Fastighetsiigarna Sverige Rekommendation
Etiska nimnden 2006-08-17

Atgirder mot sexklubbar

Etiska nimndens rekommendation

Etiska nimnden rekommenderar Fastighetsdgarna Sveriges styrelse att stilla sig bakom
féljande yttrande av ndmnden.

Etiska nimnden forutsétter att fastighetsfigare som 4r medlem i Fastighetsfigarna vid
nyupplételse av lokaler inte godtar sexklubbsverksamhet. Skulle sddan verksamhet dndock ha
vunnit insteg, aligger det medlemmen att inom ramen fér gillande lagstiftning séka fa
verksambheten att upphéra. Fastighetsdgareforening bér genom information, rad och
anvisningar verka for att detta iakttas av medlemmarna.

Bakgrund

Kommunstyrelsen i Stockholms stad har i en skrivelse i maj 2005 till Fastighetsigarna
Stockholm anfort bl.a. féljande.

Forekomsten av sexklubbar i Stockholm utgdr ett pd ménga sitt mycket
allvarligt problem. Den bild av kvinnor som sprids av klubbarna 4r ménga
glnger starkt krinkande. En del av de ménniskor som bor eller arbetar i nirheten
av sexklubbar kinner obehag infor klubbarna. Sexualbrottskommitténs
utredning fran 1998 visar ocksa tydligt att en omfattande kriminell verksamhet ir
kopplad till klubbarna. Brott mot sexkdpslagen, koppleri, narkotikabrott, olaga
hot, misshandel och utpressning méste sjilvklart bekdmpas. Fragan om
sexklubbar har varit foremal for dverviiganden och forslag under en f6ljd av ar.
Fran stadens sida har den atgiirden vidtagits att kommunfulimiktige uttalat att
sexklubbar i kommunégda fastigheter icke skall forekomma. Kommunstyrelsen
utgdr ifran att de privata fastighetségarna intar samma position.
Kommunstyrelsen anser dérmed att det 4r motiverat ait viicka frdgan hos
Fastighetsdgarna Stockholm med vidjan om att assistansformer utvecklas till
hjalp f6r de enskilda fastighetsdgarna for att kunna undvika att lokaler
kommer till anvéndning for sexklubbar.

Fastighetségarna Stockholm har under anférande att frigans karaktir och det férhillandet att
den har nationell rickvidd hénskjutit frgan till Etiska ndimnden f6r dverviganden om

behovet av lagindringar avseende besittningsskyddet for lokalhyresgister.

Etiska nimndens bedtmning

Etiska nimnden kan inledningsvis konstatera att det inte finns nigon vedertagen definition av
utirycket sexklubb. Sexualbrottskommittén anvinde den definition som 1977 ars
Prostitutionsutredning gav uttrycket. Med sexklubb avses enligt denna definition lokaler med
pornografisk filmvisning och levande nakenframtridande pa scen. S.k. enskild posering kan —
men behdver inte — férekomma. Servering av enklare slag forekommer vanligen. Giisterna



betalar en viss intrddesavgift for varje besok. Etiska ndimnden utgér fran denna definition vid
sin bedomning.

Av Sexualbrottskommitténs betinkande framgar bland annat f5ljande.

Sexklubbarnas verksamhet leder till kriminalitet och andra skadliga effekter.
Exempel pa kriminalitet i anslutning till klubbarmna dr narkotikabrott, olaga hot,
bedrigeri, misshandel, utpressning, arbetsmiljbrott, ekonomisk brottslighet,
koppleri samt brott mot sexkdpslagen. Exempel pa andra skadliga effekter 4r
bland annat f6ljande. Verksamheten upplevs ofta som stérande av grannar.
Fastighetsiigarna luras att skriva p4 hyreskontrakt under fregivande att
hyresgésten skall bedriva en serits verksamhet. Ni#r fastighetsdgarna blir varse
om den egentliga verksamheten och forséker avhysa hyresgisten utnyttjar
sexklubbsigarna de langa handléggningstiderna i domstolarna. I vintan p4 att
tvisten skall bli slutligt avgjord kan de fortsitta verksamheten. Det forekommer
att sexklubbsdgarna uppdrar at kriminellt belastade personer, bland annat med
anknytning till s.k. MC-géng, att ta hand om brékiga kunder och "motstriviga”
kvinnor.

Etiska nimnden ifrigasitter inte vad som framkommit genom Sexualbrottskommitténs
utredning. Det rdder mot den bakgrunden ingen tvekan om att en serids fastighetsigare vid
nyupplatelse av lokaler inte skall acceptera uthyrning till en sexklubb. Skulle verksamheten i
en lokal utan hyresvirdens kdnnedom &vergé till sexklubb, bor hyresvirden vidta erforderliga
atgérder {Or att fi verksamheten att upphora. Etiska nimnden erinrar om 42 § forsta stycket 9
hyreslagen. Enligt denna bestdmmelse 4r hyresrétten forverkad och hyresviirden bersttigad att
séiga upp hyresavtalet i fortid, om lokalen helt eller till visentlig del anvinds for sédan
néringsverksamhet eller liknande verksamhet som &r brottslig eller dir brottsligt forfarande
ingar till en inte ovisentlig del eller anvinds for tillfilliga sexuella forbindelser mot
ersittning.

