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Sarskilda boendeformer inom dldre- och handikappomsorg

HYRESLAGENS TILLAMPLIGHET

Gréansen for hyreslagens tillamplighet pa de sdrskilda boendeformerna dr nagot oklar vilket
foranlett olika bedomningar fran olika hall. I cirkuldr 1992:187 utgick vi frdn intentionen att
alla vardbehovande skall ha rétt till en egen bostad och att samtliga vardinrdttningar som
omfattas av reformen dr att betrakta som en boendeform. Att hyreslagen numera kan bli
tillamplig pa dessa hdnger samman med slopandet av helinackorderingsavgifterna och
forandringen av systemet for kommunalt bostadstilligg (KBT). Fran och med den 1 mars
1993 kan kommunen erhdlla statsbidrag for KBT till personer pa dlderdomshem eller
sjukhem under forutsiattningen att en sarskild boendeavgift tas ut som inte gjorts beroende
av personens inkomst.

Hyresgasternas Riksforbund har i en hemstallan till

socialdepartementet begért ett uttalande om hyreslagens tillimplighet. De har samtidigt
deklarerat att de inte har for avsikt att forhandla hyror for vardplatser. Vissa hyresnamnder
har ocksa beslutat att inte godkdnna dverenskommelser om avstdende fran besittningsskydd
for sjukhem och gruppbostader m fl.

Efter att ha varit i kontakt med departement, sakkunniga pa omrddet och manga kommuner
i landet kan konstateras att rattsldget innehaller en grazon som vi tyvarr far leva med tills
dess lagstiftningen kompletterats eller rattspraxis utbildats.

De sdrskilda boendeformerna varierar kraftigt. Vi har allt fran fullvardiga serviceldgenheter
till flerbaddsrum pa sjukhem. De gamla begreppen servicehus, dlderdomshem, sjukhem
eller gruppbostdder skall inte ldngre finnas kvar. Allt gdr nu under bendmningen sérskilda
boendeformer och avsikten dr att kommunen sjélv skall avgora vilken utformning de
sdrskilda boendeformerna skall ha utan begriansning i tidigare begrepp. Syftet med
Adelreformen é&r att i alla avseenden jamstélla boendet i de sédrskilda boendeformerna med
boende i enskilt hem. Den hélso- och sjukvard som erbjuds ar ocksé s k 6ppen vard.

Att rdtten till en plats i en sédrskild boendeform erfordrar ett beslut om bistand och sédledes ar
en réttighet gor ingen skillnad. Bistdndsbeslutet dr snarast att jamstélla med ett faststéllande
av det individuella vardbehovet. Nésta steg blir sedan att uppléta en bostad i ratt kategori.
Det ar inte heller alltid det &r kommunen som stdr som hyresvird i férhallande till den
boende varfor det maste vara frdga om ett tvastegsforfarande.

Hyreslagens definition pa ldgenhet kan i princip tillimpas pa vilket utrymme som helst.
Tanken ar emellertid att hyresgdsten skall erbjudas ett visst moment av sjélvstandigt
forfogande av utrymmet. Gransdragningsproblem uppkommer darfor i férsta hand vid
upplatelse av flerbaddsrum. Daremot utgor enkelrummen inte ndgra problem. Dessa ar
jamforbara med studentbostdder, inneboenden eller moblerade rum vilka &r begrepp som
hyreslagen kdnner.

Haér har ocksa formen for upplatelsen betydelse. Om hyresgésten endast erbjuds plats i en-
eller flerbaddsrum i en boendeform har upplételse inte skett av ndgot begréansat utrymme
varfor upplatelsen troligen hamnar utanfor hyreslagens tillimpning. Denna typ av



upplételseform rimmar dock déligt med Adelreformens intentioner. I en dvergéngsperiod ar
det dock ofrdnkomligt att de f d sjukhemmen med flerbdddsrum finns kvar.

KONTRAKTSSKRIVNING

Tecknande av hyresavtal har ingen avgorande betydelse for hyreslagens tillimplighet men
handlandet tyder i vart fall pd att parterna utgatt fran att hyreslagen éar tillamplig. Séledes
bor hyresavtal tecknas for enkelrummen. Hyresavtal kan dven tecknas for flerbaddsrummen
eftersom det kan vara bra for parterna att ha forutsdttningarna for upplatelsen nedtecknade
pa ett och samma stille. - Det troliga dr emellertid att hyreslagen inte &r tillamplig pa dessa
upplatelser. Ett informationsbrev om villkoren duger dérfor lika bra. Ett begrepp som héller
over hela linjen dr "Nyttjanderattsavtal".

Vid tecknande av hyresavtal kan det vanliga formularet f6r bostadshyresavtal anviandas
med de justeringar som erfordras i varje enskilt fall, se vidare under OVRIGT. Om Ni inte
overenskommit med hyresgastforening om hyresférhandlingar skall férhandlingsklausulen
inte gélla.

Tanken ar som regel att hyresgésten skall bo kvar till slutet och lampligt &r darfor att ha ett
tillsvidareavtal. Bada parter kan da sdga upp avtalet till det mdnadsskifte som intrdder tre
madnader fran uppsagningen. Dédsbo har en ménads uppsagningstid.

Vidare bor den kategori av hyresgaster som avses bo i boendeformen noga specificeras, se
vidare nedan.

Riksforsakringsverket kraver inte att hyresavtal tecknas for att KBT skall utga. Daremot vill
de ha ett underlag som visar hur hyran eller bostadsavgiften raknats fram.

