges hyresnimnder avgér enligt Domstolsverkets statistik
sammanlagt ungefir 35 000-40 000 drenden varje dr. Av dessa avser
knappt 3 000 drenden forlingning av hyresavtal (Officiell domstols-
statistik — Sveriges Domstolar"’).

Utredningens forslag paverkar frimst férhillandet mellan hyres-
vird och hyresgist. De aktorer som 1 forsta hand berors av forslaget
ir dirmed enskilda fastighetsigare och hyresgister.

Det ir oméjligt att gora nigon siker uppskattning av hur minga
enskilda hyresgister som kan komma att pdverkas. Flera faktorer
bidrar ull att svirigheten. Den frimsta dr att det saknas siker
statistik kring hur vanligt férekommande v&ld 1 nira relation och
annan brottslighet mot nirstdende ir. Som ett exempel kan anges att
det under 2022 gjordes 29 224 polisanmilningar endast avseende
misshandel mot kvinnor. Av dessa anmilda misshandelsbrott
begicks 80 procent av en fér brottsoffret bekant person (BRA, 2023,
Kriminalstatistik 2022, Anmilda brott, Slutlig statistik s. 17 f.).
Morkertalet angdende vild i nira relation uppskattas dock vara stort.
En uppskattning frin Nationellt centrum fér kvinnofrid (NCK) ir
att endast ungefir en fjirdedel av vildet i nira relationer polisanmiils
(Vald i nira relationer — Nationellt centrum {6r kvinnofrid — Uppsala
universitet'’). En annan bidragande faktor till att det dr svirt att
bedéma hur minga hyresgister som berérs ir att manga hyrestvister
l6ses utom ritta och att det dirfor inte finns nigon tillginglig
statistik.

Utredningens praxisgenomgdng visar att invindningen om
utsatthet f6r brott inte har varit vanligt férekommande 1 hyrestvister
sedan de aktuella bestimmelserna inférdes. Bestimmelserna har
endast tillimpats 1 ett fital fall per dr. Den foreslagna dndringen ger
inte 12 kap. 42 § femte stycket JB ett vidare tillimpningsomride in
vad regeln har i dag. Aven i sin féreslagna form tar regeln sikte pd
hyrestvister dir det som liggs hyresgisten till last har sin grund i
utsatthet for brott.

Utifrén den praxisgenomging som gjorts, samt mot bakgrund av
muntliga uppgifter i samband med samrddsmoten och materialet i

7 https://www.domstol.se/om-sveriges-domstolar/statistik-styrning-och-
utveckling/statistik/officiell-domstolsstatistik/, himtad 2023-04-17.

'8 https://www.nck.uu.se/kunskapsbanken/amnesguider/vald-i-nara-relationer/vald-i-nara-
relationer/, himtad 2023-04-19.
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ovrigt, uppskattar utredningen forsiktigtvis att bestimmelsen 1 sin
foreslagna form kan komma att 8beropas 1 omkring 20-40 hyres-
rittsliga tvister per ir. Merparten av dessa tvister 16ses genom
forhandlingar mellan hyresvirden och hyresgisten. Det finns inte
anledning att anta att antalet hyrestvister dir invindning om
utsatthet f6r brott gors gillande kommer att 6ka annat in i marginell
utstrickning. Antalet avgjorda irenden 1 hyresnimnd och allmin
domstol beriknas dirfor uppga till ungefir samma nivd som i dag.
Utifrdn praxisgenomgingen fir det uppskattas till ungefir 5-10
avgoranden per dr. Det sagda ir dock endast kvalificerade gissningar
och inte statistiskt underbyggda antaganden.

For hyresmarknaden i stort torde den féreslagna dndringen
knappast f8 ndgon mirkbar effekt. Diremot kan indringen gora
skillnad for utsatta hyresgister 1 ett fital enskilda fall och i mot-
svarande min {3 konsekvenser for enskilda hyresvirdar. Forslaget
innebir att en hyresvird vid en intresseavvigning kan behova lita
hyresgisten bo kvar 1 hyresritten, trots att det har férekommit
kontraktsbrott frin hyresgistens sida. Det innebir naturligtvis en
risk f6r negativa effekter 1 form av exempelvis fortsatta stérningar
for de kringboende eller fortsatta betalningsférsummelser. En
tinkbar foljdeffekt dr att en hyresvird drabbas av ytterligare
kostnader di denne tvingas genomféra en ny uppsigningsprocess
mot en hyresgist som alltjimt inte f6rmar uppfylla sina skyldigheter.
Vid den skilighetsbedémning som ska goéras bér dock risken for
fortsatta 8sidosittanden vara en aspekt som far avgérande betydelse.
Utredningen bedémer dirfor inte att forslaget kommer att medféra
okade kostnader f6r fastighetsigare jimfért med nuvarande ordning,
annat dn 1 nigot enstaka fall.

Konsekvenser for barn som hyresgister bor tillsammans med

Enligt Kronofogdemyndighetens statistik berérdes 575 barn av
verkstillda avhysningar under 2022 (Statistik om vrikningar |
Kronofogdemyndigheten'). Forslaget kan leda till att ndgot firre
hyresavtal sigs upp. I de fall hyresgisten har barn fir dessa ocks3 del
av de positiva konsekvenserna av skyddsregeln.

¥ https://kronofogden.se/om-kronofogden/statistik/statistik-om-vrakningar,
himtad 2023-04-19.
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Enligt Barnkonventionen ska barnet ses som en individ med egna
rittigheter. Enligt principen om barnets bista (artikel 3) ska barnets
bista sittas i frimsta rummet vid alla dtgirder som rér barnet, vare
sig de vidtas av offentliga myndigheter eller privata vilfirdsinstitu-
tioner, domstolar, administrativa myndigheter eller lagstiftande
organ. Vid en bedémning av om en hyresritt ska forverkas eller inte
ska alltsd principen om barnets bista beaktas i enlighet med vad som
framgdr av Barnkonventionen, om barn berérs av uppsigningen av
hyresavtalet. Med en skilighetsbeddmning i friga om brottsutsatta
hyresgister kommer barnperspektivet att ges ett tydligare utrymme
in vad som tidigare varit fallet.

Konsekvenser for det allminna

Forslaget kan medféra att marginellt firre avhysningar verkstills
genom Kronofogdemyndighetens férsorg. Kommuner kan komma
att beréras 1 egenskap av hyresvirdar. I 6vrigt bedoms forslaget inte
paverka kostnaderna eller intikterna for statliga eller kommunala
myndigheter.

Utredningen bedémer inte att antalet hyrestvister i allmin
domstol eller hyresnimnder kommer att férindras.

8.2.3  Konsekvenser fér jamstadlldheten mellan kvinnor och
man

Samtliga rittsfall som har hittats vid praxisgenomgingen giller
kvinnliga hyresgister. Det dr ocks vanligare att kvinnor utsitts for
vald i nidra relation dn min. Det befintliga hyresrittsliga skyddet for
brottsutsatta har dirfor stérre betydelse fér kvinnor dn f6r min.
Forslaget forvintas medfora firre avhysningar av hyresgister som
varit utsatta for vdld eller annan brottslighet, vilket frimst kommer
att pdverka kvinnor. Forslaget kan dirfér sigas dimpa en av de
negativa effekterna av mins vald mot kvinnor, vilket bidrar till
arbetet for en bittre jimstilldhet mellan min och kvinnor.
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8.2.4  Konsekvenser for principen om icke-diskriminering

Det finns inga fastslagna regler for hur hyresvirdar ska foérdela
ligenheter eller vilka krav som far stillas pd hyresgister som vill hyra
bostaden. Avtalsfrihet giller s3 linge urvalet av hyresgister eller de
krav som hyresvirden stiller inte ir diskriminerande. Av 2 kap. 12 §
diskrimineringslagen (2008:567) framgir att diskriminering ir f6r-
bjuden fér den som utanfér privat- eller familjelivet tillhandah&ller
varor, tjinster eller bostider till allminheten.

