Hem eller vardplats —
hur behandlas personer
med omsorgsbehov i
hyreslagstittningen?

PER NORBERG

Genom ddelreformen 1992 fick kommunerna uppdrag att
ordna sdrskilda boenden for personer med omsorgsbeho.
Dessa boenden skulle utgira den omsorgsbehovandes hem.
De skulle betala hyra och dérmed fa de rdttigheter som
foljer av hyreslagen. Artikeln beskriver hur denna grupp
behandlats i domstolarna samt diskuterar dndamdlsenlig-

heten av att tilldmpa hyreslagstifiningen pd gruppen.

Inledning

For den som ligger i en sjukhussal #r
hemmet (som man ska atervinda till nir
man blivit frisk) och varden skilda at.
Sjukhussalen &r en kollektiv milj6é dir den
enskilde maste ta hinsyn till sina grannar.
Man kan inte kopa sig ritten till ett eget
rum utan det ges bara till den vars sjuk-
dom skapar stdrst behov. Den sortens vard

ar idag landstingens ansvar. I varden ir alla
manniskor lika och férméner utgar i prin-
cip endast utifran behovet.!

Fére ddelreformen hade landstingen
ansvar for boende pa exempelvis sjukhem.
Ofta organiserades det pa samma sitt som
sjukhusvard. Den som bist behovde ett
eget rum fick det och om behovet minska-
des kunde patienten flyttas till en annan
form av vardboende.

Per Norberg ir Jur. dr. och lektor vid Juridiska
fakulteten vid Lunds universitet. Forskningen ir
finansierad av Marianne och Marcus Wallenbergs
stiftelse samt Ragnar Soderbergs stiftelse.

1 Att varden i praktiken ofta priglas av stora
olikheter #r ett kiint problem, se exempelvis
Brodin & Mattsson i detta temanummer och
(Silfverberg red. 2013).
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Hyreslagen (HL) 4r det vardagliga
namnet pa 12:e kapitlet Jordabalken
(1970:994).11 § anges reglerna fér nir den
lagen ir tillimplig och det ricker med att
en person hyr en del av ett hus (se vidare
Holmqvist & Thomsson 2013 s. 2-11). Den
som hyr en ritt att anvinda en ledig P-ruta
i ett parkeringshus hyr en liten del av ett
hus och hyreslagens regler om lokalhyra
blir tillimplig (Nja 2001 s. 10). Den som
ar inneboende och hyr en ritt att anvinda
en av tva singar i ett rum har férmodligen
ocksa ett hyresavtal (bostadshyra). Det
viktiga dr att ndr man vil stillt sig pa rutan
eller lagt sig i singen sa kan ingen kora
bort en.?

Nir bostadshyra blandas med vard ar
detavgérande om bostaden (hemmet) bara
ar en underordnad del av avtalet (RBD
8:94 se ocksa Bengtsson 2013 s. 1511f). Nir
ldkaren bestimde &ver rummet i langvar-
den eller singen i sjukhussalen var det
sjdlvklart att hyreslagen inte gillde. Da
var boendet ett underordnat moment i
forhallande till varden/omsorgen.® Samma
sak gillde ofta for det boende som erbjdds
andra personer med omsorgsbehov.

Nir hyreslagen inte gillde fanns det
bara ett sitt att uppfatta situationen
rittsligt, ndmligen utifran den samlade

Det minimum som krévs nir man hyr en par-
keringsruta #r vil kint. Man kan hyra en icke
specificerad plats. Det minimum som krivs
pa bostadsomradet ir inte klarlagt men min
bedémning dr att en icke specificerad sovplats
inom ett hus borde ricka dven dir. Det ér trots
allt fraga om social skyddslagstiftning.

Jfr RH 1999:10. Boendet som moment skulle
bli atskilligt starkare i detta rittsfall om en

riatt att kvarstanna i rummet hade funnits.

socialrittsliga lagstiftningen. Om den lag-
stiftningen gav en skyldighet att erbjuda
en plats skulle kommun eller landsting
ordna det. Rittsféljder som JO-anmilan
och skadestand kunde félja om det all-
minna misslyckades.

Sedan bérjan av 1990-talet har kom-
munerna fatt huvudansvaret for icke
medicinsk langvarig service, vard och
omsorg for personer med omsorgsbehov.
De skulle skapa sirskilda boendeformer
(servicelidgenheter, vardlagenheter, grupp-
boenden med mera). I férsta hand skulle
en person med omsorgsbehov fa hjilp i
det vanliga hemmet. I andra hand skulle
de kunna anstka om sirskilt boende och
i tredje hand skulle de kunna ldggas in pa
sjukhus eller annan institution (proposi-
tion1990/91:14s. 39). Det var inte bara en
besparing. Sa hir sa man i propositionen:

Aven den som #r gammal eller handi-
kappad har ritt till en bostad dar fri-
heten och integriteten r skyddad och
dir han kan fa sina behov av stéd och
hjilp i den dagliga livsféringen tillgo-
dosedda... [Bostaden ska] rymma samt-
liga boendefunktioner och upplatas pa
for bostadsmarknaden sedvanligt sitt
(Proposition 1990/91:14,s.39 och s. 42).

En f6ljd blev att kommunerna slét hyres-
avtal med den omsorgsbehévande. Nir
skulle

boendefunktioner och upplatas pa sed-

ligenheterna rymma samtliga
vanligt sitt blev inte lingre boendet ett
underordnat element i forhallande till
omsorgen och hyreslagen blev dirmed till-
limplig. Numera finns tva viktiga rittsliga

regleringar namligen:
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Omsorgsgivare — omsorgsbehévande:
Sociallagstiftningen giller. Socialnimn-
den fattar beslut och férvaltningsritts-
liga domstolar démer.

Hyresvird — hyresgist: Hyreslagen
giller. Hyresnimnder fattar beslut och
civilrittsliga domstolar démer.

Den hir artikeln handlar enbart om den
andra punkten, alltsi om vad hyreslagen
sdger och hur domarna pa det omradet ser
ut. Dirfér redovisas ingen férvaltnings-
rittslig praxis fran Hogsta forvaltnings-
domstolen eller dess féregangare Reger-
ingsratten.

Genom hela propositionen som fore-
gick ddelreformen behandlas den omsorgs-
behévande som en individ. Inte en enda
gang tar man upp att individen kan ha en
make/maka, ett eller flera barn och att
bostaden kanske behdver vara funktionell
for en hel familj. De problem som uppstar
i och med att kommunens roll som hyres-
vird ska atskiljas fran rollen som omsorgs-
givare tas inte heller upp. Det gjordes inte
en enda férindring av hyreslagen i syfte att
fa den att fungera for dessa minniskor.*

De problem jag tar upp i denna artikel
ar foljande:

« Ritten att fordndra lagenheten — En del
av ddelreformen var att den omsorgsbe-
hévande skulle fa stéd utifran sina egna

4 Man kan mojligen argumentera for att
utstrickningen av ritten till andrahandsut-
hyrning 1998 i viss mén var riktad mot denna
grupp. Nar kravet pa viss tid togs bort blev
det littare fér personer med omsorgsbehov
att hyra ut ligenheter de inte kunde anvinda
pa flera ar. (SFS 1998:146 och proposition
1997/98:46).

onskemal. Var énskemalet att bo kvar i
den gamla bostaden ska samhillet stilla
upp med bidrag for att anpassa den. Vad
giller om den egna bostaden ir hyrd?
Kan hyresvirden da siga 'Nej till sadana
anpassningar?

Inrymmanderitten — En hyresgist kan
ha familjemedlemmar eller utomsta-
ende boende i ligenheten. Giller det
dven for sirskilda boenden?
Overtaganderitten — Narstaende som
bor tillsammans med en hyresgist har i
vissa fall ritt att ta 6ver hyreskontrak-
tet. Giller sadana rittigheter dven i sir-
skilda boenden?

Bristande betalning — Hur fungerar de
vanliga reglerna kring uppsigningar
pa grund av bristande (férsenad eller
utebliven) betalning fér personer med
omsorgsbehov?

Storande beteende — Hur fungerar de
vanliga reglerna kring uppsigningar av
den som stor sina grannar nir denne ir
en person med omsorgsbehov?
Hyresregleringen — Hur fungerar den
for sarskilda boenden?

Uppsigning i kombination med erbju-
dande om annat boende — Kan hyresgis-
ten bli uppsagd och erbjudas ett annat
boende fér att nigon annan behéver
platsen bittre (exempelvis en person
som fatt ett bistandsbeslut)?
Uppsigning i samband med nedldggning
av sirskilt boende —Vad krivs?

Har den som flyttar in i ett sirskilt

boende ritt att behalla sin gamla ligen-
het?

