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Summary

The relationship between a residential tenant and a landlord is regulated in
Chapter 12 of the Swedish Land Code. These regulations are compulsory
for the benefit of tenants unless the law states otherwise. The rules of pro-
tected tenancy, Chapter 12, Article 46 and 57, and the rule of reasonable
rent, Chapter 12, Article 19, are two crucial protective regulations in Chap-
ter 12 of the Swedish Land code. In addition to the mandatory rules there is
according to Chapter 12, Article 1(6) a special rule on so-called blockrental
(Sw: blockhyra) of residential apartments. The purpose of blockrental is that
the residential apartments are to be rented out to subtenants. In a block
rental agreement, the parties can agree on waiving certain compulsory con-
ditions, but the blockrental agreement and the waived conditions must be
approved by a Swedish rent tribunal. Such approval will only be given if the
block tenant has a serious need for block rental and the conditions as set out
in the lease agreement are acceptable.

Historically, subtenants have had a worse protection in comparison to ten-
ants. The purpose of subletting has never been to provide a permanent living
for subtenants. This thesis shows that there has been a possibility for the
landlord to use a middleman with the purpose of firstly use a blockrental
agreement and secondly negotiate the protected tenancy off the agreement
for the tenant. Through a blockrental agreement the landlord can negotiate
other amount of rent than the lawful utility value rent. The Landlord can
also terminate the blockrental agreement so that the subtenant would be
evicted automatically. However, in chapter 7, Article 31 of Land Code have
the subtenant a special protection. This regulation is applicable when there
1s a community of interest between the tenant and the landlord, and that
community is exploited to circumvent a mandatory rule which is in favor of
a tenant.

For this Svea Court of Appeal, which is the highest instance in this type of
cases, has during 2022 announced three cases concerning blockrental agree-
ment and The Supreme Court decided in one case of dummy owner relation-
ship. This thesis examines whether the legal situation for authorized and un-
authorized letting via middleman has changed after these rulings. Svea
Court of Appeal has through these cases established that a blockrental exists
primarily when the blocktenant needs to provide housing to a clearly de-
fined group of people within its own operation. Through these cases, the
Svea Court of Appeal has also established that the blocktenant should be re-
quired to have more significant need than a mere rental interest for a reser-
vation in blocklease agreement to be approved. Therefore, the Svea Court of
Appeal has indirectly banned blockrental agreements through letting agen-
cies.



The Supreme Court established that the tenant agreement itself can fulfil the
community of interest requirement. For this to be valid it is required that the
tenant has no plans to take up residence in the apartment, which means that
the tenant has no need for the apartment. The conclusion is that these new
rulings from Svea Court of Appeal and The Supreme Court have strength-
ened the protection of subtenants. Letting through letting agencies as tenants
is considered according to the law to be contrary to chapter 12 article 1(6)
and chapter 7 article 31 of Land Code because, in addition to a mere rental
interest, they have no other need for the apartment, and they have no interest
in taking up residence in the apartment themselves.



Sammanfattning

Forhéllandet mellan en bostadshyresgést och en hyresvérd ar reglerad i 12
kap. jordabalken. Kapitlet och dess bestimmelser ar tvingande till hyresgés-
ters formén, om inte annat anges i lagen. Reglerna om besittningsskydd, 12
kap. 46 och 57 §§, och reglerna om skilig hyra, 12 kap. 19 § jordabalken ut-
gor centrala skyddsbestammelser 1 12 kap. jordabalken. Vid sidan om de
tvingande reglerna géller enligt 12 kap. 1 § 6 st jordabalken sérskilda regler
om sa kallad blockuthyrning av bostadsldgenheter. Syftet med blockuthyr-
ning ir att bostadslidgenheterna ska hyras ut till hyresgéster i andra hand. |
ett blockhyresavtal kan parterna avtala om avvikande villkor men blockhy-
resavtalet och dess avvikande villkor méste godkdnnas av en hyresndmnd.
For ett godkdnnande krévs att blockhyresgésten har ett seridst behov av
blockuthyrning och att de avvikande villkoren &r godtagbara.

Andrahandshyresgéster har historisk sett alltid haft ett sémre skydd adn
forstahandshyresgéster. Syftet med andrahandsuthyrning har aldrig varit att
tillgodose ett permanent boende till hyresgister. Uppsatsen visar att det tidi-
gare har funnits en mgjlighet for en fastighetsigare att anvéinda en mellan-
man for att i forsta led anvinda ett blockhyresavtal och i andra led avtala
bort besittningsskyddet for forsta- och dirmed dven andrahandshyresgésten.
Genom ett blockhyresavtal har fastighetsdgaren mojligheten att avtala om
annat dn den lagenliga bruksvirdeshyran. Fastighetsdgaren kan dessutom
sdga upp blockhyresavtalet, vilket skulle resultera 1 att andrahandshyresgés-
ten sdgs upp per automatik. Andrahandshyresgéster har dock i 7 kap. 31 §
jordabalken ett sédrskild skydd mot bulvanuthyrning. Bestimmelsen ér till-
lamplig vid intressegemenskap mellan forstahandshyresgésten och fastig-
hetsdgaren, forutsatt att denna intressegemenskap utnyttjas 1 syfte att
kringgd en lagbestammelse som ér till formén for en hyresgast.

Till detta kommer att Svea hovritt, som ér sista instans i denna typ av dren-
den, ar 2022 meddelade tre fall rérande blockhyresavtal och att Hogsta
domstolen 2022 avgjorde ett fall rérande bulvanuthyrning. I uppsatsen un-
dersoks huruvida rattsldaget for tillaten respektive otillaten uthyrning via
mellanhénder har fordndrats 1 ljuset av dessa avgéranden. Svea hovritt har
genom fallen faststéllt att en blockuthyrning framst foreligger nér blockhy-
resgisten inom den egna verksamheten har behov av att tillhandahélla bo-
stider till en tydligt avgrdansad krets av personer. Svea hovrétt har vidare
faststéllt vidare att det ska krdvas att en forstahandshyresgést har ett mer be-
tydande behov én enbart ett uthyrningsintresse for att ett forbehall om
blockhyresavtal ska godkédnnas. Saledes har hovritten indirekt forbjudit
blockuthyrning genom uthyrningsforetag.

Gillande 7 kap. 31 § jordabalken, har Hogsta domstolen faststillt att forsta-
handsupplatelseavtalet i sig kan uppfylla intressegemenskapsrekvisitet. For
detta krévs att forstahandshyresgésten inte planerar att bosatta sig i



lagenheten, vilket alltsa indikerar att denne inte har ett eget behov av ligen-
heten. Slutsatsen ar att avgorandena har fordndrat réttsldget pa sa sitt att
andrahandshyresgister har fatt ett forstarkt skydd i hyresforhallanden. For-
utsdttningar for att godkédnna ett hyresuppldgg dér uthyrningsbolag utgor
forstahandshyresgéster foreligger inte enligt 12 kap. 1 § 6 st. jordabalken
och 7 kap. 31 § jordabalken eftersom uthyrningsbolagen inte har ett eget be-
hov av bostaden och de har inte avsikten att sjdlva bosétta sig i ldgenheten.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Det tolfte kapitlet i jordabalken (1970:994) (JB) brukar kallas hyreslagen.
Kapitlet innehéller bestimmelser om bostadshyresavtal. Det som framst re-
gleras ar réttsforhallandet mellan hyresgést och hyresvird vid en forsta-
handsuthyrning. Bestimmelserna dr tvingande till hyresgésters forman om
inte annat anges i lagen.! Detta innebér alltsd som huvudregel att parterna
inte kan avtala om mindre formanligare villkor for hyresgisten d4n vad som
star i hyreslagen.? Tva av de viktigaste tvingande reglerna ir hyresgistens
rdtt att bo kvar 1 lagenheten (dven kallat det direkta besittningsskyddet), 12
kap. 46 och 57 §§ JB, och att hyran ska vara skilig, 12 kap. 19 § JB.2

Vid sidan av de tvingande reglerna géller enligt 12 kap. 1 § 6 st. JB sér-
skilda regler om s4 kallad blockuthyrning av bostadsligenheter.* Blockut-
hyrning innebér att en hyresvird hyr ut minst tre bostadsldgenheter i andra
hand, ett blockhyresavtal. For dessa blockhyresavtal kan parterna avtala om
samre skydd for hyresgésterna &n vad som annars foljer av hyreslagen. Un-
dantaget giller under forutséttning att (i) forbehéllet inte strider mot bestim-
melserna om lokaler och (ii) inte avser ritten till avtalsforlangning eller
grunderna fOr faststdllande av hyresvillkor i samband med sadan forléng-
ning. Slutligen behover ett sadant forbehéll godkdnnas av hyresndmnden.
Detta innebdr att om en blockhyresgést hyr minst tre bostadsldgenheter och
uppfyller behovsrekvisitet kan avtalet innehalla regler som under hyrestiden
giller for lokaler, dér lokalhyresgéster i allménhet har ett simre skydd dn
bostadshyresgéster.

Syftet med blockuthyrning dr att bostadsldgenheterna 1 sin tur ska hyras ut
till hyresgéster 1 andra hand. Blockuthyrning ar fordelaktigt for en hyresvérd
och fastighetségare da en andrahandshyresgist vid vanlig andrahandsuthyr-
ning kan fé besittningsskydd efter att ett hyresforhillande varat tva ér i
foljd.> Andrahandshyresgister har traditionellt haft simre skydd #n forsta-
handshyresgister, vilket dven indirekt framgér genom lagstiftarens forsokt
att forhindra att oseridsa fastighetsidgare kringgér de tvingande bestimmel-
ser som finns for forstahandshyresgister.’ Blockuthyrning har pa sa stt va-
rit ett sdtt att hyra ut 1 andra hand, men pd formanligare villkor for fastig-
hetsdgaren och forstahandshyresgésten.

''Se 12 kap. 1 § 5 st. JB.

2 Se Edling, Jordabalken (1970:994) 12 kap. 1 §, avsnitt 2.5 Blockuthyrning, Lexino
2023-01-24 (JUNO).

3 Se Bengtsson, Hager och Victorin (2022) s. 59.

4 Se Prop. 1983/84:137 s. 112.

5Se 12 kap. 45 § JB.

6 Jfr Prop. 2001/02:41 s. 36 f.
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Déaremot kan en fastighetsédgare genom ett blockhyresavtal komma runt den
tvingande lagstiftningen. Detta sker genom anvindning av en bulvan (mel-
lanman) for att 1 forsta led anvinda ett blockhyresavtal och i andra led avtala
bort besittningsskyddet for forstahandshyresgésten. Detta sétter andrahands-
hyresgésten, som dr den som i praktiken bor i ldgenheten, i en osdker posit-
ion. Fastighetségaren kan nér som helst sdga upp bulvanen, vilket i sin tur
innebir att andrahandshyresgisten sigs upp per automatik.’” Att andrahands-
hyresgésten sidgs upp per automatik ar pa grund av den allménna regeln i
svenskritt som uppger att ett kontraktsforhallande endast binder avtalspar-
terna och kan normalt inte binda tredje man.® Darfor har hyresvirden inga
avtalsrittsliga skyldigheter gentemot andrahandshyresgésten och vid en
uppségning av forstahandshyresgésten sdgs andrahandshyresgisten upp
automatiskt.

For att undvika dessa situationer innehaller 7 kap. 31 § JB ett sérskild skydd
for andrahandshyresgister. Bestimmelsen ar tillamplig vid intressegemen-
skap mellan forstahandshyresgésten och fastighetsidgaren, och denna intres-
segemenskap utnyttjas i syfte att kringga en lagbestimmelse som ér till for-
man for en hyresgiést. I sddana fall har en andrahandshyresgédst samma rétt
gentemot fastighetsdgaren som en forstahandshyresgést, och detta géiller
4dven vid blockuthyrning.’

Det dr uppenbart att 7 kap. 31 § JB syftar till att motverka kringgiende av
regler som ska skydda hyresgésten. Men i en av Hyresgéstforeningens pub-
licerade rapporter fran november 2021 uppskattas att antalet beviljade
blockhyresavtal till privata foretag tredubblades under 2018 1 forhéllande till
2017 och har sedan dess legat pa samma niva. Det rorde sig om cirka 50-70
drenden per 4r.'% 2018 godkindes blockhyresavtal for 464 ligenheter och
2019 godkéndes 257 lagenheter. Det framgér vidare av rapporten att det
finns ett morkertal, da det inte gér att utldsa antalet 14genheter i samtliga
godkinda drenden. !

Att antalet beviljade blockhyresavtal kar ér per se inte problematiskt. Att
hyresvirdar ska fa anvénda blockhyresavtal med de fordelar sadana avtal in-
nebir foljer av gillande ritt. Men ett beviljat blockhyresavtal innebar samti-
digt att hyresvirden kringgér de annars skyddande bestimmelserna i hyres-
lagen. Denna balansgéng ar besvérlig: samtidigt som lagen syftar till att
skydda hyresgéster medger lagen ett undantag fran samma skydd. Till detta
kommer att Svea hovritt 4r 2022 meddelade tre fall (OH 1408021, OH

7 Se Bengtsson, Hager och Victorin (2022) s. 85.

8Se NJA 2001 s. 711.

% Se Prop. 1984/85:111 s. 29.

10 Se *Ligenhetshotell — Hur bostéder blir hotelldgenheter. En rapport om problem, om-
fattning och konsekvenser’ < https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/bilder/reg-

ionernas-bilder/stockholm/dokument/dokumentbank/rapport-lagenhetshotell-20-nov-

2021.pdf>.
11 Se ibid.
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9178-21 och OH 10481-21) rérande blockhyresavtal och att Hogsta dom-
stolen (HD) avgjorde ett fall (NJA 2022 s.1115) roérande bulvanuthyrning.
Svea hovritts avgoranden kan tolkas som en ny tillimpning av hur hyres-
ndmnden bor hantera forbehéll av godkidnnande vid blockuthyrning. Av
HD:s domslut kan en striktare tilldimpning av 7 kap. 31 § JB utldsas. Denna
uppsats kommer att redogora for rittslaget av uthyrning genom mellanman
fore och efter dessa réttsfall.

1.2  Syfte och fragestallningar

Uppsatsens syfte ér att undersoka om Hogsta domstolen och Svea hovritt
har foréndrat rattsléaget for tillaten respektive otillaten uthyrning via mellan-
hénder. Syftet uppnds genom att besvara foljande frigestillningar:

- Vilka specifika bestimmelser inom tolfte kapitlet jordabalken 4r av-
sedda att skydda bostadshyresgister och sikerstélla deras rattig-
heter?

- Har avgorandena OH 1408021, OH 917821 och OH 10481-21
frén Svea hovritt fordndrat hur hyresnimnden ska hantera forbehall
av godkdnnande vid blockuthyrning, i sa fall pa vilket sitt?

- Har réttslaget dndrats efter NJA 2022 s. 115 {6r vad som ska anses
som bulvanuthyrning, i sé fall pa vilket sitt?

1.3 Metod och Material

Uppsatsen ska besvara fragestéllningarna genom att anvinda rittsdogmatisk
metod. Begreppet dogmatisk har flera betydelser, bland annat férdomsfull
och okritisk, men den traditionella betydelsen ar att utréna innehallet 1 gél-
lande rétt genom anvéndning av de etablerade réttskillorna. Innehéllet i
dessa anses alltsa utgora géllande rétt. Sandgren menar att metoden gar ut pa
att (1) tolka och faststélla géillande ratt och (i1) genom regler, principer, lédror,
samband med mera systematisera gillande ritt.!'

Den réttsdogmatiska metoden utgar frin en konkret problemstéllning. Vid
anviandning av den réittsdogmatiska metoden kan en felvald utgdngspunkt
leda till en vetenskapligt tveksam slutsats. Darfor dr det viktigt att séker-
stilla att den valda problematiken ir relevant och korrekt utformad.'® En
forutséttning for att kunna svara pa de andra fragestéllningarna ar att forst
faststélla vilka skyddsbestammelser det finns 1 tolfte kapitlet jordabalken.
For att svara pa den andra fragestéllningen kravs dels en redogorelse av
rattslaget avseende blockhyra, dels en redogorelse av samtliga avgoranden.

12 Se Sandgren (2021) s. 51 f.
13 Se Kleineman (2018) s. 23.
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Saledes behovs det forst faststdllas huruvida réttslédget har fordndrats. Endast
for det fall réttsldget bedoms ha fordndrats kan den andra delen av fragan
besvaras. Den tredje fragestdllningen besvaras pd samma sitt.

Rittskélleldran sétter ramarna for vilket material som fir anvindas vid an-
vindningen av den traditionella rattsdogmatiska metoden. Med séddana
material avses lagar, réttspraxis och lagférarbeten. Metoden har dock under
nyare tid forandrats, dér 4ven andra material kan anvéndas vid tillamp-
ningen av den rittsdogmatiska metoden.'* Rittskillor som lagar, rittspraxis
och lagforarbeten har formell auktoritet, nagot som doktrinen, det vill sdga
rattsvetenskaplig litteratur, saknar. Kleineman anser att doktrinen praglas av
personliga &sikter men att dess argumentation kan ha dvertygande kraft.
Doktrinens argumentation kan ocksa oka de 6vriga rittskillornas demokra-
tiska legitimitet.'® I enlighet med Klieneman anser jag att den doktrin som
anviands 1 uppsatsen ar relevant utifran tyngden av argumentationen. En vik-
tig uppgift for doktrinen &r att sammanfoga réttspraxis i efterhand for att pa
sa sdtt forstd den béttre. Inom ramen for uppsatsens syfte slapar doktrinen
emellertid efter, vilket eftersom samtliga avgoranden &r relativt nya.

En brist med den rittsdogmatiska metoden &r att den enbart fokuserar pé
normernas innehdll och inte pé hur de tilldmpas hos myndigheter och under-
ratterna. Kleineman menar att detta dr positivt och att just detta gor att meto-
den har en sédan livskraft. Rattsdogmatisk metod behover ofta konstruktiv
kritik genom observation pa omvérlden. Dessa observationer paverkar aldrig
1 sig den rekonstruktionen av normen som styr rattsdogmatikens arbete,
istéllet maste rekonstruktdren ta hénsyn till risken av att observationen pa
omvirlden kan bidra till felaktig beskrivning av géllande ritt.'®

Det ar darfor sarskilt viktigt att inte blanda thop det som dr gillande rétt
med hur géllande rétt bor vara 1 framtiden. Detta dr dock inte detsamma
som att anvinda riattsdogmatisk metod for att kritisera réttsléget och foresla
fordndringar. Rattsdogmatisk metod &r saledes beskrivande av normen och

inte det system det resulterar i.!”

I uppsatsen anvinds den réttsvetenskapliga metoden ocksa for att kritisera
rattsldget. Trots att det finns en risk for en felaktig beskrivning av géllande
ritt anser jag att det dr nddvindigt att beskriva hur bestimmelsen tillampas
for att kunna fa storre forstdelse for gillande ratt. Att beskriva hur hyres-
ndmnden har tillimpat bestimmelsen efter ett nytt prejudikat kan ge indikat-
ioner pa varfor gillande ritt och tillampningen av den sker pa olika sitt. I
uppsatsen kommer jag séledes forst beskriva géillande rétt sd som den ér,
dérefter hur den tillimpas. Det hér tillvigagéngsittet avser att inte forvranga

14 Se Sandgren (2021) s. 48 och 52.
15 Se Kleineman (2018) s. 28 och 33.
16 Se ibid s. 24 f.

17Se ibid s. 24 f.

13



vad géllande ritt dr samtidigt som jag beskriver hur den géllande rétten till-
lampas for att upplysa eventuella problem.

Vid tillimpning av rattsdogmatisk metod kan den rittsdogmatiska analysen
antingen utga ifran en de lege lata-argumentation eller de lege ferenda-argu-
mentation. Medan de lege lata-argumentation faststéller gidllande ritt, ska de
lege ferenda-argumentation foreslé (andra) 16sningar pa ett problem som
finns inom gillande ritt.'8 Inom ramen for uppsatsens syfte kommer en de
lege lata-argumentation att anvindas, da samtliga fragestéllningar avser fast-
stillande av géllande rétt. Hovréattsdomarna &r fran 2021 och HD:s avgo-
rande kom 1 slutet av 2022. Darmed finns det bortsett frén en artikel 1
Svensk Juristtidning (SvJT)!® och en artikel i Juridisk Tidskrift (JT)*° inte
nagra andra réttskillor som har bearbetat dessa réttspraxis. Dérfor ar jag be-
tvingad att framfora egna analyser och argument for vad gillande rétt &r,
och dessa analyser och argument préglas alltsé av en de lege lata-argumen-
tation.

[ uppsatsen anvinds flera avgoranden fran HD, Svea hovritt och Bostads-
domstolen. Vid tillimpning av 7 kap. 31 § JB kan besluten provas av HD.?!
Med anledning av den instansordning som finns inom tolfte kapitlet jorda-
balken saknas den mgjligheten vid tillampningen av 12 kap. 1 § 6 st. JB.
Bristen pa prejudikat dr en av anledningarna till lagéndringen som innebar i
en 6kad mojlighet till dverprovning av hyresndmndens beslut i Svea hovritt.
22 Svea hovritts beslut i sddana mal kan diremot inte dverklagas enligt 10 §
lag (1994:831) om réttegdngen 1 vissa hyresméil i Svea hovritt. Svea hovritt
utgor alltsa sista instans. Saledes blir avgdranden dérifran prejudicerande.
Innan Svea hovritt provade tillampningen av bestimmelserna 1 tolfte ka-
pitlet jordabalken var det Bostadsdomstolen som provade dessa. Bostads-
domstolen var en specialdomstol frin 1975 till och med ar 1994.?* Dérfor
anser jag inom ramen av uppsatsen det dr viktigt att dessa avgoranden tas
upp for att fa en utokad forstaelse av bestimmelserna i tolfte kapitlet jorda-
balken.

