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OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovritts dom 2019-05-10 i mal T 6247-18

DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att avtalen mellan Bostadsréttsforeningen
Gulddragaren som hyresvird och Stockholms stad som hyresgést avser

hyresavtal for lokal.
Hogsta domstolen beviljar provningstillstand 1 malet 1 6vrigt.

Med éndring av hovréttens dom i sjélva saken faststdller Hogsta domstolen

tingsrattens domslut.

Hogsta domstolen dndrar hovréttens dom dven 1 fraga om rittegangskostnader
och befriar Bostadsrittsforeningen Gulddragaren fran skyldigheten att ersétta
Stockholms stad for rattegangskostnader i tingsritten och hovritten samt
forpliktar Stockholms stad att ersitta Bostadsréttsforeningen Gulddragaren for

rattegangskostnader 1

- tingsratten med 388 880 kr, varav 366 080 kr avser ombudsarvode och

22 800 kr utldgg, och betala rinta pd beloppet enligt 6 § rdantelagen frdn den
17 maj 2018, och

- hovritten med 105 959 kr, varav 105 719 kr avser ombudsarvode och 240 kr
utldgg, och betala rénta pa beloppet enligt 6 § rintelagen fran den 10 maj
2019.

Hogsta domstolen forpliktar Stockholms stad att ersitta Bostadsratts-

foreningen Gulddragaren for rattegangskostnad 1 Hogsta domstolen med
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145 563 kr, varav 139 563 kr avser ombudsarvode och 6 000 kr utldgg, och

betala rinta pd beloppet enligt 6 § rdntelagen frén dagen for denna dom.
YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

Bostadsriéttsforeningen Gulddragaren (Foreningen) har yrkat att Hogsta
domstolen ska forplikta Stockholms stad (Staden) att genast avflytta fran
lokalerna med avtalsnummer 5204-9007 och 5204-9011 1 fastigheten
Stockholm Gulddragaren 28 med adress Sléttgadrdsvigen 99 respektive
Slattgardsvagen 101 1 Stockholm, forplikta Staden att ersitta Foreningen for
rittegdngskostnad i tingsréitten med dir utdomt belopp, befria Féreningen frén
skyldigheten att ersétta Stadens riattegangskostnad i hovrétten samt forplikta
Staden att ersitta Foreningen for riattegangskostnad dir. Féreningen har vidare

yrkat att stadens genkdromal ska ogillas i dess helhet.
Staden har motsatt sig dndring av hovrittens dom.
Parterna har yrkat erséttning for rittegangskostnader i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat det provningstillstdnd som framgar av

punkten 7.
DOMSKAL
Bakgrund
Inledning

1. Staden, Hégersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd — numera Hégersten-
Alvsjo stadsdelsnimnd — har enligt tv avtal av Féreningen sedan 2009 hyrt
lagenheter for s.k. omsorgsboende 1 Foreningens hus. Staden (ursprungligen
dock Stockholms lidns landstings fastighetsndmnd) hyrde dessfoérinnan

lagenheterna av AB Svenska Bostdder som hyresvard. Enligt de tidigare
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avtalen hyrdes lagenheterna ut for att anvindas som gruppbostad med till-
horande allmidnna utrymmen sdsom gemensamt kok, tvéttstuga, expeditions-
och personalutrymmen. De nu aktuella avtalen ingicks i samband med att AB

Svenska Bostdder salde fastigheten till Féreningen.

2. Varje hyresobjekt uppgér till 372 kvm och omfattar sex separata
lagenheter om vardera cirka 40 kvm, bestaende av ett rum med tillhérande
badrum och kokvra (pentry), samt en storre ldgenhet med kok. Den storre
lagenheten om cirka 80 kvm utnyttjades som gemensamma utrymmen samt

som personalutrymme.

3. Staden har i sin tur alltsedan 1990 hyrt ut merparten av ytorna till
personer med funktionshinder genom att teckna individuella hyresavtal med

varje boende.

4. Foreningen sade upp hyresavtalen for villkorséandring till upphdrande
den 30 september 2016. Parterna &r i forsta hand oense i frdgan om Foreningen
har haft ritt att sdga upp avtalen pa det sitt som skett och i andra hand om

avtalen har forlédngts pd oforandrade villkor.

5. Foreningen véckte talan vid tingsritten och yrkade att Staden skulle
forpliktas att genast avflytta frdn objekten. Staden bestred Foreningens talan
och yrkade i genstdmning att Foreningen skulle forpliktas utge erséttning for

felaktigt debiterade hyrestilligg och mervardesskatt.