BESITTNINGSSKYDD

Bostadshyresgésten erhaller besittningsskydd fran forsta boendedagen. Att en hyresgést har
besittningsskydd innebér att han har rétt till férlangning av avtalet vid hyrestidens utgang.
Mojligheten att avtala bort besittningsskyddet innebér inte att man kan flytta pa en
hyresgdst fran ett rum till ett annat under 16pande hyrestid, vilket inte heller ar forenligt
med Adelreformens intention. Det man uppnar med ett avstdendeavtal dr att hyresvarden
med sdkerhet vet att hyresgdsten maste flytta vid hyrestidens utgang, dvs som regel tre
madnader efter det att hyresvdrden sagt upp avtalet.

Ett boende i en sdrskild boendeform é&r ett kategoriboende. Hér skall hyresgdster bo som har
tatt beslut om bistand och som &r i behov av viss specificerad service och omvardnad.

Genom att noga kategorisera den typ av hyresgdster som skall bo i boendeformen kan man
uppnd samma syfte som om en 6verenskommelse om avstaende skett. Med stéd av 12 kap
46 § 10 p hyreslagen kan man efter en intresseavvédgning fa besittningsskyddet att brytas for
den hyresgést som inte langre tillhor ratt kategori. Hyresvarden anses dd ha storre intresse
av att fa formedla ldgenheten vidare till annan battre behdvande.

I de flesta fall kommer inte heller hyresgésterna att motsétta sig en flyttning om de har ett
for dem béttre anpassat alternativ att ga till. Forfarandet att avtala bort besittningsskyddet
med samtliga hyresgaster och med behov av godkdnnanden frdn hyresndmnderna kan
manga ganger foranleda mer arbete och besvér dn noden kraver. Den som for sakerhets
skull 4nda vill avtala bort besittningsskyddet kan vélja f6ljande formulering.

"For det fall hyreslagen bedoms tillimplig pa upplételsen 6verenskommer vi att hyresgasten
inte skall ha ratt till forldngning av hyresavtalet om avtalet upphor pd grund av att det
sédrskilda vardbehovet som specifiserats i hyresavtalet, och som grundat hyresritten, inte
langre foreligger och hyresgasten darmed inte ldngre tillhor ratt kategori for boendet."

Vi kan antagligen utgad ifran att upplételserna i flerbaddsrum inte ar forenade med
besittningsskydd eftersom hyreslagen med storsta sannolikhet inte &r tillimplig pa dem.
Vidare intrdder som bekant besittningsskyddet forst efter nio manader vid méblerade rum



varfor korttidsavtalen inte medfor ndgra problem dd rummen upplats moblerade. I
regeringens proposition 1992/93:115 foreslas dessutom besittningsskydd intrdda forst efter
tva ar vid andrahandsuthyrning vilket kan fa betydelse i de fall kommunen upplater
boendeformen i andra hand efter 1 juli 1993.

HYRESSATTNING

For samtliga boendeformer bor samma principer for hyressattningen gélla. Det &dr inte
meningen att man i detta skede skall behéva gora gransdragningar angaende hyreslagens
tillamplighet infor varje upplatelse eller hyresséattning. Hyreslagens bruksvardesprincip bor
gdlla som utgangspunkt. Dartill bor kompletteringar ske med dessa boendeformers speciella
egenskaper t ex paslag med vissa podng for extra utrustning och avdrag for avsaknad av
egen dusch eller kokmgjligheter. Varje kommun bor ta fram sitt eget

podngséttningssystem. Jamforelse kan dock goras med allmadnnyttans bruksvérdessystem sa
langt det nu gar.

BESLUTSNIVA

Hyror faststélls genom forhandlingar mellan hyresvérd och hyresgast och som regel
ankommer det pa en ndmnd eller en tjansteman med st6d av delegation att ta tillvara
kommunens intressen. Kommunala avgifter ddremot skall ha antagits av
kommunfullméktige.

Inte heller vad géller beslutsgangen i kommunen &r det lampligt att ha olika beslutsformer
beroende av om hyreslagen ér tillamplig eller ej. Saledes bor en och samma beslutsform
anvandas.

Lampligt dr att i kommunfullméktige ta ett principbeslut om hur hyrorna/bostadsavgifterna
skall rdknas fram. Forslagsvis genom att bruksvérdesprincipen fastslas gélla med
komplettering av kommunens egna podngsystem for paslag och avdrag. Delegation kan
sedan ske till namnd som endera delegerar vidare till tjansteman eller sjdlv hyressitter och
forhandlar hyrorna med tillimpning av de antagna principerna.

OVRIGT

En ny blankett for bostadshyreskontrakt har utarbetats vilken bifogas. Blanketten kan
bestillas hos Kommentus Forlag AB tfn 08-749 47 50.

Kursen "Hyresratt-Bostad" hélls i Stockholm den 31.8 1993. Vid detta kurstillfdlle kommer vi
att titta ndrmare pa hyreslagens tillimplighet pd de sédrskilda boendeformerna.
Kursinbjudningar har utsdnts v 21. Information om kursen ldmnas av Anita Ronér, Kurs &
Konferenstjanst, tfn 08-772 41 20 och Siv Ann Andermyr, tfn 08-772 44 22.

Fragor med anledning av detta cirkuldr besvaras av forbundsjurist Siv Ann Andermyr, tfn
08-772 44 22.
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