I uppsatsen anvénds bland annat forarbeten. Dessa réttskéllor anvinds for att
ldsaren ska ha en forstielse for syftet bakom bestimmelserna som under-
sOks. I uppsatsen anvinds dven ett 1 skrivande stund farskt beslut av hyres-
ndmnden avseende godkénnande av ett blockhyresavtal, se Bilaga 1. Beslu-
tet anvinds inte 1 syfte att faststdlla innehéllet 1 géllande ritt, utan for att
visa hur hyresndmnden har uppfattat rittslaget efter de senaste avgdrandena
frdn Svea hovritt. Beslutet valdes eftersom det finns en del likheter mellan

18 Se Kleineman (2018) s. 36.

19 Se Krzymowska och Krzymowska (2023).

20 Se Krzymowska och Krzymowska (2022-23).
21 Se 54 kap. 10 § JB och 8 kap. 31 d § JB.

22 Se Prop. 2018/19:66 s. 51 .

2 Se Prop. 1993/94:200 s. 53 ff.
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omstindigheterna i fallet som beslutet avsag och omstindigheterna i OH
14080-21. Urvalet och anvindningen av endast ett drende fran hyresnamn-
den innebér dock en del risker. En av dessa risker &r en felaktig uppfattning
om att utgangen i detta beslut speglar utgdngen i 6vriga hyresndmnder i lan-
det, eller i 6vriga drenden i samma hyresndmnd. Detta kan leda till en fel-
aktig bild av hur réttslaget tolkas i Sveriges hyresndmnder. Jag vill gora det
tydligt for ldsaren att det &r mojligt att beslutet utgor ett undantagsfall.

1.4 Forskningslage

Amnet nyttjanderitt r inte ett frimmande dmne. Det har bearbetats av flera
forskare genom tiderna. Det finns forskning bade pa den kommersiella hy-
resrétten och den mer allménna nyttjanderdtten. Som tva exempel pé forsk-
ning inom den kommersiella hyresrétten kan kommersiell hyresrdtt av
Victorin, Badur, Flodin och Hager och Kommersiella hyres-och arrendeav-
tal i praktiken av Larsson och Synnergren ndmnas. Som tva exempel pa
forskning inom den allménna nyttjande ritten kan Nyttjanderdtt av Grauers
och Hyra och annan nyttjanderdtt till fast egendom av Bengtsson, Hager
och Victorin ndmnas. I samtliga forskningar behandlas andrahandshyresgés-
tens stéllning i begransad omfattning. I Ldgenhetsbyten och andrahandsut-
hyrning av Andersson och Andersson har dock andrahandsuthyrning varit 1
fokus.

Det finns dock begriinsad forskning om bulvanuthyrning. Amnet behandlas
véldigt lite 1 samtliga ovan nimnda doktrinen. Detta har resulterat i mer fo-
kus pd HD:s avgorande i avsnitt fyra. Avseende NJA 2022 s. 1115 har den
har fatt namnet “Ligenheten i Sibyllegatan”.>* De nya avgérandena fran HD
och Svea hovritt har endast behandlats av Amelia Krzymowska och Anto-
nia Krzymowska i1 en SvJT-artikel och en JT-artikel. Kopplingen mellan
blockhyresavtal och bulvanforhéllande har inte tidigare behandlats.

1.5 Avgransningar

Inom nyttjanderitt dr det viktigt att skilja mellan olika typer av nyttjande-
ratt. Arrende, ldgenhetsarrende och bostadsritt kan nimnas som nagra ex-
empel pa olika typer av nyttjanderitt. >> Bestimmelsen 7 kap. 31 § JB avser
aven andra upplételseformer dn hyra. I denna uppsats kommer samtliga ty-
per av nyttjanderatt forutom hyra att uteslutas.

Den hér uppsatsen kommer behandla sidana andrahandshyresgister som hyr
bostadsldgenheter. Men samtidigt far forbehéllen i blockhyresavtalet inte
strida mot bestimmelserna om lokaler. Darfor dr det viktigt att redogdra for

24 Se ’Dopta rittsfall fran Hogsta domstolen’, <https://www.domstol.se/globalassets/fi-
ler/domstol/hogstadomstolen/dopta-rattsfall/officiell-lista-over-dopta-rattsfall.pdf> (besokt
2023-04-10).

25 Se Bengtsson, Hager och Victorin (2022) s. 19.
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de relevanta bestimmelserna i tolfte kapitlet jordabalken som ér tillimpliga
for lokalhyresgéster. Utover detta, kommer lokalhyresgisters rattsstillning
hamna utanfér uppsatsens syfte.

Inom nyttjanderitt ska objektet for upplatelsen antingen vara en fastighet el-
ler samfllighet eller del av sddan.?® I denna uppsats kommer endast fastig-
het som objekt for upplatelsen att bearbetas. Fastighetsédgaren har ratt att
uppléta nyttjanderétten till en fysisk eller juridisk person. Med juridiska per-
soner menas aktiebolag, ekonomisk forening, handelsbolag, staten, kommu-
nen, stiftelse eller samfillighetsforening.?” 1 denna uppsats kommer staten
och kommunen, det vill sdga det allmédnna 1 egenskap av nyttjanderéttsha-
vare inte att behandlas, eftersom uppsatsen fokuserar pa fysiska och andra
juridiska personers mojligheter till kringgéende av skyddsbestimmelserna i
tolfte kapitlet jordabalken.

1.6 Disposition

Kapitel tva ar ett deskriptivt avsnitt dér tolfte kapitlet jordabalkens bestim-
melser som #r tvingande till hyresgistens fordel redogérs for. Aven de mot-
svarande bestimmelser som ir tillimpliga vid lokalhyra redogérs det for i
det hér avsnittet. Syftet med avsnittet dr att ldsaren ska forsta dels det syste-
matiken som finns i tolfte kapitlet jordabalken, dels vad syftet 4r bakom be-
stimmelserna.

Kapitel tre redogor for de olika mojligheter som forstahandshyresgister har
vad géller uthyrning av bostadsldgenheter i andra hand. Till och med avsnitt
3.2 redogdrs det for rittsliget utan hiinsyn till hovrittens praxis i OH
14080-21, OH 917821 och OH 10481-21. Fran och med avsnitt 3.3 kom-
mer omstdndigheterna och praxis som kan tolkas i dessa mal redogoras for.

Kapitel fyra redogor for vad som menas med bulvanuthyrning och vilka rek-
visit som stills upp i 7 kap. 31 § JB. Under avsnittet kommer jag att gé ige-
nom flera avgdranden fran HD. D4 det finns en materialbrist pd omradet kan
dessa avgoranden vara viagledande for tolkningen av réttsldget och hur be-
stimmelsen ska tillimpas. Slutligen redogdrs det for HD:s senaste avgo-
rande, varmed den sista fragestillningen blir besvarad.

Samtliga ovan presenterade avsnitt innehéller ett sammanfattande avsnitt. |
dessa avsnitt kommer @ven mina egna tankar och analyser att framgd. Uto-

ver problematisering och analys ar syftet med dessa avsnitt att forse de slut-
satser som dr av relevans for efterfoljande avsnitt.

26 Se Larsson och Synnergren (2022) s. 38 f.
27 Se ibid.
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I Kapitel fem redogors en sammanfattande slutsats och om forutséttningarna
for faststéllande av réttslédget dr uppfyllt, kommer réttsléget att faststillas.
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2 Hyreslagens skyddsregler

21 Tillbakablick

Grunden till dagens moderna hyresritt harstammar fran lagen (1907:36) om
nyttjanderétt till fast egendom (nyttjanderittslagen). Genom flertalet tving-
ande bestimmelser forsokte lagstiftaren redan da tillvarata hyresgéstens in-
tresse som #ven di var den svagare parten.?®

Under 1939 reformerades hyreslagstiftningen men bestimmelserna var fort-
farande utformade utifrin en tid d& det fanns gott om hyreslédgenheter. Detta
forhallande dndrades dock inom négra ar. Under andra véarldskriget radde
brist pa bostéder och lokaler, dérfor stiftades lagen (1942:429) om hyresre-
glering (HRL) som ett komplement till den befintliga lagstiftningen. HRL
var en kristidslagstiftning, vilket avspeglades i det att HRL var en temporir
lag. En bestimmelse om hyreskontroll inférdes vilket innebar att skélig-
heten i hyrorna kontrollerades. Lagen innebar vidare en rétt att forldnga hy-
resavtalet for skotsamma hyresgéster. Inspirerad av HRL, infordes &r 1968
mindre genomgripande bestimmelser om besittningsskydd och hyressatt-
ning i nyttjanderéttslagen. I samband med stiftandet av den nya jordabalken
overfordes 1970 bestimmelserna avseende hyra fran nyttjanderattslagen i
stort sett i oforindrat skick till jordabalkens tolfte kapitel.” Ar 1975 upp-
hiivdes HRL d4 det ansigs att det inte lingre rddde nigon bostadsbrist.*

2.2 Besitthningsskydd

Ett hyresavtal ska som huvudregel gélla tills vidare, men parterna har ritt att
avtala om annat. Om parterna avtalat att hyresavtalet ska upphéra vid viss
bestdmd tid upphor foljaktligen avtalet vid den avtalade tiden. D& krévs
ingen uppsédgning av hyresavtalet forutsatt att parterna inte har avtalat om
sddan samt att langden pa hyresforhéllandet inte Gverstiger nio manader i
£6ljd.>! Som nimndes i avsnitt 1.1 dr bestimmelserna i tolfte kapitlet jorda-
balken tvingande till hyresgéstens fordel, men for lokalhyresgéster finns det
fler dispositiva bestimmelser som parterna kan avtala bort. Det framgér tyd-
ligt av lagen att olika sorters besittningsskydd géller beroende pé om det av-
ser en lokal eller en bostadsldgenhet. For en bostadslédgenhet giller ett direkt
besittningsskydd och for lokaler géller ett indirekt besittningsskydd.

28 Se Bengtsson, Hager och Victorin (2022) s. 22 f.
2 Se Prop. 1970:20 del Bl s. 8.

30 Se Bengtsson, Hager och Victorin (2022) s. 22 f.
31'Se 12 kap. 3 § JB.
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2.21 Direkt besittningsskydd

Att en hyresgést har ett direkt besittningsskydd innebér att hyresgésten har
en ritt till forlingning av hyresavtalet. Bestdimmelserna om det direkta be-
sittningsskyddet aterfinns 1 12 kap. 45-52 §§ JB. Huvudregeln att hyresgas-
ten har besittningsskydd framgar av 12 kap. 46 § JB.

For en storre forstdelse av bestimmelsernas funktion ér det viktigt att se hel-
heten. Det finns tva olika kategorier av undantag, de generella undantagen
och de speciella undantagen. De generella undantagen aterfinns 1 12 kap. 45
§ JB dar vissa hyresforhallanden undantas. Sddana hyresforhallanden kan
inte forlangas mot hyresvirdens vilja. De speciella undantagen ér besitt-
ningsbrytande grunder och aterfinns 1 12 kap. 46 § JB. Dessa blir géllande
vid de sdrskilda fall dar hyresforhallanden forvisso kan forlangas men hy-
resvarden har starka skal till att hyresforhdllandet avslutas. Ett direkt besitt-
ningsskydd fés siledes nir de generella undantagen inte &r tillimpliga. Vi-
dare behalls besittningsskyddet om hyresvarden inte kan bryta besittnings-
skyddet genom de speciella undantagen.?

2.2.1.1 Generella undantag

Av 12 kap. 45 § JB framgar att det finns fem fall dir reglerna om besitt-
ningsskydd inte géller. Av bestimmelsens forsta punkt framgar ett undantag
som innebir att andrahandshyresgéster som har bott i ldgenheten 1 mindre dn
tva ar i foljd inte har rétt till besittningsskydd. Undantaget stéller upp tre
rekvisit. Det forsta ér att det dr en verklig andrahandsuthyrning. Detta bety-
der att forstahandshyresgésten varken far agera som bulvan for fastighetsé-
garen eller ir samma person som fastighetséigaren.>* Det andra #r att andra-
handshyresgésten har en sjdlvstandig ratt till lagenheten, vilket innebér att
ligenheten upplétes i sin helhet, s.k. total sublokation.** Det tredje #r att hy-
resforhallandet upphor innan det varat ldngre én tva ér i foljd.

Det ska sdrskilt beaktas vad som avses med hyresforhallande och hyrestid i
lagens mening. Hyresforhallande avser hela den tid under vilken hyresgis-
ten lagligen forfogar 6ver lagenheten, medan hyrestid endast avser den 16-
pande hyresperioden.®® Det framgar av bestimmelsens andra stycke att det
forsta undantaget inte giller om upplétaren har hyrt tre lagenheter for att se-
dan hyra ut dessa i andra hand, d.v.s. vid blockuthyrningsfall.*®

32 Se Grauers (2018) s. 118 f.

33 Se Skorup och Underskog, Hyreslagarna (2022-06-14, version 12A, JUNO), 12 kap.
45 § under Kortvarig andrahandsuthyrning (1 p.).

34 Se Prop. 2008/09:27 s. 12 f.

35 Se Skorup och Underskog, Hyreslagarna (2022-06-14, version 12A, JUNO), 12 kap. 2
§ under Hyrestid och uppsigning.

36 Se 12 kap. 45 § 2 st. JB.
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Det andra fallet avser en forstahandsupplatelse av ett moblerat rum eller en
fritidslagenhet, forutsatt att hyresforhallandet inte har varat léngre &n nio
manader 1 foljd. Det ror sig om en fritidsldgenhet om syftet med uthyrningen
ar att lagenheten ska anvindas som fritidsldgenhet. Med moblerat rum avses
bostad som dr moblerad men inte kan anses som en fullvirdig bostadslagen-
het da den saknar kok, badrum eller andra rum som gor en bostad fullvir-
dig.>” I bestimmelsens tredje punkt undantas inneboendes ritt till direkt be-
sittningsskydd. Det dr en inneboende om lagenheten utgor en del av upplata-
rens egen bostad.>® I dessa fall ska sirskilt beaktas att lagstiftaren varken be-
gransat sddana avtal till en viss tid eller en viss avtalstyp.

En hyresgist har inte besittningsskydd nar den har forverkat sin hyresratt
och hyresvirden siger upp hyresforhallandet att upphora i fortid.>® Hyresrit-
ten ar forverkad nér hyresgésten begar ett kontraktsbrott som beréttigar hy-
resvirden att sdga upp avtalet att upphora i fortid. Ett kontraktsbrott forelig-
ger endast i den mén nadgon av punkterna i forverkandekatalogen, som éter-
finns 1 12 kap. 42 § JB, uppfylls. Vidare behover det faststillas huruvida
kontraktsbrottet dr av ringa betydelse. Det dr endast nir kontraktsbrottet inte
4r av ringa betydelse som hyresritten blir forverkad.*°

Den femte punkten i 12 kap. 45 § 1 st. JB hinvisar vidare till ett undantag i
12 kap. 45a § JB. Det &r nér hyresgésten och hyresvirden har ingéatt i ett av-
stdendeavtal. Ett avstdendeavtal dr ett avtal dér hyresvérd och hyresgist
kommer 6verens om att hyresgisten ska avsta fran sin rétt till besittnings-
skydd. For att ett avstdendeavtal ska vara giltigt krdvs som huvudregel ett
godkinnande frin hyresnimnden.*! Hyresnimndens provning avser att for-
hindra missbruk av avtalsfriheten.*?

Ett sadant godkdnnande krdvs dock inte om dverenskommelsen triffats (i)
efter att hyresforhdllandet har inletts och (i) avser en hyresritt som ar fore-
nad med rdtt till forlingning eftersom hyresgésten redan har ett besittnings-
skydd och dérmed inte ldngre &r 1 ett underldge jaimfort med hyresvarden.
For att 6verenskommelsen ska vara gillande behdver den vidare uppfylla ett
sarskilt formkrav; vara skriftligt och uppréttat 1 en sérskild handling. Genom
detta blir hyresgésten sérskilt uppméarksam pa avstadendeavtalet, vilket for-
hindrar att sidana klausuler smygs in i hyresavtalet.** Saledes ska hand-
lingen upprittas enbart i syfte att avtala bort besittningsskyddet och det far

37 Se Skorup och Underskog, Hyreslagarna (2022-06-14, version 12A, JUNO), 12 kap.
45 § under Méoblerat rum och fritidsbostad (2 p.).

38 Se 12 kap. 45 § 1 st. 3p.

3 Se 12 kap. 45§ 1st. 4p.JB

40'Se 12 kap. 42 § 5 st. JB.

41 Se 12 kap. 45a § JB.

42 Se Prop. 1968:91 Bihang A s. 89 f.

43 Se Prop. 2005/06:13 5. 13 f.
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inte heller innehélla andra klausuler dn att hyresgésten avstar fran sitt besitt-
ningsskydd.**

Hyresgiésten har ett svagare besittningsskydd nér det ror sig om en bostads-
lagenhet 1 ett en- eller tvafamiljshus, bostadsldgenhet som upplats i andra
hand eller en bostadsldgenhet inom en dgarlédgenhetsfastighet. Parterna kan 1
sadana fall, 1 enlighet med 12 kap. 45 a § 1 st. 2p. JB, i en 6verenskommelse
om avstaende frin besittningsskydd avtala bort besittningsskyddet for en tid
om hogst fyra ar utan hyresnimndens godkédnnande. Dock maste syftet med
avstdendet vara att hyresvirden antingen sjilv vill bo i1 bostaden eller att 14-
genheten ska Gverlatas och uthyrningen inte ingér 1 hyresvardens affars-
missigt bedrivna uthyrningsverksamhet.*> Sedan 2005 ska sadana avtal for-
muleras enligt faststillda formulédr som aterfinns i férordningen (2005:1148)
om vissa Overenskommelser enligt 12 kap. 45 a och 56 §§ JB.

2212 Besittningsbrytande grunder

Som det nimndes tidigare under avsnitt 2.2.1 har en hyresgést som huvudre-
gel ett direkt besittningsskydd, d.v.s. en rétt att bo kvar i sin bostad. Den rét-
ten kan dock brytas genom att ndgon av de tio punkterna i 12 kap. 46 § JB
inte f6ljs.*® Dessa undantag kallas for besittningsskyddsbrytande grunder.
Undantagen &r aktuella nér hyresgéstens behov av att bo kvar i ligenheten
inte #r starkare 4n hyresvirdens skil for att upplosa hyresforhallandet.*” Sa-
ledes behover en intresseavvagning goras, d.v.s. skélens tyngd méiste pro-
vas. Vid en sddan bedomning ska tva begrepp beaktas; objektiva skdl och
skyddsvirt intresse. Bedomningen avgor vilka av parternas skél som ér rele-
vanta. Det racker ddrmed inte med att en hyresvérd har personliga skal till
att bli av med en hyresgést, utan hyresvirden behdver ha ett objektivt skél
for att tvinga hyresgésten att flytta. For att hyresgistens besittningsskydd
ska brytas nir hyresgéisten har ett skyddsvirt intresse, ska hyresvirdens skél
viiga tyngre #n hyresgistens skyddsvirda intresse.*®

Huvudregeln ér att en hyresgést har ritt till f6rlaingning av avtalet men 1 12
kap. 46 § anges tio skél nir denna ritt inte géller. Enligt den forsta punkten
forverkas hyresritten trots att hyresviarden inte har sagt upp avtalet att upp-
hora i fortid.* Vid de fall nir hyresgisten har forverkat sin hyresritt, finns
det inga utrymmen for en skilighetsbeddmning. Desamma géller vid till-
limpningen av den sjunde punkten av bestimmelsen.’® Den andra punkten i
bestimmelsen beror de fall dar hyresgisten har misskott sig pa nagot sétt.
Misskotsamheten 1 sig rdcker dock inte for en hyresgast att forlora sitt

4 Se RH 2001:12.

45 Se Grauers (2018) s. 166 f.

46 Se 12 kap. 46 § JB.

47 Se Grauers (2018) s. 118.

48 Se Bengtsson, Hager och Victorin (2022) s. 66 f.

4 Se Grauers (2018) s. 122 f.

50 Se Bengtsson, Hager och Victorin (2022) s. 73 och RBD 40:81.
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besittningsskydd, utan en skilighetsbedomning behover goras. Vidare efter
en lagéndring frdn 2014 ska skéalighetsbedomningen ta hénsyn till huruvida
hyresvérden pa ett tydligt sitt har forvarnat hyresgisten om att avtalet kan
séigas upp om rittelse inte sker.!

De andra undantagen i bestimmelsen handlar ocksé om en intresseavvég-
ning mellan hyresgastensintresse att bo kvar i ldgenheten och hyresvirdens
anledning till att sdga upp hyresforhallandet. Det kan vara fallet nar huset
ska rivas eller att 1dgenheten inte ldngre ska anvindas som bostad. For att
bestimmelsen ska bli aktuell krdvs det en uppségning eller en anmodan till
att flytta ur lagenhet fran hyresvirden. Bestimmelsen géiller dock inte vid de
fall dir hyresgisten sjilv sidger upp hyresavtalet.>?