Diskrimineringsombudsmannen (DO) har under 2015-2019 fitt
in ungefir 60 anmilningar per &r om diskriminering inom bostads-
omridet. Moérkertalet uppskattas vara stort (Foérekommer det
diskriminering pd hyresmarknaden? | DO?).

En farhiga med en lagindring som stirker hyresgistskyddet ir
att en effekt pd lingre sikt blir att hyresvirdars krav pd hyresgister
skirps. Om det blir svirare f6r en hyresvird att siga upp en hyres-
gist som misskoter sig, riskerar hyresvirden att bli mer restriktiv
med vilka hyresgister som godkinns. Sidana regler och policyer som
hyresvirdar stiller upp riskerar att gora det dnnu svirare for de
grupper som har en svag stillning pd bostadsmarknaden att {3 till-
gdng till en bostad. Vilka krav och urvalsprinciper som kan medfora
en potentiell risk f6r diskriminering gir dock inte att avgéra. Den
foreslagna dndringen kan dirfor inte sigas medféra nigon direkt
konsekvens for arbetet mot diskriminering pd bostadsmarknaden.

8.2.5 Konsekvenser for bostadssegregationen

Boendesegregation innebir att grupper av individer med olika férut-
sittningar bor geografiskt &tskilda frin varandra i exempelvis olika
bostadsomriden (Boverket 2023. Vad ir boendesegregation??').
Boendesituationen och nirmiljén riskerar att sortera livschanser och
bidra till 6kad ojimlikhet eller befista den. De niromriden som
minniskor lever och vixer upp 1 har betydelse for andra rittigheter i
samhillet, som utbildning, arbete, hilsa och méjligheten att delta 1
samhillet. Barn ir som regel mer utsatta dn vuxna, eftersom de
tillbringar mer tid i sitt niromrdde (SOU 2022:14 s. 74).

% https://diskriminering-bostad.do.se/forekommer-diskriminering.html,
himtad 2023-04-19.

2 https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/boendesegregation/om-
boendesegregation, himtad 2023-04-19.
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Svérigheterna p& bostadsmarknaden kan generellt bidra till
bostadssegregationen pd si sitt att individer med svag privat-
ekonomi tvingas soka sig till bostider i omridden med hég andel 13g-
inkomsttagare. I enskilda fall kan en utebliven uppsigning leda till
att en person med svag privatekonomi kan bo kvar i ett bostads-
omride dir ovriga boende generellt har en hogre inkomst.
Utredningens forslag bedéms 1 vart fall inte leda till 6kad bostads-
segregation.

8.3 Konsekvenser av forslaget om d@ndring i 12 kap.
47 § JB

8.3.1 Problemet och utredningens forslag till I6sning

Ett problem som framkommit ir att det oftast dr den vildsutsatte
som tvingas limna det gemensamma hemmet f6r att undkomma
vildet, medan den vildsutévande partnern kan bo kvar. Det har
efterfrigats losningar som siktar pd det omvinda, dvs. gor det
enklare for den valdsutsatte att bo kvar i hemmet.

Det finns dock ingen hyresrittslig mojlighet att utverka en ritt
till bostaden frin den ursprunglige hyresgisten s& linge det inte
finns ndgon rittslig grund for att siga upp denne. Diremot kan en
medhyresgist eller en make eller sambo som bor med hyresgisten
utan att ha del i hyresavtalet {3 hyresavtalet férlingt f6r egen del
respektive {4 ritt att ta 6ver hyresavtalet (12 kap. 47 § JB). Denna
rittighet aktualiseras forst nir den ursprunglige hyresgisten sigs
upp eller sjilvmant siger upp hyresritten eller, for det fall det finns
flera hyresgister, dessa sigs upp gemensamt.

En forutsittning for att medhyresgisten ska fi hyresavtalet
forlingt for egen del, eller for att maken eller sambon som inte har
del 1 hyresavtalet ska f3 ta 6ver avtalet, dr att hyresvirden skiligen
kan néja sig med honom eller henne som hyresgist. Vid denna
bedémning fir det betydelse att ingen av uppsigningsgrunderna i
12 kap. 46 § JB kan goras gillande mot den som vill godtas som
hyresgist. Om det exempelvis férekommit stérningar 1 boendet kan
hyresvirden ha skil {or att motsitta sig personen som hyresgist nir
denne har varit medvéllande till stérningarna. Om hyresvirden gor
gillande tidigare dsidosittanden som skil mot att godta en person
som hyresgist ska 12 kap. 46 § andra stycket JB, dvs. att det som skl
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for forlingning ska beaktas om hyresgisten har utsatts f6r brott, {3
genomslag pd beddmningen (prop. 2013/14:195 s. 25).

Den vanligaste grunden for att inte noja sig med en hyresgist ir
att hyresvirden beddémer att personen inte kan klara av hyres-
betalningarna. Hyresvirdar ir inte férhindrade att stilla krav pd sina
hyresgister att exempelvis vara skuldfria samt att ha en viss nivd pd
och typ av inkomst. Om en person inte uppfyller kraven pa ekonom-
iska férutsittningar, riskerar denne att inte godtas som hyresgist.

Bestimmelserna i 12 kap. 47 § JB synes tillimpas 1 mycket
begrinsad omfattning i situationer di det férekommit vld 1 nira
relation eller liknande brottslighet. En bidragande orsak till det kan
vara att minga vildsutsatta personer saknar tillrickligt god ekonomi
for att ta 6ver hyresritten. Utredningen bedémer att mojligheten att
ta dver hyresavtalet och {3 det forlingt for egen del bor stirkas for
personer vars nirstiende, eller tidigare nirstdende, har utsatt dem
eller nigon 1 deras hushdll {6r brott. Framfér allt dr det problem-
atiskt om en svag privatekonomi i en sidan situation utgdr hinder
mot att f ta 6ver hyresavtalet eller i det f6rlingt for egen del. Om
en svag ekonomi ir ett resultat av att personen varit utsatt for vald 1
nira relation eller motsvarande brottslighet, bor hinsyn tas till detta
vid bedémningen av om personen kan godtas som hyresgist.

Utredningen féresldr dirfor att det 1 12 kap. 47 § JB infors en
bestimmelse som stirker brottsutsattas mojligheter att godtas som
hyresgister. Enligt forslaget ska brottsutsatta personers situation
beaktas vid beddmningen av om en person skiligen kan godtas som
hyresgist och det faktum att en brottsutsatt person uppbir vissa
former av socialt stdd ska tala for att personen godtas som hyresgist.

8.3.2  Vilka som berérs av forslaget

Konsekvenser for enskilda hyresgister, fastighetsigare och andra
boende

Utredningens férslag syftar till att férstirka mojligheten for en
brottsutsatt medhyresgist eller make eller sambo som inte har del i
hyresavtalet att godtas som hyresgist. Forslaget pdverkar frimst
enskilda hyresvirdar samt enskilda personer som 6nskar dverta ett
hyresavtal respektive f3 ett hyresavtal f6rlingt f6r egen del.
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Provningar enligt 12 kap. 47 § JB, savil enligt férsta som andra
stycket, forekommer i viss omfattning 1 hyresnimnderna. Diremot
har utredningen inte hittat ndgot avgorande dir det varit aktuellt att
beakta att den som vill ta 6ver hyresavtalet eller i det forlingt for
egen del har varit utsatt f6r brott av nirstiende.