6. Tingsrétten bifoll kiromélet och ogillade genkédromalet. Hovrétten har

ogillat kdromalet och bifallit genkdromalet.
Fragan i Hogsta domstolen

7. Hogsta domstolen har beviljat provningstillstand betrdffande fragan om

parternas avtal avser hyresavtal for bostadsldgenhet eller lokal. Hogsta



HOGSTA DOMSTOLEN T 3044-19 Sida 5

domstolen har forklarat fraigan om provningstillstdnd rérande malet 1 Gvrigt

vilande.
Den rittsliga regleringen om hyresupplatelser enligt 12 kap. jordabalken
Inledning

8. I 12 kap. jordabalken finns bestimmelser om hyra. Med hyra avses
enligt 1 § forsta stycket upplatelse av hus eller del av hus mot erséttning. For
att det ska vara frdga om ett hyresavtal krdvs att hyran inte &r av underordnad

betydelse (jfr NJA 1971 s. 129).

9. Lagen reglerar tva typer av ldgenheter, bostadsldgenhet och lokal. Med
bostadslidgenhet avses ldgenhet som upplatits for att helt eller till en inte
ovisentlig del anvdndas som bostad. Med lokal avses annan ldgenhet dn
bostadsldgenhet. (se 1 § tredje stycket.) Reglerna for bostadsldgenheter och for
lokaler skiljer sig at 1 visentliga delar, bl.a. i fraga om besittningsskyddet och

ratten till forlingning av hyresforhéllandet (se 46 § respektive 57 §).

10. 11 § sjatte stycket regleras s.k. blockuthyrning. Med detta avses att
hyresavtalet mellan hyresvérden och forstahandshyresgésten giller minst tre
bostadsldgenheter som hyresgisten ska hyra ut 1 andra hand eller upplata med
kooperativ hyresritt. Reglerna tillskapades sedan det konstaterats att det
forekom att en hyresgist hyrde ett flertal bostadsldgenheter for att sedan sjalv
hyra ut ldgenheterna 1 andra hand, dir fastighetsédgaren var inforstadd med
detta. Som exempel pa sddan uthyrning ndimndes att ett industriféretag eller en
sjukvérdshuvudman hyrde ett storre antal ldgenheter och 1 sin tur hyrde ut
lagenheterna till sina anstdllda, eller att en studentbostadsstiftelse hyrde
bostadslédgenheter for att vidareupplata dessa till studenter. Lagstiftaren utgick
hirvid fran att lagens tvingande regler for bostadslédgenheter géllde sévil for

hyresforhallandet mellan fastighetsédgaren och forstahandshyresgisten som
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mellan den senare och andrahandshyresgisten. (Se SOU 1981:77 s. 322 f. och
prop. 1983/84:137 s. 111 f.)

11.  Vid blockuthyrning far parterna avtala om forbehall som strider mot
reglerna for bostadsldgenheter. For att ett forbehéall ska vara giltigt krévs att
det godkénts av hyresndamnden. Utan ett sdidant godkénnande 4r avtalet mellan
parterna 1 sig giltigt men de tvingande reglerna for bostadshyra ska 1 sin helhet
gélla. Huvudsyftet med ordningen dér hyresndmnden ska lamna sitt tillstdnd &r
att mojligheten till blockuthyrning inte ska missbrukas av mindre nogréknade
hyresvérdar for att kringga de tvingande regler som finns till skydd for den
som hyr en bostadsldgenhet. Det 4r mot den bakgrunden som nagot sadant
godkénnande inte behdvs om staten, en kommun, en region eller ett

kommunalforbund &r hyresvard.

12.  Regleringen om blockuthyrning &r direkt tillaimplig nér hyresavtalet
mellan fastighetsdagaren och forstahandshyresgésten omfattar tre eller fler
bostadsldgenheter och enbart bostadslagenheter. Vilka regler som ska
tillimpas nir hyresavtalet avser ocksa lokaler, eller nir avtalet inte bara syftar
till att bostadsldgenheter ska hyras ut 1 andra hand, foljer alltsé inte direkt av
regleringen. Det dr emellertid klart att det inte &r tillrdckligt att hyresavtalet
omfattar minst tre lagenheter oavsett vad upplatelsen i Gvrigt inbegriper.
Samma fraga uppkommer nér endast en lagenhet uppléts och det ska avgoras
om fraga dr om lokalupplatelse eller upplatelse av bostadsldgenhet enligt 1 §
tredje stycket. Fragan far besvaras med tilldimpning av de allméinna principer
som giller for upplételser som sker for savil bostadsdndamal som annat

andamal, s.k. kombinerade upplételser.
Tillimpliga regler vid kombinerad uppldtelse som avser en Ildigenhet