2.2.2 Indirekt besittningsskydd

Till skillnad fran bostadsldgenheter har lokaler ett s& kallad indirekt besitt-
ningsskydd som framgér av 12 kap. 57 § JB och innebér att hyresgésten har
rétt till ersdttning for den forlust hyresgasten lider genom att denne &r
tvungen att flytta. En lokalhyresgést har daremot aldrig rétt att stanna kvar 1
en lokal efter uppsigningstiden, till skillnad frén en bostadshyresgést med
direkt besittningsskydd. Det indirekta besittningsskyddet féranleder som ut-
gangspunkt rétt till ersittning om (i) hyresviarden har sagt upp hyresavtalet
och (ii) vigrar forldnga hyresforhdllandet, eller att forlingning uteblir pa
grund av att hyresgésten inte godtar de villkor som hyresvérden kraver for
en forldngning.

Reglerna om indirektbesittningsskydd aterfinns i 12 kap. 56-60 §§ JB. Pre-
cis som vid bostadsldgenheter har regleringen av lokaler generella undantag,
se 12 kap. 56 § JB, som vid tillimpbarhet leder till att det indirekta besitt-
ningsskyddet inte aktualiseras. Aven for lokaler kan besittningsskyddet bry-
tas genom de besittningsskyddsbrytande grunder som &terfinns 1 12 kap. 57
§ JB.>?

2221 Generella undantag

Av 12 kap. 56 § 1-2 p. JB framgar att det finns tva fall dir reglerna om indi-
rekt besittningsskydd inte géller. I bestimmelsens forsta punkt undantas
samtliga lokalhyresavtal som upphdr innan hyresforhéllandet har varat
langre 4n nio manader i f6ljd. Den andra punkten stadgar att det indirekta
besittningsskyddet inte giller nér hyresrétten ar forverkad eller nér lokalhy-
resgisten har underlatit att stilla sikerhet med enlighet av 12 kap. 28 § JB.>*

51 Se Prop. 2013/14:195 s. 24.

52 Se Edling, Jordabalken (1970:994) 12 kap. 46 §, avsnitt 2.1.1 Utgdngspunkter for fra-
gan om avtalets forldngning, Lexino, 2016-09-01 (JUNO).

33 Se Grauers (2018) s. 147 f.

54 Se Bengtsson, Hager och Victorin (2022) s. 115 f.
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Enligt 12 kap. 56 § 2 st. JB kan parterna avtala bort det indirekta besitt-
ningsskyddet. For att 6verenskommelsen ska vara gillande, lik reglerna for
bostadshyresldgenheter, behdver dverenskommelsen uppfylla sarskilda
formkrav; det krivs att 6verenskommelsen dr skriftlig och uppréttad i en
sarskild handling. Syftet med handlingen &r att nedteckna lokalhyresgistens
avstdende fran det indirekta besittningsskyddet. I det fall verenskommelsen
har tréffats innan hyresforhallandet har varat ldngre &n nio manader i f6ljd,
krivs ett godkénnande frén hyresnimnden for dess giltighet.”®> Hyresnimn-
dens godkédnnande behovs alltsd inte om dverenskommelsen ingés efter att
hyresforhallandet har varat lingre &n nio manader i f6ljd. Lokalhyresgésten
har i sadana fall redan ett besittningsskydd och anses ddrmed inte langre
vara i ett underldge i forhallande till hyresvarden, varfor 6verenskommelse
kan ingés utan hyresnimndens godkédnnande.

Ett sddant godkdnnande krévs inte heller om dverenskommelsen triffats for
en tid om hogst fem ar frén nir hyresforhallandet inleds. Anledningen till
overenskommelsen behdver dock antigen vara att hyresvédrden ska bedriva
egen verksamhet i lokalen eller, vid andrahandsuthyrning, att uthyrarens
eget hyresforhallande kommer att upphdra.>® Dock méste syftet med avsta-
endet vara att antingen hyresvarden ska bedriva sin egen verksamhet i loka-
len eller, vid andrahandsuthyrning, att uthyrarens eget hyresforhdllande
kommer att upphdra.®’ Sddana avtal ska formuleras enligt faststillda formu-
lar som &terfinns 1 forordning om vissa 6verenskommelse enligt 12 kap. 45 a
och 56 §§ jordabalken.

Nir hyresndmnden provar en dverenskommelse om avstdende fran besitt-
ningsskydd ska bedomningen utga fran huruvida avtalsfriheten har missbru-
kats. Detta framgér tydligt i forarbetena till motsvarande regel for bostadslé-
genheter. Det ligger i sakens natur att provningen ska inriktas mot att hindra
missbruk av avtalsfriheten.’® Detta bekriftas dven av hovritten i tvd mal for
vilka, omsténdigheterna och domskélen var identiska. I bdda malen har mel-
lan parterna tréaffats tva hyresavtal med omvénd partsstidllning och tvé lika-
lydande 6verenskommelser om avstédende fran det indirekta besittningsskyd-
det. Det dr Svea hovritts bedomning att hyresndmndens provning ska inrik-
tas pd att hindra missbruk av avtalsfrihet och i de aktuella fallen fanns det
inga omstindigheter som talade emot att parternas 6verenskommelse skulle
godkinnas.>’

55 Se Cederstierna, Jordabalken (1970:994) 12 kap. 56 § 2st., Karnov (JUNO) (besokt
2023-02-17).

56 Se 12 kap. 56 § 2 st. JB.

57 Se ibid.

58 Se prop. 1968:91 Bihang A s. 90.

% Se OH 4225-21 och OH 5658-21.
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2222 Besittningsbrytande grunder

Ratten till det indirekta besittningsskyddet kan brytas om en besittningsbry-
tande grund foreligger. De besittningsbrytande grunderna reglers i 12 kap.
57 § 1 —5p. JB. Dessa grunder ska utvecklas i det foljande.

Den forsta besittningsbrytande grunden, 12 kap. 57 § 1 p. JB, avser fall dar
lokalhyresgisten har asidosatt sina forpliktelser i sédan hog grad att det ska-
ligen inte kan fordras att hyresforhallandet forldngs. Lagstiftaren gor hér en
distinktion mellan sddana kontraktsbrott som denna grund avser och sadana
kontraktsbrott som avses i forverkandebestimmelsen i 12 kap. 42 § JB.%°
Distinktionen &r att kontraktsbrottsfallet i 12 kap. 57 § 1 p. JB tar sikte pa
lindrigare kontraktsbrott dn forverkandebestimmelsen i 12 kap. 42 § JB. En
hyresvird kan siledes dberopa 12 kap. 57 § 1 p. JB nér vederborande &r osé-
ker pa huruvida grund for forverkande enligt 12 kap. 42 § JB foreligger, el-
ler nér en forverkandegrund har forelegat men att lokalhyresgésten har iakt-
tagit rittelse.®! Det ska dven tilliggas att en intresseavviigning ska goras i
sédana fall.5? I praktiken gors en helhetsbedémning. Vid en helhetsbeddm-
ning kan omstandigheter som exempelvis huruvida det avser enstaka eller
upprepade forseelse kan ha betydelse i provningen. &

Den andra och tredje besittningsbrytande grunden avser fall nar huset ska ri-
vas eller byggas om.** Gemensamt for dessa tva grunder #r att en forutsitt-
ning for grundernas tillamplighet dr hyresvardens skyldighet att anvisa en
annan godtagbar lokal for lokalhyresgésten. Vid bedomning av vad som ut-
gor en godtagbar lokal tas sdrskild hdnsyn till geografiskt lage samt lokalens
storlek och utrustning. Aven hyran for ersittningslokalen beaktas; hyran an-
ses vara godtagbar om den dr marknadsmissig, d.v.s. skilig. For det fall hy-
resavtalet innehaller en ombyggnadsklausul eller rivningsklausul, bryts det
indirekta besittningsskyddet om rivningen eller ombyggnaden pabdrjas
inom fem 4r fran villkorets tillkomst.%> Sidana klausuler ir endast gillande
gentemot hyresgésten om denne vid avtalets ingdende har varit inforstadd
med att huset ska genomgé en ombyggnad eller att den ska rivas inom en
snar framtid. %

I 12 kap. 57 § 1 st. 4 p. JB regleras en generalklausul som innebar att lokal-
hyresgéstens besittningsskydd bryts om hyresvirden 1 annat fall har en befo-
gad anledning till att upplosa hyresforhallandet. Denna generalklausul pa-
minner mycket om generalklausulen 1 12 kap. 46 § 1 st. 10 p. JB. En di-
stinktion mellan dessa generalklausuler &r att vid tillampning av 12 kap. 57

0'Se 12 kap. 42 § JB och avsnitt 2.2.1.1.

6! Se Bengtsson, Hager och Victorin (2022) s. 117 f.
62 Se Prop. 1968:91 Bihang A s. 126 f.

63 Se Bjorkdahl (2018) s. 342 f.

64 Se 12 kap. 57 § 1 st. 2 och 3 p. JB.

%5 Se Grauers (2018) s. 150 f.

% Se Prop. 1968:91 Bihang A s. 127.
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§ 1 st. 4 p. JB anses dven affarsméssiga synpunkter utgéra befogad anled-
ning till att uppldsa hyresforhallandet.” Generalklausulen kan dven tillim-
pas nidr hyresvirden har for avsikt att riva eller bygga om byggnaden. Det ar
dérmed inte uteslutet att tillimpa generalklausulen i ombyggnadsfall eller
rivningsfall.*®® Vid tillimpning av generalklausulen ska en intresseavvigning
goras. Vid intresseavvagningen beaktas huruvida hyresvirden erbjudit hy-
resgasten erséttning 1 form av lokal eller pengar. I hyresgéistens vignar tas
hinsyn till dennes mojligheter till att hitta annan lamplig lokal, den typ av
verksamhet som hyresgésten sysslar med, andel inarbetad kundkrets och
andra liknande omstindigheter. ®

Den sista besittningsbrytande grunden blir tilldimplig nér hyresgésten inte
godtar hyresvirdens forldngningsvillkor d&ven om dessa &r skiliga och dver-
ensstimmer med god sed i hyresforhallanden.”® Den avgérande frigan vid
prévningen ir huruvida de begiirda villkoren ir oskiliga.”! Med hyresvillkor
syftar bestimmelsen till tvd huvudsakliga avtalsvillkor; hyran och 6vriga
hyresvillkor.”? Under nista avsnitt ska hyreskravet sérskilt beaktas.

2.3 Hyressattning

Hur hyran for en bostad och en lokal ska bestimmas framgar av 12 kap. 19
§ JB. Bestammelsen stadgar ett forbud mot rorlig hyra. Syftet bakom forbu-
det &r att hyresgédsten med en fast hyra har bittre mojligheter att i forvig be-
doma omfattningen av de ekonomiska dtagande som vederborande atagit
sig.”® Hyresvirden har emellertid méjligheten att bestimma hyran for olika
hyresperioder till olika belopp, dér hyresgéstens hyra hdjs med ett visst be-
lopp vid varje period som avtalet forlings.”* Hyresvirden har ocksa ritt till
en rorlig erséttning for de kostnader som hanfor sig till ligenhetens upp-
viarmning, nedkylning, férseende med varmvatten och m.m.”

2.3.1 Hyressattning for lokaler

Lokalhyra ér till skillnad fran bostadshyra mindre reglerad. Lokalhyresgés-
ter dr ocksd som huvudregel skyddade mot rorlig hyra. Hyresvarden har
dock ritt till ersdttning for kostnader for uppvirmning, nedkylning, varm-
vatten eller elektrisk strom eller avgifter for vatten och avlopp. Parterna har
ocksa ratt till att avtala hyran baserat pd hyresgéstens omsittning. Ett annat
undantag till huvudregeln &r att parterna kan avtala om att hyran bestdms

67 Se Bengtsson, Hager och Victorin (2022) s. 119 f.
% Se NJA 2011s.27 p. 9.

% Se Grauers (2018) s. 153 f.

70 Se 12 kap. 57 § 1 st. 5p. JB.

"1 Se Grauers (2018) s. 154.

72 Se Bengtsson, Hager och Victorin (2022) s. 122.
73 Se Prop. 1973:23 s. 116.

7 Se ibid s. 159.

75 Se 12 kap. 19 § 1 st. JB.
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med en annan berdkningsgrund nér hyresavtalet triaffas for en bestamd tid
och hyrestiden 4r minst tre 4r.”® Syftet med det sistnimnda undantaget ir att
det uppmuntrar parterna att inga avtalet under en lingre period.”’

Fragan om skilig hyra vid lokalhyresavtal uppkommer endast nér parterna
inte kan enas om skilig hyra vid en forlingning av hyresavtalet.”® Skilig
hyra ska utgé och for lokaler anses en hyra vara skilig om den motsvarar
marknadshyran for lokalen i frdga. Marknadshyran bestims genom en jam-
forelse med hyran av andra likvéardiga lokaler p4 samma ort som den aktu-
ella lokalen befinner sig i.”° Sirskilda skl kan emellertid foranleda att det
vid bedomningen av skélig hyra beaktas huruvida hyresgésten har astad-
kommit att lokalen okat i virde.®

Det finns alltsé ett begransat skydd for lokalhyresgéster. Detta kan anses
vara rimligt med hénsyn till att ett hyresavtal for lokal upprittas oftast mel-
lan tva néringsidkare; en lokalhyresgast dr dd som utgangspunkt mer jam-
bordig i1 forhéllande till en hyresvdrden jaimfort med en bostadsldgenhetshy-
resgast.

2.3.2 Hyressattning for bostadslagenheter

For det fall ett avtal star i strid med 12 kap. 19 § 1, 3 eller 4 st. JB ska hyran
bestdmmas med utgdngspunkt 1 ett skdligt belopp med hénsyn till parternas
avsikter. Om parternas avsikt inte gar att faststélla kan bostadshyran faststal-
las enligt 12 kap. 55 § JB.®! Hyresvirden har vidare ingen ritt att ensidigt
4ndra hyran. Sddana klausuler ska bortses ifran.%?

Nar hyresgésten och hyresvirden tvistar om vilket belopp hyran ska ligga
p4, ska hyresndmnden bestamma hyran till ett skéligt belopp. Vad som utgér
skilig hyra faststélls med bruksvardesreglerna, dven s.k. bruksvérdesprinci-
pen. Det ror sig inte om ett skiligt belopp om hyran dr patagligt hogre én
hyran for likvirdiga ligenheter.®®

Vad som avses med ldgenhetens bruksvérde ar vad ldgenheten med hénsyn
till beskaffenhet och forméner samt dvriga faktorer anses vara vérd i forhdl-
lande till en annan likvérdig ldgenhet. Lagenhetens beskaffenhet avgors av
lagenhetens storlek, modernitetsgrad, planldsning, alder, ljudisolering och
m.m. Med forméner avses bland annat hiss, sopnedkast, parkeringsutrymme

76 Se 12 kap. 19 § 3 st. JB.

77 Se BoU 1987/88:21 s. 13.

78 Se 12 kap. 57 § 1 st. 5p. JB.

7 Se 12 kap. 57 a § 1 st. JB.

80 Se Prop. 1978/79:89 s. 15.

81 Se Edling, Jordabalken (1970:994) 12 kap. 19 §, avsnitt 2.5 Utfyllande regel vid otill-
latna hyresvillkor (femte stycket), Lexino, 2021-04-11 (JUNO).

82 Se Prop. 1973:23 5. 117.

8 Se 12 kap. 55 § 1 st. JB.
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och modern tvéttstuga. Husets omgivning, var den ar beldgen, lekplatser och
tillgéng till affdrer riknas gi under dvriga faktorer.®* Jimforelseldgenheten
ska som utgangspunkt befinna sig inom samma ort och den hogsta jamforel-
sehyran ska ldggas till grund for faststillande av hyran for 1dgenheten i
fraga.®> Ort anses enligt forarbetena vara synonymt med kommun.®¢ Bedom-
ningen ska vidare goras pa objektiva grunder bortsett frén vad just den hy-
resgésten har for preferenser.®’

Var grinsen for patagligt hogre hyra dras framgar inte av lagen. Men i
praxis har en hyresskillnad pé sju procent 6ver jamforelseldgenheten ansetts
vara en patagligt hogre hyra,® medan en hyresskillnad pa fyra procent inte
har ansetts dverstiga jimforelsenivan patagligt.®’ Saledes kan det antas att
gransen gar nagonstans mellan fem och sex procents dverstigande hyres-
skillnad mellan jaimforelseldgenheten och bostadsldgenheten i fraga.

24 Sammanfattande kommentarer

Att tolfte kapitlet jordabalken ger ett storre skydd till bostadshyresgéster i
jamforelse med lokalhyresgéster ér inte forvanande eftersom skyddsintresset
av en bostad dr storre dn skyddsintresset for en lokal. Bostadshyresgéster ér
néstintill alltid privatpersoner som ér 1 storre behov av skydd i jimforelse
med niringsidkare. Det ska dock podngteras att lokalhyresgéster &r inte all-
tid nédringsidkare. Det handlar inte enbart om att bostadshyresgéster dr den
svagare parten, utan om att rétten till bostad &r stark. Skillnaden syns bland
annat vid de olika besittningsskydd som en hyresgést normalt har rétt till,
beroende pa om hyresobjektet dr en bostad eller en lokal. Den stora skillna-
den &r att en bostadshyresgédst har rétt att behélla sitt boende medan en lo-
kalhyresgést har ritt till ersédttning for den forlust hyresgésten lider genom
att denne &r tvungen att flytta.

Det finns vissa undantag till huvudregeln om det direkta besittningsskyddet.
Undantagen avser om boendet har till syfte att hyresgésten endast ska bo 1
lagenheten under en kort tid eller nér hyresgésten har forverkat sin hyresritt.
Att hyresgésten vid de ovanndmnda fallen inte har en legitim rétt till besitt-
ningsskydd dr i min mening en sjdlvklarhet, d4 syftet med sadana upplétel-
ser dr att hyresavtalet endast ska avse en kortare tidsperiod. Darmed ar syftet
med upplatelsen knuten till huruvida en hyresgist har en legitim ritt till

8 Se OH 9947-05.

85 Se Skorup och Underskog, Hyreslagarna (2022-06-14, version 12A, JUNO), 12 kap.
57 a § under Forsta stycket.

8 Se Prop. 1983/84:137 5. 76 f.

87 Se RBD 9:88.

8 Se RDB 8:78.

8 Se RDB 28:78.
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besittningsskydd eller inte. Detta avspeglas tydligt vid bedomningen av om
uthyrningen avser en fritidsldgenhet eller inte.

Det finns @ven en betydande skillnad mellan reglerna om hyresséttning for
bostdder vice versa lokaler. Lokalhyra ér till skillnad fran bostadshyra
mindre reglerad och hyresvirden kan bestimma hyran utifrdn en annan be-
rakningsgrund. Kopplingen mellan en fungerande reglering om hyressétt-
ning och besittningsskydd ar viktig. Att en hyresgist har ritt att behalla sitt
boende, genom besittningsskyddet, kan anses forlora sin funktion om hyres-
virden har mojlighet att hoja hyran sa den blir oskilig. Detta dé det trots be-
sittningsskyddet skulle foranleda att hyresgisten dnda kan tvingas sédga upp
hyresavtalet och flytta. ° Omvint férlorar en skilig hyra sin betydelse om
hyresvérden enkelt kan sdga upp en hyresgést. Samspelet mellan det direkta
besittningsskyddet och bruksvirdesprincipen ar alltsa viktig for att hyres-
géster pa riktigt ska atnjuta ett fullgott skydd.

Det finns emellertid ett viktigt problem att uppmérksamma; anta att en lo-
kalhyresgést avstar fran sin ritt till besittningsskydd genom en dverenskom-
melse som giller i fem ar, vilken godkénns av hyresndmnden. Vid forldng-
ning av avtalet stiller hyresviarden upp villkoren att hyresgisten aterigen
maste avsta fran sitt besittningsskydd. Vid en sddan 6verenskommelse om
avstaende fran besittningsskydd har lokalhyresgésten redan avstétt fran sin
ratt till provning av villkoren for forldngning. Lokalhyresgésten har 1 sé fall
tva val; (i) att flytta till en annan lokal, vilket inte &r optimalt da 4ven néista
hyresvérd kan komma att stilla upp samma villkor, eller (ii) att annars avsta
fran sitt besittningsskydd, vilket innebar att lokalhyresgésten kommer
hamna i en ond cirkel dér besittningsskydd inte lyckas erhéllas. I doktrinen
forekommer dock resonemang om att problematiken mojligtvis kan hanteras
genom jamkning av villkoret om avstdende frin besittningsskyddet med
stod av 36 § AvtL.”!

I samband med lagéndringen 1993 fick bostadshyresgéster ett starkare
skydd, vilket hindrar hyresvdrdens mdjligheter att géra detta mot bostadshy-
resgister. Lagéndringen innebar att en bostadshyresgist endast kan avsta
frén sin rétt till besittningsskydd utan hyresndmndens godkédnnande efter att
denne har fatt besittningsskydd.’? Nigon liknande atgird har dock inte tagits
for lokalhyresgister.”

Det dr uppenbart att de 1 forevarande kapitel redogjorda bestimmelserna har
till syfte att skydda bostadshyresgéster, varfor lagstiftaren forhindrat att de
skyddande bestimmelserna ska kunna avtalas bort. Bostadshyresgéster dr
generellt den svagare parten 1 bostadshyresavtal, och dédrmed ar det av vikt

% Se Bengtsson, Hager och Victorin (2022) s. 59.
%1 Se Victorin m.fl. (2017) s. 78 f.

%2 Se Prop. 1992/93:115 5. 28 .