Utredningens bedémning ir att dven med den féreslagna ind-
ringen s kommer regeln att tillimpas 1 mycket begrinsad utstrick-
ning av medhyresgister eller medboende som har utsatts for brott
av nirstiende. Regeln bedéms dirfor inte medfora att hyresvirdar i
hégre utstrickning in 1 dag méste godta hyresgister som de annars
inte hade godtagit, annat in 1 ngot enstaka fall. Utredningens kvali-
ficerade gissning ir att det kommer réra sig om omkring 10-20 fall
per ar.

Ett sddant antagande ir baserat pd hur gillande ritt ser ut 1 dag.
Om forutsittningarna for en hyresvird att siga upp en valds-
verkande hyresgist 6kar, kan den rittsliga méjligheten f6r brotts-
offret att ta dver hyresritten ocksd fi en 6kad tillimpning (se
avsnitt 6.3.3). Om s blir fallet f&r det 6kade skydd som utredningen
foreslar naturligtvis ocksa storre betydelse.

Forslaget dr uppdelat 1 tvd delar. Den férsta delen av forslaget
innebir huvudsakligen en kodifiering av en princip som enligt ett
uttalande 1 prop.2013/14:195 har gillt sedan tidigare samt ett
fortydligande av att hinsynen tll brottsutsatta personer ska gilla
bide medhyresgister och makar eller sambor utan del i hyresavtalet.
Forslaget kan medféra att en hyresvird méste godta en brottsutsatt
medhyresgist, make eller sambo som ny hyresgist 1 ndgot hogre
utstrickning dn annars. Det innebir en viss risk {6r negativa effekter
for hyresvirden sjilv samt andra kringboende i form av exempelvis
fortsatta storningar. Utredningen bedémer dock att forslaget inte
kommer att medféra ndgra 6kade sddana effekter annat dn 1 undan-
tagsfall. Det beror pd att regeln blir aktuell endast i ett mycket
begrinsat antal fall och att regeln inte torde innebira nigon indring
av praxis.

En tinkbar foljdeffekt av forslaget dr att en hyresvird drabbas av
ytterligare kostnader om hyresgisten fortsittningsvis dsidositter
ndgon hyresrittslig forpliktelse och hyresvirden dirmed méste
genomfora en uppsigningsprocess pa nytt. Mot bakgrund av att en
helhetsbedomning dven fortsittningsvis ska goras och att risken for
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framtida problem ir en faktor som ska fa betydelse i bedomningen,
bér det dock inte uppstd problem 1 ndgon storre utstrickning.

Den andra delen av férslaget giller att brottsutsatta personer i
hégre grad ska godtas som hyresgister, dven om de inte uppfyller
hyresvirdens normala krav pd ekonomiska férutsittningar.

Forslaget innebir att om en person med 1 6vrigt svag ekonomi
har beviljats ekonomiskt stéd for sitt boende eller fitt sikerhet
utstilld av kommunen betriffande sitt fullgérande av hyresavtalet,
ska det beaktas som skil for att godta personen som hyresgist.
Forslaget torde inte medféra nigot nimnvirt ekonomiskt riskta-
gande for hyresvirden. Skil for att godta personen som hyresgist
ska foreligga nir personen har beviljats hjilp for att klara hyres-
betalningarna. Forslaget pibjuder en hogre tolerans mot vissa
former av f6rsérjning som en del hyresvirdar inte godtar. Minga
hyresvirdar godtar redan dessa former av forsorjning. For dessa
torde forslaget inte innebira ndgon forindring alls 1 praktiken.

Konsekvenser for barn som hyresgister bor tillsammans med

Forslaget innebir inte nigon dndring 1 gillande ritt angdende den
hiansyn till barnets bista som ska tas vid varje beslut som rér barn
(se artikel 3 1 Barnkonventionen). Om det finns barn i hushéllet s&
ska deras bista beaktas vid en skilighetsbeddmning av om en person
ska kunna godtas som hyresgist.

Forslaget kan forvintas medfora att fler brottsutsatta personer
medges att f ett hyresavtal férlingt f6r egen del eller att ta 6ver ett
hyresavtal. Om den personen har barn boende hos sig si gynnas
barnen ocksd av den stirkta mojligheten.

Konsekvenser for det allminna

Forslaget bedéoms 6ka antalet forlingningstvister 1 hyresnimnderna
i mycket begrinsad omfattning.

Forslaget syftar frimst till att stirka skyddet for en grupp av
personer med vissa ekonomiska svirigheter. Forslaget forvintas inte
bidra till att antalet personer som anséker om ekonomiskt bistind
hos socialtjinsten 6kar.
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Det finns en teoretisk mojlighet att den foreslagna regeln dkar
medvetenheten hos allminheten att anséka om ekonomiskt stéd
eller s3 kallade hyresgarantier. Det finns dock inte skil att rikna med
att kostnaderna for kommunerna fér stéd och bistdnd i stort
kommer att 6ka, eftersom de hushdll som kan komma i friga for
beviljande av sddana st6d med storsta sannolikhet redan ir eller indd
skulle blivit aktuella inom kommunens bistdndshandliggning.

Ett 6kat antal utstillda hyresgarantier torde inte heller 1 ndgon
anmirkningsvird omfattning leda till okade kostnader for de
kommuner som stiller ut dem. Hyresgarantier enligt befogenhets-
lagen limnas huvudsakligen till hushill som bedéms ha ekonomiska
forutsittningar att fullgéra hyresbetalningarna. Om kommunens
hyresgarantier begrinsas till sidana fall ir kreditrisken begrinsad.
Den o¢kning av ansokningar som kan foérvintas ull foljd av
forevarande lagforslag dr s3 marginell att den inte kan sigas leda till
ndgra administrativa kostnader f6r kommunerna. Diremot kan fler
hyresgarantier leda till 6kade kostnader for staten for bidrag till
kommunerna f6r utstillda hyresgarantier enligt férordningen
(2007:623) om statligt bidrag for kommunala hyresgarantier. De
dkade kostnader som kan uppstd bedéms dock rymmas inom
befintligt anslag. Ar 2022 beviljade staten genom Boverket statligt
bidrag till kommuner som stillt ut hyresgaranti i1 88 fall till en total
summa om 440 000 kr (Boverket 2023. Bidrag i siffror — statistik.”).
I budgetpropositionen fér budgetiret 2023 har det beslutats ett
anslag till Boverket om 43 miljoner kr till stod for att underlitta for
enskilda att ordna bostad. Fér 2024 och 2025 beriknas anslaget till
samma &rliga belopp (prop. 2022/23:1, UO18, anslag 1:3 Stod for att
underlitta for enskilda att ordna bostad). Enligt regleringsbrevet
avseende Boverket for budgetdret 2023 fir 39 miljoner anviindas f6r
bidrag till kommunala hyresgarantier.

8.3.3  Konsekvenser for jamstélldheten mellan kvinnor och
man

Forslaget forvintas medfora att ndgot fler enskilda medhyresgister
eller medboende godtas som hyresgister och dirmed kan bo kvar i
bostaden dn vad som annars hade varit fallet. En ritt att ta 6ver den

2 hetps://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/bidrag-i-siffror--statistik,
himtad 2023-04-14.
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befintliga bostaden kan i sin tur leda till att nigot firre personer
hamnar 1 en utsatt situation pd bostadsmarknaden. Forslaget for-
vintas pdverka kvinnors ritt till 6vertagande av hyresritten 1 hogre
utstrickning dn mans. Forslaget kan dirfér sigas dimpa en negativ
effekt av mins vild mot kvinnor, vilket bidrar till arbetet fér en
bittre jimstilldhet mellan min och kvinnor.

