JURISTKRONIKAN

60

Juridisk persons
besittningsskydd
till bostad

Enbostadshyresgast har somutgangspunktrattatt bokvarilagenhetentill dess
hyresgasten sjalv sager upp hyresavtalet. Dennaratt, som tillkommit for att
trygga hyresgastens besittning till sitt hem, kallas besittningsskydd. Vad galler
nar ett aktiebolag eller annanjuridisk person, som ju oméjligt kan hanagot hem,
hyren ldgenhet for bostadsandamal?

TEXT: ANTON MELANDER, BITRADANDE JURIST PA ADVOKATFIRMAN DELPHI

anvinds begreppet ligenhet for alla

hus eller delar av hus som hyrs ut. En
ligenhet kan vara antingen en bostad eller
en lokal, och delar av hyresreglerna skiljer
mellan dessa tva ligenhetstyper. Vad som
dr dndamalet med uthyrningen ar avgo-
rande for om en ligenhet ska anses vara
bostad eller lokal och vem som hyr ligen
heten spelar alltsd ingen roll i fragan om
vilka regler som ska tillimpas.

En juridisk person som hyr en bostad
har samma regler att luta sig mot som en
fysisk person i samma situation. Bostads-
hyresgiistens besittningsskydd uttrycks
i lagtexten som att hyresgidsten som
utgAngspunkt har ritt till forlingning om
hyresavtalet sidgs upp av hyresvirden.

Iden hyresrittsliga lagstiftningen

DET AR INTE ovanligt att ett bolag hyr en
ligenhet for att lata en anstilld bo i den,
eller att en kommun hyr en ligenhet for
att bereda bostad at till exempel socialt
utsatta. I ett sadant arrangemang ir den
juridiska personen hyresgiist i forhal-
lande till fastighetsigaren och den fysiska
personen hyresgist i forhallande till den
juridiska personen. Fragan om hur besitt
ningsskyddet ska gilla i ett sadant fall, och
vem det tillkommer, har provats i ett stort
antal rattsfall.

Praxis siger att besittningsskyddet till
kommer den juridiska personen (forsta-
handshyresgisten) till f6rman for den
fysiska personen (andrahandshyres-
gisten), som har sitt hem i ligenheten.
En hyresgists ritt att behalla en ligenhet
avgors nagot forenklat av en intresseav

fastighetsfakta

"En juridisk person som
hyr en bostad har samma
regler att luta sigmot som
en fysisk personisamma
situation”
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viagning mellan a ena sidan hyresvirdens
intresse av att fa disponera ligenheten och
a andra sidan hyresgistens intresse av att
ha kvar den.

Av den domstolspraxis som finns pa
omradet kan konstateras att det finns vissa
omstindigheter som har sirskild betydelse
for intresseavvigningen. Bland annat har
ledande uttalanden om férhiallandet mellan
den fysiska person som bor i ligenheten
och den juridiska person som ir forsta-
handshyresgist gjorts.

| ETT RATTSFALL har hvresgisten viigrats
forlingning pa grund av att det inte fanns
en tillrdckligt stark anknytning mellan
den fysiska och den juridiska personen. Pa
grund av den svaga anknytningen ansags
den juridiska personen inte ha ett skydds
virt intresse av att upplata ligenheten till
den fysiska personen.

En inte ovanlig situation dr som ovan
nimnts att det finns ett anstillnings
forhallande mellan férstahands- och
andrahandshyresgisten, vilket som
utgangspunkt bor vara tillrickligt for att
riitten till férlingning inte ska falla pa att
anknytningen ir for svag.

Anton Melander, bitradande jurist pa
Advokatfirman Delphi.

Vidare har det i vissa fall ansetts nod-
vindigt att den fysiska personen har
besittningsskydd i forhallande till den
juridiska person som ir férstahandshy-
resgist. Dessa uttalanden har dock nyan-
serats av senare praxis, enligt vilken ritt
till forlingning ocksa kan foreligga om
den juridiska personen kan anses ha ett
kontinuerligt behov av att upplata ligen
heten till den kategori av boende som
ligenheten hyrts for. I de senare ritts-
fallen hyrdes ligenheterna av Migrations
verket respektive en ambassad, som bada
ansiags ha ett skyddsvirt intresse av att
behilla igenheterna trots att de fysiska
personerna som bodde i ligenheterna inte
hade besittningsskvdd gentemot Migra-
tionsverket respektive ambassaden. =



