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Inforandet av sa kallade kompiskontrakt

Forslag till beslut

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande.

1. Bolaget ska i samarbete med Bostadsformedlingen starta formedling av
s k Kompiskontrakt.

2. Kompiskontrakt formedlas till ungdomar mellan 18 och 25 4r med
utgangspunkt fran kotiden hos en kéande som vill dela lagenhet med en
medsokande. Kompisen blir medhyresgast pa hyresavtalet pd samma villkor
som den initialt kbande.

3. Kompiskontrakt upplats under maximalt fyra ar och forenas med avstdende

av besittningsskydd. Kotid hos bostadsformedlingen bibehalls.

Som kompisldgenheter formedlas trerumsliagenheter till tva kompisar.

. Utvirdering av boendeformen sker efter en provotid om tva ar.

e

Mikael Kallgvist
Tf VD

Bakgrund

Stockholmshem bygger och forvaltar bostader for att ge Stockholms invanare tillgang till
hyresritter. Bolagets lagenheter formedlas i samarbete med Bostadsformedlingen genom
reguljara kon eller for sirskilda kategorier sokande.

Bolaget har i dgardirektiv for 2015 — 2017 fatt i uppdrag att erbjuda mojlighet till
”kompiskontrakt”. Bolagets styrelse har 2014-12-04 fattat beslut att bolaget tillsammans
med Bostadsformedlingen och ur juridisk synvinkel ska utreda forutsattningarna for
kompiskontrakt.

I detta drende redovisas juridiska forutsattningar for kompiskontrakt samt foreslas hur
bolaget ska tillgodose dgardirektivet.



Arendets beredning

Arendet har beretts av VD-staben i samarbete med AB Familjebostider och AB Svenska
Bostader. Vid beredningen har beaktats bl a

- Jordabalken 12 kap (hyreslagen)

- Boverkets Byggregler (BBR) i fraga om brandskyddsreglering

- Erfarenheter fran ett flertal allmannyttiga bostadsforetag som for narvarande eller
tidigare har erbjudit kollektivt boende i lagenhet

- Bostadssituationen i Stockholm och bolagets lagenhetsbestand

Bolagets analys och bedomning

Begreppet lagenhet m m

Ett hyresavtal ar ett avtal genom vilket ett hus eller en egen del av ett hus upplats till
nyttjande mot ersattning (hyreslagen 1 §). I hyresavtalet anges bl a den upplatna
lagenhetsytan for vilken hyra ska erlidggas. En ligenhet utgors i normalfallet av hela den
yta som finns innanfor en lagenhets ytterdorr.

En lagenhet pa flera avtal - Om olika individer hyr olika delar av en och samma lagenhet,
sd blir en lagenhet i juridisk mening flera lagenheter. Vid forhyrning av ett rum i en storre
lagenhet sa utgor rummet hyresrattsligt en egen lagenhet. Detta medfoér nya och utokade
byggnadstekniska krav framst avseende brandskydd.

De olika individerna ansvarar gentemot hyresvirden endast for ”sina delar” av den initiala
lagenheten. Detta giller sdvil avseende hyresinbetalning som ansvar for att inte stéra
omgivningen, att i Ovrigt iaktta sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten samt att
vil varda den ligenhet man hyr.

Hyresavtalet kan innebiara att hyresgasten vid sidan av sjdlva ligenheten dven har tillgang
till vissa gemensamma utrymmen. Sddana hyresavtal forekommer t ex i dldreboenden och
studentkorridorer. Tillgdng till gemensamma utrymmen ger utslag pa ligenhetens
bruksvarde och diarmed pa skilig hyresniva men lagenheten utgors dnda av det utrymme
som hyresgisten har en exklusiv nyttjanderatt till.

Flera hyresgéster pa ett avtal - Om i stillet lagenheten upplats pa ett enda kontrakt med
fler an en person som hyresgist, sd forblir hela den initiala lagenheten endast en ldgenhet.
Hyresgédsterna ansvarar dd gentemot hyresviarden solidariskt for alla forpliktelser, saval
hyran som att inte stéra och att vil varda ligenheten m m.

Liagenheten behover inte forses med sarskilda brandsskyddande tekniska installationer.

Hyresgast med inneboende - En hyresgast far enligt lag upplata del av sin lagenhet till en,
eller flera, inneboende. Detta ar enligt bolagets erfarenheter forhallandevis vanligt. En
hyresgdst som bor i sin lagenhet och har plats over, vill ha sallskap eller hjalp med hyran
kan alltsa sjalv avgora om han eller hon vill hyra ut del av lagenheten till inneboende.
Tillstind fran hyresvarden behover inte inforskaffas. Hur manga inneboende en hyresgast
far ha regleras inte i lag. Hyreslagens reglering innebar endast att hyresgisten inte far



inrymma utomstdende om det medfor men” for hyresvarden. Familjebostader har aldrig
haft anledning att sdga upp ett hyresavtal av denna anledning.