Dessa punkter kommer att behandlas i var
sitt eget avsnitt. I den hir delen tillimpar
jag den vanliga rittvetenskapliga metoden
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(se exempelvis Lehrberg 2014 kap. 2.2.4.).
Den innebir att man soker svaret i ritts-
killorna och den hogsta rittskillan r lag-
textens ordalydelse.> Andra viktiga ritts-
killor dr lagférarbeten, rittspraxis fran
hogsta instans samt juridisk litteratur.

Alla rittsfall fran de hégsta instanserna
som aterfinns i databaser och behandlar
ritten att fa behalla ett sirskilt boende
efter 4delreformen finns med. Hyreslagen
har tva olika domstolssystem. I det ena gar
man fran tingsritt till hovritt och vidare
till Hogsta domstolen. Den domstolen
provar bara mal dir det finns ett starkt
prejudikatvirde, det vill siga om det finns
nagot viktigt att siga om hur lagen ir tinkt
att fungera. Det andra prévningssystemet
bestar av hyresnimnden i forsta instans
och Svea hovritt (idag) samt Bostads-
domstolen (fére 1 juli 1994) som andra
och sista instans. Mal om uppsigningar
av hyresgister med besittningsskydd far
alltid 6verklagas och maste tas upp av Svea
hovritt, det blir tusentals mal per ar. De
viktigaste malen sorteras ut som ritts-
fall fran hovritterna RH (cirka 200 ritts-
fall per ar fran alla civilrdttens omraden)
eller rittsfall fran Bostadsdomstolen RBD
(drygt 20 rittsfall per ar fran de omraden
som fére 1 juli 1994 kunde 6verklagas fran
hyresndmnder till Bostadsdomstolen).

P4 nagra omraden kan man klart fastsla
vad som ir gillande ratt. Men pa de flesta
omraden finns det inget sikert svar efter-
som lagen innehaller avvigningsregler. I
sadana fall gors en kort beskrivning av vad
som giller for vanliga hyresgister och vad

5 Det giller i de fall den rent nationella ritten
inte paverkas av internationellt bindande ritt
som EKMR eller EU-ritten.

domstolarna skulle kunna viga in i sina
bedémningar av sirskilda boenden.

Jag avslutar med en diskussion kring hur
man ska se pa de svar som ges i rittspraxis,
men dven de svar som inte ges. Ar det
lampligt att lata hyreslagen vara tillimplig
i dessa fall eller borde den i fériandras eller
kanske ersittas med annan lag?

Ritten att anpassa ligenheten
sa att fortsatt boende blir
mojligt
Ritten att fordndra ligenheten inférdes
i mitten av 1970-talet som 24 a § i hyres-
lagen (SFS 1974:820 och proposition
1974:150). Dir sigs att bostadshyresgs-
ter har ritt att pa egen bekostnad utfora
malning, tapetsering och dirmed jamfor-
liga atgirder (fér exempel pa jamforliga
atgirder se proposition 1974:150, s. 457
och s. 489). Hyresgisten far inte éndra i
ldgenhetens planldsning eller géra nagon
anpassning av husets gemensamma delar.

Dir giller hyresvirdens dganderitt.

Det férsta steget ndr en person far
omsorgsbehov ir ofta att erbjuda stéd i
det hem som denne har. Det finns bidrag
att soka for att anpassa boendet. Den som
dger sin bostad genomfér den éatgird per-
sonen fatt bidrag fér.® Men sa litt dr det

6 Nir det giller bostadsritter krivs styrelsens
tillstand for visentliga fordndringar och ett
sadant tillstand ska ges om inte ombyggnaden
skadar huset (Bostadsrittslag 1991:614 7 kap.
7 §). Detta ir specialreglerat for att bostads-
ritten inte alltid har varit en dganderitt.
Tidigare har savil den principiella ritten att
indra ligenheten samt ritten att silja den till
hogstbjudande saknats. For 6vriga dganderit-
ter #r ritten att férindra det man #ger en sa
sjdlvklar del att den inte lagreglerats.
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inte for en hyresgist. Skulle hyresgisten
till exempel behéva en dorroppnare pa
husets entré kan hyresgisten ansdka och fa
bidrag bade fér dppnaren och fér att sedan
ta bort den om den behévande hyresgis-
ten flyttar eller dor (se lag 1992:1574 om
bostadsanpassningsbidrag 2 §). Anda kan
hyresvirden vigra att tillata att dérrépp-
naren installeras. De gemensamma delarna
av huset bestammer hyresvirden 6ver och
det finns ingen allméin lagregel som kan
anvindas for att tvinga en hyresvird att
tillgodose en hyresgists omsorgsbehov.’
Inuti ligenheten kan hyresgisten till
exempel sitta upp ett handtag som goér
det littare att komma i och ur badkaret ?

7 Aven om en allmin regel saknas si kan det
finnas speciella regleringar som en kommun
kan anvinda. Om hyresvirden behover

bygglov kan man i férhandlingar komma &ver-

ens om att det blir Nej till att bygga nya hus
om inte hyresvirden gar med pa anpassning av
ligenheten eller gemensamma utrymmen for
en person med omsorgsbehov i ett gammalt
hus. Om det t.ex. finns en tandlikarmottag-
ning i samma trappuppgang som den omsorgs-
behdvande kan man kriva en dérréppnare och
en ramp enligt tillginglighetslagstiftningen.
Tandlikarmottagningen #r en plats dit all-
minheten ska ha tilltride och da kan en hyres-
vird vara skyldig att atgirda enkelt avhjilpta
hinder. Men den lagstiftningen giller inte
hyreshus med enbart privatbostider. Sadana
hus 4r inte en plats som allminheten ska ha
tillgang till (jfr 2 § i Boverkets férfattning BFS
2003:19).
Att sitta upp kakel nimns som ett exempel

pa vad som far goras i proposition 1974:150
(s. 457) och uppsittning av ett handtag ir ett
likvardigt ingrepp. Trots att kakeluppsittning
kan leda till fuktproblem dr den évervigande
uppfattningen i litteraturen att hyresgisten
fortfarande far gora det, (se Edling 2014 s.

men hyresgisten kan inte dndra ligenhe-
tens planldsning och t.ex. bredda en hall
eller géra badrummet stérre pa ett annat
rums bekostnad.? Nir det giller den van-
liga hyresgistens behov av att fa uttrycka
sin personlighet genom att dndra ligen-
hetens ytskikt ger alltsd 24 a § HL en
tydlig ritt som kan anvindas mot den
lilla minoritet av hyresvirdar som sjilva
vill bestamma helt och hallet éver lagen-
heten. Vad giller atgirder for att anpassa
ligenheten till en hyresgdst med omsorgs-
behov finns ingen liknande reglering.!
Bara det som rakar falla innanfér 24 a §HL
tillats. T 6vriga fall far hyresvirden siga
'Nej hur svaga skil denne 4n har. Hyresvir-
dens principiella dganderitt ges foretride
framfor hyresgistens intressen.

Nir ddelreformen genomférdes beto-
nades ritten for de dldre och andra med
omsorgsbehov att vilja boendeform och
bo kvar i den form de valt dven om de
gradvis blir allt simre. Men den ritten
giller bara i forhallande till kommunen/

179f) se ocksa P Bjorkdahl (2013 s. 138) som
menar att en rimlig riktlinje dr att arbetet
utfors av en fackman.

Edling (2014), s. 180, se ocksd proposition
1974:150, s. 489. Dessa exempel dr uppenbart

otillitna eftersom ligenhetens planlésning
dndras.

10 Aven om omsorgsbehovet ocksa utgér en
funktionsnedsittning i diskrimineringslagens
mening si kan den lagen 4ndé inte anviindas
eftersom det pa omradet varor, tjinster och
bostider inte finns nagot sjilvstindigt krav
pa skiliga anpassningsatgirder. Den lagfor-
andring dir bristande tillginglighet blir en ny
form av direkt diskriminering fran 1 januari
2015 andrar inte pa detta, framforallt for att
bostadsomradet dr undantaget inya 2kap. 12 ¢
§DL,SFS 2114:958, proposition 2103/14:198.
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samhillet som omsorgsgivare/bidrags-
givare. Den giller inte gentemot hyres-
virden. I en sadan hir fraga kan man vara
helt siker pa rittsliget. Hyresvirden dger
huset. Utan lagstéd kan en domstol inte ge
hyresgisten ritt att anpassa ligenhetens
planlésning eller ett allmént utrymme till
hyresgistens omsorgsbehov. Det spelar
ingen roll vad de socialrittsliga lagarna
sidger. De lagarna innefattar bara skyldig-
heter for omsorgsgivare som kommuner
och kan inte ge skyldigheter f6r en privat
hyresvird.

Det kan tyckas mirkligt att man i sam-
band med ddelreformen inte dndrade i
hyreslagen sa att hyresvirden blev skyldig
att acceptera anpassning av ligenheter
och gemensamma utrymmen till hyresgés-
ter med omsorgsbehov.