13.  Vid kombinerade upplételser av en lagenhet foljer av 1 § tredje stycket
att reglerna for bostadslagenheter ska tillimpas nar ldgenheten upplatits for att

helt eller till en inte ovdsentlig del anvdndas som bostad.
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14.  Avgorande for frdgan om upplatelsen avser bostadslagenhet eller lokal
ar det avtalade dndamaélet. Detta kan framgé uttryckligen av avtalet eller vara
underforstatt mellan parterna. Hyreskontraktets utformning ér inte avgdérande;
det utslagsgivande ir i stillet vad parterna avsdg vid avtalets ingdende. Nar det
inte gdr att {4 klarhet i parternas gemensamma avsikt rérande ldgenhetens
anvindning, och dirmed om dndamalet med upplatelsen, far den fragan

avgoras genom sedvanlig avtalstolkning.

15.  Utgangspunkten bor darvid vara hur en fornuftig person i samma
situation som parterna hade uppfattat indaméalet med uthyrningen. Hénsyn fér
hér tas till alla tolkningsdata av betydelse, framst av objektiv karaktir, som
kan klargora vad parterna vid avtalets ingdende avtalade om for &ndamal med
uthyrningen. Av betydelse &r hér bl.a. vad som framgér rorande avtalsforhand-
lingarna, avtalets ordalydelse, avtalets systematiska uppbyggnad, parternas
handlande efter avtalsingdendet, parternas agerande fore avtalsingaendet i fall
dar de tidigare ingétt samma typ av avtal, 1dgenhetens utformning och

eventuell verksamhets art.

16.  Ingen av de nu ndimnda faktorerna ar nddvéndigtvis avgérande for
avtalstolkningen. Vad som exempelvis anges om dndamaélet i kontraktet blir
inte avgorande, om det av ovriga omstandigheter framgar att det uppgivna
dndamaélet inte motsvaras av vad parterna faktiskt avsag att lagenheten skulle
anvindas till (jfr t.ex. RBD 10:82). Hur ligenheten faktiskt anvands kan vidare
vara en indikation pa hur parterna uppfattat avtalsindamalet. Den omstandig-
heten kan emellertid typiskt sett inte ges avgorande betydelse, eftersom
hyresgéstens faktiska anvindning inte nddvandigtvis motsvaras av hyres-
virdens uppfattning vid avtalsingdendet. Anvandningen kan ocksa dndras
under hyrestidens gang och detta bor i allmanhet inte padverka bedomningen av

om det dr frdga om hyra av en bostadsldgenhet eller inte.
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17.  Attldgenheten &r inrdttad pa ett sétt som ar typiskt for en bostads-
lagenhet talar for att upplételsen avser bostadsdndamal (jfr RBD 32:80).
Bostadsinslagets betydelse kan inte beddmas enbart genom en jimforelse
mellan hur stor del som upplétits for bostadsandamal respektive lokaléndamal.
Det som ér relevant dr i stillet hur betydelsefull anvindningen for bostads-
dndamal dr i forhallande till annan anvindning av ligenheten. Ar avsikten att
den ska anvindas som permanentbostad i stillet for tillfélliga dvernattningar
kan detta tala for att upplételsen i1 dess helhet ska anses avse bostadsldgenhet

(jfr exempelvis RBD 37:79 och RBD 2:80).

18.  Naér uthyrning sker for viss verksamhet har dess art betydelse for
bedomningen, jfr t.ex. réttsfallet RBD 5:93. I det avgorandet hade en privat
hyresvird och ett landsting tecknat avtal om att ldgenheten ocksa fortsatt-
ningsvis skulle vara bostad at fyra till fem funktionshindrade personer for
vilka landstinget hade vardansvar. Lagenheten bestod av fyra sovrum som
disponerades av en person vardera, tva duschrum med toalett som delades
mellan de boende, ett dvernattningsrum for personal med dusch och toalett, ett
rum som anvindes som kansli och mottagning samt vardagsrum och kok som
var gemensamma for de som vistades i ldgenheten. Hyreskontraktet hade
traffats med anvindning av ett formulér avsett for lokaler och vissa av hyres-
villkoren var typiska for en lokal. Kontraktet angav dock inte hur ldgenheten
nirmare skulle anvéndas. Légenheten hade emellertid byggts om infor avtals-
ingdendet for att anpassas till den verksamhet som bedrevs dér. Bostads-
domstolen konstaterade att ldgenheten i viss mén var anpassad till att fungera
som institution och att det inte for vardtagarna — &ven om ambitionen var att
de skulle bo under sa hemlika forhéllanden som mojligt — var frdga om ett
sjalvstindigt eget boende utan ett boende som ingick i den verksamhet av
social och institutionell natur som landstinget som omsorgsansvarig bedrev.