% Se Victorin m.fl. (2017) s. 78 f.
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att grundpelarna i skyddet for bostadshyresgister, d.v.s. det direkta besitt-
ningsskyddet och rétten till skdlig hyra enligt bruksvérdesprincipen, inte kan
avtalas bort.
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3  Andrahandsupplatelse av
hyresratt

Det finns tva olika typer av andrahandsuthyrning av en bostadsldgenhet.
Den forsta ér de fall dér forstahandshyresgisten av olika skél hyr ut sin 13-
genhet till en andrahandshyresgist. Den andra ar blockuthyrning, vilket som
ndmnts i avsnitt 1.1 avser de fall dir forstahandshyresgésten hyr minst tre
bostadsldgenheter fran en fastighetsdgare med syfte att hyra ut dessa lagen-
heter i andra hand. Syftet med 7 kap. 31 § JB, som angavs i avsnitt 1.1., dr
att skydda andrahandshyresgisten., da denne inte har nagot rattsforhéllande
gentemot fastighetsdgaren. For att fa full forstaelse for bestimmelsen &r det
nddvéndigt att redogora for samtliga typer av andrahandsuthyrningar.

3.1 Normal andrahandsuthyrning

Med den forsta typen av andrahandsuthyrning menas alla andra uthyrningar
an blockuthyrning. I vardagligt sprak kallas denna typ av andrahandsuthyr-
ning for den “normala andrahandsuthyrningen”. Huvudregeln for den forsta
typen av andrahandsuthyrning &r att forstahandshyresgisten utan hyresvir-
dens samtycke inte fir upplata ligenheten i andra hand.’* En forstahandshy-
resgist far ddremot utan hyresvirdens samtycke upplata ldgenheten i andra
hand om hyresnimnden limnar tillstdnd for det.”> En forstahandshyresgist
kan dock ha en inneboende utan hyresvérdens samtycke eller hyresnamn-
dens tillstand.”® 12 kap. 40 § JB genomgick en lagindring under 2009. Rek-
visitet sjdlvstindigt brukande infordes 1 bestimmelsen. Lagéndringen avsag
endast att forhindra ett kringgdende av lagen. Saledes innebar lagéindringen
2009 inte nagon andring i sak. Ett samtycke eller tillstand krévs numera
dven om fOrstahandshyresgésten undantagit ett eller flera rum fran upplétel-
sen, eller att denne behallit nyttjanderitten till en del av ldgenheten. Detta da
forstahandshyresgésten inte ska ha mgjlighet att undanta nyttjanderétten till
en del av ldgenheten for att undvika att andrahandshyresgésten ska erhélla
sjalvstidndig brukande dver lagenheten. Det framgéar av forarbetena att be-
stimmelsen #ven &r applicerbar vid upplatelse av lokaler i andra hand. *’

112 kap. 39 § 2 st. JB stadgas att om en forstahandshyresgést inte anvander
sin ldgenhet som bostad 1 beaktansvird utstrdckning ska en andrahandsupp-
latelse av ldgenheten anses utgora sjilvstdndigt brukande. Beaktansvérd ut-
strackning innebdr att bostaden utgor forstahandshyresgéstens permanenta
bostad eller komplementbostad. En ldgenhet anses som nddvéndig komple-
mentbostad om forstahandshyresgédsten med anledning av arbete eller

%4 Se 12 kap. 39 § 1 st. JB.

%5 Se 12 kap. 40 § 1 st. JB.

% Se Prop. 2008/09:27 s. 21 och Andersson och Andersson (2021) s. 29.
%7 Se Prop. 2008/09:27 s. 20.
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studier Gvernattar 1 ldgenheten tva till tre dagar per vecka eller 80—100 dagar
per ar. Regeln ar kopplad till provningen av om en forstahandshyresgést har
ett skyddsvért behov av sin ldgenhet, d.v.s. vid tillampning av 12 kap. 46 §
10 p. JB. Utgangspunkten for provningen dr en helhetsbedomning, dér bland
annat forstahandshyresgistens anknytning till orten och familjeférhallanden
tas i beaktning.”®

Tre rekvisit behover vara uppfyllda for att hyresndmnden ska ldmna tillstdnd
for en andrahandsuthyrning i1 enlighet med 12 kap. 40 § 2 st. JB. Forsta-
handshyresgésten ska (i) ha beaktansvdirda skdl for uthyrningen, (ii) hyres-
varden ska inte ha befogad anledning till att lamna samtycke och (iii) hyran
ska inte dverstiga skdlig hyra. Dessa tre rekvisit dr saledes kumulativa och
bestimmelsen avser bade lokaler och bostadsligenheter.”

Med beaktansvérda skél avses inte enbart tvingssituationer dar forstahands-
hyresgisten inte langre har mojlighet att bo kvar i ldgenheten. Det kan fin-
nas sdrskilda situationer dér forstahandshyresgésten har pitagliga skél att
behalla lagenheten som likstélls med att denne inte langre har mojlighet att
bo kvar i ldgenheten. Sddana situationer kan ddrmed uppsta nir en forsta-
handshyresgist utan tillstdnd bestimmer sig for att under en viss tid 1dmna
lagenheten. Ndgra exempel pé sddana situationer dr alder, sjukdom, tillfal-
ligt arbete pa annan ort eller sérskilda familjeférhallanden.'® Vid lagind-
ringen 2009 utdkades denna lista pa situationer genom att fall dér hyresgés-
ten behdver limna landet eller staden p4 grund av studier inkluderades.!®!
Listan dr dock inte uttémmande och rekvisitet kan dven vara uppfyllt vid
andra jaimforbara situationer.!%?

Hyresndmnden ska inte ldmna tillstind om hyresvérden har befogad anled-
ning till att inte lamna samtycke. En sddan befogad anledning kan foreligga
om hyresvirden exempelvis patalar att andrahandshyresgésten inte har for-
méga att fullgora sin forpliktelse enligt hyresavtalet.'®*Undantag fran detta
ar nar andrahandshyresgésten inte har formaga att betala hyran, eftersom
forstahandshyresgésten fortfarande &r ansvarig for avtalets ekonomiska for-
pliktelser.!% En befogad anledning for hyresvirden att viigra samtycke 4r
om andrahandshyresgésten misskot sig ndr denne hyrt 1 andra hand av tidi-
gare forstahandshyresgister.'%

% Se Prop. 2018/19:107 s. 66.

% Se Andersson och Andersson (2021) s. 31.

100 Se Prop. 1997/98:46 s. 20.

101 Se Prop. 2008/09:27 s. 7.

102 Se Prop. 1997/98:46 s. 20.

103 Se Prop. 1968:91 Bihang A s. 225 f.

104 Qe ibid s. 226.

105 Se Edling, Jordabalken (1970:994) 12 kap. 40 §, avsnitt 2.2 Befogad anledning, Lexino
2023-02-28 (JUNO).
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Det sista rekvisitet avser skilig hyra; bostadsldgenhetens hyra far inte 6ver-
stiga skélig hyra enligt 12 kap. 55 § 4 st. JB. Andrahandshyresgistens hyra
far inte Overstiga forstahandshyresgistens hyra. Forstahandshyresgisten har
dock ritt att kridva en hogre hyra om det hogre beloppet avser tilldgg for
mobler och andra utrustningar som ingar i hyresavtalet. Tilldgget far dock
inte Overstiga med ett belopp som motsvarar 15 procent av grundhyran. Hy-
ran Ar annars, oavsett ligenhetens bruksvirde, att betrakta som oskilig.'%
Forstahandshyresgisten kan knyta andrahandshyresgéstens hyra till den
hyra eller drsavgift som forstahandshyresgisten faktiskt betalar.!%” For det
fall andrahandshyresgésten betalar mer én skélig hyra blir forstahandshyres-
gisten aterbetalningsskyldig gentemot andrahandshyresgésten avseende den
del av hyran som bedoms verstiga skilig hyra.!%®

Som tidigare nimndes uppstar besittningsskydd for andrahandshyresgéster
efter att hyresforhallandet har varat lingre 4n tva ar i f61jd.'% Om forsta-
handshyresgésten forlorar sin rétt att bo kvar i 14genheten, exempelvis pa
grund av forverkande, forlorar 4ven andrahandshyresgésten ritten att bo
kvar i ldgenheten. Detta oavsett om andrahandshyresgésten har ett besitt-
ningsskydd eller inte. Detsamma géller om forstahandshyresgésten séger
upp sitt hyresavtal. Andrahandshyresgéstens ritt att bo kvar i lagenheten ar
séledes bunden till forstahandshyresgéstens ritt att bo kvar.''° Enligt praxis
kan dock en hyresvérd i undantagsfall bli bunden till andrahandshyresgasten
genom ett konkludent godkidnnande, vilket innebér att andrahandshyresgés-
ten far i sddana fall ett forstahandshyreskontrakt. Ett sadant godkdnnande
ansag HD foreligga nér hyresvdrden under fem ménader efter att forsta-
handshyresgésten blivit uppsagd hade tagit emot hyra fran andrahandshyres-
gésten. Hyresvirden kan undvika detta genom att nidr mdjligheten ges
skyndsamt klargora for andrahandshyresgésten att denne inte har lingre en
ritt att stanna kvar i ldgenheten, da forstahandshyresgésten har sagt upp sitt
hyresavtal.!!!

3.2 Andrahandsuthyrning genom

blockhyresavtal

Blockuthyrning dr, som ndmnts 1 avsnitt 1.1, ett forfarande dir en hyresgést
hyr minst tre ldgenheter for att sedan hyra ut dem i andra hand. Det finns
diarmed béde ett rattsforhdllande mellan hyresviarden och forstahandshyres-
gésten, och ett rattsforhdllande mellan forstahandshyresgésten och andra-
handshyresgisten. Av den anledningen kommer en forstahandshyresgést vid

106 Se Prop. 2018/19:107 s. 70.
107.Se 12 kap. 19 § 2 st. JB.

108 Se 12 kap. 55 £ § 2 st. JB.
199 Se avsnitt 2.3.1.1.

110 Se Grauers (2018) s. 106.
11'Se NJA 1999 s. 210.
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blockuthyrning hiadanefter bendmnas som blockhyresgidst medan en andra-
handshyresgést fortséttningsvis kommer bendmnas som andrahandshyres-
gist. I forarbetena varierar bendmningen av upplétaren av ett blockhyresav-
tal mellan fastighetsdgare och hyresvird. Enligt doktrin behdver denna per-
son emellertid inte nddvindigtvis vara #gare till fastigheten i fraga.!'? I fort-
sattningen kommer jag anvénda mig av begreppet fastighetsdgare som be-
ndmning pa upplétaren av ett blockhyresavtal.

3.2.1 Bakgrund

Forfarandet vid blockuthyrning introducerades for forsta gangen 1984.
Vissa tvingande regler i tolfte kapitlet jordabalken skulle inte gélla for
blockhyresavtal, utan i stéllet skulle vissa regler for lokalhyra anvéndas for
blockhyrningsavtal. De regler som avsags var underhéll, indexreglering av
hyra, uppsigningstid och villkorsindringar.'!® Det ska sérskilt beaktas att
vissa av dessa regler inte &r tvingande och parterna kan exempelvis avtala
fritt om underhallsplikten.!'* Aven under 1984 var lagstiftaren noggrann
med att andrahandshyresgastens rittsliga stéllning inte skulle forsdmras.
Darfor skulle mojligheten att avtala bort det direkta besittningsskyddet inte
tillatas i blockhyresavtal. Reglerna om blockhyresavtal har dock forédndrats
sedan 1984. Ett exempel pé en sddan fordndring ar att nir regeln introduce-
rades, skulle reglerna om blockuthyrning endast bli géllande nir en blockhy-
resgist hyrde minst tio lagenheter jamfort med kravet pé tre ligenheter som
giller idag.'"®

3.2.2 Utgangspunkten vid blockhyresavtal

Vid blockuthyrning foreligger tva separata hyresavtal: (i) avtalet mellan fas-
tighetsdgaren och blockhyresgésten dér vissa bestimmelser 1 tolfte kapitlet
jordabalken kan avtalas bort, och (i1) avtalet mellan blockhyresgésten och
andrahandshyresgésten dér tolfte kapitlet jordabalken géller i sin helhet. Se-
dan 2002 har en andrahandshyresgést vid blockhyresavtal samma besitt-
ningsskydd som en forstahandshyresgist. Blockhyresavtal anvinds oftast 1
samband med uthyrning till sarskilda hyresgistgrupper. Med sérskilda grup-
per avses bland annat studenter, dldre, psykiskt sjuka och nér foretag hyr for
sina anstéllda. Lagstiftaren menar att dessa sérskilda kategorier redan &r i1 en
socialt utsatt situation och dérfor ska ha samma rittigheter som forstahands-
hyresgéster 1 réittsforhallandet gentemot blockhyresgisten. Det framgar vi-
dare av forarbetena att ligenheter som omfattas av blockhyresavtal oftast
kan jimstillas med sddana ldgenheter som en hyresgist hyr 1 forsta hand.

112 Se Baheru (2020) s. 501.

113 Se Prop. 1983/84:137 s. 111.

114 Se Edling, Jordabalken (1970:994) 12 kap. 1 §, avsnitt 2.5 Blockuthyrning (sjitte
stycket), Lexino 2023-02-28 (JUNO).

115 Se Prop. 1983/84:137 s. 111.
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Fran hyresgistens perspektiv spelar det ddrmed ingen roll huruvida denne
hyr bostaden frin en forstahandshyresgist eller en fastighetsigare. !

Fastighetsdgaren har genom 12 kap. 1 § 6 st. JB mojligheten att ta in vissa
bestimmelser for lokalhyra i blockhyresavtalet. Sdledes kan fastighetsédga-
ren med hyresndmndens godkdnnande exempelvis bestimma hyresbeloppet
enligt lokalhyresreglerna istillet for bostadshyresreglerna. !'7 Avtalsvillko-
ren far dock inte strida mot tvingande regler for lokalhyra, vilket 4r en av de
tre begransningar som maste tas hansyn till i samband med skrivandet av ett
blockhyresavtal. De andra begransningarna &r att parterna i avtalet inte med
giltig verkan kan avtala bort besittningsskyddet for hyresgisten, och inte
heller reglerna om faststillande av hyresvillkoren i samband med forléng-
ning av avtalet.''® Aven om det i lagen anges ett uttryckligt férbud mot att
avtala bort besittningsskyddet framgar av doktrinen att en blockhyresgést
genom en Overenskommelse kan avsta fran sitt besittningsskydd med anvén-
dande av de allménna reglerna for bostadshyresavtal. Det har dock inte tyd-
liggjorts pa vilket sitt parterna kan avtala bort besittningsskyddet.!"

Det dr sannolikt att doktrinen syftar pa de generella undantagen, mer speci-
fikt 12 kap. 45 § 1 st. 5 p. JB, som hanvisar till 12 kap. 45 a § JB; parterna
kan 1 ett blockhyresavtal exempelvis bestimma en kortare avtalstid under
vilken blockhyresgisten har ett besittningsskydd. Nar avtalet 16pt ut kan
blockhyresgésten triffa en 6verenskommelse om avstadende fran besittnings-
skydd, vilket inte kriver hyresnimndens godkiinnande.'?° Detta skulle dock
anses strida mot syfteti 12 kap. 1 § 6 st. JB, som &r att avtalsfriheten vid
blockhyresavtal inte fir piverka andrahandshyresgéstens rittsstéllning.'?!
Aven om detta inte direkt paverkar andrahandshyresgiistens rittsliga still-
ning gentemot blockhyresgésten, har andrahandshyresgéisten indirekt en
svagare stillning. Detta d4 andrahandshyresgisten forlorar sin bostad om
fastighetsiigaren siger upp blockhyresgisten.'??

Huvudregeln ar att blockhyresgésten under hyrestiden kan fa hyran provad
av hyresndimnden. Om avtalet sdgs upp for att dndra villkoren, och parterna
kommer 6verens om de nya villkoren, anses avtalet vara forldngt. Under for-
utsittningen att hyresnimnden godkanner blockhyresavtalet kan detta miss-
brukas av fastighetsigaren. 123

116 Se Prop. 2001/02:41 s. 36 T.

117 Se Larsson, Synnergren och Wahlstrom (2018) s. 84 f.

18 Se 12 kap. 1 § 6 st. JB.

119 Se avsnitt 2.3.1.1 om avstiende frén besittningsskydd och Larsson, Synnergren och
Wahlstrom (2018) s. 84 f.

120 Se 12 kap. 45 a § JB.

121 Se Prop. 1983/84:137 s. 111 1.

122 Se Prop. 1984/85:111 s. 28.

123 Se Larsson, Synnergren och Wahlstrom (2018) s. 85 f.
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En fastighetsidgare kan exempelvis bestimma hyran enligt ett belopp som
baseras pa en indexreglering och genom en forbudsklausul utesluta hyres-
géstens rtt att fa hyran provad av hyresndmnden. Efter avtalets ingédende
har blockhyresgésten begransade mojligheter att f4 hyran provad, da denne
pa grund av forbudsklausulen inte ldngre har ritt att fa hyran provad. I sad-
ana fall kan blockhyresgisten antigen acceptera hyran eller sdga upp avtalet
med villkorsindring till hyrestidens utgéng.'?* Normalt brukar parterna av-
tala om en avtalstid pd tre till fem ar men &ven en langre avtalstid pa tio till
tjugo ar forekommer. Under denna tidsperiod foljer hyresbeloppet av det
som parterna har avtalat i blockhyresavtalet.!?

3.2.3 Behovsrekvisitet

Hyresndmndens godkdnnande krévs inte om fastighetsdgaren r staten, kom-
muner, regioner eller kommunalférbund.'?® Det krivs dock ett godkinnande
for allménnyttiga bostadsforetag och aktiebolag som égs av staten, en kom-
mun, en region eller ett kommunalférbund.'?” Att hyresnimnden méste god-
kénna blockhyresavtal kan ses som en sékerhetsventil med syftet att for-
hindra kringgéende av tolfte kapitlet jordabalken. En oserids fastighetségare
kan exempelvis hyra ut sina bostadsldgenheter till en familjemedlem enbart
1 syfte att hyra ut bostaden 1 andra hand for att urholka dessa skyddande be-
stimmelser, vilket kan medfora en svagare rittsstdllning for andrahandshy-
resgisten. 2

Det framgér inte av lagtexten vad hyresndmndens provning ska grundas pa.
Det framgér dock av forarbetena att hyresndmnden ska lamna sitt godkén-
nande om det foreligger ett seridst behov av blockuthyrning. I forarbetena
ndmns ldroanstalters behov av studentbostdder och arbetsgivares behov av
bostider for sina anstillda som exempel pa sddana fall.'*® Enligt juris doktor
Baheru kan kravet pa ett seridst behov av blockuthyrning uppfyllas antigen
genom behov av social karaktér, tillexempel for att bostadsforsorjningsskyl-
dighet foljer av det offentligrattsliga regelverket, eller genom verksamhets-
behovskaraktér, d.v.s. exempelvis nér ett foretag har ett behov av perso-
nal.!3°

Av doktrinen framgar det att hyresnimndens provning ska utforas i tva steg.
Forsta steget ér att prova om blockhyresgésten har ett seriost behov av
blockuthyrningen. Det andra steget ar att prova innehallet 1 varje avvikande
avtalsvillkor for att faststédlla om avtalsvillkoret &r 1dmpligt utformat. Endast

124 Se Larsson, Synnergren och Wahlstrom (2018) s. 85 f.
125 Se Baheru (2020) s. 506 f.

126 Se Victorin m.fl. (2017) s. 255 och 12 kap. 1 § 6 st. JB.
127 Se Prop. 1993/94:199 s. 80 £.

128 Se Prop. 1983/84:137 s. 111 1.

129 Se ibid s. 111.

130 Se Baheru (2020) s. 502 f.
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ndr blockhyresavtalet uppfyller detta kan avtalet godkénnas av hyresndmn-
den.!3!

Fram till dess att hyresnimnden ldmnat ett godkdnnande géller for avtalet de
tvingande bestimmelserna i tolfte kapitlet jordabalken. Detta innebér att av-
talet far ett annat innehall ndr hyresndmnden har medgett sitt godkénnande.
For det fall hyresndmnden inte lamnar ett godkdnnande kommer de tving-
ande bestimmelserna i tolfte kapitlet jordabalken att fortsatta gélla under
hela hyrestiden. Detta kan dock undvikas genom att hyresavtalet villkoras
satillvida att det endast géller om hyresndmnden godkanner blockhyresavta-
let.!32

3.3 Praxis

Ett beslut av hyresndmnden kan som huvudregel dverklagas till Svea hov-
ritt. 13 Ett dverklagandeforbud giller emellertid for beslut i vissa fragor. I
12 kap. 70 § JB aterfinns en lista pa olika beslut som far overklagas. Fore
2019 fick exempelvis hyresndmndens beslut géllande forbehall vid blockut-
hyrning och godkinnande av 6verenskommelse om avstdende fran besitt-
ningsskydd inte dverklagas.'**

Under 2019 utdkades mdjligheterna att overklaga hyresndmndens beslut. In-
nan dess var hyresndmnden forsta och sista instans. Lagéindringen motivera-
des ur ett rattssdkerhetsperspektiv och intresset for en enhetlig rittstillamp-
ning. Lagstiftaren papekade ovanligheten 1 att det endast finns en instans dér
parter kan fA sin sak provad. Da det finns atta hyresndmnder ansdg lagstifta-
ren att det fanns en risk for splittrad praxis, vilket motiverade en mojlighet
att dverklaga i syfte att tillvarata rittssiikerheten.!'®

Det kan ndmnas att lagstiftaren inte ansag att en utokning av mojligheterna
att 6verklaga hyresndmndens beslut kunde motiveras av rétten till domstols-
provning som framgér av Europakonventionen. Detta provades i samband
med lagidndringen, och slutsatsen blev att &ven om ndmnder i formell me-
ning inte kan jamstéllas med en domstol motsvarar de avsevirt det som kén-
netecknar en domstol; funktion, sjilvstindig stillning, utredningsmojlighet
och organisation. Det finns vidare inga dldgganden 1 Europakonventionen el-
ler andra internationella konventioner att utoka réttigheten for parter att fa
sin sak prévad av flera instanser. !¢

131 Se Larsson, Synnergren och Wahlstrom (2018) s. 86.

132 Se ibid s. 86 f.

133 Se 12 kap. 70 § JB.

134 Se Prop. 2018/19:66 s. 51.
135 Se ibid.

136 Se ibid.
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Lagindringen skedde forst under 2019 varfor inte manga beslut géllande
forbehéll vid blockuthyrning dnnu hunnit provas av Svea hovritt. Det dréjde
anda fram till 2021 innan Svea hovritt tog stillning i fragan. Fragan prova-
des i tre mal och i samtliga var blockhyresgésten en juridisk person. Svea
hovritt kom 1 dessa mél fram till samma slutsats med néstintill identiska re-
sonemang. '3’ Dirfor kommer domskilen och de rittsliga utgdngspunkterna
for dessa mal att tas upp nedan under en och samma rubrik.'*® Bakgrund och
parternas talan kommer dock att tas upp separat.