Kan man inrymma
utomstaende i sirskilda
boenden?

En viktig rittighet som fanns redan i
1907-ars hyreslag dr inrymmanderitten i
41 § HL. Den vanliga hyresgésten har ritt
att inrymma utomstidende om hyresvir-
den inte lider men (skada) av det. Nagon
sadan skada fér hyresviarden kan knap-
past uppsta om tva personer bor i en nor-
malstor komplett enrumsligenhet. Den
ritten anvinds bade av den som vill lata
sin sambo/maka flytta in och av den som
vill dela en lagenhet med en kompis for att
fa rad med hyran.

Nir regeln fanns i tidigare jordabalk!
(fére 1970) anvindes ordet frimmande

11 Lag 14 juni 1907 om nyttjanderitt till fast

egendom 3 kap 23 § 2 st (sa som regeln sag ut
1969).

istillet for ordet utomstiende. Ordet
frimmande visar att den ursprungliga
avsikten nir regeln skapades 1907' var
att familjemedlemmar som ingar i hyres-
gistens hushall alltid skulle fa vara inne-
boende.’

Jag menar dock att det dr orimligt att
tro att regeln fortfarande har samma inne-
bord. I juridiken &r lagtextens ordalydelse
den hogsta rittskillan. Om lagtexten
direkt sagt ut att en hyresgist alltid har
riatt att ha familjemedlemmar som inne-
boende si hade det gillt. Da hade den som
bara hyrt ett rum som inneboende hos
en privatperson kunnat dela det med sin
make/maka samt sina barn, men nu siger
lagtexten inte det.

Lagtexten siger att man inte far hyra
ut till utomstaende om det kan leda till
men for hyresvirden. Motsatsvis kan man
da tolka det sa att man alltid har ritt att
hyra ut till utomstaende om hyresvirden
inte lider men. Den motsatstolkningen
ir okontroversiell och anses bindande
enligt 1§ 5 st. HL (se exempelvis Holm-

12 Lag 14 juni 1907 om nyttjanderitt till fast
egendom 3 kap 23§ 1 st. 3 p (sa som regeln sag
ut 1907).

13 Den inneboenderitten balanserades dock av

att hyresvirden var fri att siga upp hyresgis-
ten om denne ogillade de inneboende. Skyd-
det i davarande 3kap 23§ 1 st. 3 p. giillde bara
mot uppsigning i fortid — det fanns inget
skydd mot uppsigning med korrekt uppsig-
ningstid. Ordet frimmande &r sa entydigt i
forhallande till familjemedlem som ingar i
hyresgistens hushall att ritten att inrymma
dem aldrig prévades. Det som prévades var
grinsen mellan inrymmande (nir hyresgis-
ten bor kvar) och éverlatelse (nir hyresgisten
limnat ligenheten). Se Lejman (1951 s. 90ff).
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qvist & Thomsson 2013 s. 340). Med det
menas att hyresvirden och hyresgisten
inte kan avtala bort ritten att ha innebo-
ende.

En regel som siger att man alltid far
ha familjemedlemmar som inneboende
oavsett hur stora men det leder till for
hyresvirden #r emellertid enligt min
mening idag en 6vertolkning. En student
som hyr ett studentrum och later fru och
barn flytta in i det skulle med stérsta san-
nolikhet bli uppsagd. Ovriga boende (och
dirmed hyresvirden) skulle lida sa stora
men att det skulle kunna leda till en upp-
sdgning.

En motsatstolkning av en lagtext har
en betydligt svagare rittslig stillning 4n
en lagregel som faststiller nagot direkt.
Det finns inga moderna rittsfall som avgor
saken. Lagtexten har idag en annan orda-
lydelse 4n 1907 och vi lever i en annan tid.

For en dldre minniska med omsorgs-
behov och ett sirskilt boende dr maken/
partnern det man forst tinker pa. Man kan
ocksa tinka sig att ett barn eller barnbarn
eller en vin blivit bostadslés och att hyres-
gisten vill hjdlpa till genom att ordna en
sovplats. Den rittsliga fragan blir pa vilket
sitt rekvisitet —men fér hyresviarden —ska
tolkas. En annan fraga dr om rittspraxis
ska goéra skillnad pa om det ér livskamra-
ten sedan 50 ar som ska inrymmas eller
nagon mera avligsen slikting eller vin.

Om en minniska — gammal eller ung —i
ett sirskilt boende vill hyra ut till en vin
och denne lagar sin mat i ligenheten, och
undviker att anvinda de gemensamma
utrymmena, kan det vara svart att havda att
hyresvirden lider men. Aven om den inne-
boende anvinder de gemensamma utrym-

mena sa ir det nagot som man kan argu-
mentera for att hyresvirden maste téla.

I november 2012 kom en lagindring
som gav kommunerna skyldighet att lata
friska makar/sambor félja med sjuka dldre
till sarskilda boenden (socialtjidnstlagen 4
kap 1§b dndrad genom SFS 2012:597). En
forutsittning dr dock att deras samman-
boende anses varaktigt. En sadan lagregel
kan utgora ett starkt skil fér en domstol
att ligga sirskild vikt vid denna grupp av
inneboenden och att da lata hyresvirden
acceptera storre men fran dem #n fran
andra inneboende. Den nya regeln i social-
tjanstlagen bygger pa ett nationellt virde-
grundsarbete (proposition 2011/12:147 s.
9ff) och alla myndigheter maste rimligtvis
ta hinsyn till nationens gemensamma vir-
degrunder.

Den stora skillnaden mot exemplet
med anpassning av ligenheten ir alltsa
att 41 § HL erbjuder stora méjligheter
till tolkningsutrymme. De myndigheter
som tillimpar hyreslagen tar hinsyn till
sociallagstiftningen och nationella vir-
degrunder om hyreslagen ger dem ett
tolkningsutrymme som tillater det. Tolk-
ningsutrymmet i 41 § HL uppstar av tva
skil. Det forsta skilet dr att motsatsslut
aldrig dr lika bindande som entydig direkt
lagtext och det andra skilet ar alltsa att
ett nyckelbegrepp "men” ir av en sadan
karaktir att det alltid foreligger i hogre
eller mindre grad. Varje boende sliter
atminstone lite pa ldgenheten. Den verk-
liga fragan blir om menen &r sa stora att
man ska lata hyresvirdens intresse viga
over. Hir finns det alltsa inte nagra ritts-
fall som kan tjina som vigledning.
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Finns en Overtaganderitt aven
avseende sarskilda boenden?

Det finns ett principiellt dverlatelsefor-
budi32§HL. En hyresgist som inte lingre
vill bo kvar i ligenheten far inte limna
over den till ndgon annan person. Men
forbudet dr forsett med en mingd undan-
tag. Den som tilldelas en hyreslagenhet
genom bodelning har enligt 33 § HL en
absolut ritt att ta dver hyreskontraktet.
Man gor ingen provning av den nye hyres-
gisten utan dvergangen av kontraktet sker
automatiskt (RBD 23:90). Det enda som
krévs dr att ligenheten varit avsedd att
anvindas som gemensam bostad eller har
anvints som gemensam bostad (jamfor
Ryrstedt 1998 5.185f).

Sitter man ihop 41 § med 33 § hyresla-
gen kan alltsa en person med bistandsbe-
slut som erbjuds ett sirskilt boende tacka
'Ja’ till ligenheten. Nir denne vil fatt ett
kontrakt med omsorg och boende kan
livskamraten, ett barn eller en vin flytta
in. Avlider hyresgisten och det dr maken,
makan eller sambon som fatt ligenheten
genom bodelning finns det inget hinder
mot att den fullt friske dédrmed blir
ensamstdende i ldgenheten.' Vill hyres-
virden gora sig av med hyresgisten maste

det ske genom en uppsigning enligt 46
§ HL och 49 § HL. Sociallagstiftningen
(exempelvis att det kan finnas en annan
person som har ett bistindsbeslut pa att
denne behdver den sirskilda bostaden)
omformas da till skilet till att hyresvir-
den vill siga upp den hyresgist som saknar
bistandsbeslut. Men det ir hyresnimnden
och Svea hovritt som enligt hyreslagens
regler avgdr om det skilet viger tyngre 4n
hyresgistens hemskydd.

Vill andra nirstidende gora ett Sver-
tagande giller 34 § HL och da blir det
betydligt svarare eftersom man bland
annat ska ta hdnsyn om hyresvirden skali-
gen kan noja sig med den nya hyresgisten
(sociallagstiftningen blir da det skil som
gor att hyresvirden kanske inte maste
noja sig med en hyresgist som inte har ett
bistandsbeslut) och om det ér en vin eller
annan utomstiende som flyttat in finns
ingen &vertaganderitt alls.