Léagenheten ansdgs vara en lokal.
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Tillimpliga regler vid kombinerad upplatelse som avser flera ligenheter

19.  Det ér inte ovanligt att hyresavtalet mellan hyresvéirden och hyresgisten
avser flera ligenheter med olika eller kombinerad anvindning. Avtalen kan
hir anges avse flera ldgenheter men ocksa uttryckligen avse bara en lokal, som
1 sin tur kan delas upp 1 ett antal bostadsldgenheter och andra ligenhetsytor.
Det kan alltsa vara friga om exempelvis kombination av uthyrning av en eller
flera lokaler och uthyrning av ett antal bostadslédgenheter, ddr den for parterna
gemensamma och synbara avsikten dr att bostadsldgenheterna ska hyras ut i

andra hand. Vilka regler som ska tillimpas pa helheten framgar inte direkt av

1§.

20.  Den nu aktuella typen av hyresavtal dr vanligt forekommande nér
staten, en region eller en kommun ar forstahandshyresgast och bostads-
lagenheterna ska hyras ut i andra hand till exempelvis asylsékande, personer
som far stod 1 form av insatser enligt lagen (1993:387) om stdd och service till
vissa funktionshindrade eller personer inom dldreomsorgen som bereds
sarskilt boende och som fér tillgéng till service och omvardnad dygnet runt

eller delar av dygnet.

21.  Nir upplatelsen 1 andra hand avser mer an tre bostadsldgenheter, dvs.
lagenheter som upplatits for att helt eller till en inte ovisentlig del anvdndas
som bostad, star det parterna fritt att avtala att hyresavtalet mellan fastighets-
dgare och forstahandshyresgist ska anses avse bostadsldgenheter. Det giller
dven om en inte ovasentlig del av hyresobjektet ska anvéndas for annat dnda-
mal &n bostad. Ett sddant avtal far anses medfora att reglerna om block-
uthyrning ska tillampas. I ett sddant fall kan parterna alltsd avtala om avvikel-
ser fran vad som géller for bostadslagenheter inom de grénser som lagen ger
(se p. 10). Forstahandshyresgésten och andrahandshyresgésten far da ett direkt

besittningsskydd.
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22.  Naér parterna 1 avtalet angett att reglerna om lokaler ska vara tillimpliga
kan de tvingande reglerna om bostadsldgenhet dnda bli tillimpliga, om det
genom tolkning av parternas avtal foljer att en inte ovisentlig del av hyres-
objektet avser bostad. Det finns skil att i dessa fall ta hénsyn till alla fore-
liggande omstidndigheter och avgora om hyresavtalet domineras av bostads-
upplételsen eller bostadsupplételserna pa ett sddant sétt att det finns skal att
tillimpa den tvingande regleringen for bostadslédgenheter pd hela hyresavtalet.
De faktorer som har betydelse for bedomningen betraffande kombinerad
upplatelse av en lagenhet far hir motsvarande betydelse (jfr p. 14-18). Av
betydelse ar vidare hur upplételseobjektet dr beskaffat betrdffande sddant som
fordelning mellan bostadsyta och lokalyta, om objektet anpassats for verksam-
heten samt hur bostadsdelarna &r beskaffade. Visentlig vikt far ocksa féstas
vid arten av den verksamhet som ska bedrivas. Nér det géller olika typer av
gruppboenden kan saddana faktorer som personalintensitet och vardinslag vara
att beakta, 1 den man sddana omsténdigheter var kinda for parterna vid

avtalets ingéende.

23.  Avrittspraxis fran hovritterna framgér att avtal om kombinerade
upplatelser av flera lagenheter for olika typer av grupp- eller omsorgsboenden
(fr p. 20) som huvudregel har bedomts vara avtal om hyra av lokal. Domsto-
larna har da sarskilt fast avseende vid att boendet for andrahandshyresgésterna
har arrangerats inom ramen for nigon form av omsorgsverksamhet eller
verksamhet av mer eller mindre institutionell natur och att bostadsmomentet
varit av underordnad betydelse i forhdllande till verksamheten.! Det finns
emellertid ocksa exempel pa rattspraxis dar domstolarna har bedomt att
tillhandahallandet av permanentbostidder utgjort det huvudsakliga syftet och att

ddrfor reglerna for bostadsligenheter ska tillimpas.?