8.3.4  Konsekvenser for principen om icke-diskriminering

Den féreslagna dndringen bedéms inte medféra nigon konsekvens
for arbetet mot diskriminering pd bostadsmarknaden.

8.3.5  Konsekvenser for bostadssegregationen

I vissa fall kan den féreslagna dndringen leda till att en person med
svag privatekonomi kan bo kvar i ett bostadsomride dir 6vriga
boende generellt har en hogre inkomst. Utredningen bedémer inte
att forslaget har ndgon mirkbar paverkan pd bostadssegregationen.

8.4 Gemensamma fragor

Socialpolitik och bostadspolitik ir generellt en nationell ange-
ligenhet. Forslagen bedéms vara férenliga med de skyldigheter som
foljer av Sveriges anslutning till EU och med Sveriges ¢vriga inter-
nationella dtaganden.

Forslagen stirker brottsoffers stillning men torde inte pdverka
det brottstorebyggande arbetet.

De foreslagna reglerna bedéms inte fa betydelse f6r den kommu-
nala sjilvstyrelsen eller f6r sysselsittning och offentlig service 1 olika
delar av landet.

Det saknas anledning att anta att f6rslagen far effekter av bety-
delse for foretags arbetsférutsittningar, konkurrensférmaiga eller
villkor 1 dvrigt.
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9 Forfattningskommentar

Forslaget till lag om dndring i jordabalken

12 kap. Hyra
Hyresrittens forverkande

42 § Hyresritten ir férverkad och hyresvirden berittigad att siga upp
avtalet att upphora i fortid,

1. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, dréjer med att
betala hyran mer in en vecka efter férfallodagen och ndgot annat inte féljer
av 55 e § femte-sjunde styckena,

2. om hyresgisten, nir det giller en lokal, dréjer med att betala hyran
mer in tvi vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, utan behévligt
samtycke eller tillstdnd 6verldter hyresritten, annars sitter nigon annan i
sitt stille eller uppliter ligenheten i andra hand och inte kan visa nigon
giltig ursike,

4. om hyresgisten, nir det giller en lokal, utan behovligt samtycke eller
tillstdnd Sverldter hyresritten, annars sitter nigon annan i sitt stille eller
uppliter ligenheten 1 andra hand och inte efter tillsigelse utan dr&jsmal
antingen gor rittelse eller ansdker om tillstind och fir ansdkan beviljad,

5. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, limnar eller tar
emot en sirskild ersittning f6r dverlitelse av hyresritten till ligenheten,
eller begir sirskild ersittning for overlitelse av hyresritten eller for
upplitelse av ligenheten eller en del av den,

6. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, vid upplitelse av
ligenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte ir skilig enligt 55 §
fjarde stycket och inte kan visa ndgon giltig ursikt,

7. om ligenheten anvinds i strid med 23 eller 41 § och hyresgisten inte
efter tillsigelse gor rittelse utan drojsmal,

8. om hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresritten overlatits
eller ligenheten upplitits, genom vardsloshet dr villande wll att ohyra
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férekommer i ligenheten eller genom att inte underritta hyresvirden om
detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

9. om ligenheten vanvdrdas pd nigot annat sitt eller hyresgisten eller
nigon annan, till vilken hyresritten overlatits eller ligenheten upplatits,
sidositter nigot av det som ska iakttas enligt 25§ vid anvindning av
ligenheten eller inte hiller den tillsyn som krivs enligt nimnda paragraf och
rittelse inte gors utan drojsmal efter tillsigelse,

10. om tilltride till ligenheten vigras i strid med 26 § och hyresgisten
inte kan visa ndgon giltig ursikt,

11. om hyresgisten 3sidositter en avtalsenlig skyldighet som gir utéver
hyresgistens skyldigheter enligt detta kapitel och det miste anses vara av
synnerlig vikt {6r hyresvirden att skyldigheten fullgérs, eller

12. om ligenheten helt eller till visentlig del anvinds f6r sidan nirings-
verksamhet eller liknande verksamhet som ir brottslig eller dir brottsligt
forfarande ingr till en inte ovisentlig del eller anvinds for tillfilliga sexuella
forbindelser mot ersittning.

I fall di hyran ska betalas i férskott f6r lingre tid in en ménad giller
forsta stycket 2 endast om hyresgisten drojer med att betala den pi
kalendermdnaden belépande hyran mer in tvi vardagar efter minadens
bérjan eller, 1 frdga om hyran fér f6rsta kalendermdnaden under hyresfor-
hillandet, efter f6rfallodagen.

Ett hyresavtal som giller bostadsligenhet fir inte sigas upp enligt forsta
stycket 9 pd grund av stérningar i boendet férrin socialnimnden
underrittats enligt 25 § andra stycket.

Om det ir friga om sirskilt allvarliga stérningar i boendet giller férsta
stycket 9 dven om nigon tillsigelse om rittelse inte har gjorts. Vid sddana
storningar fir ett hyresavtal som giller bostadsligenhet sigas upp utan
foregdende underrittelse till socialnimnden. En kopia av uppsigningen ska
dock skickas till socialnimnden. Det som nu har féreskrivits om sirskilt
allvarliga stérningar giller inte om det ir nigon till vilken ligenheten har
upplatits 1 andra hand med hyresvirdens samtycke eller hyresnimndens
tillstind som &sidositter ndgot av det som ska iakttas enligt 25§ vid
anvindning av ligenheten eller inte hiller den tillsyn som krivs enligt
nimnda paragraf.

Hyresritten ir inte férverkad om det som ligger hyresgisten till last ir
av ringa betydelse eller om ett forverkande skulle vara oskéligt mot hyresgdsten
med hinsyn till arr det som ligger hyresgisten till last har sin grund 1 att en
nirstiende eller tidigare nirstdende har utsatt hyresgisten eller ndgon i
hyresgistens hushill fér brott.

Om avtalet sigs upp pd grund av férverkande har hyresvirden ritt till
skadestind.
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I paragrafen anges nir hyresritten ir forverkad och hyresvirden har
ritt att siga upp hyresavtalet i fortid. Overvigandena finns i avsnitt
6.

Av femte stycket framgar att hyresritten inte ir forverkad om det
som ligger hyresgisten till last dr av ringa betydelse.

I styckets hittillsvarande lydelse har det inom ramen fér bedém-
ningen av vad som ir av ringa betydelse funnits en sirbestimmelse
som gett ett sirskilt skydd fér brottsutsatta hyresgister (se
prop. 2013/14:195 Stirkt besittningsskydd for utsatta hyresgister).
Denna bestimmelse fir nu en ny lydelse. Med den nya formu-
leringen kommer skyddet 1 stillet till uttryck genom att hyresritten
inte ir férverkad om ett forverkande skulle vara oskiligt mot
hyresgisten med hinsyn till att dennes hyresrittsliga sidosittanden
har samband med att hyresgisten, eller nigon i dennes hushall, har
utsatts fér brott frin en nirstdende eller tidigare nirstiende.

En nirstiende kan exempelvis vara hyresgistens make, sambo
eller en pojk- eller flickvin (se prop. 2013/14:195 s. 14). Med nir-
stiende kan ocksd avses nigon annan familjemedlem eller en anhérig
som hyresgisten har en nira relation ll.