3.3.1 OH 14080-21

I OH 1408021 hade fastighetséigaren ansdkt om hyresnimndens godkin-
nande av ett forbehdll avseende blockuthyrning av 68 studentrum. Blockhy-
resgistens avsikt var att studentrummen skulle vara s.k. co-living (privata
rum), samt att det skulle finnas gemensamma utrymmen, Young Profession-
als, d.v.s andrahandshyresgésterna skulle genom ett medlemskap fa tillgang
till ett "community”. Fastighetsdgaren ansdg att medlemskapet innebar att
uthyrningen ska ses som exklusiv i och med att bostdderna endast ar till-
gingliga for medlemmar, som oftast ir utlandsstudenter.'*

Blockhyresgésten tillhandahéller moblerade bostdder med redan tecknade
avtal avseende el, internet, stddning och andra tjanster som ingér i hyran.
Fastighetsdgaren menar att dess kdrnverksamhet, som &r att bygga och for-
valta studentbostider, dr nédrliggande blockhyresgéstens kdrnverksamhet.
Samarbetet skulle séledes vara gynnsamt for bade blockhyresgisten och
dess hyresgister.!4

Fastighetsdgaren menar att konceptet inte dr langt ifrén kdrnverksamheten,
uthyrning till studenter. En anledning till att fastighetségaren vill att uthyr-
ningen ska ses som blockuthyrning ér att den innebér okat slitage, och dven
andra speciella krav, som fastighetsdgaren vill att blockhyresgésten ska an-
svara for.'4!

3.3.2 OH9178-21

I OH 1408021 hade fastighetséigaren ansékt om hyresnimndens godkin-
nande av forbehéll avseende ett blockhyresavtal. Det framkom tvé avvi-
kande villkor i1 blockhyresavtalet. Det forsta avvikande villkoret innebar att
hyran skulle faststéllas pa ett annat sétt an den lagenliga bruksvirdesprinci-
pen. Det andra avvikande villkoret innebar att blockhyresgéstens rétt till tre
ménaders uppsigningstid skulle avtalas bort.'** Avtalet var

137.Se OH 14080-21, OH 9178-21 och OH 10481-21.
138 Se avsnitt 3.3.4

139 Se OH 14080-21.

140 Se ibid.

141 Se ibid.

142 5e OH 9178-21.
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fastighetségarens standardavtal for blockhyresavtal. Standardavtalet innebar
att blockhyresgisten endast far upplata ldgenheterna till mindre och medel-
stora foretag, med behov av personalldgenheter, och hyresgaster som eva-
kueras vid ombyggnad.'*

Fastighetsdgaren pastod i hovritten att provningen av behovsrekvisitet inte
endast bor begrinsas till blockhyresgistens behov av blockuthyrning, utan
vid provningen bor hdnsyn dven tas till andrahands/tredjehands/fjairdehands-
hyresgésts 0.s.v behov av blockhyra. I de fall det finns ett behov av blockut-
hyrning i senare led ska blockhyresavtalet godkdnnas, detta oavsett om det
finns en mellanhand tidigare 1 upplatelsekedjan eller inte. For detta fram-
forde fastighetséigaren tva argument.'**

Forsta argumentet byggdes pa att blockuthyrning med en mellanhand ar
vanligt forekommande. Fastighetsdgaren menade att som fastighetsdgare dr
man normalt inte intresserad av att 4gna sig &t tillfalliga uthyrningar som le-
der till forslitning och 6kad administration. Blockhyresavtal dr dédrfor en
nddvindig uthyrningsform som tillgodoser behovet av tillfdlliga bostdder.
Vidare menade fastighetsdgaren att det angivna syftet med blockuthyr-
ningen inte paverkas av en mellanhand utan att en mellanhand &r endast ett
verktyg som mdjliggdr blockuthyrning i praktiken.!'*

Det andra argumentet avsag vilket rittssubjekt som provningen av behovs-
rekvisitet ska avse. Fastighetsdgaren menade att om det foreligger behov av
tillfalliga bostdder for enskilda innebér det att behovsrekvisitet for blockut-
hyrning dr uppfyllt. Behov av tillfdlliga bostdder vid studier, arbete, evakue-
ring vid skador 1 den vanliga bostaden och foretagsanstélldas behov av till-
falliga bostider, nimns som nagra exempel av fastighetsdgaren. Séledes ska
den enskildas behov av en tillféllig bostad ocksa tas 1 beaktning vid prov-
ning om huruvida behovsrekvisitet dr uppfyllt.!4®

3.3.3 OH 10481-21

I malet hade fastighetsdgaren ansokt om dispens for att hyra ut flera lagen-
heter till ett fastighetsforvaltningsbolag. Bolaget skulle sedan hyra ut méble-
rade lagenheter 1 andra hand till anstillda med behov av tillfélligt boende 1
samband med tillfélligt arbete i Stockholm. I hovritten framforde fastighets-
agaren och blockhyresgésten samma resonemang som fastighetsdgaren och
blockhyresgisten i OH 9178-21. Séledes #r parternas talan i bida mél nist-
intill identiska och kommer inte att upprepas.'*’

143 Se OH 9178-21.

144 Se ibid.
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47 Jfr. OH 9178-21 och OH 10481-21.
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3.3.4 Domskal

I domskdlen faststéller Svea hovratt forst vad som avses med blockhyresav-
tal enligt 12 kap. 1 § 6 st. JB. Hovritten gér vidare till forarbetena i vilka
reglerna om blockhyra for forsta gangen infordes. Hovritten konstaterar att
historiskt sitt var en blockhyresgést en juridisk person som tillfalligt hyrde
ut ldgenheter. Nagra exempel som ndmns &r personer i behov av vérd eller
omsorg, industriforetag eller studentbostadsstiftelser. Avtalsfrihet vid block-
hyresavtal avseende fradgor om underhall, indexreglering av hyran, uppség-
ningstid och villkorsdndringar anser hovritten dr motiverad. Avtalsfriheten
ar dock inte motiverad om den utvidgas i sddan omfattning att andrahands-
hyresgéstens rattsstillning paverkas. Hovrétten ansag att hyresndmndens
provning av om ett blockhyresavtal ska godkdnnas bor utga fran om ett seri-
Ost behov for blockhyresavtal foreligger. Hovritten papekar vidare att sedan
ar 2002 har andrahandshyresgéster samma besittningsskydd som forsta-
handshyresgister.!'*®

Hovritten faststiller att provningen ska ske 1 tvé led. I forsta ledet ska det
faststéllas huruvida den aktuella blockhyresgistens behov av blockuthyrning
ar av saddan karaktir att ett forbehall som strider mot bostadshyresreglerna
ska godkénnas. Det andra ledet avser en provning om huruvida de angivna
avvikande villkoren i ett blockhyresavtal 4r godtagbara.'*

Hovritten fann att det inte framgar av forarbetena hur provningen av be-
hovsrekvisitet ska ske. Hovritten valde 1 stillet att iaktta de exempel som 1
samband med inforandet av blockuthyrning ndmns 1 férarbetena, d.v.s. en
sjukvdrdshuvudmans eller ett industriféretags behov av bostader for sina an-
stillda. Hovrétten menade att dessa exempel indikerar nédr bestimmelsen
kan anvindas. Det faststdlldes av hovritten att en blockuthyrning framfor
allt foreligger nér blockhyresgésten inom den egna verksamheten har behov
av att tillhandahalla bostéder till en tydligt avgrénsad krets av personer. !>

Hovritten menar vidare att 2002 rs lagéndring stddjer det ovan ndimnda pé-
stdendet. Det framkom i forarbetena till lagdndringen att behov vid blockut-
hyrning foreligger frimst nir uthyrning sker till en sérskild kategori av per-
soner; dldre, psykiskt sjuka och anstéllda 1 ett foretag nimndes som nagra
exempel. Darmed menar hovrétten att det ska kravas av forstahandshyres-
gésten att ha mer betydande behov @n enbart ett uthyrningsintresse for att ett
forbehéll vid blockhyresavtal ska godkénnas. Vidare menar hovrétten att det
strider mot syftet av 2002 ars lagidndring nér fastighetsdgaren anvédnder en
mellanhand for att hyra ut ldgenheterna. Syftet med 2002 érs lagdndring var
att andrahandshyresgister skulle fa lika starkt besittningsskydd som forsta-
handshyresgéster. En anvindning av mellanhand som forstahandshyresgist

148 Se OH 9178-21, OH 10481-21 och OH 14080-21.
149 Se ibid.
150 Se ibid.
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innebér att lagenheterna upplats 1 flera led som kan resultera i att andra-
handshyresgisten sitts i en sdmre réttsstillning.'”!

I samtliga tre mal ifrdgasatte hovrétten inte intresset att driva de verksam-
heter som forstahandshyresgésterna driver. Dock ansag hovritten att ingen
av blockhyresgésterna kunde anses ha ett mer betydande behov av blockut-
hyrning &n sjélva uthyrningsintresset. Blockhyresgésternas behov, i samtliga
tre mél, avser uthyrning till en obestimd krets av personer som ofta leder till
att upplételsen till de boende sker i flera led, vilket urholkar besittnings-
skyddet for de som bor i1 ldgenheten. Ingen av de verksamheter som block-
hyresgésterna i dessa tre mél bedriver, kan jamstéllas med de exempel som
framgar av forarbetena. Séledes dr blockhyresgistens behov inte hanforligt
till en klart avgriinsad krets av personer inom den egna verksamheten. !>

Hovritten landade i slutsatsen att det inte finns ndgot utrymme enligt gil-
lande rétt att utvidga anvindandet av blockhyresavtal till att omfatta sddana
situationer som nu har varit upp till provning. Det ansags vara en fraga for
lagstiftaren att ta stdllning till. Hovrétten fann att blockhyresgésterna i samt-
liga tre mél inte uppfyllde fGrutsittningarna som kravdes for godkdnnande
av en overenskommelse om forbehdll vid blockuthyrning. Eftersom ingen
av blockhyresgésterna i ndgot av malen uppfyllde behovsrekvisitet gick
hovritten inte vidare i sin beddmning. Darmed provades aldrig huruvida de
angivna villkoren i blockhyresavtalet var godtagbara.!*

3.3.5 | kolvattnet av hovrattens avgoranden

Hyresndmnden har i mal H 1443622 godként forbehill i ett blockhyresav-
tal. I malet framgick det att fastighetsidgaren tillsammans med blockhyres-
gésten skulle bygga delningsbostidder for att sedan hyra ut dessa till andra-
handshyresgiéster. Delningsbostéder innefattar att de boende delar pé funkt-
ioner och ytor. En anledning till att fastighetségaren vill att uthyrningen ska
ske som blockuthyrning &r att denne saknar specialkompetensen for hur del-
ningsbostdder ska fungera i praktiken. Dessa boenden ska framst rikta sig
till unga vuxna som kommer till staden for arbete men dven studenter far bo
1 dessa boenden. I ménadsavgiften ingér ett privat semi-moblerat rum, ge-
mensamma ytor, veckovis stddning av alla gemensamma ytor, internet och
forsdkring m.m. Fastighetsdgaren menar att hyran dr ungefar samma som i
en vanlig hyreslidgenhet. Blockhyresavtalet avser gilla i 25 4r.!>*

Hyresndmnden medger 1 sitt beslut att omstédndigheterna i det hér fallet pé-
minner mycket om mal OH 14080-21 men att blockhyresgisten i H 14436
22 ansetts ha ett betydande behov av f6ljande skil. Hyresndmnden anger att

151'Se OH 917821, OH 10481-21 och OH 14080-21.
152 Se ibid.

153 Se ibid.

154 Se bilaga 1.
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den utforliga beskrivningen av verksamheten talar for att verksamheten 1
alla delar bedoms serids. Hyresndmnden ér av den mening att delningsbostéa-
der ar ett tryggt och prisvirt uthyrningskoncept. Att hyror och villkor verkar
rimliga talar emot att verksamheten skulle kunna innebéra nagot missbruk
som skulle sdtta andrahandshyresgéster 1 en simre situation. Hyresndmnden
godkénde overenskommelsen da de ansag att blockhyresgésten hade ett be-
tydande behov utdver ett rent uthyrningsintresse. !>

3.4 Sammanfattande kommentarer

Fran avsnitt 3.1 gér det att utldsa att den forsta typen av andrahandsuthyr-
ning (normala andrahandsuthyrning) ar hért reglerad, for att sdkerstélla
andrahandshyresgéstens réttsskydd. Syftet med lagdndringen 2009 &r ett ex-
empel pa nir lagstiftaren forsoker stinga mojligheterna till ett kringgaende
av lagen.

Det har tidigare faststillts att bostadshyresgister har forméanligare skydd 1
jamforelse med lokalhyresgéster. Detta dr logiskt med hinsyn till att par-
terna 1 ett lokalhyresavtal ar jambordiga. Detta blir dock problematiskt nér
reglerna om lokalhyra blir géllande for bostadshyresgéster, vilket &r fallet
vid blockuthyrning. Bland annat kan fastighetsdgaren och blockhyresgésten
avtala om lokalhyressittning och det i sin tur innebér att man kan, men inte
maste, avtala om annat dn bruksvérdeshyra.

Aven om bestimmelsen om fii hyressittning endast giller mellan blockhy-
resgasten och fastighetsdgaren, kommer det avspeglas senare 1 andrahands-
hyresgéstens hyresavtal. Blockhyresgidsten kommer sannolikt vilja krdva
hogre hyra av andrahandshyresgésten d& dven blockhyresgdsten stravar efter
att g8 med vinst. [ den ekvationen dr det endast andrahandshyresgisten som
ar den forlorande parten dé den antagligen far betala en hogre hyra én denne
skulle ha betalat vid ett vanligt forstahandskontrakt.

Hyresgésten kan givetvis fa hyran provad av hyresndmnden. Dock vid en
oserids blockuthyrning, finns det en risk for andrahandshyresgésten att fas-
tighetsdgaren sdger upp blockhyresgéstens hyresforhédllande, vilket leder till
att andrahandshyresgistens hyresforhillande sigs upp automatiskt.'*¢ Detta
forutsitter att blockhyresgésten har avstatt frin sitt besittningsskydd. Dér-
med &r det inte helt orimligt att anta att blockhyresavtal kan anviandas for att
kringgd hyreslagens skyddande regler. Darfor dr hyresndmndens provning
om huruvida ett seriost behov for blockuthyrning foreligger av sérskild vikt.

Hovritten bedomde att blockhyresgésten 1 samtliga tre mal inte uppfyllde
behovsrekvisitet for blockuthyrning, det vill sidga det forsta steget 1

155 Se bilaga 1.
156 Se avsnitt 4.
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provningen. Jag anser emellertid inte att hovrétten svarar direkt pa fragan
om nér behovsrekvisitet anses uppfyllt. Men eftersom hovrétten fokuserar
pa nér behovsrekvisitet inte dr uppfyllt, innebéar det att hovrétten indirekt
svarar pd nér rekvisitet ar uppfyllt. En anledning till att hovrétten viljer det
tillvigagangsittet kan vara att hovrétten inte vill ge en uttdommande lista pa
nér behovsrekvisitet kan anses vara uppfylit.

Jag anser vidare, precis som doktrinen gor, att hovréttens praxis bor tolkas
pa foljande sitt. Har blockhyresgésten ett mer betydande behov av blockut-
hyrning 4n sjilva uthyrningsintresset, di har behovsrekvisitet uppfyllts.'>’
Uthyrningsintresset grundar sig i ett ekonomiskt intresse, det vill sdga att
blockhyresgéstens enda intresse med blockuthyrning ér att tjana pengar. Ett
exempel pa nédr behovsrekvisitet anses vara uppfyllt dr nér ett blockhyresav-
tal avser tillhandahallande av bostéder till en tydligt avgransad krets av per-
soner inom den egna verksamheten, vilket dr blockhyresavtalets fridmsta an-
viandningsomrade. Hovrétten jamforde i mélen om de verksamheter som
blockhyresgésterna bedrev, kunde jdmstéllas med de exempel som nimndes
1 forarbetena.

Niér behovsrekvisitet kan anses vara uppfyllt, bortsett frdn de exempel som
ndmns 1 forarbetena, framgdr dock inte av domskélen. Hovrétten menar inte
att det endast dr de blockuthyrningsexempel som ndmns i forarbetena ar till-
latna. Darmed hade det varit onskvért om hovrétten hade faststillt vilka kri-
terier blockhyresgéisten maste uppfylla for att den ska uppfylla behovsrekvi-
sitet. Kan blockhyresgésten exempelvis anses ha ett seriost behov att hyra ut
lagenheter till familjer med sma barn om ldgenheten ligger néra en forskola?
Formodligen inte, men det vicker frdgan om var grinsen gér vid en sddan
provning. Hovritten har dock 1 det hér fallet faststillt att syftet med block-
hyresavtal inte dr att fastighetséigaren ska anvénda en blockhyresgést som en
mellanhand for att skota uthyrningen av lagenheterna, eftersom andrahands-
hyresgéster sitts 1 en mer osdker situation 1 jimforelse om den hade hyrt 1a-
genheten direkt av fastighetsdgaren. Vidare ér det oklart vad som avses med
ett missbruk av blockhyra. Den slutsatsen som har dragits inom doktrin dr
att hovritten indirekt konstaterat att uthyrning genom uthyrningsforetag ar
att anse som ett missbruk av blockhyra. Blockhyresgésten anses ddrmed an-
tingen ha ett betydande behov av blockuthyrning eller att det avses att miss-
bruka blockhyra.!®

Jag anser att brist pa en tydlig kriterielista frdn hovritten &r en anledning till
att hyresndmnden godkinde blockhyresavtalet i H 1443622, ddr omstin-
digheterna pdminner mycket om OH 14080-21. Likt hovrittsdomen vill fas-
tighetsédgaren 1 H 1443622 anvinda blockhyresgéstens speciella kompetens
for att driva ett delningsboende. Hyresndmnden skriver i skl till beslutet att
den utforliga beskrivningen av verksamheten talar for att verksamheten 1

157 Se Krzymowska och Krzymowska (2023) s. 66 f.
158 Se ibid.
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alla delar bedoms serios. Vidare ansdg hyresndmnden att delningsbostéder
ar ett tryggt och prisvirt uthyrningskoncept. Rekvisiten som stélls upp i 12
kap. 1 § 6 st. JB dr dock att blockhyresgésten ska ha ett seriost behov av
blockuthyrning. Att blockhyresgistens verksamhet anses vara serios ér inte
samma sak som att blockhyresgésten har ett seridst behov av blockuthyr-
ning. Dartill ska beaktas att omstidndigheten tillsammans med att delnings-
bostédder &r ett tryggt och prisvirt uthyrningskoncept ska anses tillrackligt
for att uppfylla betydande behov av blockuthyrning, som hyresndmnden an-
sag, anser jag strider mot radande praxis. Detta betyder att blockhyresavtalet
inte borde ha godkints redan pa forsta delen av provningen.

Vidare framgar det av beslutet att blockhyresgésten skulle hyra ut dessa bo-
ende till unga vuxna mellan 20 och 35 ar, som kommer till staden for arbete
men dven studenter skulle fa bo i dessa boendet. Det framkom av hovrittens
beslut att blockhyresavtalets framsta anvandningsomrade &r tillhandahal-
lande av bostéder till en tydlig avgrinsad krets av personer inom den egna
verksamheten. Vad som exakt utgor en tydlig avgrinsad krets av personer
framkommer inte av hovrittens praxis. De personer som blockhyresgésterna
i OH 9178-21, OH 10481-21 och OH 14080-21 hade tinkt att hyr ut till,
ansags inte uppfylla kravet pa en tydlig avgransad krets av personer. Block-
hyresgisten i H 14436-22 hade dock specificerat dldern for vilka som fick
hyra de bostdderna som ingick i blockhyresavtalet. Jag anser att hyresnimn-
den godkdnde blockhyresavtalet d4 nimnden ansdg bland annat att alders-
specifikationen utgjorde en tydlig avgrdansad krets av personer.

I radande praxis finns det emellertid utrymme att godkdnna forbehall vid
blockuthyrning dven nér blockhyresgisten inte har behov att tillhandahélla
bostdder till en tydlig avgriansad krets av personer i den egna verksamheten.
Jag anser emellertid inte att hyresndmnden godkinde blockhyresavtalet av
just denna anledning.

