oo™

HD:s avgorande Brf Gulddragaren
och nagra allméinna reflektioner
kring hanteringen av blockhyresavtal

Anna Moll / Senior Associate / Advokat




0™

HD:s avgorande Brf Gulddragaren
och nagra allmanna reflektioner
kring hanteringen av blockhyresavtal

Anna Moll / Senior Associate / Advokat

Hégsta domstolen har i ett nytt avgérande adresserat
frdgan om blockhyra och vad som galler vid sk
kombinerade upplatelser. Rattsfallet innehaller en
intressant uppstallning éver vilka kriterier som ar
relevanta for att avgéra om en kombinerad upplatelse
avser en bostadslagenhet eller lokal.

Samtliga hanvisningar nedan avser HD:s avgérande T
3044-19' om inte annat uttryckligen anges.

1. Klassificering av lagenheter enligt hyreslagen och
mdjligheten till blockuthyrning

Inledningsvis kan det konstateras att hyreslagen enbart
reglerar tva typer av lagenheter; bostadslagenheter och
lokaler. Av 12 kap 1 § tredje stycket jordabalken framgéar
att med bostadslagenhet avses lagenhet som upplétits
for att helt eller till en inte ovasentlig del anvandas som
bostad och att med lokal avses annan lagenhet an
bostadslagenhet.

Nar ett hyresavtal omfattar minst tre bostadslagenheter
som hyresgéasten ska hyra ut i andra hand eller upplata
med kooperativ hyresratt s& medger hyreslagen sk
blockuthyrning.? Vid blockuthyrming &ar det majligt for
parterna att avtala om vissa forbehall som strider mot de
i vanliga fall tvingande bostadshyresreglerna. Hyreslagen
anger att forbehallen inte far strida mot bestammelserna

1. T 3044-19
2. 12 kap § 1 sjatte stycket jordabalken.

Advokatfirman Delphi www.delphi.se

om lokaler och inte heller far avse rétten till forlangning av
avtalet eller grunderna for faststéllande av hyresvillkoren

i samband med sadan férlangning. De tva sistnédmnda
villkoren innebér att det direkta besitthingsskydd som
géller f6r bostadshyra inte far avtalas bort och det &r heller
inte majligt att avtala att villkoren for férlangningsperioden
ska faststéllas pé ett satt som innebér att det direkta
besittningsskyddet urholkas.®

Forbehallen galler dessutom endast om hyresnamnden
har godkéant avtalet som ett blockhyresavtal.* Utan ett
s&dant godkannande géller sjalva avtalet forvisso &nda
men ar att betrakta som ett avtal om bostadshyra.

Som anges narmare nedan under punkten 2 sa
forutsétter detta dock att parterna avtalat om att
bostadshyresreglerna ska gélla eller att lagenheten &r att
klassificera som bostadslagenhet enligt 12 kap § 1 tredje
stycket jordabalken, dvs den har upplétits for att helt
eller till en inte ovasentlig del anvéandas som bostad. De

tvingande reglerna i jordabalken om bostadshyra géller da.

2. Kombinerade upplatelser

3. Detta innebér t ex att det, i motsats till vad som galler for lokalhyra,
inte &r tillatet att i ett blockhyresavtal inkludera en bestammelse som

anger att om hyresvérden s&ger upp avtalet for villkorsandring till hyres-

tidens utgang s& méaste hyresgasten flytta om parterna inte enas om
nya villkor fore avtalstidens utgang.

4. Godkannande behdvs dock inte om staten, en kommun, en region
eller ett kommunalférbund &r hyresvard.

En kombinerad upplatelse foreligger nér ett hyresavtal
ror upplatelse av flera lagenheter med olika anvandning.
Fragan uppkommer vilka regler som dé ska tillampas
p& avtalet. Ar det bestammelserna fr bostads- eller
lokalhyra som ar tilampliga? Valet &r av stor betydelse
eftersom reglerna skilier sig vasentligt &t bl a i fraga om

besittningsskydd och rétten till férlangning av hyresavtalet.

2.1 Kombinerad upplatelse som avser endast en
lagenhet

Av 12 kap § 1 tredje stycket folier att
bostadshyresreglerna ska tillampas fér en kombinerad
upplatelse om bostadselementet inte ar ovasentligt.
Typiska verksamheter dar sddana uppléatelser, i vart fall
historiskt sett, ansetts férekommma nédmns i férarbetena
vara lakar- och tandléakarmottagningar, advokatfirmor
och vissa hantverkarfirmor som kan bedriva verksamhet
i en ldgenhet som samtidigt fungerar som bostad foér
néringsidkaren.® Sa snart bostadsinslaget inte endast
ar av ringa betydelse i forhallande till lokalinslaget sa
ska alltsa lagenheten anses vara en bostadsléagenhet
och reglerna for bostadshyra ska tildmpas. Det
direkta besittningsskyddet kan darmed omfatta aven
kombinerade upplatelser.

