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Agenda

* Problemet idag — fastighetsbranschens
utsatthet for brottslighet

« Nar hyresvarden kan agera

« N&r hyresvérden madste agera

« Vad har vi att vanta framovere

* Prakfiska tips i forebyggande syfte
 Fragor



\J

0Z Stockholm
O Goteborg
= Mamo
Uppsala
Orebro
2 Helsingborg

grundades Alf
Lindahls Advokatbyr&
i Stockholm

Medarbetare: omkring

300

Lindahl i
korthet:

En av Sveriges ledande och storsta
affarsjuridiska advokatbyrder

Bred kapacitet samt spetskompetens
inom affdrsjuridikens alla omrdden

Lang internationell erfarenhet
och exklusiv svensk medlem i
Terralex, ett globalt natverk for
sjalvstandiga advokatbyder

Omsatte 637 miljoner kronor
Ar 2022
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Fastighetsbranschens
utsatthet for brott

» Foretagens kosthader med anledning av forekommande brottslighet
uppskattas dverstiga 90 miljarder ér 2022

e Fastighetsbranschen utgdr den bransch med storst andel brottsutsatta
foretag

» 72 % av foretagen inom fastighetsbranschen hade utsatts for brott
under &r 2022

» Direkta kostnader for fastighetsbranschen uppgick till ca 8,5 miljarder

» Fastighetsbranschen fick std fér de stérsta kostnaderna frots att
branschen enbart utgjorde den sjunde storsta branschen sett till
omsattning

* Uppgifter hémtade frén rapport frdn Svenskt Naringsliv, Brottslighetens kostnader 2022
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Forverkandegrund

* Vid uppsagning upphor vanligtvis hyresavtalet vid avtalstidens
utgdng eller efter viss uppsdgningstid

* Uppsagning av hyresavtal till omedelbart upphdrande kan dock ske
om ett vasentligt kontraktsbrott féreligger frén hyresgdstens sida

» 12 forverkandegrunder (vasentligt kontraktsbrott) i 12 kap. 42 § JB
» Forverkandegrundernai 12 kap. 42 § JB utgdr en uttdmmande lista.

 Brottslig verksamhet som forverkandegrund enligt punkten 12

— Nyttjanderatt ej forverkad om det som ligger hyresgdsten till last &r av ringa
betydelse

* Hyresvarden har rétt till skadesténd enligt 12 kap. 42 § 6 st. JB ndr

avtalet sdgs upp pd grund av att hyresrétten ar férverkad.

Brotislig
verksamhet

12 kap.42 § 1st. p. 12 JB

"Hyresratten ar férverkad och hyresvarden
berdattigad att sGga upp avtalet att
upphdra i fértid [...]

12. om IGgenheten helt eller till vasentlig del
anvdnds fér sddan néringsverksamhet eller
liknande verksamhet som ar brottslig eller
ddr brottsligt férfarande ingdr till en inte
ovasentlig del eller anvands for tillfalliga
sexuella férbindelser mot ersattning”

Krav pd:
» Brottslig verksamhet av viss omfattning

* Lokalen anvands helt eller fill vasentlig del
for den broftsliga verksamheten
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Brotislig verksamhet
som forverkandegrund

Brottsliga verksamheten av viss art och omfattning - affarsmdassighet

Lokalen ska dven helt eller fill vasentlig del anvandas for verksamheten
— Lokalen utgdr ett medel eller en forutsattning for den brottsliga verksamheten

Verksamheten som bedrivs i ldgenheten behdver vara brottslig

Ej krav pd att verksamhet pdgdtt under I&ng tid

Att hyresgdsten domts fill ansvar for forberedande &dtgdrder kan vara
tillr&ckligt, exempelvis forsdk eller forberedelse fill grovt dobbleri

| princip krdvs det att lagakraftvunnen dom foreligger

Hyresgdsten behdver ej ges mojlighet till rattelse
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Praktiska exempel pa nar
nyftjanderatten forverkats

Svea hovratt, RH 2019:6

» BostadslGgenhet ddr det pdatréffades ca 13 kg cannabis och ca 1,8 kg kokain, stora
mdangder kontanter, samt hjGlpmedel for bearbetning av narkotika

* Lagakraftvunnen dom - ldgenheten anvants for forvaring och bearbetning av narkotika
* Narkotika avsedd fér dverldtelse

= Brottslig verksamhet av sddan omfattning som avsesi 12 kap. 42 § 1st. p. 12 JB

* Narkotika och hjélomedel &terfanns i flera rum
e Sparsamt moblerad ldgenhet dér det bl.a. inte fanns ndgon séng
» L&dgenhetens syfte som bostad var underordnat férhdllandet till den brottsliga verksamheten

= L&dgenheten ansdgs anvdandas helt eller till vasentlig del for den brottsliga verksamheten



\J

Praktiska exempel pa nar
nyltjanderatten forverkats forts.