Det kan vara hyresgisten sjilv som har angripits eller nigon
annan person med boendegemenskap med hyresgisten, till exempel
ett barn. Skyddet ir inte formellt begrinsat till vissa typer av brott.
Det fir sin storsta praktiska betydelse 1 de fall d3 hyresgisten sigs
upp pd grund av ndgot dsidosittande enligt forsta stycket 9. Ett
typfall dr storningar som uppkommer 1 samband med brottsliga
overgrepp, exempelvis hot och misshandel, som riktas mot hyres-
gisten 1 bostaden. Skyddet ir dock inte begrinsat till sidana &sido-
sittanden. Ett forverkande av hyresritten kan bedomas som oskiligt
mot en hyresgist som exempelvis har gjort sig skyldig till dréjsmal
med hyresbetalningar (forsta stycket 2), om hyresgisten visar att
betalningsférsummelserna har sin grund i att hyresgisten, eller
ndgon i dennes hushdll, utsatts for brott av en nirstdende eller tidi-
gare nirstiende.

Det ir hyresgisten som har bevisbordan f6r att han eller hon
utsatts f6r brott. Det ligger ocksd pid hyresgisten att presentera
bevisning till stdd f6r att det brottsliga angreppet har samband med
det hyresrittsliga dsidosittande som gors gillande till grund for att
hyresritten idr férverkad. Det bor inte krivas att brottet har varit
ensamt avgdrande for hyresgistens dsidosittande, men omstindig-
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heterna bor vara sddana att det 1 tillricklig grad framgdr att brottet
har varit av visentlig betydelse for sidosittandet.

Om det ir utrett att det sidosittande som ligger hyresgisten till
last har sin grund i att hon eller hon utsatts for brott, ska hyresritten
inte vara férverkad om detta skulle vara oskiligt mot hyresgisten.
En forutsittning for ett forverkande dr att det 1 det enskilda fallet
framstdr som en rimlig konsekvens av férseelsen, med hinsyn till
hyresgistens utsatta stillning. Graden och allvaret av dsidosittandet
utgdr utgdngspunkt for skilighetsbeddmningen men ska betraktas 1
ljuset av den utsatta situation som hyresgisten har befunnit sig 1. Av
betydelse ir vilka handlingsalternativ som varit tillgingliga for
hyresgisten, 1 vilken m&n han eller hon haft méjlighet att undvika
dsidosittandet och vad som varit rimligt att kriva av hyresgisten
baserat pd den situation han eller hon befunnit sig 1.

Risken for fortsatta dsidosittanden ir av vike for skilighets-
bedémningen. Hyresgistens vilja och fé6rméga att skéta sina hyres-
rittsliga forpliktelser miste dirfér tillmitas stor betydelse. Om det
har skett en avsevird forbittring av hyresgistens situation, ska det
beaktas till hyresgistens férdel. Det kan t.ex. vara friga om att ett
brottsligt beteende frin en nirstdende har upphért och dirmed dven
de 8sidosittanden som liggs hyresgisten till last. Det finns ocksd
utrymme att beakta om det pd grund av utsattheten finns ett extra
skyddsvirt behov av bostaden och ett férverkande dirmed skulle 3
alltfor stora konsekvenser. Regeln medger att hinsyn tas till den
totala bilden av hyresgistens situation.

En omstindighet som ska ges sirskild betydelse vid skilighets-
bedémningen ir om hyresgisten ingdr 1 ett hushdll med barn som
kan komma att beréras av uppsigningen. Enligt artikel 3 1 FN:s
konvention om barnets rittigheter, nedan Barnkonventionen, ska
barnets bista sittas i frimsta rummet vid alla &tgirder som ror
barnet, vare sig de vidtas av offentliga myndigheter eller privata
vilfirdsinstitutioner, domstolar, administrativa myndigheter eller
lagstiftande organ. Om det finns barn i familjen som riskerar att
forlora sin bostad vid en uppsigning, ska hyresgistens behov av
bostaden for att kunna tillférsikra sitt barn en trygg bostad tillmitas
betydelse. Aven om det sagda giller generellt vid uppsigningar av en
hyresgist med barn i hushillet, kan barnets utsatta situation vid
forekomst av brott i sirskilt hég grad tala for att hyresritten inte bér
anses forverkad.
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Forverkande blir bara aktuellt nir det rér sig om visentliga
isidosittanden av hyresrittsliga skyldigheter frén hyresgistens sida.
Dirfor torde det krivas omstindigheter som starkt talar emot att
hyresgisten ska forlora bostaden f6r att ett forverkande ska framstd
som oskiligt. Detta giller sirskilt om det hyresrittsliga 3sido-
sittandet dr av speciellt allvarligt slag, om det avser upprepade till-
fillen eller har pagdtt under en lingre tid.

S& som skyddsregeln ir utformad gérs inget undantag for for-
verkande av lokalhyresritt. Regeln torde dock knappast komma till
praktisk betydelse 1 sddana situationer.

Forlingning av hyresavtal for bostadsligenheter

47 § Om ligenheten har hyrts gemensamt av flera som inte gemensamt
har ritt till fo6rlingning av hyresavtalet pd grund av att en av dem sagt upp
hyresavtalet eller till {6ljd av nigon annan omstindighet som hinfor sig till
endast en av dem, ir en medhyresgist berittigad att f hyresavtalet férlingt
for egen del, om hyresvirden skiligen kan godta honom eller henne som
hyresgist. Detta giller inte nir hyresritten ir forverkad utan att hyres-
virden har sagt upp avtalet att upphora i f6rtid. Om medhyresgisten ir
make eller sambo till den som sagt upp avtalet eller pa annat sitt foranlett
att hyresgisterna inte gemensamt har ritt till f6rlingning av avtalet, har
maken eller sambon en sidan ritt till {6rlingning dven nir hyresritten dr
forverkad pd ndgon annan grund in dréjsmél med betalning av hyran. Detta
giller ocks nir hyresvirden har sagt upp hyresavtalet att upphéra i fortid
pa grund av férverkandet.

Om en hyresgist, som ir gift eller samboende och vars make eller sambo
inte har del 1 hyresritten, siger upp hyresavtalet eller vidtar nigon annan
dtgird for att {3 det att upphora eller om han eller hon 1 annat fall inte har
ritt till forlingning av avtalet, har maken eller sambon, om han eller hon
har sin bostad i ligenheten, ritt att 6verta hyresritten och f4 hyresavtalet
forlingt for egen del, under férutsittning att hyresvirden skiligen kan
godta honom eller henne som hyresgist. Detta giller ocksd nir hyresvirden
har sagt upp hyresavtalet pa grund av f6rverkande. Har hyresgisten avlidit,
har hans eller hennes efterlevande make eller sambo samma ritt till
forlingning, om dédsboet saknar sidan ritt och detta inte har féranletts av
den efterlevande maken eller sambon. Bestimmelserna 1 49-52 §§, 55 §
samt 55 e § femte-sjunde styckena om hyresgist giller dven i friga om
hyresgists make och sambo.

Om den omstindighet som hyresvirden dberopar for att inte godta ndgon
som hyresgist enligt denna paragraf har sin grund i att en ndrstdende eller
tidigare nérstdende har utsatt denne, eller ndgon i dennes hushdll, for brott, ska
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detta beaktas som skdl for att godta personen som hyresgést. I ett sddant fall ska
det sdrskilt beaktas till personens fordel att han eller hon har beviljats ekono-
miskt stéd for sitt boende eller fatt sikerbet utstilld av kommunen for sitt
fullgérande av hyresavtalet.