Hyresrittsligt giller alltsa att den som
ar gift eller sambo' automatiskt far starka
rittigheter mot sin hyresvird om part-
nern avlider eller om paret separerar och
ligenheten i bodelningen placeras hos
en annan 4n den som stod pa kontraktet.
Aven om lidgenheten inte skulle inga i en
bodelning sa ger 47 § och 33 § HL. i féren-

14 Det ir inte fullt klart hur rekvisitet inforskaf-
fats fér gemensamt bruk skall tolkas i denna
situation men min uppfattning #r att om ett
par ansoker om ett sirskilt boende pa grund
av den ena partnerns omsorgsbehov och har
for avsikt att bo i ldgenheten tillsammans
genom att anvinda sig av 41 § HL s dr den
bostaden inskaffad fér gemensamt bruk och
ingar i bodelningen.

15 Ryrstedt visar i sitt bidrag i detta temanum-
mer hur besvirligt ssmmanboendebegreppet
kan vara for personer som drabbats av demens.
Hennes slutsats ir att troligen kan dven en
svart dement person inga ett nytt ssmmanbo-
ende. Svarigheterna ligger i att bedéma fragan
om vilka kognitiva firdigheter som krivs for
att inga ett samboférhallande enligt familje-
rittens reglering.
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ing med 22 § sambolagen, en efterlevande
sambo betydelsefulla
lagenheten anvints fér gemensamt bruk.

rittigheter om

Aven pa detta omrade saknas rittsfall
om sirskilda boenden. Antingen tillater
kommunerna sidana 6vertaganden eller
sa accepterar de som vigras dverta ett sir-
skilt boende kommunens beslut.

Arbristande betalning en
uppsagningsgrund dven
for den som fatt ett sarskilt
boende?

Det finns tva sitt for en hyresvird att gora
uppsagningar:

» Uppsigning da hyresgisten ska flytta ut
omedelbart som kan provas av tingsrit-
ten i forsta instans.

» Uppsigning med uppsigningstid (minst
3 manader) och som maste godkinnas av
hyresnimnden.

Hyreslagstiftningen dr mycket hard vid
hyresskulder. Skéter hyresviarden det for-
mella ritt har hyresgisten tre veckor pa
sig att betala och socialnimnden har tre
veckor pa sig att pata sig betalningsan-
svaret for ligenheten.'s Sker inte nagot
av dessa tva saker dr hyresritten forver-
kad enligt 42-44 §§ HL och om hyresvir-
den genomfér en uppsigning i fértid ska
hyresgisten limna ligenheten.

Kan hyresvirden bevisa att alla med-
delande som ska skickas har skickats dr det
upp till hyresgisten/socialnimnden att
bevisa att skulden blivit betald i ritt tid

16 En oversikt over de formella kraven ges i
Grauers (2014 s.55-58).

eller att socialndimnden patagit sig betal-
ningsansvaret i ritt tid. Misslyckas de med
detta vinner hyresvirden. I Sverige vriks
dven barn for sma hyresskulder hos for-
dldrarna, i 80 % av de fallen understiger
hyresskulden 20.000 kronor (Stenberg,
Kjellbom,Borg & Sonmark 2011 s.5).

En hyresvird som skott allt det for-
mella riatt enligt 42-44 §§ HL kan vilja
mellan en uppsigning fér omedelbar
avilyttning (fértid - som i sa fall provas av
tingsritten) eller en uppsigning med tre
manaders uppsigningstid som prévas av
hyresnimnden. Aven om alla formkrav i
42-44 § inte dr uppfyllda sa kan en hyres-
vird be en hyresnimnd godkinna en upp-
sdgning pa grund av upprepade hyresfor-
seningar enligt 46 § 2 p. HL. I de fallen blir
det en mera allmin avvigning av hyresgis-
tens intresse av att bo kvar i ligenheten
och hyresvirdens intresse av att avsluta
hyresforhallandet.

SOH4945-107

I detta fall hade den privata hyresvir-
den dberopat just 46 § 2 p. HL. En 85-arig
kvinna som hade bott 69 ar i ligenheten
och led av "aldersglédmska”, hade inte beta-
lat hyran. Ar 2005 hade hon blivit uppsagd
men da betalade socialnimnden hennes
hyresskuld och garanterade hyran for ett
ar framat. Hyresvirden avbrét darfér upp-
signingsforfarandet. Socialnimnden valde
sedan att sluta betala hennes hyra och hon
fick sjilv tillgang till hela sin pension. Ar

17 SOH star for Svea hovritt 6verklagade hyres-
mal. Det 4r rittsfall som ibland finns tillgéing-
liga i databaser men som inte har samma héga
virde som RH och RBD-fall eftersom SOH-
fallen inte 4r utvalda som sirskilt viktiga.
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2010 nir malet kom till hyresndmnden
nista gang hade hon en hyresskuld motsva-
rande sex manadshyror (27.300 kronor).
Socialnimnden hade gett henne 23.000
kronor for att reglera hyresskulden. Men
dessa pengar hade pa nagot sitt férsvun-
nit. Socialndimnden ville inte betala en
gang till f6r samma hyresskuld.

Kvinnans advokat hade ansokt om for-
valtare for att sikerstilla att framtida
hyror skulle betalas punktligt. Nagot
sadant beslut hade dock inte fattats da
hyresnimnden prévade fragan i maj 2010.
[ oktober 2010 avgjorde Svea hovritt dver-
klagandet. Hyresskulden skulle betalas av
socialnimnden om kvinnan fick behalla
sin ligenhet. Kvinnan hade da ocksa fatt
en forvaltare utsedd som skulle komma
att betala hyran punktligt framéver. Anda
forlorade hon sin ligenhet i bada instan-
serna. Man vet inte vad som hinde med
henne sedan. Hon kan ha blivit bostadslés.
Hon fick knappt fyra veckors uppskov med
avilyttningen men det var allt.

Det tragiska i detta mal dr att om hela
hyresskulden varit reglerad och om fér-
valtare hade hunnit utses redan nir hyres-
nimnden prévade malet i maj 2010 hade
kvinnan med storsta sannolikhet fatt
behalla sin ldgenhet.'* Hennes situation

18 Det hade nog rickt att hyresskulden betalats
innan Svea hovritt prévade malet. Se Holm-
qvist & Thomson (2013 s. 441f). Nagra opubli-
cerade rittsfall tolkar férfattarna sa att Svea
hovritt i princip inte accepterar att sociala
myndigheter villkorar en betalning av en
hyresskuld av att hyresvirden gar med pa en
forlingning. Min uppfattning ér att det var for
att socialnimnden brét mot den regeln som
utrymme inte fanns att ta hinsyn till hyres-
giistens starka sociala skil.

maste rimligtvis vara ganska vanlig idag.
En demens som sakta blir allt svarare bor
typiskt sett yttra sig i just misskdtsamhet
med betalningar. Det var socialnimnden
som agerade bristfilligt. Ingen dir insag
att hon inte klarade av att hantera sin eko-
nomi sjilv, utan man behandlade henne
som en misskétsam person som skulle
fa sta sitt kast. Dessutom forstod social-
nimnden nog inte vikten av att hyresskul-
den betalades.”

Kan den som fatt ett sarskilt
boende bli uppsagd pa grund
av storande beteende?

Det finns tva sitt for en hyresvird att gora
uppsédgningar:

» Uppsigning déa hyresgisten ska flytta ut
omedelbart och som kan prévas av tings-
ritten i forsta instans.

» Uppsigning med uppsigningstid (minst
3 manader) och som maste godkidnnas av
hyresnimnden.

Formen idr alltsd densamma vid stérningar
som vid bristande betalning. Vid sirskilt
allvarliga storningar (exempelvis om
hyresgisten misshandlat en granne)® gar
man direkt till uppsigning. Allt hyresvir-
den behéver gora ir att meddela social-
ndmnden om att hyresgisten kommer att
bli bostadslés. Hyresgisten blir da upp-
sagd utan att fa nagon uppsigningstid.

I 6vriga fall far dock en uppsigning inte

19 Senot 18 ovan.
20 Se t.ex. NJA 2008, s. 243 och RH 2006:72.
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ske utan att hyresvirden foérst anmodat
hyresgisten om rittelse och underrittat
socialnimnden.? Syftet med de bestim-
melserna 4r att ge hyresgisten en chans
att bittra sig och att ge socialnimnden en
chans att erbjuda det stéd som kan krivas
for att komma tillrdtta med stoérningarna
(proposition 1992/93:115,s. 20).

