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Hyreslagen, Jordabalken (1970:994)

Det arbete som trygghetskonsulenterna (TK) pa Storningsjouren utfor pa uppdrag av de olika kunderna
utgar ifran Hyreslagen. Det &r framst de tva nedanstaende paragraferna som anvands i det dagliga arbetet
och som ror hur hyresgasterna skoter sin lagenhet och sitt boende i stort (stérningar).

Det aligger en hyresvard att ge hyresgéasten en tillsdgelse att se till att stérningarna upphor om det
forekommer storningar i boendet. | de drenden vi arbetar med som géller bostadshyresgaster ar vi, for de
fall det skickas en anmodan till rattelse, daven skyldiga att underratta socialndmnden i berord stadsdel.

JB 12 kap

24 § Hyresgdsten skall under hyrestiden vdl varda ldgenheten med vad ddrtill hér. Han dr skyldig att ersdtta all skada
som uppkommer genom hans vallande eller genom vdrdsléshet eller férsummelse av ndgon som hér till hans hushdll
eller géstar honom eller av annan som han inrymt i ldgenheten eller som dér utfér arbete fér hans rikning. Fér
brandskada som han sjdlv icke véllat ér han dock ansvarig endast om han brustit i den omsorg och tillsyn som han bort
iakttaga.

Uppkommer skada eller visar sig brist som oférdréjligen maste avhjdlpas for att allvarlig oldgenhet icke skall uppstd,
dr hyresgdsten skyldig att genast ldmna hyresvérden meddelande om skadan eller bristen. Ar hyresgdsten och
medlemmarna i hans hushdll borta nér skadan uppkommer eller bristen visar sig och har hyresgdsten berett
hyresvidrden tillfille att vid behov komma in i Idgenheten under bortovaron, dr det dock, om Idigenheten utgér del av
hus, tillréickligt att hyresgdsten omedelbart efter Gterkomsten ldmnar hyresvirden meddelande om skadan eller
bristen. Meddelande om annan skada eller brist én sadan som angivits férut i detta stycke skall Iimnas hyresvdrden
utan oskdligt dréjsmdl. Forsummar hyresgdsten att underrdtta hyresvérden enligt vad som féreskrivits i detta stycke,
dr han ansvarig for skada som féranledes av hans férsummelse.

Bestdmmelserna i férsta och andra styckena om skada eller brist gdller ocksG om det finns ohyra i ldgenheten.

Har hyresgdsten utan behévligt samtycke eller tillstand éverldtit hyresrdtten eller Gt nGgon annan uppldtit rétt att
begagna Idgenheten, dr hyresgdisten ansvarig fér skada som den nye innehavaren skulle ha ersatt enligt férsta, andra
eller tredje stycket, om ldgenheten hade varit hyrd av honom.

Har i fraga om ldgenhet, som uppldtits for att helt eller delvis anvdndas fér annat dndamdl dn bostad, trdffats avtal,
varigenom hyresgdstens ansvar utstrdckts utéver vad som féreskrives i férsta--fjdrde styckena, gdller avtalet. Lag
(1984:694).

25 § Ndr hyresgdsten anviinder ldgenheten skall han se till att de som bor i omgivningen inte utsdtts for stérningar
som i sadan grad kan vara skadliga for hilsan eller annars férsémra deras bostadsmiljé att de inte skdligen bor tdlas
(stérningar i boendet). Hyresgdsten skall vid sin anvdndning av Idigenheten ocksa i 6vrigt iaktta allt som fordras fér att
bevara sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten. Hyresgdsten skall hdlla noggrann tillsyn éver att detta ocksa
iakttas av dem for vilka han svarar enligt 24 § férsta stycket.

Om det férekommer stérningar i boendet, skall hyresvirden ge hyresgdsten tillséigelse att se till att stérningarna
omedelbart upphér samt, om denne ér en bostadshyresgdst, underrdtta social- némnden i den kommun dér
ldgenheten dr beldgen om stérningarna.

Andra stycket gdller inte om hyresvérden sdger upp hyresavtalet med anledning av att stérningarna dr sérskilt
allvarliga med hdnsyn till deras art eller omfattning (sérskilt allvarliga stérningar i boendet).

Om hyresgdsten vet eller har anledning att missténka att ett féremdl dr behdftat med ohyra far detta inte tas in i
ldgenheten. Lag (1993:400).
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Hur inkommer ett arende till Storningsjouren?

Idag har Storningsjouren atta TK som arbetar dagtid. Tre arbetar for Bostadsbolaget (hela bestadndet), tre
for Familjebostader (hela bestandet) och tva for Poseidon (tre anslutna distrikt).

