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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2019-02-22 OH 7411-18
Rotel 020113 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Jonkoping, beslut 2018-07-02 1 drende nr 1789-17, se bilaga A

PARTER

Klagande

Mitman 1 Brinninge AB, 559113-0371
Reprovigen 12

183 77 Téby

Motpart

Habo kommun, 212000-1611
Box 212

566 24 Habo

SAKEN
Avvisning av ansokan om dispens for blockuthyrning

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1475124

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 08-21 93 27 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Mitman 1 Brinninge AB (hyresvirden) har yrkat att hovritten ska upphéva
hyresndmndens beslut att avvisa ansdkan om godkdnnande av parternas

Overenskommelse.

Habo kommun (kommunen) har bitritt hyresvardens yrkande.

PARTERNAS TALAN

Hyresvdrden har 1 hovritten anfort att hyresavtalet fir anses ha en vedertagen
utformning som avtal om blockuthyrning for sdvil kommunala som privat drivna
omsorgsverksamheter. Motsvarande avtalsutformning har av andra hyresndmnder

ansetts uppfylla kriteriet for blockhyresavtal.

Kommunen har instdmt i vad hyresvéirden anfort.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen i mélet.

Hovriittens bedomning

Lagreglering och rdttspraxis

Bestimmelsen om s.k. blockuthyrning forutsétter att hyresavtalet omfattar minst tre
bostadsldgenheter som hyresgésten ska hyra ut i andra hand eller uppldta med
kooperativ hyresritt. Parterna kan dd — med vissa undantag — avtala om avsteg fran de
regler som giller for bostadsldgenheter under forutsittning att forbehallet inte strider
mot bestimmelserna om lokalhyra och att det godkénts av hyresndmnden (12 kap. 1 §

sjatte stycket jordabalken). En forutsittning for att det ska vara fraga om block-
uthyrning ar alltsd att hyresavtalet avser bostadsldgenheter. (Se Tore Ljungkvist,
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Blockuthyrning — En mgjlighet for hyresratten. Stockholms Fastighetsdgareforening,
2001, s. 7 ft.)

Enligt 12 kap. 1 § tredje stycket jordabalken avses med bostadslagenhet lagenhet som
upplatits for att helt eller till en inte ovisentlig del anvdndas som bostad. Med lokal
avses annan lagenhet 4dn bostadslidgenhet. Det forekommer dven kombinerade upp-
latelser, nér en lagenhet har upplétits bade som bostad och for annat &ndamal,
exempelvis tandlikar- eller advokatverksamhet da lagenheten samtidigt utgor bostad
for hyresgésten. Av betydelse for gransdragningen dr hur pass tungt det bostads-
moment som ingdr i upplatelsedandamalet viger 1 jimforelse med den tillimnade

anviandningen i1 6vrigt (RBD 1979:37).

Bostadsdomstolen hade att prova fragan om upplatelseform 1 ett fall dér ett landsting
hyrde en ldgenhet i vilken fyra-fem personer med intellektuell funktionsnedsittning,
for vilka landstinget hade vardansvar, skulle bo. I ldagenheten bodde enligt utredningen
1 mélet fyra vardtagare som disponerade var sitt sovrum och delade pa tvd duschrum
med toalett. Personalen disponerade ett rum som dvernattningsrum och ett duschrum
med toalett. Vardagsrum och kok var gemensamma. Ett rum anvéndes som kansli och
mottagning. Personal fanns sténdigt till hands och personalen hade allt ansvar {or
stadning och lasning m.m. Bostadsdomstolen konstaterade att 14genheten i viss man
var anpassad till att fungera som institution och att det for vardtagarna, &ven om
strdvan var att de skulle bo under s& hemlika férhallanden som mgjligt, inte kunde
anses vara fraga om ett sjilvstindigt, eget boende. Det fick i stillet héllas for visst att
boendet ingick i den verksamhet av social, institutionell natur som landstinget saisom
vardansvarig bedriver. Med beaktande av hur hyresavtalet var utformat och hur
lagenheten var inredd och anvédnd fann domstolen att ligenheten var att hénfora till

lokal (RBD 1993:5).

I senare praxis har ocksa Svea hovritt bedomt att upplételsen avsett lokal 1 fall dar
upplételsen avsett verksamhet av institutionell natur i form av gruppboende eller
dldreboende. Utmérkande for sddana fall 4r bl.a. att verksamheten forutsétter att
personal finns pé plats och att upplételsen, utdver bostadsutrymmen, omfattat ven

personal- och gemensamhetsutrymmen (se vidare Holmqvist-Thomsson, Hyreslagen
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En kommentar, 11 uppl. s. 36 ff.).