HD anger att "avgdrande for fragan om upplatelsen avser
bostadsldgenhet eller lokal &r det avtalade dndamalet”.
Hyreskontraktets utformning &r alltsé inte den avgdrande
faktorn for avtalets klassificering utan det &r det &ndamal
for upplatelsen som parterna avsag nar de ingick avtalet.
HD anger vidare att om det inte gér att fa klarhet i den
gemensamma partsavsikten s far fragan avgoras med
hjélp av vanlig avtalstolkning. Utgangspunkten &r hur en
fornuftig person i samma situation som parterna hade
uppfattat andamalet med uthyrningen. Av betydelse ar:

e avtalsférhandlingarna;

e avtalets ordalydelse;

e avtalets systematiska uppbyggnad;

e parternas handlande efter avtalsingdendet;

e parternas handlande fére avtalsingdendet (i fall de
tidigare ingéatt samma typ av avtal);

® lagenhetens utformning;

Vad galler lagenhetens utformning sé konstaterar HD
att den omstandighet att lagenheten ar inrattad pa ett

5. Prop. 1967:141 s 124.
6. Sidan 7 punkten 14.

Advokatfirman Delphi www.delphi.se

satt som &r typiskt fér en bostadslagenhet talar for att
upplatelsen avser bostadsandamal.” HD anger vidare att
bostadsinslagets betydelse inte kan méatas enbart genom
att se till hur stor del av den totala upplatna ytan som
avser bostad respektive lokal. HD anger att

"Det som &r relevant ar i stéllet hur betydelsefull
anvandningen fér bostadséndamal &r i férhallande till
annan anvandning av lagenheten. Ar avsikten att den
ska anvédndas som permanentbostad istallet for tillfalliga
Overnattningar kan detta tala foér att upplatelsen i dess
helhet ska avse bostadsldgenhet.”

e verksamhetens art.

Ar det frAga om ett sjélvstandigt eget boende fér de som
ska bo i lagenheten eller ar det ett boende som ingér i en
verksamhet som har social och institutionell karaktar?

2.2 Kombinerad upplatelse som avser flera
lagenheter

Det kan ocksa vara sé att hyresavtalet avser flera
lagenheter med olika eller kombinerad anvandning,

t ex genom att avtalet avser flera olika lagenheter
eller genom att det endast avser en lagenhet som i
sin tur delas upp i bostadslagenheter som ska hyras
ut i andra hand och andra ytor som ska anvandas
som gemensamma ytor och personalutrymmen. Den
sistndmnda avtalstypen ar vanlig nér staten, en region
eller en kommun ar forstahandshyresgéast och i sin
tur hyr ut bostadslagenheterna till asylsékande eller
personer med sarskilda vard- och omsorgsbehov (t ex
vissa funktionshindrade personer eller personer inom
aldreomsorgen).

Vad som géller om l&genheterna inte enbart hyrs ut
som bostadslagenheter utan hyresavtalet aven omfattar
yta som inte ar bostadsyta framgér inte uttryckligen av
lagtexten. Fragan far besvaras med utgangspunkt i de
beddmningskriterier som angetts ovan fér kombinerad
upplatelse av en lagenhet. Dessutom far man vid
kombinerade upplatelser av flera lagenheter &ven ta
hansyn till féliande faktorer:®

e Fdrdelning mellan bostads- och lokalyta;
e Om objektet har anpassats for verksamheten;
*  Hur bostadsdelarna ér beskaffade;

7. HD hanvisar till RBD 32:80.
8. Se sidan 10 punkten 22.



e Vasentlig vikt ska fastas vid den verksamhet som ska
bedrivas.

HD anger ocksé att "Né&r det géller olika typer av
gruppboenden sé kan faktorer som personalintensitet
och vérdinslag vara att beakta, i den man sadana
omsténdigheter var kénda for parterna vid avtalets
ingéende”.®

2.2.1 Bakgrund av relevans i det aktuella mélet

Omstandigheterna i det aktuella malet var i korthet
foliande. Stockholms stad hyrde genom tva individuella
hyresavtal lagenheter for sk omsorgsboende av
Bostadsrattsforeningen Gulddragaren. Varje hyresobjekt
uppgick till 372 kvm och omfattade sex separata
lagenheter om vardera ca 40 kvm (bestéende av ett

rum med tilhdérande badrum och pentry) samt en stdrre
lagenhet om ca 80 kvm med kok. Den storre 1agenheten
anvandes som gemensamma utrymmen och som
personalutrymme. Staden hyrde i sin tur ut de tolv mindre
lagenheterna till personer med funktionsnedsattning
genom att teckna individuella hyresavtal med varje
boende.