Bostadsbolaget (BB)
- Rapport, konstaterad stérning fran nattverksamhet SJ eller vaktare
- Anmalan/inkommen information fran personal pa BB (distriktschef, forvaltare, kvartersvard,
miljovard)
- Anmalan fran hyresgast eller annan privatperson
- Information/anmalan fran polis eller annan samhallsaktor
- SJupptacker

Familjebostader (FB)
- Rapport, konstaterad stérning fran nattverksamhet SJ eller viktare
- Anmalan/inkommen information fran personal pa FB (distriktschef, forvaltare, bovard, miljovard)
- Anmalan fran hyresgast eller annan privatperson
- Information/anmalan fran polis eller annan samhallsaktor
- SJupptacker

Poseidon (POS)
- Rapport, konstaterad storning fran nattverksamhet SJ eller vaktare
- Anmaélan/inkommen information fran personal pa POS (distriktschef, forvaltare, boendeutvecklare,
husvard, miljovard)
- Anmalan fran hyresgast eller annan privatperson
- Information/anmalan fran polis eller annan samhallsaktor
- SJupptacker



Huvudsakliga typer av arenden som TK dag arbetar med pa uppdrag av
vara kunder

Storningar, ljud

- Storningar, ovrigt

- Sanitdra oldagenheter, vanvard, belamring

- Hot mot grannar och personal

- Skadegorelse i lagenhet/fastighet

- Vardsloshet, exempelvis brand

- Skadedjur, nar en hyresgast inte medverkar till sanering

- Behjalpliga nar hyresvarden behover tilltrade till en lagenhet, d v s ansdkan om handrackning hos
Kronofogdemyndigheten

- Vrakningsforebyggande arbete, hyror

- Stod och radgorande funktion fér personal hos hyresvardarna

- Medlingssamtal mellan hyresgaster

- Hantera overgivna lagenheter

- Hantera den akuta situationen nar en hyresgast hittas avliden i en lagenhet

- Avhysningar, anséka om, bevaka, narvara



Hur utreder och arbetar TK med ett arende, rutin stdrningsarende

Arendestart
Inkommer information om ett bo-socialt problem (se "Hur inkommer ett drende till Stérningsjouren, sid 3”).

Inkommen information varderas

Beroende pa vad det ar for information som inkommit fattar TK beslut om hur drendet skall
behandlas/hanteras. Ofta ar forsta atgard ett samtal med den person varifran informationen kommit.
Kommer informationen fran en rapport med en konstaterad stérning kan klagande hyresgast eller personal
pa bolaget komma att kontaktas. Detta for att inhamta mer information och fa ett battre underlag for
beslut kring vad nasta steg blir. | vissa drenden kontaktas andra personer eller myndigheter (ex polis) som
kan inneha information om det intréffade. Handlar drendet om en sanitar olagenhet eller misstanke om
sadan genomfors i de flesta fall ett hembesok. Undantaget for detta ar om det, fran bolaget, inkommit
foton eller uppgifter fran personal som styrker att det foreligger en sanitar olagenhet da ett hembesok i
detta skede blir onédigt. Om inkommen information bedéms sakna varde vidtas inga atgarder och inget
drende startas upp. Om det foreligger konstaterad stérning eller det &r aktuellt med vidare atgarder skapas
ett drende och inkommen information dokumenteras. Dokumentation i ett drende sker sedan fortlépande.

Forsta atgard

Kontakt tas med berérd hyresgéast. Beroende pa drendets art sker denna kontakt antingen via telefon, brev,
hembesok eller att hyresgésten kallas till ett moéte. Ar det intraffade en allvarlig stérning, en sarskilt allvarlig
storning eller géllande en sanitér oldgenhet kan en anmodan till rattelse eller en uppsagning skickas.

Upprepade storningar
Beroende pa storningens art och hur lange sedan det senast intraffade en stérning sa agerar TK igen. Det
kan vara med nytt samtal, besék, mote och eller med en anmodan till rattelse.

Fortsatt handlaggning

Sa lange ett problem kvarstar ar drendet 6ppet hos Stérningsjouren. Ett drende kan krava flera hembesok (i
synnerhet vid sanitdra oldgenheter), flera anmodan till rattelse och/eller flera méten eller samtal. Ett
drende innebar ocksa oftast manga andra kontakter med olika personer. Det kan rora sig om klagande
grannar men ocksa socialtjanst, sjukvard eller andra myndigheter.