Liksom vid hyresférseningar kan en
hyresvird som skoétt allt det formella pa
ett korrekt sitt vilja mellan en uppsig-
ning for omedelbar avilyttning (som i
sa fall kan prévas av tingsritten) eller en
uppsigning med tre manaders uppsig-
ningstid som prévas av hyresnimnden.
Aven om alla formkrav i 42-43 § inte &r
uppfyllda kan en hyresvird be en hyres-
nimnd godkinna en uppsigning pa grund
av upprepade stdrningar enligt 46 § 2 p.
HL. I de fallen blir det en mera allmin
avvigning av hyresgéstens intresse av att
bo kvar i ligenheten och hyresvirdens
(i praktiken grannarnas) intresse av att
avsluta hyresférhallandet (se exempelvis
Larsson, Synnergren & Wahlstrém 2014
s. 207f). Det finns gott om fall rérande
vanliga hyresligenheter men savitt jag
kunnat se bara ett fall rérande sirskilda
bostéder.

SOH8124/09

Fallet gillde ett serviceboende med 15
serviceldgenheter, 7 vardbostider och 7
seniorligenheter, vidare fanns sex vanliga
ligenheter men de lag i en sirskild bygg-

21 Hyreslagen 42§ 1 p.6 stycket och 42§ 3 st.

nad och omfattades inte av tvisten. En
hyresgist stérde sina grannar genom att
kontrollera dem. Hon satte sig pa en stol
just utanfor deras altaner och tittade in i
deras ligenheter, hon féljde med dem nir
de skulle ga till tvittstugan med mera.
Vid ett tillfille gick hon in i en ligenhet
genom en 6ppen altanddrr nir hyresgis-
ten sov. Vid ett annat tillfille lyckades
hon fa komma in i en annan hyresgists kok
for att kontrollera att denne inte anvint
spisen foér bakning (det skulle ha kunnat
paverka hennes elallergi). Hon anklagade
sina grannar for att ha inneboende, festa
sent pa kvillarna, ha apparater som spred
stralning som hon var allergisk mot, att
bespruta hennes ligenhet med kemikalier
med mera.

I rittsfallet tog hyresvirden upp att
det var ett serviceboende och ville att
det skulle medféra att vriga hyresgésters
trygghet skulle ges extra vikt.?? Hyres-
niamndens beslut foljer dock helt vad som
giller for vanliga hyresgister. Det hand-
lar om vilka stérningar som faktiskt #gt
rum, vilka varningar som hyresvirden gett
hyresgisten samt hur en vanlig fullt frisk
hyresgist skulle uppfatta dessa stérningar.
Hyresvirden vann och uppsigningen god-
kiandes i hyresndmnden och efter ett &ver-
klagande dven av Svea hovritt.

22 Samma fraga behandlas av Peterson-Bjérkdahl
(2004/05 s. 260). Savil de hyresgister som blir
stérda som den hyresgist som stoér dr ofta
extra skyddsvirda. Hennes slutsats ir att
bedémningen som huvudregel inte bér paver-
kas av att den stérande dr funktionshindrad.
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Hur tillampas
hyresregleringen i sarskilda
boenden?

Bruksvirdesprincipen dr namnet pa den
hyresreglering som nu giller. Den infor-
des mellan 1968 och 1974 och innebir
att hyran skall sittas utifran vilket virde
ligenheten har for den genomsnittlige
brukaren utan hinsyn till hyresvirdens
kostnader (jfr Edling 2014 s. 380 och s.
382.). Fran bérjan skulle man framst (bara)
jamfora med kommunala (allménnyttiga)
ligenheter. Men fran ar 2011 ska man
jamféra med ligenheter som fatt sin hyra
bestimd i kollektiva forhandlingséver-
enskommelser (dir Hyresgistféreningen
oftast dr hyresvirdens motpart) oavsett
om huset #gs av privata hyresvirdar eller
av ett allminnyttigt bostadsféretag.?

Det finns en grupp rena hyresregle-
ringsmal som avser sirskilda bostider.?*
I de fallen gor hyresnimnden och Svea
hovritt alltid sitt basta for att faststilla
hur hég bruksvirdeshyran skulle ha varit
om ldgenheten inte varit en del av ett
omsorgs- och boendepaket. Sedan gér man
ett skiligt tilligg for virdet av service. I
RH 1997:93 ville kommunen héja hyran
med 3 %, det innebar att de boende i servi-
celdgenheterna skulle betala mellan 3.300
och 4.500 kronor per manad f6r sina ldgen-
heter. Dessutom utgick en serviceavgift
pa 618 kronor per manad. Den avgiften
var obligatorisk och gav tillgang till sjuk-

skoterska dygnet runt, tillgang till arbets-
terapeut och sjukgymnast, samt larm med
tillgang till personal dygnet runt. Hyres-
namnden och Svea hovritt underkinde
hyreshdjningen. Det avgérande var att
bruksvirdeshyran understeg summan av
hyra och obligatorisk avgift.

Det dr en stark princip i hyresregle-
ringen att det dr ligenheten som hyres-
sitts — inte hyresgisten (se till exempel
(1978:304) 5
§). Ingar exempelvis en parkeringsplats

hyresférhandlingslagen

ska hyran dnda vara lika stor oavsett om
hyresgisten har bil eller €j.? Vill man ta
extra betalt av dem som anvinder parke-
ringsplatserna maste parkeringsavtalen
vara frivilliga. P4 samma sitt dr det med
omsorgsavgifter. Ar de obligatoriska ingar
de i hyran och virderas formellt sett uti-
fran vad en tinkt genomsnittlig hyresgist
har fér nytta av dem (man gor i praktiken
en skiligt tilligg). Endast om hyresgisten
har ritt att avsta fran omsorgsférmanen
och da slippa avgiften, faller den utanfér
hyresregleringen.

Idén om virdet fér den genomsnittlige
hyresgésten syns ocksd i virderingen av
gemensamma utrymmen. Ett gemensamt
kok som hyresgisten bara kan utnyttja i
samband med maltider denne betalar for, &r
exempelvis mindre virt 4n ett gemensamt
kok dir man kan bjuda in sina kamrater for
att baka tillsammans eller sitta och dricka en

kopp kaffe tillsammans, sasom fallet brukar
varaiett studentboende (RH 1996:107).

23 SFS2010:811.

24 Se t.ex. RBD 8:94 SOH 47/95,SOH 75-76/95,
SOH 3946/07, SOH 2385/09, SOH 2750/09,
SOH 10010-10,SOH 4763/13.

25 Bengtsson & Hager & Victorin (2013 s. 98).
Med hinvisning till RBD 9:88 (kabel-TV
riknas lika oavsett om hyresgisten uppskattar
det eller ej).
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I hyresregleringsmal kan det ocksa
komma upp argument som relaterar till
principiella fragor om likhet och olikhet
mellan sirskilda boendeformer och andra
lagenheter. I SOH 1114-10 ville hyresgss-
ten ha en stor hyressinkning eftersom hon
skimdes over att bo pa ett gruppboende
for personer med funktionsnedsittning.
Hon menade ocksa att personer med kogni-
tiva funktionsnedsittningar oftare utsatte
varandra for stérningar och hot én andra
hyresgister och att det skulle vara ett skil
att sinka hyran. Savil hyresnimnden som
Svea hovritt underkidnde det argumentet.
Det enda som var relevant var vad en grupp
friska personer som fatt hyra de sju ligen-
heterna skulle ha ansett om ligenheter-
nas bruksvirde, plus ett skiligt tillagg for
virdet av den omsorg som ingick i hyran.

I SOH 774/07 hade sex boende pa
samma gruppboende begirt sinkt hyra.
Endast i ett av fallen var hyran for hog
och hyresnimnden sinkte den. Just den
boende ansag hyresnamnden ha en simre
lagenhet 4n 6vriga boende och den ligen-
heten kunde inte prissittas efter samma
norm som de andra ligenheterna. Det
drendet Overklagade kommunen/hyres-
virden till Svea hovritt och férlorade.

Kan en hyresgist sdgas upp
fran ett sarskilt boende for
att nagon annan (enligt ett
omsorgsbeslut) behover
lagenheten battre?

RBD 8:94 var det forsta rittsfallet dir de
nya principerna med ddelreformen skulle
provas hyresrittsligt. De tva hyresgis-
terna bodde i var sitt rum i ett gammalt

alderdomshem pa 15 respektive 20 kvm
och med toalett. En av de tva viktigaste
saker som sigs i detta rittsfall handlar om
just uppsigning av en person med mindre
behov for att istillet ge ligenheten till en
person med stérre behov trots att ritts-
fallet i formell mening ar ett rittsfall om
hyresreglering.

Kommunen ville héja hyran och de bada
hyresgisterna (genom sina anhériga) mot-
satte sig hyreshdjningen. Fragan i hyres-
nimnden blev om hyresnimnden skulle
fatta ett hyresregleringsbeslut baserat pa
vad deras boende var virt fér den genom-
snittlige hyresgisten sasom 55 § hyresla-
gen foreskriver. Hyresnimnden kom fram
till att det var principiellt fel att tillimpa
hyreslagens regler pa boendet.