Foreningen anség att avtalen var hyresavtal for lokaler
och sade upp dem for villkorsandring. Eftersom parterna
inte hade natt nagon Gverenskommelse om nya villkor
fore hyrestidens utgang s& menade féreningen att
hyresforhallandet hade upphort och staden var skyldig
att avflytta fran lokalerna. Staden, & andra sidan, anség
att avtalen avsag blockforhyrda légenheter och att
féreningen, genom att sédga upp avtalen som om de
vore lokalhyresavtal, hade gjort en felaktig uppsagning.
Avtalen hade déarfor inte upphdrt utan hade forlangts pa
oféréandrade villkor.

HD beviljade provningstillstand for frdgan om parternas
avtal avsag hyresavtal for bostadslédgenhet eller lokall.

2.2.2 HD:s beddmning av om avtalen avsag
bostadslagenhet eller lokal

HD inledde med att konstatera féliande géllande parternas
avtal.

Avtalet var rubricerat som "Hyreskontrakt for lokal” och
innehdll manga for lokalupplatelser typiska villkor. Under
rubriken “Lokalens skick och anvandning” angavs att

9. Sidan 10 punkten 22.
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lokalen hyrdes ut for att anvandas till "Omsorgsboende”.
Avtalet ersatte enligt en sarskild bestammelse ett tidigare
avtal mellan den forra hyresvarden och staden. Av det
avtalet framgick att Iagenheten hyrdes ut for att anvandas
som gruppbostad med tilhdérande allmanna utrymmen
sédsom gemensamt kok, tvattstuga, expeditions- och
personalutrymmen. Ocksa detta avtal var i grunden
utformat som ett lokalhyresavtal.

Hyran bestdmdes enligt principerna fér bostadshyra
jamte sjélvkostnader som hyresvarden fatt pga av
lagenhetens iordningstéllande och anvandning som
gruppbostad. Det var kant vid avtalsingaendet att delar
av objektet disponerades av personal och att en lagenhet
(motsvarandes ca en tredjedel av den totala ytan)
anvandes gemensamt av de boende och personalen.

Det var aven kant att hyresobjektet anvandes som
gruppbostad. De enskilda lagenheterna disponerades
av personer som typiskt sett hade ett mer eller mindre
omfattande tillsyns- och omvardnadsbehov. De
boende hade individuella andrahandsuthyrningsavtal.
Lagenheterna hade saval kok som badrum.

HD fann att

"Sérskilt avtalets utformning, den avsedda anvandningen
och det av parterna angivna dndamalet med
uthyrningen samt det betydande inslaget av vard- och
omsorgsverksamhet medfor att avtalen med Féreningen
och Staden ska anses avse upplatelse av lokal, trots att
bostadslagenheterna utgjorde separata ldgenheter.”

Mot denna bakgrund ansag HD att avtalen avsag
hyresavtal for lokal.

3. Sammanfattning och slutsatser
3.1 HD:s bedémningskriterier

HD specificerar vilka kriterier som ar relevanta att

utga ifran vid bedémningen av om ett avtal om
kombinerad upplatelse &r ett bostadshyresavtal eller ett
lokalhyresavtal.’ Domstolen framhaéller att det avgdrande
inte ar hyreskontraktets utformning utan det uttryckliga
eller underforstadda avtalade andamalet med uppléatelsen
vid tidpunkten for avtalets ingdende.

Om det inte gér att utréna vad den gemensamma

partsavsikten var sa far fragan avgéras med hjdlp av vanlig
10. Sidan 10 punkten 22.

avtalstolkning. Hur hade en férnuftig person i samma
situation uppfattat andamalet med uthyrningen? Vid
beddmningen far hansyn tas till foljiande omstandigheter:

e avtalsférhandlingarna;

e avtalets ordalydelse;

e avtalets systematiska uppbyggnad;

e parternas handlande efter avtalsingédendet;

¢ parternas agerande fore avtalsingdendet (ifall de
tidigare ingatt samma typ av avtal)

* |agenhetens utformning;

® eventuell verksamhets art;

e fordelning mellan bostads- och lokalyta;

e om objektet har anpassats for verksamheten;