RH 2019:6 - sammanfattning

* Mdlet tydliggdr att det krévs att den brottsliga verksamheten dr av viss
omfattning och art

e Lagakraftvunnen dom som talar for att brottslig verksamhet foreligger

e Ldgenheten ska anvandas for den brotisliga verksamheten
- sdsom férvaring, bearbetning och dverldtelse

e Flera rum i ldgenheten nyttjats — den brottsliga verksamheten har
dverordnat syfte for ldgenheten
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Praktiska exempel pa nér
nyftjanderatten ej forverkats

Svea hovratt OH 261-15

* Inneboende forvarade en storre mangd narkotika i dverldtelsesyfte |
bostadslagenheten

* Narkotikadverldtelsen var en del av en organiserad verksamhet, men den
organiserade verksamheten hanterades inte frdn eller dgde rum i ldgenheten

e Ldgenheten anvandes for forvaring och kortare hantering (ca. 1 h)

e L&genheten ansdgs ej ha anvdnts i vasentlig del for den brottsliga
verksamheten

e Om ansetts utgdra ett medel for brottsligheten var det enbart en kortare stund

 Stor méngd narkotika av farlig art, men gj sjdlvstéindig betydelse i frdgan



\}

Praktiska exempel pa nar
nyftjanderaiten ej forverkats forts.

Svea hovratt OH 261-15 - sammanfatining
* Den brottsliga verksamheten behdver vara av viss art

e Den brottsliga verksamhetens omfattning ar inte ensamt av
betydelse

*Ldgenheten behover utgora eftt medel tor verksamheten, det
ar gj tillrackligt med enbart forvaring och hantering en kortare
stund
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Bevisning & tidsfrister

Tidsfrist

* Uppsagning av hyresavtal ska ske:

— senast tvd mdénader fran det att hyresvérden fick vetskap om férhdllandet;
eller

— om den brottsliga verksamheten angetts fill &tal/forundersdkning har inletts,
tv& mdanader fran lagakraftvunnen dom eller d& det rattsliga forfarandet
avslutades.

Bevisning
* Hyresvarden bdr bevisbdrdan for att grund for forverkande foreligger
« Aberopa lagakraftvunnen dom

« Om dom egj foreligger:
— Saga upp hyresavtalet och sjalv féra bevisning
— Ange brott till &tal samt avvakta polisutredning och lagféring
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Andra forverkandegrunder

Punkt 7 - i strid med avtalat andamal

e Lokalen anvands i strid med avtalat
andamadl

» Uppldtelsens Gndamdl behdver vara
faststallt vid hyresavtalets ingdende

* Hyresgdsten ska ges mojlighet att vidta
rattelse

* RH 1997:66

— Hyresavtal avsdg servering och
restaurangverksamhet

— Oppettider dndrades och tyngdpunkt lades pd
forsaljning av ol, vin och sprit

— Hyresvdard hade ej gett tillstand fill &ndringen
— Hyresr&tten ansdgs férverkade

Punkt 9 - storningar i boendemiljon
e De som bor i omgivningen utsatts for
storningar (grannar och boende i nGrheten)

— Skadligt for hdlsan eller forsamrar bostadsmiljon
p& ett satt som inte skaligen bor télas

* | Hvrigt iaktta allt som fordras for att bevara
sundhet, ordning och gott skick inom
fastigheten

e Rattelseanmaning om att upphoéra med
stérningarna

 Sarskilt allvarliga storningar kraver gj
rGttelseanmaning, RH 1999:57

— Oprovocerad misshandel av person utanfor
|Ggenhet

— Dédshot och riktande av vapen mot granne
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Avgorande fran 2020
- kriminellt natverk i Goteborg

Svea hovratt, 2020-12-22, OH 732-20

* Brottslig verksamhet som férverkandegrunde

— Forvarat, innehaft och hanterat narkotika (ca. 12 kg cannabis och 1 hg
kokain). Dartill funnit féremdl som har samband med narkotikahandel.