Forlings ett hyresavtal i fall som avses i andra stycket, svarar bdda
makarna eller samborna respektive den efterlevande maken eller sambon
och den avlidne makens eller sambons dédsbo for foérpliktelserna enligt
avtalet for tiden fore f6rlingningen, om inte annat har avtalats med hyres-
virden.

I paragrafen kommer bostadshyresgisters besittningsskydd till
uttryck genom en mojlighet for en medhyresgist eller medboende
att f8 hyresavtalet forlingt f6r egen del. Det dr friga om situationen
d hyresritten innehas av tvi eller flera hyresgister gemensamt eller
hyresgisten har en make eller sambo som inte stir pd hyresavtalet.
Overvigandena finns i avsnitt 6.

Andringarna i forsta och andra styckena ir sprikliga och utgér
ingen idndring 1 sak.

I ett nytt tredje stycke anges nirmare omstindigheter som sirskilt
ska beaktas vid prévningen enligt forsta och andra styckena av om
hyresvirden skiligen kan godta en person som hyresgist, i de fall
personen har utsatts for brott av en nirstdende eller tidigare
nirstiende.

Formuleringen 1 tredje stycket forsta meningen har en f6rebild i den
skyddsregel som finns 1 46 § andra stycket. Den hinsyn som enligt
det stycket ska tas till brottsutsatta hyresgister ska enligt forarbets-
uttalanden fi genomslag dven pd bedémningen av om hyresvirden
skiligen kan néja sig med personen som hyresgist enligt férevarande
paragraf (se prop. 2013/14:195 Stirkt besittningsskydd for utsatta
hyresgister, s. 25).

Genom den forevarande meningen regleras nu den hinsyn som
ska tas till brottsutsatta personer uttryckligen sdvitt giller en
bedémning enligt forevarande paragraf. Regeln fir alltsd betydelse
vid en provning enligt forsta stycket av om ndgon av uppsignings-
grunderna i 46 § forsta stycket kan goras gillande mot personen,
exempelvis om &sidosittande av hyresrittsliga forpliktelser fore-
kommit. Regeln ir dven tillimplig pd en make eller sambo som vill
ta ver ett hyresavtal 1 enlighet med andra stycket. I de fall ett dsido-
sittande har foranlett uppsigning av den ursprungliga hyresgisten,
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och hyresvirden hivdar att maken eller sambon har haft del i det,
kan alltsd en invindning géras om att utsatthet for brott ska beaktas.

Vid bedémningen av om en hyresvird skiligen ska kunna godta
en person som hyresgist ska en helhetsbedomning géras av vilka
konsekvenser som det skulle medféra om personen blev hyresgist.
Bedomningen ska utgd ifrdn vilka oligenheter som en forlingning av
hyresavtalet skulle kunna medfora f6r hyresvirden.

Skyddsbestimmelsen 1 férevarande mening ir tillimplig i situa-
tioner d3 det férekommer nigon omstindighet som medfor att en
hyresvird motsitter sig personen som hyresgist. For tillimpning av
regeln krivs det att medhyresgisten, den medboende maken eller
sambon, eller ndgon i personens hushall, har blivit utsatt f6r brott av
en nirstdende eller tidigare nirstdende och att den anférda omstin-
digheten pa ndgot sitt har samband med det brottsliga 6vergreppet.
Vad betriffar begreppet nirstdende och beddmningen av sambandet
med brottsligheten (“har sin grund 1”), se kommentaren till 42 §
femte stycket.

Det faktum att den aktuella omstindigheten har sin grund i brott
ska utgora ett skil for att godta personen som hyresgist, dvs.
medfora att omstindigheten talar mindre starkt emot att personen
godkinns som hyresgist. Av relevans fér den avvigning som
behéver goras dr bland annat allvaret 1 den anférda omstindigheten
och 1 vilken min den kan liggas personen till last. Om personen
exempelvis pd grund av ridsla {6r sin partner inte kunnat férhindra
en hyresrittslig forseelse, ska en sddan forseelse liggas personen till
last 1 mindre mén vid bedémningen av om personen kan godtas som
hyresgist. En helhetsbedémning far goras 1 varje enskilt fall, 1 ljuset
av personens utsatta situation. Regeln utgér ett skydd mot att
omstindigheter som har sin grund i att personen varit utsatt {or
brott betraktas alltfér stringt som skil mot att personen godtas som
hyresgist.

I bedémningen av om hyresvirden skiligen ska kunna godta en
person som hyresgist ska vidare personens kvalifikationer och
férmdga att fortsittningsvis fullgora sina hyresrittsliga forpliktelser
vigas in. Det avser sdvil betalningen av hyran som vardplikten och
iakttagandet i ©vrigt av ordning och skick i fastigheten (jfr
SOU 1966:14 Ny hyreslagstiftning, s. 358 f.). Risken for fortsatta
storningar eller andra sidosittanden ska beaktas. Om livssitua-
tionen for personen har férbittrats, exempelvis pd grund av att
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personen inte lingre lever i en vdldsam relation, torde risken for
alltfor stora oligenheter for hyresvirden vara relativt 18g. Mot
bakgrund av det skyddsvirda behov som en brottsutsatt person
féormodas ha av att behlla sin bostad ir det dd i minga fall berittigat
att ge personen en chans att klara av férpliktelserna enligt hyres-
avtalet.

Liksom enligt den hittillsvarande tillimpningen av paragrafen
maste sirskild forsiktighet iakttas om hyresavtalet har sagts upp pd
grund av omstindighet som hinfér sig till en av makarna, och den
maken kommer att bo kvar 1 ligenheten (jfr SOU 1966:14 s. 227 1.).
Situationen kan vara den att den brottsutsatta personen som vill ta
over hyresavtalet fortfarande ir i en relation med brottsférévaren.
D3 ir risken storre for att de hyresrittsliga 8sidosittandena upp-
repas. Om hyresgisten inte fitt forlingning pa grund av férverkande
genom storningar i boendet, har i rittspraxis inte heller hyresgistens
make fitt f6rlingning, om dennes kvarboende har bedémts innebira
en pdtaglig risk for fortsatta stérningar (jfr Svea hovritts beslut den
21 december 2015 i ml nr OH 9285-15). Nigon indring i denna
praxis ir inte avsedd.

I tredje stycket andra meningen finns ett sirskilt skydd for
personer som pd grund av sin utsatta situation inte har tllrickligt
god ekonomi f6r att godkinnas som hyresgister.

Regeln blir tillimplig nir en hyresvird inte vill godta en person
som ny hyresgist pi grund av att personen inte bedéms ha till-
rickligt god ekonomi for att klara av hyresbetalningarna. For att
skyddet ska gilla krivs att det foreligger en situation enligt forsta
meningen i stycket. Det ska alltsd vara frdga om att en hyresvird har
motsatt sig en hyresgist pd grund av en omstindighet — bristande
ekonomi — som har samband med brott. Detta utesluter inte att dven
andra omstindigheter som talar emot att godta en person som
hyresgist dberopas av hyresvirden. En persons svaga privatekonomi
kan ensamt eller tillsammans med andra omstindigheter utgéra
grund for att hyresvirden inte godtar personen som hyresgist.

Kravet pd att den omstindighet som hyresvirden dberopar ska ha
sin grund 1 att en nirstdende eller tidigare nirstdende ska ha utsatt
personen fér brott innebir att det ska finnas ett samband mellan de
ekonomiska forhdllanden som hyresvirden hiller emot personen
och det brott som personen utsatts f6r. Det bor som regel inte
krivas ett omedelbart samband mellan brottsligheten och personens
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aktuella ekonomiska situation. De ekonomiska férhdllandena kan
ocksd vara en indirekt foljd av brottsligheten, exempelvis om en
person varit sjukskriven under en avsevird tid pa grund av det brott
han eller hon utsatts f6r. Brottet miste inte vara ensamt avgorande,
men omstindigheterna ska vara sidana att det framgér att brottet har
varit av visentlig betydelse fér personens ekonomiska situation.