! Jfr t.ex. RH 1996:107, Hovritten ver Skéne och Blekinges dom i mal T 81-99,
Svea hovriitts beslut i mal OH 6207-02, OH 7869-03, OH 2422-12 och OH 7411-18;
jfr RBD 5:93.

2 Jfr exempelvis Svea hovriitts beslut i mal OH 5059-16.
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Bedomningen av prejudikatfriagan

24.  De tva avtal som parterna har ingétt rubriceras “Hyreskontrakt for
lokal”. Av avtalen framgér bl.a. att den lokal som hyrdes ut uppgick till

372 kvm, att lokalen uthyrdes med sérskild for verksamheten avsedd inred-
ning, att hyrestiden inleddes nér Foreningen tog dver fastigheten i september
2009 och varade till och med den 30 september 2013, att uppsdgningstiden var
nio manader och att avtalet vid utebliven uppsédgning forlingdes med tre ér, att
hyresgésten 1 tilldgg till den 6verenskomna hyran skulle erldgga ersittning for
sin andel av vid varje tillfille utgadende fastighetsskatt samt att avtalet inneholl
villkor 1 6vrigt som typiskt sett dr avsedda for lokalkontrakt. Dessa omsténdig-

heter talar for att det ar friga om lokalupplételser.

25.  Under rubriken ”Lokalens skick och anvéndning” angavs vidare att
lokalen uthyrdes 1 befintligt skick att anvindas till ’Omsorgsboende”.
Parternas avtal ersatte enligt en sdrskild bestimmelse ett tidigare avtal mellan
Svenska Bostdder och Staden. Av det avtalet framgick att lagenheten uthyrdes
att anvéndas som gruppbostad med tillhorande allménna utrymmen, sdsom
gemensamt kok, tvéttstuga, expeditions- och personalutrymmen. Ocksa detta
avtal var 1 grunden utformat som ett lokalhyresavtal. Hyran bestaimdes enligt
principerna for bostadshyra jamte sjédlvkostnader som hyresviarden dsamkades

pa grund av ldgenhetens iordningstdllande och anvindning som gruppbostad.

26.  Vid avtalsingdendet mellan Foéreningen och Staden skulle ingen
forandring av verksamheten ske. Det var darfor kint vid avtalsingdendet att
delar av objektet disponerades av personal och att en ldgenhet anvéndes
gemensamt av de boende och personalen. Den del av objektet som inte
disponerades enskilt av de boende uppgick till knappt en tredjedel av den
totala ytan.
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27.  Det far ocksa anses ha varit ként att hyresobjektet anviandes som
gruppbostad. Saddana regleras av 9 § 9 lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade. Syftet med boendeformen &r att vuxna personer med
funktionshinder som inte klarar eget boende eller boende i servicebostad ska
ges mojlighet att skapa sig ett eget hem. Boendeformen ska ddrmed vara ett
bostadsalternativ for den som har ett s omfattande tillsyns- och omvardnads-
behov att mer eller mindre kontinuerlig ndrvaro av personal dr nédvéandig.
Malsittningen med boenden av aktuellt slag dr att boendet inte bor likna en
institution utan att lagenheterna ska fungera som de boendes privata hem. De
enskilda ldgenheterna disponerades alltsd av personer som typiskt sett har ett
mer eller mindre omfattande tillsyns- och omvardnadsbehov. I det aktuella
fallet traffades individuella andrahandsuthyrningsavtal med de boende och

lagenheterna inneholl saval kok som badrum.

28.  Sarskilt avtalets utformning, den avsedda anvéndningen och det av
parterna angivna dndamalet med uthyrningen samt det betydande inslaget av
véard- och omsorgsverksamhet medfor att avtalen mellan Féreningen och
Staden ska anses avse upplételse av lokal, trots att bostadsldgenheterna

utgjorde separata lagenheter.

29.  Den friga som stills i provningstillstandet ska alltsé besvaras pa sé sétt
att avtalen mellan Foreningen som hyresvird och Staden som hyresgist avser

hyresavtal for lokal.
Mailet i ovrigt
30. Med denna utgdng ska provningstillstdnd beviljas i mélet i 6vrigt.

31. Hogsta domstolen gor i 6vriga fragor ingen annan bedomning &n den
tingsrétten gjort. Foreningens uppsigning har alltsa skett pé ett korrekt sétt.
Négot nytt avtal kan inte anses traffat mellan parterna. Stadens genkdromal

ska vidare ogillas.
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