— Lagakraftvunna brottmdlsdomar féreldg
— Lagenheten beddmdes inte anvdandas helt eller till vasentlig del for den
brottsliga verksamheten pd sédant satt att den inte var Idmplig som bostad.
o Forverkad pd grund av sarskild allvarliga stérningar?
— Narkotikahandel i anslutning till ldgenhet
— Grannar uttryckt rédsla och oro for hyresgast med famil]
— Allmdant hdllen utredning — ej grund for férverkande
» Hyresgdst dsidosatt sina skyldigheter vad avser att bevara sundhet, ordning
och gott skick inom fastighetene
— lansprdktagit tva kdallarférrdd for férvaring av narkotika och automatvapen
— Hyresgdst anségs ha brustit i sin skyldighet — hyresrdtten var férverkas
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Nyt mal tas upp 2023
- kriminellt natverk i Goteborg

Hyres- och arrendendmnden i Géteborg, mal H 3239-23 (pagdende)
* Hyresgdstens son och sambo har koppling till ett kriminellt natverk i Goteborg

o | forsta hand ar forverkad med anledning av stérningar i boendemiljén enligt
(12 kap. 42 § 9 p. JB) och i andra hand att hyreskontraktet inte skdligen bor
forlangas (12 kap. 46 § 2 p. JB).

Stérningar som hyresvarden lagt hyresgdsten till last ar bl.a.

— Avfyrande av fyrverkeripjdser mot personer; stenkastning; samt misshandel pé ett torg i
ndra anslutning fill ldgenheten

- Tvé tillfallen av olaga hot pd tva platser beldgna i ndra anslutning till Idgenheten
— Stérning i trapphus (hégljudd och stdrt boende i omgivningen) och nedskré&pning

Hyresvarden anser att det utgdr storningar som forsémrar bostadsmiljén fér de
ndrboende, kan vara skadliga fér hdlsan och som dvriga boende inte ska
behdva tdla.

Bevisning i form av bl.a. PM frdn polismyndigheten om dels sambon och
sonen, dels de olika hdndelser som gt rum

Forhandling i hyresndmnden forvantas dga rum i november 2023
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Nar hyresvarden
e Maste agera
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Straffratisligt ansvar for
hyresvarden

Koppleri 6 kap. 12 § 2 st. BrB Samrore med en terroristorganisation 5 § terrorbrotisiag

* Hyresvarden efter uppldtelsen f&tt kdnnedom om  « Frdmija, stérka eller understddja en
att ldgenheten helt eller fill vasentlig del anvands terroristorganisation genom uppldtelse av lokal

for prostitutionsverksamhet . - .
* Terroristorganisation: sammanslutning av personer

e F&r ansvar kravs att hyresvarden kant ill som begdr eller p& annat satt medverkar fill
verksamheten terroristorott eller gor sig skyldig fill forsdk,

. forberedelse eller stadmpling till terroristrott
* Undga ansvar genom:

— f8rmé& hyresgdsten att upphéra med verksamheten, eller  * Ovasentligt om organisationen verkari Sverige

— gobra vad som skdligen kan begdras for att f& eller utlandet

upplatelsen atf upphora » Behdver gj ta sikte p& terroristbrott eller sérskilt

 Krav pd uppsdgning i tydliga situationer allvarlig brottslighet

* Anmdla brott fill polis/&klagarmyndighet



En utblick och
praktiska tips
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Vad har vi att vanta
framover?

Atgdrder for tryggare bostadsomraden SOU 2023:57

» Resultat av Dir 2022:105 Uppsdgning av hyresgdster som begdtt brott med
tillhérande tilldggsdirektiv Dir 2023:33

« Okade mojligheter att sdga upp hyresgdster
— "Bristande skotsamhet”

— Brott i boendemiljon eller att Idgenheten anvands for att begd brott
e Nya bestédmmelser foreslds tfrada i kraft den 1 januari 2025
Atgarder for starkt frygghet i den byggda miljon, dir 2023:99

» Utredning avseende samverkan mellan det offentliga och fastighetsagare i
syfte att starka trygghet, attraktivitet och det lokala naringslivet

* Uppdraget ska éven féresld insatser som bidrar till 6kad trygghet och
brottsférebyggande &tgdrder i den bebyggda miljén

* Uppdraget ska redovisas den 17 januari 2025
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Praktiska tips

Kontrollera avtalsparten
Utformning av hyresavtal
Specificera verksamhetsforemadl

Klausul om dganderdattsdvergdng

SN ONNR

Ta hjdlp av en radgivare




Jon Fagerquist

Partner | Advokat
+46 709 5210 28

jon.fagerquist@lindahl.se
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