Redan av foérsta meningen i stycket foljer att en blivande
hyresgists dliga ekonomi mindre starkt ska tala emot att personen
godkinns som hyresgist, givet att den diliga ekonomin ir att
hinfora till en utsatthet fér brott. Enligt andra meningen ska det i
friga om brottsutsatta personer dirutéver sirskilt beaktas, dvs.
ytterligare tala till den tinkta hyresgistens fordel, att det faktiskt
finns en viss inkomst 1 form av ekonomiskt stdd eller finns utstillda
garantier for hyresbetalningarna.

Regeln ger alltsd ett skydd frimst 1 de fall d& en hyresvird inte
godtar vissa former av inkomster eller stiller krav pa en viss nivd av
inkomst. Om en person i ett sddant fall har blivit beviljad nigon
form av ekonomiskt stod eller en stoddtgird 1 form av stilld sikerhet
av kommunen fér att klara hyreskostnaden till den bostad som
personen vill f3 hyresavtalet till si ska det utgéra ett skil for att
godkinna personen som hyresgist.

Utgdngspunkten ir att alla former av ekonomiskt stéd som en
brottsutsatt person kan tinkas ha beviljats for sitt boende ska beak-
tas. Vad som dock normalt torde férekomma ir ekonomiskt bistind
enligt socialtjinstlagen (2001:453), nedan SoL, for boendekost-
nader, samt ekonomiskt stéd till enskilda hushdll som limnas 1 syfte
att minska hushillets kostnader f6r att skaffa eller inneha en perma-
nentbostad 1 enlighet med 2 kap. 6 § forsta stycket lagen (2009:47)
om vissa kommunala befogenheter, nedan befogenhetslagen.

Med utstilld sikerhet avses frimst s& kallade kommunala hyres-
garantier enligt 2 kap. 6 § andra stycket befogenhetslagen. Sidana
kan limnas till enskilda hushdll om hushéllets behov av en perma-
nentbostad med hyresritt inte kan tillgodoses p& annat sitt.
Kommuner kan dock limna hyresgarantier pd andra grunder in
befogenhetslagen, vilket ocksd kan bli aktuellt att beakta.

Det ir naturligtvis inte uteslutet att en person som vill {3 rite till
hyresavtalet med stdd av férevarande paragraf kan ha andra former
av stdd for sitt boende. Sidant stod far 1 forekommande fall beaktas
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utifrdn bl.a. sin art, storlek och varaktighet, enligt vad som ir rimligt
1 det enskilda fallet.

Skyldigheten fér en hyresvird att till personens férdel beakta
féorekommande ekonomiskt stéd m.m. innebir inte att hyresvirden
1 varje fall miste godkinna en person som har beviljats ndgon av de
angivna ekonomiska insatserna. I likhet med varje bedomning enligt
forsta och andra styckena s méste en helhetsbedémning i varje fall
goras av konsekvenserna som kan uppkomma fér hyresvirden om
personen blir ensam eller ny hyresgist. Det faktum att f6rsérjnings-
stdd eller annat ekonomiskt stéd kan ses som temporira, och
dirmed osikra, ekonomiska l6sningar ska inte 1 dessa fall utgéra ett
hinder, dven om stédinsatsens varaktighet naturligtvis bér ges viss
betydelse.

Gemensamt for reglerna i det nya stycket giller, precis som enligt
42 § femte stycket och 46 § andra stycket, att det kan vara med-
hyresgisten respektive maken eller sambon sjilv som har angripits
eller ndgon annan person med boendegemenskap med honom eller
henne, till exempel ett barn. Skyddet ir inte formellt begrinsat till
vissa typer av brott. Bevisbordan for att brott férekommit och att
det foreligger ett samband mellan brottet och det faktum att perso-
nen inte uppfyller hyresvirdens krav bér normalt ligga pd den person
som vill bli godtagen som hyresgist. Bevisbérdan {6r att en omstin-
dighet foreligger som ger anledning att tvivla pd att personen
kommer uppfylla sina hyresrittsliga férpliktelser bor normalt ligga
pd hyresvirden.

Fjérde stycket motsvarar det hittillsvarande tredje stycket.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2024.

2. De nya bestimmelserna tillimpas dven 1 friga om hyresavtal som
ingdtts fore ikrafttridandet. De tillimpas dock inte i mil och drenden som
har inletts fore ikrafttridandet.

Lagindringarna trider enligt forsta punkten 1 kraft den 1 juli 2024.
Enligt andra punkten tillimpas de nya bestimmelserna iven i
frdga om hyresavtal som ingdtts fore ikrafttridandet. De ska dock
inte tillimpas i mal och drenden som inletts fore ikrafttridandet. Om
en tvist rorande forverkande av hyresritt eller forlingning och
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dvertagande av hyresavtalet f6r en medhyresgist eller medboende
har inletts vid en hyresnimnd eller en tingsritt f6re ikrafttridandet,
tillimpas alltsd 12 kap. 42 respektive 47 § 1 sina ildre lydelser i
processen.

Overvigandena finns i avsnitt 7.
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Uppdraget

Starkt hyresrattsligt skydd for valdsutsatta kvinnor
Sammanfattning av uppdraget

En utredare ges i uppdrag att se dver det hyresrittsliga skyddet for
personer som har utsatts f6r brott i en nira relation. Syftet dr att
sikerstilla att det finns indamélsenliga bestimmelser och tillrickliga
mojligheter for den som har utsatts for brott av en nirstdende att for
egen del bo kvar i den gemensamma bostaden.

Utredaren ska dirfor

. gora en genomgang av hyresnimndernas och de allminna
domstolarnas praxis avseende tillimpningen av
bestimmelserna om att det som skil mot att ett
hyresavtal ska upphora sirskilt ska beaktas om
hyresgistens dsidosittande har haft sin grund i att denne
har blivit utsatt for ett brott av ndgon nirstiende,

. bedéma behovet av att utdka eller fortydliga
mojligheterna for personer vars nirstdende har utsatt
denne f6r brott att bo kvar i en hyresritt, och

. limna forfattningsforslag om utredaren kommer fram till
att lagstiftningen bér dndras.

Uppdraget, som ir ett resultat av en Overenskommelse mellan
regeringen och Miljopartiet de grona, ska redovisas senast den
12 juni1 2023.
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Valdsutsatta kvinnors mojligheter att bo kvar i en hyresratt

Vald 1 nira relationer, och i synnerhet mins vild mot kvinnor, ir ett
av vér tids stora samhillsproblem. Att stoppa mins vald mot kvinnor
ir en prioriterad friga for regeringen.

Regeringen har beslutat en tiodrig nationell strategi for att forebygga
och bekimpa mins vild mot kvinnor. Strategin omfattar alla former
av fysiskt, psykiskt och sexuellt vld och hot om vild som riktas mot
kvinnor och flickor och dven hbtqi-personers utsatthet. Regeringen
har ocks3 tagit fram flera 8tgirdsprogram fér arbetet och vidtagit ett
stort antal 3tgirder f6r att forebygga och bekimpa mins vild mot
kvinnor och for att ge vildsutsatta ett 6kat stod och skydd. En viktig
del i arbetet tar sikte pd vdldsutsattas behov av ett stadigvarande
boende.