Jag anser att riittsliget innan hovrittens praxis har varit oklart. Aven om det
for nidrvarande saknas exakt statistik gar det anta att uthyrningsintresset 1
vissa fall ansetts vara tillrickligt for godkéinnande av ett blockhyresavtal.!>
Blockhyresavtal kan som det redovisades tidigare utnyttjas for ett kringga-
ende av de skyddande bestimmelserna i tolfte kapitlet jordabalken. Hyres-
ndmnden ska sétta stopp for sddana missbruk av blockuthyrning. Innan ér
2021 hade hyresndmnden ingen réttspraxis att folja och ddrmed fanns det en
risk for mer skonsméssiga provningar som kunde skilja sig fran andra hyres-
namnder. Svea hovritt har nu genom dessa tre mél underkint blockhyra ge-
nom uthyrningsforetag, da dessa inte ansdgs ha annat intresse dn sjélva

159 Jfr. *Légenhetshotell — Hur bostider blir hotelldgenheter. En rapport om problem, om-
fattning och konsekvenser’ < https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/bilder/reg-
ionernas-bilder/stockholm/dokument/dokumentbank/rapport-lagenhetshotell-20-nov-

2021.pdf>.
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uthyrningen. Saledes har rittspraxis inskrankt mojligheterna till ett kringga-
ende av de skyddande bestimmelserna i tolfte kapitlet jordabalken. Dock
med hénsyn till hyresndmndens beslut 1 H 1443622 vicks fragan om den
rittspraxis foljs av hyresndmnder eller om hyresndmnder kommer fortsatta
med sina skonsmaéssiga bedomningar. Jag instimmer med hyresndmndens
beddomning om att blockhyresgésten dr annat 4n oseriés men det dndrar inte
1 sak da blockhyresgisten inte har ett mer betydande behov én enbart ett ut-
hyrningsintresse.
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4 Bulvanuthyrning

4.1 Tillbakablick och bakgrund

Under 1981 uppmirksammades andrahandshyresgésters utsatta stiallning av
Hyresrittsutredningen. Utredningen ansag att en andrahandshyresgist ar
sdrskilt utsatt pa grund av tre anledningar. For det forsta forlorade andra-
handshyresgisten sin ratt att bo kvar i1 ldgenheten vid en uppsdgning av
forstahandshyresgéstens hyresavtal. For det andra saknade ofta andrahands-
hyresgésten besittningsskydd i forhéllande till forstahandshyresgésten. For
det tredje var det forekommande att ta ut oskéligt hog hyra av andrahands-
hyresgésten. Som 16sning till problemet foreslogs ett direkt hyresavtal med
fastighetsigaren vid de fall forstahandshyresgisten forsvann ur bilden. '

Under 1984 hade lagstiftaren for avsikt att modernisera lagstiftningen om
bulvanforhallande. Lagéindringen skulle inskrédnka mojligheten att anvinda
en bulvan vid overlatelse av bl.a. fastigheter och aktier. I samband med
lagéndringen foreslogs i1 forarbeten dven vissa dndringar i jordabalken.
Dessa dndringar avsag hindra kringgaende av skyddande bestimmelser som
besittningsskydd vid hyra och arrende. Sdledes skulle mojligheterna for en
hyresvird att hyra ut sin ldgenhet till en bulvan for att sedan hyra ut lagen-
heten i andra hand till den egentliga hyresgisten inskrinkas.'! Siledes
skulle bestimmelsen fa en annan utformning &n det som foreslogs av Hyres-
rittsutredningen.'®? 7 kap. 31 § JB infordes 1985 och innebir att andra-
handshyresgésten far samma réttigheter som den skulle ha haft om fastig-
hetséigaren hade upplatit nyttjanderitten till denne.'®?

Det har konstaterats att en hyresvird kan utnyttja en bostadsbristsituation
samtidigt som denne forhindrar hyresgésten att fa besittningsskydd genom
att hyra ligenheten till en bulvan.'®* Bulvanen blir forstahandshyresgiist som
sedan i sin tur hyr ut ligenheten i andra hand. Aven om andrahandshyres-
gésten har ett besittningsskydd gentemot forstahandshyresgésten, upphor
andrahandshyresgéstens hyresforhallande om forstahandshyresgasten, i det
hér fallet bulvanen, sigs upp.'®

En bostadslidgenhet kan Gverlatas i andra hand antingen genom ett blockhy-
resavtal eller genom en vanlig andrahandsuthyrning.'® Bestimmelsen avser
att skydda alla andrahandshyresgéststyper. Bestimmelsen blir tillamplig

160 Se SOU 1981:77 s. 261 ff.

161 Se Prop. 1984/85:111's. 1 och 11.

162 Se SOU 1981:77 s. 37 och 265.

163 Se Larsson och Synnergren, Jordabalken 7 kap. (2017-06-26, version 1, JUNO), 7 kap.
31 § under Bakgrund till bestimmelsen.

164 Se avsnitt 1.1.

165 Se Bengtsson, Hager och Victorin (2022) s. 85.

166 Se avsnitt 3.1.1. och 3.1.2.
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dels nir parterna redan fran borjan har for avsikt att kringga de skyddande
reglerna i tolfte kapitlet jordabalken, s.k. rena bulvanfall, dels nir fastig-
hetsédgaren och forstahandshyresgisten vid ett senare skede utnyttjar att
andrahandshyresgésten inte har nagot avtalsforhallande med fastighetséga-
ren.'®” Av forarbetena framgér foljande exempel pé nir bestimmelsen dr
tillimplig. En forstahandshyresgést har avsikten att sdga upp en andrahands-
hyresgést men det kan inte goras lagligen. Darfor kommer forstahandshyres-
gésten Overens med fastighetsdgaren att andrahandshyresgésten ska avhysas
pa grund av att forstahandshyresgastens hyresforhallande upphort. Forsta-
handshyresgésten kan sedan avtala pa nytt med fastighetségaren. Ddrmed
upphor forstahandshyresgéstens hyresforhéllande endast for att bli av med
andrahandshyresgisten. 168

Bestimmelsen ger andrahandshyresgisten rétt, under forutsittningar att be-
stimmelsens rekvisit dr uppfyllda, att gora sitt avtal gillande direkt gente-
mot fastighetsiigaren.'® Andrahandshyresgiisten kan diremot inte aberopa
bittre ritt mot fastighetségaren dn denne har mot forstahandshyresgésten.
Saledes om andrahandshyresgésten exempelvis inte har besittningsskydd
gentemot forstahandshyresgisten, har denne inte heller nigot besittnings-
skydd gentemot fastighetsiigaren.!’” Det framgér av forarbetena att bestim-
melsen inte dr tillimplig vid rena skenavtal. Med rena skenavtal menas séd-
ana upplatelser déir parterna vid avtalets ingdende dr medvetna om att forsta-
handshyresgésten handlar pa fastighetsdgarens uppdrag. Bestimmelsen &r
inte heller tillamplig om avtal anses foreligga direkt mellan fastighetsdgaren
och andrahandshyresgésten. Det framgér vidare av forarbetena att i1 de fall
fastighetséigaren har upplétit hyresrétt till en bulvan men réttsforhallandet
inte har missbrukats av fastighetségaren, blir bestimmelsen inte tillimplig.
Andrahandshyresgisten kan dock &ndé ha vissa befogenheter enligt de all-
ménna réittsgrundsatserna. Vilka réttsgrundsatser som lagstiftaren syftar p4,
ar dock oklart. Bestimmelsen kan vidare inte anvéndas enbart av den anled-
ning att forstahandshyresgister inte har fullgjort sina skyldigheter.!”!

Det kan ocksa vara fallet att andrahandshyresgésten har 1 en giltig Gverens-
kommelse avstatt fran sitt besittningsskydd enligt 12 kap. 45 a § JB.!"? Lag-
stiftaren angav i forarbetena att den omsténdigheten att andrahandshyresgés-
ten har avtalat bort sitt besittningsskydd inte far &beropas som stod for att
andrahandshyresgiisten saknar besittningsskydd. Overenskommelsen om av-
stdende fran besittningsskydd har manga génger i sadana fall triffats under
omstdndigheten att andrahandshyresgésten svikligen foranletts att tro

167 Se Larsson och Synnergren, Jordabalken 7 kap. (2017-06-26, version 1, JUNO), 7 kap.
31 § under Bakgrund till bestimmelsen och Prop. 1984/85:111 s. 13.

168 Se Prop. 1984/85:111 s. 14.

169 Se Beckman m.fl., Jordabalken en kommentar till JB och anslutande forfattningar
(2019-01-24, version 2B, JUNO), 7 kap. 31 §.

170 Se Prop. 1984/85:111 s. 13.

17! Se ibid s. 28.

172 Se avsnitt 2.2.1.1.
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bulvanen haft ett intresse att nyttja ligenheten for egen del. Sadana omstén-
digheter gor att avtalet blir ogiltig enligt avtalslagens regler, menar lagstifta-
ren. Jag antar att lagstiftaren syftar pa 30 § lag (1915:218) om avtal och
andra réttshandlingar pd formogenhetsréttens omréde. I det fall andrahands-
hyresgésten var medveten om att sidant bulvanférhallande foreligger &r
overenskommelsen ogiltig pa den grund att det ir ett skenavtal.!”

Det kan vidare vara av betydelse att nimna att det framkommer 1 forarbe-
tena att bestimmelsen dven giller lokaler. En lokalhyresgést har ett indirekt-
besittningsskydd som ger denne ritt till ersittning vid otillaten uppsig-
ning.!”* En fastighetséigare kan dock hyra ut sin lokal till en forstahandshy-
resgist som dr insolvent och sedan hyra ut lokalen till andrahandshyresgis-
ten fOr att undvika ersittningsskyldigheten som denne har vid otillaten upp-
sdgning av lokalen. Darfor ansag lagstiftaren att det var lamplig att bestdm-
melsen skulle avse bade bostadsligenheter och lokaler.!”

4.2 Bestammelsens rekvisit

7 kap. 31 § JB blir tillamplig vid andrahandsuthyrningar dér det rader in-
tressegemenskap mellan fastighetsdgaren och forstahandshyresgésten och
forhdllandet har med hinsyn hartill och till omsténdigheterna i 6vrig kan an-
tas utnyttjats for att kringgd de bestimmelser i lag som ar till forman for en
andrahandshyresgést. Ddrmed stéller bestimmelsen upp tva rekvisit: viss in-
tressegemenskap och illojalt forfarande.'’®

4.2.1 Viss intressegemenskap

Ett av bestimmelsens rekvisit dr att fastighetsdgaren och forstahandshyres-
gésten har viss intressegemenskap, d.v.s. kan antas vara i maskopi med
varandra.!”” I sitt forslag till lagstiftningen om 7 kap. 31 § JB gav hyresritts-
utredningen nédgra forslag pé vilka situationer som kan tyda pd att det fore-
ligger en intressegemenskap mellan fastighetsdgaren och forstahandshyres-
gésten. Det avsdg sddana situationer dar det foreligger sldktskapsforhallande
mellan hyresviarden och forstahandshyresgésten, forstahandshyresgisten ar
en juridisk person som hyresvirden har bestimmande inflytande p4, forsta-
handshyresgisten dr en anstélld hos fastighetsdgaren, fastighetsdgaren har
en ekonomisk intressegemenskap eller star i liknande forhédllande till
denne.!”

173 Se Prop. 1984/85:111 5. 28 £.
174 Se avsnitt 2.2.2.
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Lagstiftaren menade dock att en sddan upprikning dr bade komplicerad och
svarforstaelig. Vidare menade lagstiftaren att upprakningen kan leda till fel-
aktiga e contrario-slut, da det d&ven kan finnas andra fall da ett bulvanforhal-
lande kan foreligga. Ddrmed menade lagstiftaren att det vdsentliga ska vara
att det finns en intressegemenskap som utnyttjas for att kringgéd bestimmel-
ser som dr till formén for hyresgister. Det framkommer i forarbetena att de
upprakningar som foreslogs av hyresrittsutredningen kan anvéndas som en
viss ledning for att konstatera huruvida en sddan intressegemenskap forelig-
ger.!” Det framkommer dock under specialmotiveringen av samma propo-
sition att nir sddana omstindigheter som hyresréttsutredningen ndmner fore-
ligger, kan det normalt antas att fastighetsédgaren och forstahandshyresgisten
handlar i maskopi med varandra.'®® Vid forsta anblick kan detta tolkas i
motsats till det som angavs tidigare i propositionen. Jag tolkar detta som att
lagstiftaren i forsta skedet menade att upprikningarna som hyresréttsutred-
ningen gor inte ska medtas 1 bestimmelsens lydelse men att det kan anvén-
das som végledning vid tillampning av bestimmelsen.

I doktrin beskrivs svarigheten att tillimpa besittningsskyddsreglerna pa sad-
ana forfaranden pd samma sétt som det tillimpas i ordindra hyresférhallan-
den. Det foreslogs att en intresseavviagning mdjligen kan bli avgorande. Vid
en intresseavvégning dr det viktigt att se dver det otillborliga syftet med ar-
rangemanget, vilket leder till att fastighetsdgaren forlorar pa sitt forsok att
kringgé lagen. Det framkommer dock av doktrin att det saknas réittspraxis
som stddjer det pastaendet.'®!

Lagrédet framforde i forarbetena att varken i motiven eller av bestimmel-
sens lydelse framgér vad som exakt menas med begreppet viss intressege-
menskap. Begreppet ska kunna ges en vidstrackt innebord dé sddana forhal-
landen foreligger bade vid sléktskap och ekonomiska hdnseenden. Lagridet
ar i den mening att huruvida intressegemenskap foreligger ska baseras pa
omstindigheterna i det enskilda fallet. '3

4.2.2 lllojalt forfarande

Det grundldggande syftet bakom 7 kap. 31 § JB ir att motverka ett kringga-
ende av besittningsskyddsreglerna, men bestimmelsen blir 4ven aktuell vid
andra bestimmelser i tolfte kapitlet jordabalken.'®? En forutsittning for till-
lampning av 7 kap. 31 § JB ér att det foreligger ett illojalt forfarande mellan
fastighethetsdgaren och forstahandshyresgésten. Ett illojalt forfarande fore-
ligger om det med hédnsyn till intressegemenskap mellan fastighetsdgaren
och forstahandshyresgésten och med hénsyn till omstindigheterna i dvrigt

179 Se Prop. 1984/85:111s. 13 £.

180 Se ibid s. 29.

181 Se Bengtsson, Jordabalken (1970:994) 7 kap. 31 §, avsnitt 2 Rittsliget, Lexino 2022-
10-31 (JUNO).
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kan antas att rédttsforhallandet utnyttjas for att kringga en lagbestimmelse till
forman for andrahandshyresgisten. '3 Bestimmelsen blir dirmed inte till-
lamplig om enbart en viss intressegemenskap kan konstateras. Detta dven
om det kan antas att fastighetsdgaren och forstahandshyresgésten har hand-
lat i maskopi med varandra. Bestimmelsens rekvisit ar kumulativa. Bestdm-
melsen blir tilldimplig nér intressegemenskapen har utnyttjats for att kringgé
en lagbestimmelse till forman for andrahandshyresgisten. 1%°

Beddmningen huruvida ett sadant kringgaende har skett ska géras med hin-
syn till bl.a. syftet med den bestimmelsen som fastighetsdgaren och forsta-
handshyresgisten har forsokt att kringga. Avtalsforhandlingarna mellan
forstahandshyresgésten och andrahandshyresgésten kan ocksa tyda pa att ett
kringgéende dr aktuellt. En forstahandshyresgist kan form4 andrahandshy-
resgisten att godta en hdjning av hyran genom att indikera att en végran re-
sulterar 1 en uppsigning av forstahandshyresgistens hyresavtal, vilket som
ndmndes tidigare slutligen kommer resultera i att andrahandshyresgéstens
hyresavtal sigs upp.'®

Lagradet framforde i forarbetena att det inte gar att dra sddana slutsatser
som innebdr att ett illojalt forfarande foreligger enbart av den anledningen
att en intressegemenskap foreligger. Bedomningen bor utgé ifrén moti-
veringen bakom andrahandsupplételsen, arten och graden av den aktuella in-
tressegemenskapen. Vidare ska den motivering som framgér av forstahands-
hyresavtalet till andrahandsupplatelsen beaktas i provningen. Darfor menade
Lagrddet att det ska framg8 av bestimmelsens lydelse att antagandet om
kringgéende inte enbart ska grundas pa intressegemenskapen utan dven pa
omsténdigheterna i dvrigt.'®’

Det framkommer 1 forarbetena att endast nir samtliga ovan redovisade for-
utséttningar dr uppfyllda kan en andrahyresgésten gora sitt hyresavtal gil-
lande gentemot fastighetsdgaren och avtalet kan vid behov faststéllas av
domstolen. Andrahandshyresgésten kan d@ven dberopa avtalet i en forlang-
nings- eller villkorstvist. Konsekvenserna blir att fastighetsdgaren endast
kan sdga upp andrahandshyresgistens hyresforhallande i den man forsta-
handshyresgésten kunde gora. Vidare dvergér forstahandshyresgistens skyl-
digheter till fastighetsidgaren, vilket innebér att andrahandshyresgésten kan
begiira fastighetsiigaren att underhélla ligenheten.'®®
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4.3 Praxis

Det finns endast tre avgorande frdn HD sedan bestammelsen stiftades 1984.
Det sista avgdrandet kom i slutet av 2022. I de tre fallen domde HD tva
génger till hyresgéstens fordel och en géng till fastighetsédgarens fordel.

43.1 NJA 1992 s. 598

I borjan av 1970-talet hade en fastighetsdgare hyrt ut tva ldgenheter till sin
dotter och hennes man. Forstahandshyresgisten hade sedan under 1972 upp-
latit en av ldgenheterna i andra hand. Med ett forsok att bevara ligenheten
till sina barn, inférde forstahandshyresgésten en klausul i andrahandsavtalet
som medforde en skyldighet for andrahandshyresgésten att acceptera en
uppsédgning, om uppsiagningen skedde fore 1982. Trots en uppsdgning under
1981 végrade andrahandshyresgdsten att flytta. Fragan avgjordes av domsto-
len, vilket faststéllde under 1983 att andrahandshyresgisten hade ritt att bo
kvar i lagenheten. I samband med det ovannimnda malet hade andrahands-
hyresgisten yrkat att domstolen skulle fastsla att denne hade rétt till ett hy-
reskontrakt direkt med fastighetsdgaren. Andrahandshyresgésten menade att
fastighetségaren hade agerat som en hyresvird. Yrkandet ldmnades dock
utan bifall.'®

Under 1988 kom fastighetsdgaren och forstahandshyresgisten dverens om
att sdga upp hyresavtalet som radde mellan dem, vilket mynnade ut i att
andrahandshyresgistens hyresforhallande upphérde.!*® HD hade tva fragor
att ta stéllning till. Den forsta fragan avsig huruvida 7 kap. 31 § JB kan till-
lampas retroaktivt, da bestimmelsen stiftades under 1985 och hyresavtalet
undertecknades innan dess.!”! HD faststillde att bestimmelsen #r retroaktivt
tillimplig och det faktum att domen fran 1983 har vunnit laga kraft &ndrade
inget 1 sak.

Den andra fragan avsag huruvida bestimmelsens rekvisit var uppfyllt. HD
ansag det vara ostridigt att det radde intressegemenskap mellan fastighetsa-
garen och forstahandshyresgisten, da det foreligger sldktskap mellan fastig-
hetsdgaren och forstahandshyresgisten. For bedomningen om huruvida rek-
visitet illojalt forfarande ar uppfyllt tittade HD till syftet med uppsdgningen
av forstahandshyresgisten. HD anforde att fastighetsdgaren trots tidigare
forsok har misslyckats att tvinga andrahandshyresgésten att lamna légen-
heten. Fastighetsdgaren framforde vidare 1 mélet att denne har for avsikt att
uppléta lagenheten till sitt barnbarn nir andrahandshyresgésten har flyttat,
vilket dr de facto forstahandshyresgistens barn. Med hénsyn till det anférda
och omsténdigheterna i 6vrigt ansdg HD att det kan antas att andrahandshy-
resavtalet har ingatts 1 syfte att kringga besittningsskyddsreglerna 1 JB.

189 Se NJA 1992 s. 598.
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Saledes fick andrahandshyresgasten besittningsskydd 1 forhallande till fas-
tighetségaren.'*?