J och E har vissa egna mébler i sina
rum. Ingsbergsgarden med dess kor-
ridorer och gemensamma utrymmen
sasom matrum, pentry, dagrum, storre
duschrum, samt i 6vrigt 4ven personal-
rum, nagra behandlingsrum, samtliga
med kommunens inredning dr huvud-
sakligen av institutionskaraktir. Sadan
karaktir priglar alltjiamt de besikti-
gade rummen och utrymmena. De

normala dragen for en bostadsligenhet
saknas saledes (RBD 8:94,s.37).

Eftersom hyresnimnden inte ansig att
detta var en bostad utan en institution
avvisades malet. Tvisten gillde egentli-
gen bara hyran. Kommunen presenterade
emellertid stora delar av avtalskonstruk-
tionen for att understryka att man hade
med villkor som var ogiltiga eller atmins-
tone tveksamma i ett hyresavtal och att
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det dirfor inte kunde réra sig om bostads-
hyra. Féljande villkor lyftes fram:

. Hyresgisten vet om att Nissjo kommun
inte kan ge hyresgisten ritt att byta
eller lita annan &verta lidgenheten.
Detta beror pa att behovet avgor vilka
som far hyra dessa serviceldgenheter.

2. Hyresgésten ska samtidigt som hyran
betalas ocksa inbetala sirskild service-
avgift som faststills av socialnamnden.

3. Personal inom hemtjinsten har ritt att
med egen nyckel ta sig in i ligenheten
om trygghetslarmet utldses.

. I de fall makar flyttar in i ett vardboende
och den ena maken gar bort, kommer
vardbehovet for den kvarvarande maken
att provas. Det kan innebéra att den kvar-
varande maken hinvisas till ett annat
boende.

Kommunen lyfte ocksa fram att det for
ibland

var bra att hyreslagens regler inte gillde.

hyresgisterna/omsorgstagarna

Exempelvis skulle kommunen ha haft ritt
att sdga upp storande hyresgister om stor-
ningarna blivit sa allvarliga att en f6rver-
kandegrund férelag.

Bostadsdomstolen  dndrade  hyres-
nimndens beslut. Man slog fast att ddel-
reformen innebar att kommunerna fick
i uppgift att ordna sirskilda boenden for
personer med omsorgsbehov. I ett sirskilt
boende var det viktigt att hyresgistens
hem skyddades. Dirfor var det viktigt
att hyran inte kunde héjas hur som helst.
Malet aterforvisades till hyresnimnden
som fick faststilla skilig hyra.

I juridiken gér domstolar ibland utta-

landen som kallas obiter dictum (det i

ovrigt sagda). Det dr nir domstolen fér
ett principiellt resonemang om nagot
som inte behévs for att avgdra malet. Har
forde domstolen ett obiter dictum om
ovriga delar av hyresvillkoren i Nissjd
kommun.

Kommunen kan vidare inte siga upp
avtalen utan att det foreligger en upp-
hérandegrund enligt samma kapitel.
J och E kan alltsa inte utan en sadan
grund tvingas flytta fran sina rum till
andra rum. /../ Att kommunen har det
yttersta ansvaret for hyresgisterna som
vardtagare kan, enligt Bostadsdomsto-
lens mening, inte hindra att hyresavta-
len kan bringas att upphéra om hyres-
gister t.ex. underlater att betala hyran
eller i annat fall allvarligt asidositter
sina forpliktelser. /../ Den omstéindig-
heten att flera av bestimmelserna i 12
kapitlet jordabalken saknar tillimpning
i detta fall pa grund av ligenheternas
art och de sirskilda villkoren fér upp-
latelserna utesluter inte att upplatel-
serna anses som hyra (RBD 8:94,s.41).

Bostadsdomstolen behévde alltsd bara
svara pa fragan om hyresregleringen géllde
eller inte, men valde att svara pa fler
fragor. Det intressantaste svaret gillde
denna klausul:

4 1de fall makar flyttar in i ett vardboende
och den ena maken gar bort, kommer
vardbehovet f6r den kvarvarande maken
att provas. Det kan innebéra att den kvar-
varande maken hinvisas till ett annat
boende.
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Bostadsdomstolen signalerade att en
sadan klausul inte sjilvklart kunde upp-
ratthallas. Gangen vid ett dodsfall 4r att
man borjar med en bodelning. Vid bodel-
ningen kommer den efterlevande att fa
bostaden pa sin lott om de ir gifta eller
sambo och ligenheten inforskaffats for
gemensamt bruk.? Enligt 33 § hyreslagen
har de automatiskt ritt till ett hyreskon-
trakt med virden. Det finns ingen méijlig-
het alls fé6r kommunen/hyresviarden att
stoppa detta. Det man kan gora dr att siga
upp den nya hyresgisten men det kriver
saklig grund enligt 49§ i forening med 46 §
i hyreslagen.

Den avgorande bestimmelsen blir
tionde punkten i 46 § HL som siger att
uppsigningen ska godkidnnas om den
inte strider mot god sed pa hyresmark-
naden eller eljest dr oskilig mot hyres-
gisten. Det 4r en avvigningsregel. Ar
livskamraten ung och frisk vill denne
formodligen flytta till annat boende.
Men om livskamraten ir dldre kan denne
trivas pa hemmet, denne kan ha skaffat
vanner dir med mera. Aven om det finns
en person i kén som behover ligenheten
bittre (och har ett bistdndsbeslut) sa kan
det vara oskiligt att flytta livskamraten
(som saknar bistandsbeslut) till ett annat
boende. Det dr hyresnimnden och Svea
hovritt som med hjilp av hyreslagen ska

26 Aven om ligenheten inte inforskaffats for
gemensamt bruk sa finns det en méjlighet fér
sambo att fa 6verta den enligt 22 § Sambola-
gen (2003:376) i forening med 33 § HL. Om
samboférhallandet dr barnlést dr det dock
mycket svart att fa dverta en ligenhet. Se
vidare Ryrstedt (1998 kap. 13.5.3).

avgora hur den ena personens hemritt ska
vigas mot en annan persons omsorgsbe-
hov — inte kommunen sjilv med stéd av
socialtjinstlagen, LSS eller nigon annan
lag som kan ge ritt till bistand.

Avvdgningen mellan hemskydd och
omsorgsbehov kan se ut pa manga sitt. En
person som ir forvirrad och som kan lida
skada om denne avviker fran boendet kan
behdva boende pa en avdelning dir perso-
naltithet och olika lassystem forhindrar
att personen ger sig av utan att persona-
len far kunskap om det. Om personen blir
sdmre och bara kan rora sig med hjilp av
personal kan denne kanske flyttas till en
mindre "siker” avdelning. Men det bety-
der nya grannar och ett nytt hem. Ska de
anhoriga, en god man eller en férvaltare
kunna hivda i hyresndmnden att den for-
virrade upplever sitt rum som ett hem pa
samma sitt som andra gor? Ska den som
inte lingre kan rora sig fa uppehalla en dyr
plats pa en avdelning med hogsta sikerhet
eller tvingas flytta till en avdelning med
lagre grad av sidkerhet?

Det enda vi vet med sikerhet dr att
rittsfallet siger att det dr hyresnimn-
derna och Svea hovritt (Bostadsdomsto-
lens eftertridare) som ska avgéra den
saken i enlighet med hyreslagens regler,
inte politikerna i kommunens social-
nimnd med hjilp av den socialrittsliga
lagstiftningen.

Detta rittsfall har alltsa ett hogt virde
som rittskilla 4ven om det var ett obiter
dictum. Domstolen kunde ha valt att lata
detta bli ett av tusentals BD mal och att
sdga sa lite som moijligt (det vill siga att
hyreslagen #r tillimplig och att hyres-
nimnden ska fatta ett hyresreglerings-
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beslut). Istillet valde domstolen att lyfta
fram det som ett av drygt 20 mal som
varje ar redovisades i RBD. Principerna
for nir hyreslagen ir tillimplig var den
ena viktiga delen och obiter dictumet
som var férhallandevis konkret fér vad
som giller nir en hyresgist som vertagit
lagenheten blir uppsagd fér att en annan
behover ligenheten bittre var den andra
viktiga delen. En domstol gor inte ett sa
detaljerat obiter dictum i ett mal som
lyfts fram pa detta sitt utan att mena
allvar med det.

Uppsagning i ssmband med
nedliggning av det sarskilda
boendet

SOH 8558-07

Detta fall gillde en man som bott i 38
ar pa ett privat sjukhem i Marianne-
lund. Kommunen ville siga upp alla sina
avtal med privata sjukhem och istillet
driva verksamheten i egen regi. Mannen
erbjods en ligenhet i ett servicehus i cen-
tralorten Eksjo som lag 4 mil darifran.
Uppsigningen provades enligt 46 § 10 p. i
hyreslagen.