Géller den brottsliga verksamheten koppleri eller dobbleri har hyresvirden dessutom en
skyldighet enligt brottsbalken att vidta &tgérder for att fi upplatelsen att upphéra. Gor han inte
detta kan han démas till ansvar for dessa brott. Denna reglering bygger pa synséttet att
hyresvérden har vad som brukar kallas en garantstéllning eller med andra ord att han p4 grund
av sin stélining som uthyrare fér anses ha en siirskild skyldighet att avvirja sddana brott.

Har verksamheten i en lokal i strid med uthymingsindamalet $vergatt till sexklubb har
hyresvdrden ocksé mdjlighet att med stod av 42 § forsta stycket 4 hyreslagen siga upp avtalet
i fortid. For att denna bestdimmelse skall kunna tilldmpas 4r det viktigt att
uthyrningséindamalet 4r noga preciserat si att man kan sla fast att lokalen anviinds i strid med
hyresavtalet. Angivande av uthyrningséindamélet med allménna uttryck som
"affédrsverksamhet” och liknande bér undvikas. I annat fall ges hyresgisten méjlighet att
verga till verksamhet som fastighetségaren inte tinkt sig men som han inte kan motsitta sig,
eftersom det ryms inom det dndamal som angetts i hyresavtalet.

Det hittills anfrda har tagit sikte pa hyresvirdens mdjligheter att fa ett hyresavtal att upphéra
i fortid pd grund av forverkande nir det visat sig att hyresgésten i strid med hyresavtalet
driver sexklubbsverksamhet. En forutsittning for att hyresvirden skall lyckas med en sadan
uppségning &r att han kan bevisa att forutséttningar for forverkande foreligger. Konstateras
forverkande giller inte reglerna om lokalhyresgists indirekta besittningsskydd, dvs.



hyresgésten maste flytta med i princip omedelbar verkan utan ritt till erséttning for den skada
han lider pa grund av att han maste avtrida lokalen.

Situationen kan emellertid vara sddan att det kan misstdnkas att hyresgésten i strid med
uthyrningséndamaélet bedriver sexklubbsverksamhet i lokalen, men att hyresvérden inte lyckas
fa fram bevis som récker for en férverkandeuppségning. Hyresvirden kan i detta ldge i och
for sig sdga upp hyresavtalet till hyrestidens utgang for att i vart fall senast vid den tidpunkten
f& bort verksamheten. Hyresgésten dr emellertid d& bevarad vid sin principiella ratt till
skadestand for att han tvingas flytta. For att undga skadestandsskyldighet maste hyresvirden
kunna visa antingen att hyresgésten dsidosatt sina forpliktelser i s4 hog grad att det skiligen
inte kan fordras att hyresvirden forldnger hyresforhallandet eller att han i annat fall har
befogad anledning att upplsa hyresforhéllandet. Enbart misstankar om sexklubbsverksamhet
ridcker dock inte som bevisning for att undgé skadestandsskyldighet. Hyresvérden kan alltsa
komma i den situationen att han visserligen s& sméaningom kan bli av med verksamheten, men
till priset av att fa betala ett skadestand.

Aven om det #r viktigt att motverka forekomsten av sexklubbar, méste géllande regler om
lokalhyresgésters besittningsskydd respekteras. Etiska ndmnden anser sig dérfor inte kunna
rekommendera en fastighetségare att i den nyss beskrivna situationen séiga upp hyresavtalet
oavsett om asidoséttande eller annars befogad anledning inte kan styrkas.

Fastighetsdgarna Stockholm har i sitt hdnskjutande begirt att Etiska nimnden skall verviga
behovet av lagidndringar avseende besittningsskyddet for lokalhyresgister. Etiska nimnden
uppfattar hénskjutandet pé det sétt att Fastighetséigarna Stockholm avser ett §vervigande som
gar ut pa att reglerna om besittningsskydd dndras sé att hyresvirden pa ett smidigare sétt 4n
som dr mojligt med dagens regler kan séga upp lokalhyresgéster som dvergdr till att bedriva
icke onskvérda verksamheter. Ndmnden anser dock for sin del att sdidana 6verviganden &r en
uppgift for regering och riksdag och uttalar sig dérfor vidare inte i den fragan.

Fastighetsédgarna Stockholms hénskjutande bor dock leda till att styrelsen for Fastighetsigarna
Sverige rekommenderas att stélla sig bakom ett yttrande dér det férutsétts att fastighetséigare
som &r medlem i Fastighetsigarna vid nyupplatelse av lokaler inte godtar
sexkubbsverksamhet och, om séddan verksamhet éndock har vunnit insteg, det aligger
medlemmen att inom ramen for géllande lagstiftning séka fa verksamheten att upphora. Till
detta bor ldggas att Fastighetsédgareforeningarna genom information, rdd och anvisningar bor
verka for att detta iakttas av medlemmarna.
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I uttalandet har deltagit Lars Bentelius, ordférande, Omi Séderblom Mohammar, vice
ordforande, samt Eva Eksandh, Runo Dahlin och Tore Ljungkvist. Enhélligt. Féredragande:
Rune Thomsson.