Uppsagning

| de fall en hyresgast inte vidtar rattelse efter anmodan hdarom och stérningarna fortsatter eller att en
hyresgast inte vidtar de atgarder som kravs for att komma tillrdtta med ett problem i lagenheten kan
hyresgasten komma att sdgas upp. Beslut om detta tas for BB av TK, for FB och POS tas beslutet av
distriktschef pa respektive bolag. Uppsadgningen skrivs och skickas av Storningsjouren. Vid sarskilt allvarlig
storning skickas en uppsagning direkt, utan att ha foregatts av en anmodan till rattelse. Beslut om denna
typ av uppsagning tas av samma funktioner (TK, distriktschef) som vid vanlig uppsagning, se ovan.



Efter uppsagning/rattslig provning

| de arenden dar en hyresgast inte avflyttar sjalvmant efter en uppsagning provas arendet rattsligt i Hyres-
och arrendendamnden. Overprévning sker i Svea Hovritt. | férhandlingen i Hyres- och arrendendmnden
provas dels om formkraven for uppsagning ar uppfyllda samt huruvida hyresgasten har ratt att bo kvar i
bostaden eller inte. Vid prévning i Svea Hovratt prévas om Hyres- och arrendenamndens beslut skall
kvarsta eller andras.

En hyresgést kan saledes alltid fa sitt uppsagningsarende rattsligt provat. | de fall dar en hyresgast inte,
efter uppsagning, avflyttar sjdlvmant aligger det hyresvarden att, senast inom 30 dagar efter
uppsagningstidens utgang, hanskjuta drendet till Hyres- och arrendenamnden for prévning. Om
hyresvarden inte hanskjuter drendet till Hyres- och arrendenamnden faller uppsagningen,
hyresforhallandet kvarstar och hyresgasten bor kvar. Den uppsagda hyresgasten behéver alltsa inte sjalv
agera for att fa sitt drende provat. Denna rattsliga provning sdkerstaller att hyresvdrden inte agerar pa ett
rattsvidrigt satt. TK kallas ofta som vittnen i dessa forhandlingar, for att beratta om de atgarder som
vidtagits i drendet och i forekommande fall dven om de klagomal som inkommit till hyresvarden eller direkt
till Stérningsjouren.



Nar skickas en anmodan till rattelse?

Det aligger, enligt hyreslagen, en hyresvard att agera nar det forekommer stérningar i boendet. Det ligger
pa TK att géra en avvagning/beddmning kring nar det finns anledning att skriftligen anmoda en hyresgést
att vidta rattelse. Varje drende och situation ar unik och darfoér ar det omojligt att géra en standardiserad
mall for nar en anmodan till rattelse skall skickas.

Anmodan att vidta rattelse kan skickas i foljande typer av drenden:

- Vid upprepade stoérningar
- Vid allvarligare storning
- Nar det foreligger sanitér oldgenhet/vanvard eller belamring

- Vid hot, hot om vald eller vald (mot granne eller personal). Vid denna typ av storning kan det dven
hdnda att hyresgasten omedelbart sdgs upp (sarskilt allvarlig stérning)

- Nar det inkommer information fran bolagen om att de bevittnat storning, skadegorelse, skador pa
lagenhet eller annan vardsloshet eller misskétsamhet

- Nar det inkommer uppgifter om stérning fran andra myndigheter
- Nar det foreligger olovlig andrahandsuthyrning

- Ovrigt ex brand, dalig betalare mm



Dokumentation

Nulage

| dagsldaget dokumenterar TK dag pa tva olika satt. TK for FB och POS dokumenterar i Lotus Notes och TK for
BB dokumenterar i akter som férvaras i parmar. Dessa tva satt att dokumentera kommer att, i sin helhet,
upphora nar det nya drendehanteringssystemet tas i bruk. Under en 6vergangsperiod kommer dven gamla
akter att kvarsta da det inte gar att konvertera éver gamla drenden till det nya drendehanteringssystemet.

Planerad forandring

Storningsjouren far, om allt gar som planerat, under vintern 2017 ett nytt drendehanteringssystem dar
samtliga TK kommer att dokumentera sina drenden. Arendehanteringssystemet dr under uppbyggnad och
efter testkérning har det uppmarksammats en del problem och buggar som maste atgardas innan systemet
kan tas i bruk. Arbete med att atgarda de problem som identifierats pagar nu (november 2017). Vi har inte,
fran leverantor, fatt nagot datum kring nér felen skall vara avhjalpta.

Nar skapas ett drende?