Kommunen ansags ha ett sakligt skil att
sdga upp hyresavtalet. En boende pa ett
sjukhem kan inte kriva att verksamheten
ska drivas pa samma plats och pa samma
sitt hela tiden. Om kommunen viljer
att siga upp sitt avtal med den privata
omsorgsgivaren maste hyresgisten vara
beredd att flytta.

Kommunen hade en plan fér en mjuk
dvergang till det nya boendet genom att

personal skulle félja med under inskol-
ningen. Mannen hade inte gjort nagon
invindning mot sjidlva omplaceringser-
bjudandet. Om mannen hade pekat pa ett
annat boende som lig nirmare Marianne-
lund (vilket var hans hembyggd) och som
kanske lag i ett samhille av samma karak-
tir si hade det funnits en chans att upp-
signingen underkints. Hyresndimnden och
Svea hovritt signalerade en vilja att gora
en intresseavvigning i detta mal, men de
enda alternativ som stod till buds var att
tvinga kommunen att fortsitta med verk-
samheten i Mariannelund eller att god-
kinna ersittningsligenheten i Eksjo och
da vann kommunen.

Aven SOH 940-13 handlade om en
uppsigning i samband med att ett sirskilt
boende lades ner. Aven i det malet ville
hyresgdsterna inte acceptera nagot annat
alternativ dn att bo kvar och da vann kom-
munen.

Den hyresrittsliga situation fér van-
liga minniskor som detta dr mest likt, dr
nir ett hus ska rivas, eller kontoriseras.
Huvudprincipen ar da att hyresgisten
maste acceptera att den gamla bostaden
inte lingre finns. Har hyresgisten besitt-
ningsskydd maste hyresvirden erbjuda
en likvirdig ersittningsligenhet annars
godkinns inte uppsigningen.?” Det verkar
ocksa vara vad man kriver av kommunen
da ett sirskilt boende liaggs ner.

27 Jfr Edling (2014 s. 328f). Om det ar balans pa
hyresmarknaden och hyresgisten enkelt kan
hyra en annan ligenhet kan kravet pa ersitt-
ningsldgenhet falla bort. En 6vervildigande
majoritet av landets hyresldgenheter finns
dock pa orter med bostadsbrist.
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Dessa tva rittsfall har enligt mig ett
lagre rattskillevirde én RBD 94:8. Ritts-
fallen 4r tvad av de tusentals fall som
avddms varje ar och signalen om att man r
beredd att gora en intresseavvigning om
hyresgdsten i malet tar fram en lagenhet
att jamféra med var inte sa viktig, detalje-
rad och genomtinkt, att rittsfallen lyftes
fram som RH-fall.

Har den som flyttarini ett
sarskilt boende ritt att behalla
sin gamla ligenhet?

Hyreslagens besittningsskydd bygger pa
att hyresvirden som huvudregel inte far
sdga upp hyresgisten. Undantagen anges i
46 § och innefattar avtalsbrott fran hyres-
gisten, att ligenheten inte finns kvar efter
rivning ombyggnad och kontorisering,
att hyresvirden hyr ut sin privata bostad,
samt att ligenheten upplatits som en del
av ett anstillningsférhallande. Sedan finns
det ocksa ett allmint undantag kallat
generalklausulen. Hyreslagens general-
klausul (46 § 10 p) sdger att hyresvirdens
uppsigning kan godkidnnas om det inte
strider mot god sed i hyresférhallandet
och det annars inte dr oskiligt mot hyres-
gisten att hyresforhallandet upphor.

Nir denna generalklausul proévas, har
principerna alltid varit att en hyresgist
som anvinder ligenheten som sitt hem
vinner. Bara den som inte anvinder ligen-
heten som ett hem riskerar att forlora.
Det kan till exempel gilla évernattnings-
lagenheter. Aven studenter kan férlora
sin ligenhet. Ett hyreskontrakt fér en
studentldgenhet ir inte tankt att gélla for

livet och dirfér far de inte fullt besitt-
ningsskydd livet ut.?®

Nir det giller tillimpningen av dessa
allminna regler i férhallande till dldre dr
hemritten stark. Under tiden fére ddel-
reformen 1992 hinde det att hyresgisten
kunde fa behalla dven en subventionerad
serviceldgenhet om denne tvingades in
pa langvarden. Att kunna bestka ligen-
heten och da liva upp gamla minnen var
ett behov som hade ganska hég styrka och
ibland (men inte alltid) kunde leda till
att omsorgstagaren fick behalla sin gamla
ligenhet trots att denne lag pa langvar-
den (Christensen 1994 s. 88f, med vidare
hianvisning till Lejman 1951).

Idag 4r rittspraxis férmodligen lite
strangare. Holmqvist & Thomsson (2013
s. 530), redovisar nagra opublicerade®

28 Holmgvist & Thomsson (2013 s. 546ff). Se
ocksa RBD 23:94 I och II. I de tva fallen hade
hyresgisten flyttat in i en studentligenhet vid
en tidpunkt nir bostadsféretaget tillit dven
icke studerande att bo i sidana ldgenheter.
Hyresgisten hade ingen avflyttningsklausul i
sitt kontrakt. Bostadsdomstolen underkinde
uppsigningen men sa ocksd att de vid en
senare tidpunkt nog skulle kunna godkinna
den. Uppsigningar enligt denna punkt ar
alltsd inte automatiska utan hyresnimnder
och Svea hovritt (sista instans idag) har stora
mojligheter att gdra avvigningar i det indivi-
duella fallet. Huvudprincipen 4r dock klar.
Nimligen att forr eller senare sa godkinner
myndigheterna att en icke student blir upp-
sagd fran en studentligenhet. I bada fallen fick
hyresgisterna en uppmaning fran Bostads-
domstolen att inom en nagorlunda nira fram-
tid ordna ett annat boende.

29 Alltsa rittsfall som tillhoér de tusentals som
inte publicerasi RH eller RBD.
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rittsfall fran Svea hovritt fran tiden efter
ddelreformen dir den som hyr en fullgod
lagenhet (och dit ridknas dven sirskilda
boenden) men behaller sin gamla vanliga
lagenhet vid sidan om, inte kan behalla
den gamla ligenheten om personen inte
har for avsikt att atervinda till ligenhe-
ten. Det ricker inte att bara vilja bescka
den for att ateruppliva minnen.

Fér den som pa grund av ett omsorgs-
behov flyttat till ett sirskilt boende
men vill behélla sin gamla ligenhet och
har som mal att atervinda dit, 4r dagens
provningar didremot generdsa. Lagstif-
taren vill att den personen sjilv ska inse
det omoijliga i att komma tillbaka hem och
slippa den gamla ligenheten frivilligt. Sa
linge den omsorgsbehdvande kidmpar for
att atervinda till sin gamla ligenhet &r
huvudprincipen att hon eller han behaller
den (se exempelvis SOH 602-10).

Det dr dven viktigt hur linge hyresgis-
ten bott i ligenheten denne vill behalla. I
SOH 2979/09 hade en 26-arig kvinna med
omsorgsbehov fatt en vanlig ligenhet i
Stockholm tillsammans med ett beslut
om 20 timmar hjilp i boendet. Det beslu-
tet verkstilldes aldrig och efter 10 mana-
der tvingades kvinnan limna ligenheten
och hamnade da pa ett sirskilt boende
i Dalarna. Nir malet avgjordes hade hon
inte bott i ligenheten pa 8 ar och hade
inga konkreta planer pa att atervinda dit i
nirtid. Hon hade dock en férhoppning om
att i framtiden studera i Stockholm och
da anvinda lidgenheten. Uppsigningen
godkindes av Svea hovritt.

Varfor finns sa manga
omraden dar rattsfall saknas?

En fraga som jag som jurist stiller mig ar
varfor sd manga delar av hyreslagstift-
ningen inte blivit féremal fé6r domar. Den
fragan ir jag egentligen inte trinad att
svara pa. En forklaring kan emellertid vara
att (sarskilt da det giller dldre), de som
hamnar pa sirskilda boenden dr riktigt
skropliga.

Det dr naturligtvis svart att katego-
risera minniskor i olika boendeformer,
sirskilt som lagstiftarens 6nskemal &r att
de ska kunna vilja boendeform sjilva. Try-
degard (1998 s.14) gor 4nda ett forsok dir
hon menar att den typiska dldre person
som far hjilp i sitt gamla hem &r en kvinna
dver 80 ar som har problem med IADL-
funktioner (Instrumental Activities of
Daily Living). Det ar funktioner som inte
ar nodvindiga for att dverleva men som
ger en minniska méjligheter att leva sjalv-
standigt i ett samhille, att kunna laga mat,
tvitta och stida dr exempel pa sidana
aktiviteter. De hir minniskorna bor alltsa
kvar i sina villor, bostadsritter och hyres-
ligenheter. Den hjilp de behdver kan ges
pa bestimda tider enligt ett schema.