Av ovanstdende foljer att de olika juridiska konstruktionerna medfor olika konsekvenser
vad giller ett flertal olika hyresjuridiska och byggnadstekniska férhallanden. Nedan
beskrivs nagra sidana konsekvenser mer utforligt.

Om rumsgrannen stor - En hyresgdst som stors av en medhyresgdst (d v s en annan
hyresgdst pd samma hyresavtal) kan inte vanda sig till hyresvarden och klaga pa
medhyresgdsten. Stors de av varandra far de 16sa problemen pa egen hand.

En hyresgist som stors av en hyresgist i en annan ldgenhet (annat rum i kollektivt boende
med olika kontrakt) kan daremot krava av hyresvirden att denne ska agera vid oonskat
upptriadande av granne. Bostadsbolaget i Goteborg hade under en tid “kompiskontrakt”.
Formedling skedde av olika rum i samma initiala lagenhet. Hyresgasterna hade inte sjdlva
valt vem de skulle dela ldgenhet med. Manga klagomal inkom pa rumsgrannarnas
levnadssitt. Olikheter i livsstil marks tydligt och irriterar mahianda mer i ett mindre
kollektivt boende i omedelbar nirhet till andra manniskor som man inte sjalv har valt att
bo med.

Om egendom forstors i gemensamma utrymmen — Solidariskt ansvar for hyra och andra
forpliktelser innebar att hyresvarden kan vianda sig till bada eller en av hyresgasterna med
krav pa betalning av all hyra eller krav pd ersittning i den man ndgon av hyresgasterna har
vallat en skada i lagenheten. Hyresgasterna ar ocksa enligt lag ansvariga for skador som
uppkommit genom vallande eller forsummelse av inneboende, familjemedlemmar, gaster m
fl som hyresgisten tagit emot i ligenheten. Det rdder en s k presumtion for att skador som
uppkommit under hyrestiden har véllats av hyresgisten eller ndgon for vilken hyresgdsten
ansvarar. Hyresvarden behover darfor inte for varje skada bevisa hur skadan har
uppkommit. Det ar tillrackligt att hyresvarden kan bevisa att skadan har uppkommit
under hyrestiden. Detta har i hyresrattslig praxis ansetts rimligt da hyresgasten exklusivt
har full radighet 6ver ligenheten under hyrestiden.

I ett kollektivt boende - med egna rum och tillgang till gemensamma ytor — har
hyresgidsten ett ansvar som beskrivits ovan endast i fraga om den egna lagenheten, d v s det
egna rummet. For gemensamma ytor finns inte motsvarande presumtionsansvar. For
forstord egendom i t ex hall, kok och badrum blir den sannolika féljden att ingen
hyresgist kan bevisas ansvarig och att hyresviarden darfor far sta for kostnaderna. Sidana
erfarenheter finns bl a hos AB Bostaden i Umed. Forvaltningskostnaderna for sadana
boenden okar darfor i jimforelse med traditionella upplatelser.

Brandskydd — En sedvanlig lagenhet utgor en s k brandcell. Gillande krav betraffande
brandskydd mellan brandceller finns i Boverkets Byggregler (BBR) avseende
”verksamhetsklass 3A”. I korthet innebar kraven i BBR att lagenhetsskiljande viggar och
ventilationskanaler ska konstrueras for att std emot en brand i 60 minuter.

Fram till 2014 har BBR inneburit att varje lagenhet (i kollektivboende darmed varje rum)
ska utgora en egen brandcell med bl a brandskiljande vaggar enligt ovan.



Fran och med 2014 giller vissa nya regler i BBR. En ny verksamhetsklass 3B har inforts.
Vid kollektivt boende for personer som kan utrymma sjilva, d v s inte for sjukhusboende o
d, behover varje rum inte langre utgora en egen brandcell, men for det kollektiva boendet
galler anda skarpta och kostsamma krav jamfort med verksamhetsklass 3A. For att
boendet ska inordnas under verksamhetsklass 3B fordras i korthet att bygglov erhalles och
att boendet forses med nodbelysning, sarskilda ventilationslosningar och automatiskt
brandlarm.

Sammantaget far ett val av kontraktslosning for verksamhetsklass 3B langtgaende och
kostsamma konsekvenser for hyresvarden. Familjebostdder anser att hyresavtalsformen
inte borde avgora vilken verksamhetsklass bostaden ska tillhora. Det borde vara samma
verksamhetsklass i BBR oavsett om det dr ett eller flera hyresavtal for en lagenhet. En
andring av bestimmelserna skulle i detta avseende ge battre forutsattningar for inforande
av kompiskontrakt med olika avtal for olika delar i en lagenhet.

Slutsatser

For hyresvarden medfor reglerna i BBR och Hyreslagen praktiska och ekonomiska
nackdelar av betydelse om upplatelser ska ske av separata delar i en lagenhet.
”Kompiskontrakt” bor formedlas genom Bostadsférmedlingen som en ny slags
kategoribostad. Som kompislagenheter formedlas trerumsliagenheter till tva kompisar. Det
finns ett stort behov av Stockholmshems forhéllandevis fa lagenheter om fyra rum och kok
och storre for storre barnfamiljer.