4.3.2 Andrahandsupplatelsen for barnen (NJA
2003 s. 540)

I ett fall frdn 2003 ansédg HD att det rddde intressegemenskap mellan fastig-
hetsédgaren och forstahandshyresgisten. Fastighetsdgaren var en juridisk per-
son medan forstahandshyresgésten var en fysisk person. Forstahandshyres-
gésten var en del av fastighetsdgarens styrelse och var majoritetsdgare i fas-
tighetsdgarens moderbolag. Forstahandshyresgéisten hade omedelbart efter
tilltrdde till 14genheten hyrt ut den i andra hand. I malet var det ostridigt att
forstahandshyresgisten inte hade nagra avsikter att bosétta sig sjilv i den
aktuella bostadsldgenheten. Dennes avsikter var att bibehélla boendet till
sina barn som vid den tidpunkten var sju eller atta ar gamla.!®

I malet var andrahandshyresgdsten alagd att betala samma hyra till forsta-
handshyresgésten som forstahandshyresgésten var alagt att betala till fastig-
hetsdgaren. Efter sju ar saldes fastigheten till en tredje part. Till foljd av
Overlatelsen blev forstahandshyresgasten uppsagd, vilket ledde till uppség-
ning av andrahandshyresgésten. Det ska tilldggas att forstahandshyresgés-
tens uppsigning skedde mot dennes vilja. HD menade att &ven om fastig-
hetsdgarens och forstahandshyresgéstens motivering till upplatelsen av bo-
staden 1 andra hand var svaga, hade avtalet inte utnyttjats pa det sitt som
skulle innebira ett kringgdende av lagen. Siledes fanns det inga omstandig-
heter i mélet som tydde pa att parterna hade utnyttjat andrahandshyresgés-
tens svaga stillning pa ett illojalt sitt. 14

Det framkom av HD att sdidana omstandigheter foreligger om det gér att
anta att fastighetsdgaren och forstahandshyresgisten hade ett illojalt syfte
med andrahandsupplételsen. Ett exempel pa ett sddant syfte ar att upplosa
forstahandshyresgéstens hyresforhillande i det fall andrahandshyresgésten
inte skulle 1dmna ldgenheten nér forstahandshyresgisten hade ett behov av
bostadsldgenheten. HD landade i slutsatsen att 7 kap. 31 § JB inte kunde till-
lampas gentemot fastighetsdgaren, vilket innebar att andrahandshyresgésten
flyttade fran ligenheten.!'®

En skiljaktig ledamot ansdg dock att syftet bakom andrahandsupplételsen
inte har varit ndgot annat dn att kringga besittningsreglerna. Det dr ostridigt
att forstahandshyresgisten aldrig hade nagra avsikter att bosatta sig i lagen-
heten. Ett illojalt syfte har déarfor funnits redan 1 samband med
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andrahandsavtalets ingdende. Detta oavsett om fastighetségaren och forsta-
handshyresgésten innan overlatelsen har hunnit utnyttja andrahandshyres-
gistens svaga stillning eller inte.!”®

4.3.3 Lagenheten pa Sibyllegatan (NJA 2022 s.
1115)

Bade tingsritten och hovritten ansdg att bestimmelsen inte var tillimplig 1
fallet och dirmed avslogs andrahandshyresgistens talan. Malet avsdg en fas-
tighetséigare som dgde 52 bostadslidgenheter.!®” Fastighetsigaren hade upp-
latit en av dessa bostadsldgenheter till en juridisk person, vars verksamhet
var att hjilpa fastighetségare att hyra ut sina bostéder till for denne s for-
manliga villkor som mojligt. I tingsritten havdade andrahandshyresgésten
att forstahandshyresgéstens verksamhet endast avsig uthyrning av lagen-
heter i andra hand och att dess enda inkomstkélla var hyran fran andra-
handshyresgéster. Andrahandshyresgésten, som ocksd var en juridisk per-
son, uppgav att ligenheten skulle anvindas av en av dennes anstillda.!”®

Det ska dven tilliggas att samma dag som fastighetsidgaren upplit bostadsla-
genheten till forstahandshyresgésten upplits bostaden vidare till andra-
handshyresgésten. Avtalet mellan forstahandshyresgésten och fastighetséga-
ren ingicks den 8 november 2010 och géllde till och med 31 december 2011,
med villkoret att avtalet skulle forldngas tills vidare vid utebliven uppség-
ning.!%’

Forstahandshyresgéstens hyra uppgick till 18 000 kr i manad. Andrahands-
hyresgéstens hyra uppgick till 69 000 kr per kvartal, vilket dr 23 000 kr 1
manaden. Den 15 november 2011, d.v.s. efter drygt ett ars hyrestid avstod
forstahandshyresgésten i en Overenskommelse fran sitt besittningsskydd. Ef-
ter sju ar vickte andrahandshyresgisten talan i hyresndmnden och yrkade att
hyran skulle faststéllas till 7 300 kr i ménad. I samband med att andrahands-
hyresgisten vickte talan 1 hyresndmnden, sade forstahandshyresgisten upp
hyresavtalet. Forstahandshyresgésten uppgav att grunden for detta var att
dennes hyresavtal blivit uppsagt av fastighetsigaren.?%°

HD:s domskal borjar med en utforlig beskrivning av hur bestimmelsen ska
tilldimpas. I domskélen beskriver HD att tolfte kapitlet jordabalken ér till
stora delar utformad som en skyddslagstiftning till formén for hyresgaster.
Skyddet mot oskiliga hyror, besittningsskyddsreglerna, och ritten att fa
aterbetalning av erlagd hyra som Gverstiger skélig hyra ndmns som ndgra
exempel pa vilka omstdndigheter lagstiftaren har {or avsikt att skydda
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bostadshyresgésterna emot. Vidare menar HD att 1 dessa bestimmelser sér-
behandlas inte bostadshyresgéster som &r juridiska personer fran fysiska
personer. Domstolen anger vidare vikten av ett fungerande samband mellan
besittningsskyddreglerna och reglerna om faststillande av hyra.?’! Besitt-
ningsreglerna forlorar sin verkan om reglerna om faststéllande av hyra satts
ur spel och vice versa, vilket HD héller med om. Vidare haller HD med om
att besittningsskyddsreglerna fungerar enbart med anledningen att det finns
en dvre griins for hyrans storlek.>*

HD gér sedan vidare och faststiller hur rekvisitet intressegemenskap ska tol-
kas. HD &r av den bedomningen att rekvisitet intressegemenskap bor ha en
vid betydelse. I det hir fallet forelag ingen slaktskap, koncerngemenskap,
anstillningsforhillande eller liknande forhdllande mellan fastighetsdgaren
och forstahandshyresgésten. HD faststéller vidare att enbart den omstandig-
heten att forstahandshyresgiisten har fatt tillstind av fastighetségaren till en
andrahandsuthyrning &r i sig inte tillrdcklig. Daremot, i vissa fall, kan sjdlva
upplatelseavtalet mellan forstahandshyresgésten och fastighetségaren i sig
uppfylla rekvisitet. HD talar om sddana fall dér forstahandshyresgésten inte
avser att sjilv bo 1 bostadsldgenheten och syftet med upplatelsen &r enbart
att upplata ligenheten i andra hand.?*

Innan HD:s bedomning i det enskilda fallet faststdller domstolen vad som
menas med bestimmelsens sista rekvisit, vilket ar rdttsforhallandet utnyttjas
for kringgdende. HD menar att rattsforhallanden som finns vid forstahands-
upplételsen och andrahandsupplatelsen tillsammans kan bilda det réttsfor-
hallande som kan utnyttjas for kringgdende. HD menar att huvudsyftet med
bestimmelsen &r att sikra ritten till besittningsskydd. D4 dessa regler och
ratten till skélig hyra &r sammanlénkad, blir dessa regler centrala for prov-
ningen om huruvida rittsforhallandet utnyttjas for kringgdende.*

HD anger tre omsténdigheter som kan ha betydelse for provningen om ratts-
forhédllandet har utnyttjats for kringgdende eller inte. Forsta omstindigheten
avser skidlen som kan antas vara bakom rattsforhallandet, d.v.s. skélen till att
fastighetsédgaren har medgett en andrahandsuthyrning. Den andra omstén-
digheten avser atgédrder som tas av fastighetsdgaren och forstahandshyres-
gisten under hyresforhallandet. Med sadana dtgérder menas exempelvis nar
forstahandshyresgésten avstar frén sitt besittningsskydd eller nér forsta-
handshyresgisten accepterar en uppsdgning frén fastighetsdgaren. Den
tredje och sista omsténdigheten avser de fall fastighetsdgaren och forsta-
handshyresgisten har utnyttjat rattsforhallandet i syfte att krdva
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andrahandshyresgésten pa en hyra som dr hogre an skélig hyra eller i1 syfte
att kringga besittningsreglerna.?®

For att faststilla vad som utgor skilig hyra krivs en fullstindig provning.
Inom ramen av 7 kap. 31 § JB finns inget utrymme for faststidllande av ska-
lig hyra. Bestimmelsens beviskrav ar kan antas. HD menar att det inte bor
stéllas alltfor hoga krav pa andrahandshyresgéstens utredning om vad som
utgor skilig hyra. Sdledes behover andrahandshyresgésten endast bevisa att
hyran denne betalar kan antas var hogre &n vad som utgor skilig hyra for
bostaden i fraga.?%

HD provade forst om det foreligger en intressegemenskap mellan fastighets-
dgaren och forstahandshyresgisten. I det hér fallet ansdg HD att det var
ostridigt att forstahandsupplatelsen endast ingicks for att upplata ldgenheten
vidare 1 andra hand. Det framgick av forstahandshyresgisten att dess verk-
samhet ar att hjdlpa fastighetsdgarna hyra ut sina bostéder i andra hand. Ef-
tersom forstahandshyresgésten inte hade avsikten att bosétta sig i1 ldgenheten
drar HD slutsatsen att denne inte hade sjalv ett behov av lagenheten. Saledes
talar dessa omstandigheter for att en intressegemenskap foreligger mellan
forstahandshyresgisten och fastighetsigaren.?’’

Nir en sadan bedomning gjorts behdvs dérefter en beddmning om nagon
lagregel till forman for hyresgésten kringgétts. Fastighetségaren menade att
den aktuella bostaden var en evakueringsldgenhet, och en 6verenskommelse
om avstéende frin besittningsskydd har ingétts for att undvika att nyttjaren
av bostaden skulle ha besittningsskydd. Domstolen godtog inte fastighetsé-
garens skil, da detta dr att betrakta som ett obestdmt behov. Domstolen me-
nade vidare att sddana behov inte heller ska godkénnas av hyresndmnden
vid ansdkan om avstdende fran besittningsskydd. Saledes fanns det enligt
domstolen inga godtagbara skal till ett avstiendeavtal i obegransad tid.

Andrahandshyresgéstens utredning om vad som utgor skilig hyra ansags
uppfylla beviskravet eftersom det gick att anta att hyran uppgick till visent-
ligt hogre hyra én skélig hyra. Till detta uppgav fastighetségaren att den inte
kénde till den oskéliga hyran som forstahandshyresgésten begérde av andra-
handshyresgéisten. HD menar dock att fastighetsdgaren var inforstddd med
forstahandshyresgéstens verksamhet. Darmed att krdva en oskilig hog hyra
av forstahandshyresgisten talar for att fastighetsdgaren maste ha insett att
forstahandshyresgésten avsag att ta ut &nnu hogre hyra av andrahandshyres-
gisten. Med hinsyn till ovan presenterade omsténdigheter landade HD 1
slutsatsen att rattsforhdllandet har utnyttjats for kringgdende av besittnings-
skyddsreglerna och reglerna om skélig hyra. Séledes faststélldes att
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andrahandshyresgisten hade samma ratt gentemot fastighetsdgaren som om
denne hade upplatit hyresritten direkt till andrahandshyresgisten.?%8

4.4 Sammanfattande kommentarer

Det har nu konstaterats att 7 kap. 31 § JB avser att skydda andrahandshyres-
géster oavsett om det avser en blockuthyrning eller en vanlig andrahands-
upplatelse. Bestimmelsens rekvisit dr att det ska foreligga en intressege-
menskap mellan forstahandshyresgésten och fastighetsdgaren och att rétts-
forhallandet har utnyttjats pa ett illojalt sétt.

Det var relativt enkelt for HD att i mal NJA 1992 s. 598 faststilla att en in-
tressegemenskap foreldg eftersom forstahandshyresgisten var nira slikt
med fastighetsdgaren. I mal NJA 2003 s. 540 ingick forstahandshyresgéisten
1 fastighetségarens styrelse och var majoritetsdgare i fastighetségarens mo-
derbolag. Bada dessa omsténdigheter nimns i forarbetena som exempel pé
fall dér en intressegemenskap foreligger. I NJA 2022 s. 1115 var dock om-
staindigheten annorlunda. HD faststéller att rekvisitet intressegemenskap ska
ha en vid betydelse och det kridvs andra omsténdigheter &n tillstand till
andrahandsupplatelse for att en saddan intressegemenskap ska foreligga. Den
praxis som framgar av domen &r, i min mening, att sjdlva forstahandsuppla-
telseavtalet i sig kan uppfylla rekvisitet. For detta krivs att forstahandshy-
resgisten inte ska planera att bosatta sig i ldgenheten, vilket talar om att
denne inte har ett behov av ldgenheten. Detta anser jag ar ett hart slag mot
foretag vars enda verksamhet avser andrahandsuthyrning.

Det rader oenigheter avseende bestimmelsens andra rekvisit, illojalt forfa-
rande, ska tolkas. I NJA 2003 s. 540 menade HD att trots den svaga moti-
veringen till en andrahandsupplatelse, har réttsforhallandet inte utnyttjats pa
ett illojalt sitt och ddrmed har inget kringgaende av lagen skett. Detta trots
att det var ostridigt att forstahandshyresgésten inte hade en avsikt att bosatta
sig i ldgenheten. Det skiljaktiga justitieradet ansag att rekvisitet var uppfyllt
oavsett om fastighetsdgaren och forstahandshyresgésten har hunnit utnyttjat
andrahandshyresgéstens svaga stéllning eller inte. Denne menar att ett illo-
jalt syfte har funnits redan i samband med andrahandsavtalets ingiende.>*
Det framgér av doktrinen att det skiljaktiga justitieradets stringare bedom-
ning dr mer i linje med den utveckling som skett med anledning av det nya
avgodrandet.?!”

Jag anser dock att domslutet 1 NJA 2003 s. 540 ar mer 1 linje med domské-
len 1 NJA 2022 s. 1115. I detta mél gav domstolen tre omsténdigheter som
kan ligga till grund f6r provningen om réttsforhdllandet har utnyttjats for
kringgdende eller inte. Dessa omstidndigheter var (i) skilen bakom tillatelsen

208 Se NJA 2022 s. 1115 p. 38-43.
209 Se avsnitt 4.3.2.
210 Se Krzymowska och Krzymowska (2022-23) s. 629 f.
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av en andrahandsuthyrning, (ii) atgirder som fastighetsdgaren och forsta-
handshyresgésten tar under hyresforhdllandet och (iii) huruvida rattsforhal-
landet har utnyttjats for ett kringgdende av nagon skyddande bestdmmelse i
tolfte kapitlet jordabalken. Vid den andra omstidndigheten tar HD upp tva
exempel. Det forsta exemplet avser nér forstahandshyresgésten avstar fran
sitt besittningsskydd. Det andra exemplet avser nir forstahandshyresgésten
accepterar en uppsigning fran fastighetsiigaren.?!! Doktrinen har dock tolkat
domskalen som att dessa tvd exempel &r typexempel pa dtgirder som kan
anses utgora kringgdende.?'? Jag anser att detta ir en vid tolkning av det
som framgér av HD. Det framgar av domskélen att dessa dtgiarder kan
manga ganger fa betydelse vid bedomningen om huruvida ett kringgaende
foreligger men inte att det ensamt innebir kringgéende. Jag anser att en sa-
dan tolkning som doktrinen gor gér ut over det som &r géllande ritt.

Vid en applicering av dessa omsténdigheter pd mal NJA 2003 s. 540 kan det
konstateras att den andra och tredje omstdndigheten inte har uppfyllts. En
stor skillnad mellan dessa tvd mal dr att 1 NJA 2003 s. 540 betalade andra-
handshyresgéisten samma belopp i hyra som forstahandshyresgisten. Ef-
tersom det bade i praxis och forarbetena laggs stor vikt vid andrahandshy-
resgistens svaga stillning, anser jag att den andra och tredje omstindigheten
som ndmns 1 mal NJA 2022 s. 1115 &r av sdrskild betydelse for bedom-
ningen. Den stringare bedomningen som det skiljaktiga justitierddet gor gar
utover bestimmelsens tilldimplighet. I NJA 2022 s. 1115 fastslas inte hur
manga av dessa omstindigheter behover foreligga for tillimpningen av be-
stimmelsen.

Jag hdvdar att efter mélet NJA 2022 s. 1115 &r det betydligt svarare for
forstahandshyresgéster och fastighetségare att kringgé hyreslagens bestdm-
melser som dr till forman for andrahandshyresgéster. Hypotetiskt sett kan en
forstahandshyresgést hyra en bostad och visa att denne har avsikten att och
bosatta sig i bostaden, d.v.s. har ett behov av bostaden. Efter ett tag kan den
hyra ut den i andra hand i hopp om att kringgéd de skyddande reglerna. Dock
anser jag detta vara dels langsokt, dels det hade riackt med de tvd andra om-
stindigheterna for att 7 kap. 31 § JB ska kunna tillimpas. Det som var vik-
tigt 1 mal NJA 2022 s. 1115 enligt mig &r att HD fastslog att forstahandshy-
resgastens syfte att avsta fran sitt besittningsskydd kan ha betydelse vid be-
domningen.

211 Se avsnitt 4.3.3.
212 Se Krzymowska och Krzymowska (2022-23) s. 628 .
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5 Avslutande diskussioner

Jag anser att de mest centrala skyddsbestimmelserna i tolfte kapitlet jorda-
balken dr ritten till skélig hyra och rétten att bo kvar i ldgenheten. Detta da
alla andra rittigheter en hyresgést har faller bort om hyresgésten inte har en
lagenhet att bo 1, eller inte har rdd att bo kvar i. Samspelet mellan reglerna
om rétt till skdlig hyra och rétten att bo kvar i ldgenheten &r viktig. Att en
hyresgést har ritt att behélla sitt boende, besittningsskydd, har inte en stor
betydelse for denne om hyresvédrden kan hoja hyran till oskéliga nivaer, vil-
ket slutligen skulle leda till att hyresgésten dndé blir tvungen att sdga upp
hyresavtalet och flytta. P4 samma sétt spelar det ingen roll for hyresgésten
att denne betalar en skélig hyra om hyresvérden enkelt kan séga upp denne
utan skaliga skal.

Aven om parterna i ett blockhyresavtal r jimbordiga, #r det inte blockhy-
resgésten som slutligen kommer bo i lagenheterna som blockhyresavtalet
avser. De som kommer att bo i1 dessa ldgenheter &r néstintill alltid privatper-
soner. Blockhyresavtalets innehéll paverkar andrahandshyresgistens hyres-
avtal. Eftersom syftet med de skyddande bestimmelserna i tolfte kapitlet
jordabalken &r att skydda de som bor i dessa ldgenheter, oavsett om det dr en
forstahandshyresgist eller andrahandshyresgést, &r det viktigt att blockhy-
resavtalets innehall beaktas. Bland annat kan fastighetsédgaren och blockhy-
resgisten avtala om lokalhyressdttning som kan leda till en hogre hyra for
andrahandshyresgésten.

Svea hovritt tolkar forarbetena till 12 kap. 1 § 6 st. JB. pa sa sitt att behovs-
rekvisitet ska anses vara uppfyllt nér ett blockhyresavtal avser tillhandahal-
lande av bostédder till en tydligt avgrinsad krets av personer inom den egna
verksamheten. Svea hovritt menar att detta dr blockhyresavtalets frimsta
anvindningsomrade, séledes kan det finnas andra omstindigheter som upp-
fyller behovsrekvisitet. Vilka dessa omstindigheter kan vara ér fortfarande
oklart. Svea hovritt har genom de tre mal som redogjorts for i uppsatsen un-
derként blockhyresavtal genom uthyrningsforetag, da dessa inte ansetts ha
annat intresse dn sjilva uthyrningen.

7 kap. 31 § JB kan bli tillamplig nér en oserids fastighetsdgare genom ett
blockhyresavtal forsoker komma runt den tvingande lagstiftningen. Detta
sker genom att anvdnda en mellanman for att i forsta led anvédnda ett block-
hyresavtal och i andra led avtala bort besittningsskyddet for forstahandshy-
resgasten. HD faststiller att sjidlva forstahandsupplatelseavtalet 1 sig kan
uppfylla intressegemenskapsrekvisitet. For detta krivs att forstahandshyres-
gésten inte planerar att bosatta sig 1 1dgenheten, vilket talar for att denne inte
har ett eget behov av ldgenheten. HD har vidare faststéllt tre omsténdigheter
som kan ligga till grund f6r provningen av om réttsforhillandet har utnytt-
jats for kringgdende eller inte. Dessa omstindigheter &r (i) skdlen bakom
tillatelsen av en andrahandsuthyrning, (ii) atgidrder som fastighetsdgaren och
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forstahandshyresgésten vidtar under hyresforhallandet och (iii) huruvida
rattsforhallandet har utnyttjats for ett kringgdende av nagon av de skyd-
dande bestimmelserna i tolfte kapitlet jordabalken.

Fastighetsdgare har tidigare genom andrahandsuthyrning kunnat sétta
skyddsbestimmelserna i tolfte kapitlet jordabalken ur spel. Den mdjligheten
finns dock inte enligt géllande rétt. De exempel lagstiftaren ger pa de fall
nér behovsrekvisitet ar uppfyllt, talar starkt for att blockuthyrning endast
kan anvindas nir forstahandshyresgisten har ett behov inom den egna verk-
samheten. Detta har bekriftats i hovrittens praxis. Nagot som dr méarkvért ar
att bade i hovrittens och HD:s nyaste praxis resoneras det kring behovskra-
vet. HD landade i slutsatsen att forstahandshyresgésten ska ha ett eget behov
av lagenheten vid forstahandsupplatelsen och inte kan vara en mellanhand
mellan fastighetségaren och andrahandshyresgésten.

Det kan fortfarande foreligga ett bulvanforhéllande d&ven om behovsrekvisi-
tet1 12 kap. 1 § 6 st. JB ar uppfyllt. Ddrmed kan inte en forstahandshyres-
gést och fastighetsdgare kringga lagen dven om de har fatt ett godkdnnande
av hyresnimnden for blockhyra. 7 kap. 31 § JB #r som ett skyddsnit. Aven
om en fastighetséigare vid ett senare skede skulle vilja urholka skyddsbe-
stimmelserna 1 tolfte kapitlet jordabalken, skulle bestimmelsen bli tillimp-
lig. I hyresndmndens beslut som framgér av bilaga 1 hade fastighetsdgaren
fatt ett godkidnnande av blockhyresavtalet. For det fall andrahandshyresgés-
ten skulle betala en oskiligt hog hyra eller bli uppsagd pa grund av dess
svaga stéllning kan denne dberopa 7 kap. 31 § JB.