I de sirskilda boendeformerna hamnar
enligt Trydegard de som har problem med
sina ADL-funktioner. Det dr de dagliga
aktiviteter som behdvs for att overleva
(dta, bada eller duscha, g pa toaletten
m.m.). De ir alltsa ménniskor som behaver
mycket stdd och ibland med kort varsel.
For dessa minniskor dr rétten till ett hem
nagot helt annat dn for vanliga friska per-
soner. Att kunna bada eller duscha mer
an en gang per vecka, att kunna géra det
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utom schemat fér att man just denna dag
kianner sig svettig dr exempel pa vad de
vill ha fér att kiinna att deras boende ér ett
hem och inte en institution.

Det finns att
dldre par vill vara tillsammans sa linge

studier som visar
omsorgsbehovet dr mattligt. D4 kan dven
den friska personen hjilpa sin partner
och man stannar kvar i sin gamla bostad.
Nir vardbehovet blir fér stort viljer man
en sirskild boendeform t.ex. ett sjukhem
(se exempelvis Edstrom & Gustafsson
2011 s. 12). Hela poingen med flytten till
sjukhemmet kan vara att partnern inte
langre orkar vara den som ska hjilpa till
vid toalettbesdken osv. Det kan vara litt-
are att flytta det ansvaret till personalen
pa det sirskilda boendet om partnern bor
nagon annanstans och bara hilsar pa. Det
kan alltsd vara besvirligt att vara sam-
manboende i ett sirskilt boende. De flesta
minniskor har en spirr mot att ringa pa
personalen och be om hjilp utéver vad
som ir éverenskommet. Har man en frisk
person inneboende dr det dock enkelt att
be denne om hjilp med stort och smatt.
Det kan vara en viktig anledning till att
savil partnern som vinnen, barnet eller
barnbarnet inte vill bo hos den gamle
utan hellre 16ser sina bostadsproblem pa
ett annat sitt. Bara om den omsorgsbehd-
vande far si stor hjilp av personalen att
den anhérige slipper héra saker som att —
“jag har fyra dagar kvar till nista duschdag
och kidnner mig svettig, snilla kan du inte
hjilpa mig?” — kommer anhériga att vilja
dela en ldgenhet med omsorgsbehdvande
personer i stor skala.

Analys och diskussion av
hyreslagens tilliampning i
sarskilda boenden

Fore adelreformen var hyreslagen i regel
inte tillimplig pa det som efter reformen
kom att kallas sirskilda boenden. Man
behovde bara férsta situationen utifran
den socialrittsliga lagstiftningen.

En av de grundliggande tankarna i ddel-
reformen var att alla skulle fa bittre hjilp
att fa behalla sina hem. Ville omsorgs-
tagaren bo kvar i sin gamla bostad skulle
samhillet gora stora anstringningar for att
genom anpassning av ligenheten na dit.
I det sammanhanget dr det markligt att
man inte dndrade hyreslagen sa att hyres-
virden blev skyldig att tila de anpass-
ningar av en ligenhet som behévs for att
tillgodose en minniska med omsorgsbe-
hov, sirskilt om bistandsbeslutet #r sa
langtgaende att hyresvirden ocksa far full
ersittning for att aterstilla huset eller
lagenheten nir den omsorgsbehévande
har avlidit eller flyttar.

Bristande hyresbetalning borde inte
forekomma  som  uppsigningsgrund
for den som pa grund av forstadier till
demens inte sjilv kan klara av att betala
sin hyra. Har socialnimnden gjort fel
borde det inte paverka hyresgistens ritt
att behalla sin ligenhet. Hyresvirden kan
fa ersittning genom skadestand fran kom-
munen. Vi har idag en viktig debatt runt
vrikningar av barn. I de fallen drabbas
barnen av att deras virdnadshavare anvint
sina pengar pa annat dn hyran. Qavsett
vad man tycker om den avvigningen kan
man i alla fall férsta att samhillet énskar
att vardnadshavaren ska drabbas av kon-
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sekvenser nir denne inte betalar sin hyra.
Enligt min mening 4r den som bérjar bli
dement lika skyddsvird som barnet. Skill-
naden ir att heml6sheten i demensfallen
inte kan sdgas straffa nigon som bér hallas
ansvarig for sina felaktiga handlingar.

Osikerheten dr stor ndr det giller
inrymmanderitten,  Overtaganderitten
och ritten att behalla ligenheten i en
efterféljande besittningsskyddstvist dir
den som &vertagit det sirskilda boen-
det saknar ett bistdndsbeslut och hyres-
virden vill siga upp denne for att ge det
siarskilda boendet till ndgon som har ett
bistandsbeslut. Utdver det som tas upp i
denna artikel om osikerheter relaterade
till hyreslagen ir osikerheten kring sjilva
sambobegreppet som Ryrstedt beskriver
i detta temanummer ytterligare ett vik-
tigt skil som talar f6r en specialreglering.
Min bedémning dr att starka skl talar
for att specialreglera hyresfoérhallandet i
sirskilda boenden. Det finns mycket som
behover dndras eller klargoras.

De tre omraden som verkar minst pro-
blemfyllda 4r hyresregleringsfallen, stor-
ningsfallen och uppsigning i samband med
att ett sirskilt boende lidggs ned. Men nir
det giller hyresregleringsfallen ska man
komma ihag att den som bor i ett sirskilt
boende har tva regleringar av sin avgift. En
reglering enligt hyreslagen och en annan
reglering enligt sociallagstiftningen.®* Gor
man en specialreglering av sirskilda boen-
den, kan kanske dessa regleringar slas ihop
s att en och samma myndighet prévar

30Se Peterson-Bjérkdahl (2005/06) for

beskrivning av hur férvaltningsdomstolarna

en

hanterar sociallagstiftningen i hyresfallen.

alla aspekter av prissittningen/avgifts-
sittningen och ingenting hindrar ju att
man later de minst problemfyllda fallen i
dvrigt fungera som idag.

Vad var

meningen nar man 1992 genomforde

det egentligen som var

ddelreformen och skapade sirskilda boen-
den som skulle falla under hyreslagstift-
ningen? Vilka rittigheter skulle det ge
de boende som de férut inte hade? Den
storsta riadslan for den som flyttar in i
ett sirskilt boende dr nog radslan for att
bli isolerad fran sina gamla vinner och
inte kunna skaffa sig nya (se Edstréom &
Gustafsson 2011 s. 12). Den ridslan kan
vara bakgrunden till det som Jénsson och
Harnett visar i sin artikel i detta tema-
nummer, nimligen att savil boende som
personal i kommunala dldreboenden upp-
fattar en stark kollektiv dimension dir de
boende har ett ansvar for varandra som gar
betydligt lingre 4n det som giller mellan
vanliga grannar och ger ocksi konkreta
exempel pa utanforskap som inte upplevs
som acceptabel.

Om andra studier ocksa bekriftar att
dven de som bor i andra typer av sirskilda
boenden upplever ett kollektivt ansvar
for varandra som ir betydligt mera langt-
gaende dn det som giller mellan vanliga
grannar, ir det ocksa enligt min uppfatt-
ning nagot som talar fér att en speciallag-
stiftning bor 6vervigas. Det ansvar som
hyresgdsten har i férhallande till sina gran-
nar enligt lag bor stimma dverens med det
ansvar samma hyresgister menar dr natur-
ligt i just deras boendeform.
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Summary

A home or the place where care is provided?
How the needs of older people and persons with disabilities are met in
Swedish tenancy law

A reform in 1992 made it the duty of the municipalities to create special housing (séir-
skilt boende) for persons with disabilities. This form of housing is to be treated as a home
equal to the ordinary homes of the non-impaired. The care recipient should pay rent and
be provided with the home protection embedded in the Tenancy Act. The role of the
municipality as a caregiver is regulated in administrative law and if there is a conflict
with the care recipient, the administrative court system deals with it.

The reform created a new role for the municipalities, namely, that of the landlord. If
the conflict between the caretaker and the municipalities relates to the tenant-landlord
relationship it must in most cases be dealt with by rental boards and appealed against
within the civil law court system.

This article describes the legal practice concerning special housing under the Tenancy
Act. With regard to rent regulation, the care recipient has sometimes been successful
and obtained reduced rents. Many parts of the Tenancy Act, however, contain no case
law on special housing. The reason for this may be that the persons who receive special
housing are so disabled that they need other things in order to get a true home compa-
red to non-disabled persons. If the protection of the Tenancy Act and the principle of
equal treatment do not meet this group’s need for a home, the question should be asked
whether separate legislation for special housing would be a more adequate solution to
the problems this group faces.
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