® hur bostadsdelarna ar beskaffade;

e vasentlig vikt ska fastas vid den verksamhet som
ska bedrivas (personalintensitet och vardinslag kan
beaktas vid gruppboende)

Vart att notera &r &ven att HD anger att det stér parterna
fritt att avtala att hyresavtalet ska avse bostadslagenheter
aven om en inte ovasentlig del av hyresobjektet ska
anvandas for annat &ndamal an bostad." Detta far forstas
s& att &ven om bostadsinslaget ar sé ringa att lagenheten
inte nar upp till det minimikrav som 12 kap § 1 tredje
stycket stéller for att en lagenhet ska fa klassificeras som
bostad (dvs lagenheten ska "till en inte ovasentlig del
anvandas som bostad”), sé har parterna anda majlighet
att avtala om bostadshyra om de s& 6nskar.

3.2 HD:s bedémning i det aktuella malet

Mot bakgrund av att HD gér en utférlig genomgéang av
vilka kriterier som i allmanhet ar relevanta fér bedémningen
av om en kombinerad upplételse avser bostad eller lokal
sé& framstér HD:s beddmning i det aktuella malet som
forvanansvart kortfattad.

Namnvart ar att hovratten kom till motsatt slutsats

och alltsd ansag att avtalen var bostadshyresavtal.
Tingsréatten & andra sidan fann att det inte rérde sig om
nagot sjalvstandigt boende alls utan att gruppboendet
hade en "klar institutionell karaktér”. Av tingsrattens
och hovréattens domar framgar att merparten av de
forhyrda ytorna utgjordes av separata ldgenheter med
badrum och kokvra, dessa lagenheter hade inretts

av respektive innehavare och alla boende hade egna

11. Sidan 9-10 punkten 21.
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nycklar.'? Lagenheterna var utformade som helt vanliga
hyreslagenheter med en egen ingang ifran en helt vanlig
trappuppgang. Personalen hade huvudnycklar s att

de kunde komma in i alla 1dgenheter. Boendet var ett
permanent boende och ménga av hyresgasterna hade
bott i lagenheterna i manga ar. De betalade hyra, hade
hemférsakring, egen telefon och bestdmde sjélva vilka
som skulle besoka lagenheterna. De gemensamma ytorna
var begrénsade i forhallande till den totala ytan. Personal
fanns pa plats dygnet runt men hade inga formella
befogenheter i forhallande till hyresgasterna utan framst en
radgivande och hjalpande roll (medhjélp vid matlagning,
inkdp och tvatt, lamnade forslag pé aktiviteter). Flera

av de boende hade sin dagliga sysselsattning pa annat
hall. Nagon dagverksamhet bedrevs inte p& boendet.
Personalen utférde inte ndgon vard utan sadan fick,

vid behov, sdkas pé vardcentral eller sjukhus. Att

viss personal fanns pa plats dygnet runt fortog, enligt
hovrattens mening, inte det évergripande intrycket av

att det rérde sig om bostadslagenheter. Inte heller att

det skedde gemensam matlagning. Hovrétten ansag
sammantaget att det institutionella inslaget var begréansat.

HD konstaterade att det var ként vid avtalsingédendet
att hyresobjektet anvandes som gruppbostad. | HD:s
domskal anges att

"Syftet med boendeformen ar att vuxna personer med
funktionshinder som inte klarar sitt eget boende eller
boende i servicebostad ska ges mdjlighet att skapa

sig ett eget hem. Boendeformen ska darfor anses

vara ett bostadsalternativ fér den som har ett sa
omfattande tillsyns- och omvardnadsbehov att mer eller
mindre kontinuerlig nérvaro av personal & néadvandig.
Malséttningen med boenden av aktuellt slag &r att
boendet inte bér likna en institution utan att lagenheterna
ska fungera som de boendes privata hem. De enskilda
lagenheterna disponerades alltsa av personer som typiskt
sett har ett mer eller mindre omfattande tillsyns- och
véardbehov”."®

Trots detta uttalande och de ovan beskrivha
omstandigheterna sé fann HD att det foreldg “ett
betydande inslag av vard- och omsorgsverksamhet”.'*

Innebér detta att HD menar att s& snart det foreligger

12.S5e T 6247-18 och T 14313-16.
13. Sidan 12 punkten 27.
14. Sidan 12 punkten 28.




ett vardoehov som &r sé pass stort att eget boende eller
boende i servicebostad inte ar aktuellt for de boende sé
far den verksamhet som bedrivs pa hyresobjektet anses
ha en sadan grad av institutionell natur att upplatelsen,

i vart fall i detta hanseende, inte kan anses utgéra en
upplatelse av bostad i hyreslagens mening? Nagot svar pa
frdgan har vi inte i nulaget men att hyresavtal som avser
gruppboenden (for funktionshindrade personer) framdver
klassificeras som lokalhyresavtal far anses sannolikt.