Ett drende kommer att skapas i arendehanteringssystemet nar det konstaterats en storning, nar det finns
anledning att skicka en anmodan till rattelse, en direkt uppsagning eller nar det intraffat nagot annat av
varde som behoéver dokumenteras for att ett drende skall kunna hanteras (ex att vi skickar
handrackningsansokan till Kronofogdemyndigheten eller liknande).

| det nya drendehanteringssystemet kommer det ocksa att ligga mallar for anmodan till rattelse,
uppsagning mm vilket kommer att innebara att brevens layout kommer att bli enhetliga.

Sokbarhet

| det nya drendehanteringssystemet kommer det att finnas majlighet att séka pa specifika sokord sasom
exempelvis “anmodan”. Detta innebar att vi kan ta fram en lista dar de dokument som innehaller ordet
anmodan finns med.



Stod/kontroll

Stod

For TK finns maojlighet att diskutera och ga igenom drenden med processledaren. Att problematisera och ta
lardom av andras erfarenheter medfor att drenden hanteras sa likvardigt som maijligt. Varje drende ar unikt
och det &r darfor viktigt att ga igenom det enskilda drendet och belysa olika mojligheter till agerande for att
sedan kunna fatta ett korrekt beslut.

Mellan TK rader ett 6ppet samtalsklimat och drenden och problem diskuteras ofta kollegor emellan. Att
prata om drenden och svarigheter ar en nodvandighet da de drenden som hanteras av TK ofta ar komplexa.
Arbetet innefattar ocksa att komma med svara besked till hyresgédster exempelvis om en uppsagning vilket,
for manga hyresgaster, ar den ultimata forlusten. De beslut som tas och framfors till en hyresgast kan
medfora att dven TK paverkas och det ar viktigt att det finns ett tillatande klimat pa arbetsplatsen dar TK
bade kan fa vara glad nar nagot gatt bra men dven orolig eller negativt paverkad nar ett darende inte gatt att
|6sa pa annat satt &n med en uppsagning.

Kontroll

Storningsjouren kommer under 2018 att inféra kontroller av de brev i form av anmodan till rattelse som
skickas. Kontrollen kommer att utféras av processledaren och ett givet antal brev per kvartal fran
respektive TK kommer att ldsas igenom och, for det fall det finns ndgot att anmarka p3, gas igenom med
den som skrivit brevet. Dokumentation av kontrollen kommer att ske.



Vrakningsforebyggande arbete i staden

| hemldshetsplanen som &r beslutad av kommunfullmaktige 2015-05-07 framgar det att Goteborgs stad har
hogt stallda mal for att minska hemlésheten i staden. En del i detta &r att arbeta for kvarboende och att
intensifiera det vrakningsforebyggande arbetet.

De punkter som berér Storningsjourens arbete ar fetmarkerade nedan.

Ur hemldshetsplanen:

Goteborg har en nollvision och strévar efter en stad utan hemléshet. En tydlig ambition i planen ér att inga
barnfamiljer ska behéva vrdkas.

e Staden ska halvera antalet personer som befinner sig i akut hemléshet.
e Antalet personer som vrdiks frdn sin bostad ska minska.
e Antalet personer som skrivs ut frdn vard eller behandling och saknar bostad ska minska.
o Antalet hemlésa personer med komplex problematik i form av missbruk och/eller psykisk/fysisk
ohdlsa ska minska.
e Fler personer som bor i kommunens boende ska fé egen bostad.
Strategier:
1. Staden ska intensifiera det vréikningsférebyggande arbetet.
2. Staden ska 6ka anvindandet av Iangsiktiga Idgenhetsboenden som leder till eget boende.

3. Staden ska stérka och utveckla ledning och styrning i kommunens hemléshetsarbete.

Storningsjouren arbetar, i linje med stadens plan, med fokus pa kvarboende. | de allra flesta fall, med
undantag av de drenden som inkluderar vald och hot, arbetar TK for att hyresgasten ska kunna bo kvar i sin
lagenhet och att hyresgasten far det stéd och den hjélp som denne behdéver for att kunna behalla sitt
hyresavtal.

Detta arbetssatt medfor att en del drenden ar aktuella hos Stérningsjouren under lang tid, detta da det kan
ta tid att fa hyresgéasten att inse sitt behov av hjalp men dven att det kan ta lang tid att fa andra
samhallsaktorer att ta sitt ansvar for personen i fraga.

| de fall dar en hyresgast anda inte klarar av sitt boende och inte tar emot eller erbjuds adekvat hjalp och
darfor blir uppsagda fran sitt hyresavtal arbetar Storningsjouren med att, sa tydligt som majligt och i de fall
det ar mojligt, informera hyresgasten om vad en uppsagning innebar och hur uppsagningsprocessen ser ut.
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