I en relation dir vald utévas finns det manga gdnger en koppling till
en gemensam bostad. Ofta ir det den vildsutsatta som tvingas flytta
nir denne inte lingre kan bo tillsammans med foérévaren. Det
innebir att den vildsutsatta och 1 manga fall ocksd medféljande barn
blir dubbelt drabbade, bide av vildet och av att tvingas bryta upp
frn sin invanda miljé och att férlora sitt hem. Det ir angeliget att
de som redan befinner sig i en utsatt situation inte tvingas flytta frin
sin bostad och berévas det hem som ska utgéra en trygghet for dem.
Detta giller inte endast kvinnor utan alla som blir utsatta for vald i
en nira relation oavsett kon, sexuell liggning eller konsidentitet.

Den hyresrittsliga regleringen ger en vildsutsatt person ett visst
skydd i situationer dir hyresvirden siger upp ett hyresavtal. Om
hyresvirden gor gillande att en vildsutsatt hyresgist ska sigas upp pd
grund av 3sidosatta forpliktelser, ska det som skil mot att avtalet
upphor sirskilt beaktas om sidosittandet har haft sin grund 1 att en
nirstdende eller tidigare nirstiende har utsatt hyresgisten eller
nigon i dennes hushill for brott (12 kap. 42 § femte stycket och 46 §
andra stycket jordabalken).

Aven i det fallet di en vildsutsatt make eller sambo inte har del i

hyresritten finns det visst utrymme f6ér den valdsutsatta att bo kvar
1 den gemensamma bostaden genom att éverta férdvarens hyresritt.
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Nir hyresgisten, tillika forovaren, 1 ett sddant fall sigs upp pd grund
av storningar eller liknande har maken eller sambon som har sin
bostad 1 ligenheten ritt att 6verta hyresritten och 3 hyresavtalet
forlingt for egen del enligt 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken, om
han eller hon skiligen kan godtas som hyresgist. Det finns alltsd 1 ett
sidant fall visst utrymme f6r hinsynstagande till den vildsutsattas
situation (se propositionen Stirkt besittningsskydd for utsatta
hyresgister, prop. 2013/14:195 s. 16).

Uppdraget att se dver det hyresrattsliga skyddet for valdsutsatta
kvinnor

Bestimmelserna i 12 kap. 42 § femte stycket och 46 § andra stycket
jordabalken om att det i vissa situationer sirskilt ska beaktas om
hyresgisten eller nigon i dennes hushall har blivit utsatt {or brott av
nigon nirstdende eller tidigare nirstiende borjade gilla
den 1 juli 2014. Det har alltsd gitt en tid sedan reglerna tridde i kraft.
Syftet med regleringen var i huvudsak att stirka tryggheten i
boendet f6r den som utsitts for brott (prop. 2013/14:195 s. 11-16).
For att sikerstilla att regleringen ir indamdlsenlig och tillforsikrar
brottsoffer det hyresrittsliga skydd som ir tinkt dr det nu limpligt
att utvirdera tillimpningen av dessa bestimmelser.

Proévningen av hyrestvister sker vid landets hyresnimnder och de
allminna domstolarna. En genomging av praxis bor goras for att
bedéma om de lagindringar som genomférdes 2014 har fitt avsedd
effekt. Det finns 1 det sammanhanget skil att dven klarligga 1 vilken
utstrickning det annars i hyrestvister, t.ex. vid tvister om forling-
ning respektive 6vertagande av hyresavtal enligt 12 kap. 47 § jorda-
balken, beaktas om en make eller sambo som for egen del vill bo kvar
1 en gemensam bostad har blivit utsatt fér brott av en nirstiende.

I syfte att ytterligare stirka méjligheterna f6r den som har utsatts
for brott av en nirstiende att f6r egen del bo kvar 1 en gemensam
bostad finns det ocksd skil att se 6ver om en vildsutsatt make eller
sambo 1 dnnu hégre grad in i dag bor ha ritt att behilla sitt hyres-
avtal, behilla ett gemensamt hyresavtal f6r egen del eller 6verta foro-
varens hyresavtal. Beddmningen av om det hyresrittsliga skyddet
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bor stirkas bor goras med utgdngspunkt i resultatet av praxis-
genomgdngen.

Utredaren ska dirfor

. se 6ver det hyresrittsliga skyddet fér personer som har
utsatts for brott 1 en nira relation,

. gora en genomgang av hyresnimndernas och de allminna
domstolarnas praxis avseende tillimpningen av
bestimmelserna om att det som skil mot att ett
hyresavtal ska upphora sirskilt ska beaktas om
hyresgistens dsidosittande har haft sin grund 1 att denne
eller nigon 1 dennes hushéll har blivit utsatt fér brott av
nigon nirstiende eller tidigare nirstiende,

. bedéma behovet av att utdka eller fortydliga
mojligheterna for personer vars nirstiende eller tidigare
nirstdende har utsatt denne eller nigon i dennes hushill
for brott att bo kvar 1 en hyresritt, och

. limna forfattningsforslag om utredaren kommer fram till
att lagstiftningen bér dndras.

Konsekvensbeskrivningar och redovisning av uppdraget

Forslagens konsekvenser ska analyseras och redovisas i enlighet med
14-15a8§§ kommittéforordningen (1998:1474). Utredaren ska
sirskilt uppmirksamma effekterna f6r hyresgister och barn som de
bor tillsammans med, f6r andra boende, f6r fastighetsigare samt for
berérda myndigheter och andra aktdrer. Utredaren ska redovisa
vilka konsekvenser de forslag som limnas kan {3 f6r jimstilldheten
mellan kvinnor och min, principen om icke-diskriminering, barnets
rittigheter samt 1 friga om boendesegregation.

Uppdraget ska redovisas senast den 12 juni 2023.
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Sammanstallning avgbranden

Forverkandetvister i allman domstol — 12 kap. 42 § JB

Domstol Malnummer Datum
Hovrétten for Véstra Sverige T5391-18 2019-07-10
Attunda tingsratt T11609-18 2020-05-05
Lunds tingsratt T 2535-17 2018-04-06
Nacka tingsratt T5369-15 2016-10-10

Forlangningstvister — 12 kap. 46 § forsta stycket 1 JB

Beslutsfattande instans Malnummer Datum
Svea hovratt OH 3303-22 2022-04-05
Svea hovratt OH 9912-15 2016-03-08
Hyresndmnden i Stockholm A 4521-21 2021-11-04
Hyresndmnden i Stockholm A 6502-19 2021-06-22
Hyresndmnden i Stockholm A 2607-18 2018-05-15
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Forlangningstvister — 12 kap. 46 § forsta stycket 2 JB

Beslutsfattande instans Malnummer Datum
Svea hovratt OH 1499-21 2021-10-07
Svea hovratt 0H 2047-21 2021-06-07
Svea hovratt OH 2936-19 2020-02-18
Svea hovratt OH 1355-19 2019-03-22
Svea hovratt 0H 9212-17 2018-02-08
Hyresndmnden i Malmé H 230-22 2022-06-02
Hyresndmnden i Vasteras H4112-21 2022-04-07
Hyresndmnden i Stockholm £ 5904-20 2021-09-15
Hyresndmnden i Stockholm £7201-19 2021-05-31
Hyresndmnden i Goteborg £ 198-20 2020-04-22
Hyresndmnden i Géteborg £ 1668-19 2019-06-24
Hyresndmnden i Vasteras A 367-17 2017-03-29
Forlangningstvister — hyresavtalet har forlangts

Beslutsfattande instans Malnummer Datum
Hyresndmnden i Malmé A 2607-20 2020-11-17
Hyresndmnden i Goteborg £ 6613-17 2018-02-07
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