HD lagger &ven vikt vid att avtalet rubricerats som ett
lokalhyresavtal och att det innehaller flera for lokalhyra
typiska bestdmmelser, detta trots att HD i sin genomgang
av kriterierna angivit att “hyreskontraktets utformning ar
inte avglrande; det utslagsgivande ér i stéllet vad parterna
avséag vid avtalets ingéende”.'® | detta sammanhang

far det &ven noteras att parterna hade avtalat att hyran
skulle bestammas enligt principerna fér bostadshyra vilket
borde vara en indikator pé att parterna ansag att avtalet
var ett blockhyresavtal. HD kommenterade inte denna
bestammelses betydelse for avtalstolkningen.

| det aktuella malet utgjorde den yta som de boende
disponerade enskilt ca tva tredjedelar av den totala
forhyrda ytan. Det star forvisso Klart att "bostadsinslaget
inte kan bedémas enbart genom en jéamforelse mellan

hur stor del som upplétits for bostadséndamal respektive
lokalandamél”.'® Men fragan om hur HD beaktade féljande
uttalande lamnades tyvéarr ocksa obesvarad:

"Det som é&r relevant &r i stéllet hur betydelsefull
anvandningen fér bostadséndamal &r i férhallande till
annan anvandning av lagenheten. Ar avsikten att den
ska anvédndas som permanentbostad istallet for tillfalliga
Overnattningar kan detta tala for att upplatelsen i dess
helhet ska avse bostadslégenhet.””

3.3 Allméanna avslutande kommentarer

Tvister rérande hyresavtals klassificering som
bostadshyresavtal eller lokalhyresavtal riskerar att
uppkomma for hyresavtal som avser kombinerade
upplatelser déar minst tre bostadslagenheter ska hyras
ut i andra hand, avtalet inte tydligt anger att det ar de
bostadshyresrattsliga reglerna i jordabalken som ska
galla for avtalet och dar hyresnamndens godk&nnande

15. Sidan 7 punkten 14.
16. Sidan 8 punkten 17.
17. Ibid.
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av forbehallen frdn bostadshyresreglerna inte inhdmtats.
Vikten av att

1. isadana avtal tydligt specificera att parterna ar
Overens om att jordabalkens bostadshyresréattsliga
bestammelser ska tildmpas pé avtalet med undantag
fran de i avtalet sérskilt angivna forbehéllen; och

2. ansbka om hyresndmndens godkannande for
forbehéllen,

far darfor understrykas.

| de fall d& hyresndmndens godkannande inte inhdmtats
for ett avtal om kombinerad upplatelse som avser minst
tre bostadslagenheter som ska hyras ut i andra hand sa
finns det risk att parterna har olika uppfattning om hur
avtalet ska klassificeras. Fallet med Brf Gulddragaren

ar ett exempel pa en typisk sédan tvistesituation. En
hyresvard som anser att avtalet &r ett lokalhyresavtal
kan séga upp detta for vilkorsandring. Forutsatt att
avtalet verkligen ocksa ar ett lokalhyresavtal s& upphor
det da att galla vid hyrestidens utgang om parterna inte
dessforrinnan har enats om vilka villkor som ska galla.
Hyresgésten blir da tvungen att flytta. Risken med en
sédan uppséagning, under ovan beskrivna forhallanden,
ar att hyresgésten invander och havdar att avtalet avser
bostadshyra och darfor maste sagas upp enligt de regler
som gdller fér bostadshyra.

En hyresgast som far en lokalhyresuppsagning (av ett
s&dant avtal och i en s&dan situation som beskrivs ovan)
men som anser att avtalet ar ett bostadshyresavtal gér
klokt i att omgéende bestrida uppsagningen och ange att
hyresgésten anser att uppsagningen gjorts pa felaktiga
grunder och darfér saknar verkan. Fér att undvika att
st& utan den mojlighet som lokalhyresgaster har att
begéra uppskov med avflyttningen och erséttning till
folid av avtalets upphorande sé& kan det &ven vara klokt
att hyresgasten — som en sakerhetsatgard for det fall att
avtalet skulle visa sig vara ett lokalhyresavtal - hanskjuter
arendet for medling inom tidsfristen pa tva manader fran
hyresvardens uppsagning.

Kontakt:
Anna Moll / Senior Associate / Advokat
anna.moll@delphi.se