De nya avgdrandena frin Svea hovritt och HD har ddrmed stérkt skyddet
for andrahandshyresgéster. Uthyrningar genom uthyrningsbolag som forsta-
handshyresgiést anses enligt gillande ritt strida mot 12 kap. 1 § 6 st. JB och
7 kap. 31 § JB eftersom de, forutom ett uthyrningsintresse, inte har behov
for bostaden.
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- - AB och- AB har den 22 november 2022 inkommit till

hyresndmnden med en gemensam ansdkan om dispens for godkénnande av forbehall

i blockhyresavtal, se bilagor 1 och 2.

Sokandena presenterar sina verksamheter och bakgrunden till det aktuella

blockhyresavtalet 1 anslutning till ans6kan, och framfor 1 huvudsak foljande.

_ har funnits ett antal &r och jobbat med ekonomiskt tillgéngliga
bostédder, ddr huvuddelen ér och har varit bostadsritter. _ ager 1 stort sett

ingenting sjdlva, utan har valt att utveckla bostadsrétter och sédlja dem.

Det aktuella projektet i Huddinge mellan _
I v de hop for i i

sedan och vann en tavling dér de hade ritat ett- med delningsbostéider.
Forslaget attraherade Huddinge kommun och de tilldelades markanvisningen.
Utvérderingen skedde pa grundval av graden av innovation och vad som tillforde

mest pa den marken och till Huddinge, som alltsa stddjer projektet.

- ar ett foretag inom--koncernen. Man har 6vervégt det hiar noga och
stodjer de idéer som ligger bakom -AB:S verksamhet med delningsbostider.
Kostnaderna for att bygga delningsbostdderna dr inte ldgre dn vanliga bostader
eftersom det &r manga rum med vatutrymmen, rent ekonomiskt ungefar det ungefir
pa ett ut om man skulle bygga vanliga bostdder pd samma yta. - har dock inte

den specialkompetens som krivs for att f4 delningsbostidderna att fungera i praktiken,

och det ar déir_ kommer in 1 bilden.
- AB éar resultatet av att Jonas - och Katarina- ar2017-18

tog sig an uppgiften att hitta delar av 16sningen pé tre samhillsutmaningar:
bostadsbrist, ensamhet och héllbar tillvixt. Mélsdttningen &r att etablera 7 000

delningsbostdder pa fem ar. Det dr en bostadsform som é&r vanlig utomlands och som
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héller pa att implementeras i Sverige. I ansokan finns hallbarhetsaspekterna med
boendet beskrivna. Det dr ett effektivare sétt att bidra till bostadsforsorjningen,
eftersom det gér in fler bostdder pd samma yta. Det dr béttre &n om man hade byggt
smi lagenheter om ett rum. Bostadsytan blir storre samtidigt som korridorer och
dylikt kan minimeras i fastigheten. Vid delningsboende delar man pa funktioner och
ytor. Forskning frdn Kungliga Tekniska Hogskolan visar att koldioxidutslappen, 1
relation till ligenheter med ett rum, kan minimeras om man delar pa kok, vardagsrum
och badrum. Uppligget &r att elva personer bor 1 sitt eget privata rum med dusch och
wc men delar pa kok och vardagsrum och utdver delningsbostaden har man tillgdng
till gemensamma ytor pé bottenvaningen, vilket mojliggor for social gemenskap. I de
byggnaderna som idag dr uppforda nyttjas de gemensamma ytorna frekvent bade
dag- och kvillstid och fungerar som ett vardagsrum eller métesrum for alla. Bostader
tilldelas efter medlemskap, och det dr mycket arbete med att fa thop en fungerande

boendekommunitet.

Fastigheten 1 Huddinge &r under uppforande dér det avses vara 15 eller 17
delningsldgenheter, om totalt 142 rum samt gemensamma utrymmen. Ytan som en
hyresgdst disponerar dr mellan 20-24 kvm 1 genomsnitt pd hela delningslagenheten,
det egna rummet och del i de gemensamma utrymmena. Det finns 1 dag tre liknande
verksamheter 1 Stockholm och en i G6teborg, och flera dr pa gang. Det dr en hog
uthyrningsgrad pa 99 procent med en omflyttningshastighet pa 40 procent pa en
arsbasis, vilket dr vintat med tanke pad malgruppen som boendet viander sig till. Man
bor fran ett halvar upp till tre-fyra &r, men kan givetvis bo ldngre om det &r aktuellt.
Forutom produktionen i Huddinge sa &r det dven en produktion pé ging i
Barkarbystaden dir det 5ppnas for 240 bostadshyresgister i januari. Aven i Lund 4r
produktionen i gdng pa en fastighet. Det dr ungefdr 2 000 rum 1 hittills avtalade
projekt.

- AB samarbetar brett med olika aktdrer, exempelvis _

Fastigheter, ., med flera. _ ar med frdn tidig idé till det att huset star
klart och hyresgiaster kan flytta in. - AB tecknar samarbetsavtal, bidrar med
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kompetens, agerar kravstéllare, hjdlper fastighetspartners, sakerstaller att det
fungerar. Nér huset sedan &r klart Verkar- AB i fastigheten. De skoter
uthyrning, drift och community. Det bor 121 personer i den senaste fastigheten som
Oppnades i oktober. Fastigheten dr fullt utrustad och moblerad pé alla gemensamma
ytor. Alla sovrum &r semi-moblerade. De boende folkbokfor sig pa ligenheten och
har ett eget nummer pa sitt rum. Verksamheten riktar sig till unga vuxna mellan 20—
35 ar, som kommer till staden for att arbeta. Det kan vara studenter men man riktar
sig mer till personer som har slutat att studera och ska ha ndgonstans att ta vagen
efter det. Till exempel kan det vara personer som kommer utifran for arbete i
Sverige. Forutséittningarna ar att man ar mellan 20 och 35 ér vid inflyttning och det
finns inget kdsystem, utan det &r forst till kvarn som géller. Registrerar man sig och
ar aktiv sd far man en bostad, men det krivs ocksé att- AB far upp fler
fastigheter. Det &r inte ett krav att man har fast anstéillning. Det som kontrolleras &r
att det finns betalningsmojlighet och kapacitet. Det gors en kreditupplysning dir
villkoret &r att man far ha maximalt tre betalningsanmérkningar, men inte
boenderelaterat och inget nytt pa de senaste tolv manaderna. Det &r ett mildare
inkomstkrav @n hos sedvanliga hyresviardar. Man behover registrera sig som medlem
hos - och besvara ett matchningsverktyg. Det arbetas aktivt med att fa till
natverket, eftersom malet &r att skapa en meningsfull vardag f6r dem som bor dér.
Det har varit manga foretag som har kontaktat - AB, bland annat Volvo Cars,
och som uppskattar att deras nyanstillda, bade frdn Sverige och andra lénder, hittar
nagonstans att bo och kan komma in i vardagen sa att de inte ldmnar sina arbeten och
flyttar hem igen. Det var patagligt under Covid-19, eftersom manga inte trivdes med
att bo ensamma 1 en liten ldgenhet. Det dr viktigt for ménga bolag att tillse att sina

anstéllda trivs.

- AB arbetar inte bara med véggar och tak och skickar ut hyreskontrakt. Det
ar en central organisation som arbetar med dels drift och service, dels med
community relations, varigenom efterstrévas att alla har ett bra och trevligt boende
tillsammans utan konflikter. Det dr en omfattande process att gora detta. Redan vid

inflytt har det varit en genomgédende process. Man anméler intresse och svarar pa
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personlighets- och delningsmatchning. Det &r informationsmoéte flera gdnger i veckan
om vad det innebdr att bo med andra, vad coliving dr och dar man far mojlighet att
stéilla fragor. Om man dérefter fortsatt tycker det &r ett intressant alternativ sd svarar
man pa matchningsfragorna, déir- 2 AB anviénder sig av ett forskningsbaserat
verktyg for att gora opartisk sammanmatchning. Det handlar inte om att hitta sin
bista kompis, utan snarare att undvika de vérsta fallgroparna. I det skedet skriver
man sitt kontrakt, ett vanligt bostadskontrakt, och sedan infor inflyttningen fortsatter
forvantanshanteringen. Man blir inbjuden till ett ”infor inflyttningsmote”
tillsammans med andra som ska flytta in samma ménad i samma fastighet, eller
”hub” som det kallas, dar man far svar pa fragor infor inflyttning. Vil pa plats mots
man av en service host, som ar den som stiddar och har hand om enklare saker som
exempelvis Wi-Fi. Varje fastighet har ambassadorer, som ér en avlonad tjanst for

boende 1 fastigheten.

Hyran varierar men ligger runt 7 500—8 000 kr, all inclusive. I manadsavgiften ingar
ett privat semi-moblerat bostadsrum, fullt utrustade gemensamma ytor i tva
dimensioner, veckovis stddning av alla gemensamma ytor, internet, hemforsékring,
vatten och el. - AB har inte ndgon marginal pa hyran. Hyresdelen &r noll i
marginal 1 redovisningen. Det som kan arbetas med ar att ha marginal kring service,
mobler, stora inkdp av internet och allting som man delar pa. Hyran forhandlas med
partnern och - 2 AB forhaller sig till normhyran pé orten. Man riaknar om till
jamforelseobjekt i snitt for enrumslédgenheter och ser vad den hade landat pa och
sedan ser man till att inte landa Sver det. - AB kan déremot ta betalt for storre
ytor, eftersom det gar in fler ménniskor. Kostnaden é&r lite hogre 4n om man hade
byggt traditionella bostdder. Det dr ungefir samma hyra i- som ien vanlig
hyresldagenhet.

- AB startade ett labb 1 borjan av ar 2019 och fick startbidrag av Boverket {for
hur man kan starta en sddan modell och hur man gér om ndgon &r stokig. Arbetet
med forvintanshantering ar viktigt. Varderingsmappen faller ut till en egenprofil dar

man ocksd far handfasta tips, exempelvis vad som &r bra for en person att tédnka pa.
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- AB jobbar mycket pé att det ska vara trevligt for alla. Det finns dven en
uppforandekod. Rummen hyrs ut tills vidare, och den kortaste boendetiden ar tre
manader motsvarande vanlig uppsiagningstid men sedan dr det tills vidare och
hyresgisten kan alltid sdga upp avtalet ndr som helst. Det ar ett sitt att komma in pa
bostadsmarknaden och niar man har bott hos - i tre-fyra ar r tanken att man
kommer in pa den ordinarie bostadsmarknaden, genom bostadsko eller genom att
man koper en bostad. Det dr vanliga bostadshyresavtal med vanliga bostadsregler,
och besittningsskydd, vilket innebér att det &r hyresndmnden eller hovritten som far
avgora om forldngning ska ske eller inte om avtalet maste sdgas upp. - AB

foljer den normala hyresutvecklingen.

Det var nér det géller blockhyresavtal lagstiftningsarbete ar 2001 och ar 2008. I
praxis frdn hovrétten verkar man bara titta pa forarbetena fran ar 1983 och ar 1984. 1
propositionen frdn ar 2001 och ar 2008 framfors att lagstiftaren ser ett
anvandningsomrade som &r vidare dn det var ar 1983. Nir det introducerades ar 1985
fanns ett tryck fran marknaden, fastighetsdgare och aktorer, som ville eller behovde
formedla bostdder, som gjorde att man reglerade om det i lagstiftningen.
Blockhyresavtal forekom innan &r 1985. Det finns blockhyresavtal fran 1960- och
1970-talen, som &r 1 gang sedan dess. Det var dven ett annat uppldgg som var uppe 1
hovritten, dér det fanns nérhet mellan blockhyresgist och fastighetsidgare. Det var ett
kommersiellt syfte. Det ar inte jimforbart med verksamheten som- AB
bedriver. Det dr andra omstédndigheter som gor att verkligheten har fordndrats. Det
finns 1 lagstiftningen men det har dven funnits innan det. Naringslivet och
affdrsverksamheten sag ut pé ett helt annat sétt tidigare. Nu for tiden kanske man inte
flyttar till Goteborg for att vara anstilld av Volvo Cars hela livet, diremot har Volvo
Cars intresse av att attrahera folk som vill komma. De vill introducera folk till ett
boende och arbete dér de kan inleda sitt bostads- och arbetsliv. Volvo Cars och de
boende kanske avslutar sin relation men de boende bor kvar eller flyttar vidare nér

mojligheterna ér saddana.
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Kotiden 1 Stockholm for en hyresetta ar 10,5 &r. Ska man arbeta pa Karolinska eller
dylikt s& vander man sig ofta till manga oseridsa uthyrare i andra-, tredje- eller
fjardehand. Delningsbostéder dr en bostadsform som har saknats i Sverige, men som
finns 1 andra linder, det erbjuder ett efterfragat boende med bra och forménliga

villkor och manga andra fordelar.

Fastigheterna som byggs ar specialanpassade for delningsboende, varfor avtalstiden
bor vara lang, blockhyresavtalet 16per pa 25 ér. Det finns inga konkurrenter med
liknande koncept men det finns dédremot aktorer som har liknande verksamheter,
vilket &r positivt. Det dr bade nationella och internationella aktorer som ar
intresserade av att komma in pd den svenska marknaden. Konceptet finns och har
fungerat 1 Sverige, exempelvis har Uppsala nationslédgenheter ett liknande koncept.

De boendes intressen tillvaratas fullt ut genom hyreslagstiftningen.

Sammantréadet, som pagick kl. 13.10—14.10, forklaras avslutat med besked att beslut 1
drendet kommer att meddelas den 15 februari 2023 kl. 14.00 genom att héllas

tillgdngligt pa hyresndmndens kansli.

Vid enskild 6verldggning fattar hyresnimnden foljande

BESLUT (att meddelas den 15 februari 2023 k1. 14.00)

Hyresnimnden godkénner ansdkan och sokandenas blockhyresavtal i de delar

dispens sokts for sidana forbehall som avses 1 12 kap. 1 § sjitte stycket jordabalken.

Skal

Hyreslagen (12 kap. jordabalken) skiljer mellan bostéder och lokaler, med skilda
regler 1 olika avseenden, framfor allt storre inslag av tvingande reglering nér det
giller bostédder, bl.a. nir det géller hyra och underhéll. Omfattar hyresavtalet minst

tre bostadsldgenheter som blockhyresgésten ska vidareupplata i andra hand far enligt
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1 § sjatte stycket hyreslagen parterna avtala om forbehall som strider mot reglerna
om bostéder under forutséttning att forbehillen inte strider mot bestimmelserna om
lokaler och inte avser ritten till forlingning eller grunderna for hyresvillkoren i

samband med sddan forlingning, om det godkidnns av hyresndmnden.

Vid sidan av det som ndmns i bestimmelsen om krav pa innehéllet i forbehallen
framgér inte ndrmare av lagtexten vad som ska ligga till grund for hyresndmndens
bedomning av om forbehallen ska godkénnas eller ej. Enligt forarbetena handlar det
om att bedoma om det foreligger ett seriost behov av blockhyresformen, vilket gett
upphov till en hel del diskussioner om vad det egentligen innebédr. Hyresndmnden 1
Stockholm har pé senare ar provat manga sddana hir drenden. I manga fall har
ansokningarna godkénts av enskilda hyresrad, utan att det av besluten framgar vad
som legat till grund for bedomningarna, det géller bl.a. ett blockhyresavtal rorande
- AB:s projekt 1 Barkarbystaden. Under sammantriddet har upplysts att dven
hyresndmnden i Malmé under borjan av 2022 har godkéint en ansdkan rorande ett
annat projekt déir- AB var inblandade. Sedan 2018 och sarskilt efter 2020 da
ansOkningarna dkade och ofta med ganska oklara motiveringar har dock
ansOkningarna 1 ménga fall avslagits, med lite olika motiveringar. Vissa ansékningar
har avslagits med hianvisning till att de inte &r tillrdckligt klart motiverade sé att
skdlen bakom blockhyresformen kunnat bedémas, och flera av dessa beslut har
fattats av ett hyresrdd med ledaméter; inga av dessa beslut har 6verklagats. Andra
ansOkningar har avslagits med hénvisning till dldre forarbeten som har ansetts
innefatta krav pa att blockhyresgisten har till den egna verksamheten kopplade
intressen av att hyra ut ligenheterna, alltsa inte enbart en rent uthyrningsintresse, 1

dessa avgdranden har inte deltagit nagra intresseledamoter.

Négra av dessa senare beslut har dverklagats och beddmts 1 ndgra avgéranden fran
Svea hovritt forra éret, se bl.a. beslut 2022-03-28 i mal nr OH 14080-21. Hovritten
uttalade 1 huvudsak att det bor krivas att blockhyresgésten har ett annat mer
betydande behov av blockuthyrning &n en rent uthyrningsintresse. Avgorandet i det

maélet géllde liksom i detta fall uthyrning till yngre vuxna som ingér i medlemskap
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hos blockhyresgdsten och dér bl.a. el. wifi och stddning ingér. Hovrétten fann inte
anledning att i och for sig ifrdgasitta intresset att bedriva den aktuella verksamheten
men de tilltdnkta vidareupplételserna var inte hanforliga till en klart avgrinsad krets
av personer inom den egna verksamheten utan avsag uthyrning till en mer eller
mindre obestdmd krets av personer som arbetar pa olika hall, och blockhyresgésten
kunde inte heller anses ha ndgot annat mer betydande behov av blockuthyrning vid
sidan av uthyrningsintresset. Vid sddana forhdllanden ansags géllande rétt inte

innefatta mojligheter till dispens for forbehéllen i blockhyresavtalet.

Dessa avgoranden har gett upphov till viss diskussion och skandena har under
sammantradet redovisat sina synpunkter, jfr 4ven t.ex. Krzymowska & Krzymowska,

Slutet for blockhyra pa den kommersiella marknaden? SvJT 2022 (ndtupplaga).

Det hér fallet foreter en del likheter med det som var aktuellt 1 hovrdttens ovan
avgorande, men parterna har framhallit att den skillnaden foreligger att det inte finns

samma slag av koppling mellan blockhyresviarden och blockhyresgésten.

Enligt hyresndmnden &dr den avgorande skillnaden att i detta fall maste
blockhyresgésten anses ha ett betydande behov av blockhyresformen vid sidan av

uthyrningsintresset. Skélen for denna bedomning ar foljande.

Sokandena har i1 ansokan och vid sammantradet utforligt beskrivit en verksamhet
som hyresndmnden inte kan se annat dn att den maste bedomas som i alla delar
serids. Den pagér pé flera platser i samverkan mellan olika aktorer och syftar till att
tillskapa, en utomlands vanlig men hér 1 Sverige och 1 Skandinavien hittills ovanlig,
ny och innovativ boendeform, delningsbostidder, med vad beskrivningarna ger vid
handen, trygga, prisvirda och bra bostdder, med vad som for manga kan vara ett
trevligt boende i ett slags kollektiv form, med en rad fordelar enligt vad parterna har

forklarat vid sammantradet.
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I det nu aktuella projektet har sokandena tillsammans efter noggranna dverviganden

gétt samman om ett projekt som ocksa verkar ha fatt fullt stéd av Huddinge kommun.

Hyresndmnden kan inte heller i ljuset av vad som beskrivits se att verksamheten
skulle kunna innebéra ndgot missbruk som skulle sitta hyresgisterna som viljer

denna boendeform i en sdmre situation, villkor och hyror verkar rimliga.

Enligt hyresndmnden &dr den samlade slutsatsen, att det som framkommit innebér att
det finns ett seridst behov for sokandena att anvinda sig av den dverenskomna
blockhyresformen, och blockhyresgésten maste med den verksamhet som bedrivs
anses ha ett betydande behov av att fa tillgang till bostdder genom just
blockforhyrning, och har ddrmed ett sérskilt intresse utover ett rent

uthyrningsintresse.

Med hénsyn till det anforda och da forutséttningar dven 1 ovrigt foreligger, bifaller

hyresndmnden ansdkan.

Beslutet far 6verklagas.

Filippa Benfari Protokollet justerat 2023-02-13/



Ansékan om hyresndmndens godkdannande av férbehall

Hyresvarden och Hyresgasten hemstaller, med stdd av 12 kap 1 § 6 st jordabalken gemensamt att
hyresnamnden ska godkanna férbehall i Blockhyresavtalet som strider mot vad som reglerats om
bostadslagenheter i hyreslagen (12 kap jordabalken) och avser:

e Hyresobjektets skick (punkt 2)

e Hyres- och uppsagningstid, Hyresgastens ratt att sdga upp Blockhyresavtalet i fortid,
forlangning samt tilltradesdag (punkterna 3, 4, 5, 27)

e Hyran, hyrans betalning och den arliga indexjusteringen av hyran (punkterna 7, 9)

e Hyresgéstens skyldighet att erlagga ersattning for fastighetsskatt (punkt 15)

e Hyresgéastens ratt att fa hyran proévad under hyrestiden eller vid férédndringar av
hyresférhallandet (punkt 27)

e Parternas drift- och underhallsansvar och Hyresgéastens ansvar for brand (punkterna 11, 18)

e Rétten till hyresnedsattning for hinder och men i hyresratten (punkt 12)

e Hyresgéastens ansvar for skada (punkt 22)

o Oftdrutsedda kostnader (punkt 20),

e  Forsakring och myndighetstillstand (punkterna 21, 23)

e Hyresgastens skyldighet att stdlla sdkerhet och borgensmannens ratt att sdga upp
borgensatagandet (punkt 26)

o Atgarder vid avflyttning (punkt 24)

e Inskrankning i Hyresgdstens ratt att 6verlata hyresratten till Ligenheterna (punkt 28).
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