Bedomningen i detta mal

Avgorande for fragan om en hyresldgenhet dr att betrakta som en bostadsldgenhet eller
som en lokal dr i forsta hand det dandamal for vilket ligenheten har upplétits. Avtalets
utformning, liksom det forhyrda objektets beskaffenhet kan fa betydelse vid bedom-

ningen.

Hyresavtalet har i detta fall rubriken Hyresavtal avseende lokal. Det dr uppréttat pa ett
formulir for lokalhyresavtal. Andamélet med forhyrningen anges vara Blockhyresavtal
av en LSS gruppbostad. Av bilagor till avtalet framgar att hyresvirden i enlighet med
ritningar ska uppfora en byggnad avsedd som gruppbostad som kommer att innefatta
sex lagenheter samt gemensamhets- och personallokaler, vilka hyresgésten ska block-
forhyra for att bedriva gruppbostadsverksamhet inom ramen for lagen (1993:387) om
stdd och service till vissa funktionshindrade ("LSS”). Verksamheten kan komma att
bedrivas dygnet runt. Hyresgésten hyr lokalerna i sin helhet innehallande sex ldgen-
heter samt tillhdrande lokalutrymmen och mark. Vidare anges att hyresgésten har rétt
att hyra ut lagenheterna i andra hand samt att hyresgésten ska se till att andrahands-
hyresgaster skriftligen avstar fran eventuell besittningsrétt. Hyrestiden ar 20 dr med 10
ars forlingning vid utebliven uppsédgning. I dvrigt innehéller avtalet for lokalhyresavtal
typiska bestimmelser om fastighetsskatt, momsplikt och snor6jning m.m. Parterna &r
Overens om att ett antal bestimmelser om bostadshyra i 12 kap. jordabalken inte ska
gélla och att hyresvérden ska ansoka hos hyresnimnden om godkidnnande av dessa

avvikelser med aberopande av bestimmelserna om blockuthyrning.

Med hénsyn till hyresavtalets utformning och hur ldgenheten &r beskaffad finner
hovritten att det hér ar fraga om upplatelse for en verksamhet av institutionell natur
och att bostadsmomentet far anses vara av underordnad betydelse 1 forhallande till
denna verksamhet. Hyresavtalet dr dirfor — som dven hyresndmnden funnit — att anse

som ett avtal om lokalhyra och inte om bostadshyra.

Overklagandet ska alltsd avslas.
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Eftersom upplételsen har bedomts avse lokalhyra kan det konstateras att den enda
begransningen i parternas avtalsfrihet utgors av att de ar forhindrade att avtala om

hyresvillkor som strider mot bestimmelserna om lokaler.

Hovritten vill tilligga foljande. Det aktuella hyresavtalet géller hela den for
verksamheten anpassade byggnaden med ett totalt hyresbelopp for helheten. Av
ritningarna kan i och for sig utlisas vilka utrymmen som é&r tinkta som bostad for
vardtagarna och vilka som utgdr personal- och ekonomiutrymmen m.m. Med vanligt
sprakbruk skulle avtalet kunna sédgas innefatta flera bostadsldgenheter. Bostads-
utrymmena ir emellertid inte specificerade eller nirmare beskrivna i avtalet. De lar
komma att bli tydligt och konkret avgridnsade forst nédr de hyrs ut i andra hand. Med

12 kap. jordabalkens terminologi kallas det upplétna objektet for ”1dgenheten”.
Léagenheten &r hér hela byggnaden. For det fall att hyresavtalet mellan hyresvarden och
kommunen — i motsats till vad hovrétten just kommit fram till — skulle ha bedomts som
ett avtal avseende bostad, skulle det inte kunna ségas omfatta mer &n en lagenhet. Det
skulle 1 sa fall &nda inte ha motsvarat kriterierna for ett s.k. blockhyresavtal enligt 12

kap. 1 § sjatte stycket jordabalken.

Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rittegdngen i vissa hyresmal 1

Svea hovritt inte dverklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsriden Kazimir Aberg och Per Claréus samt

f.d. hovrittsradet Mans Edling, referent.
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JONKOPING 2018-07-02 Arende nr
Handlaggning i parternas ~ 1789-17
utevaro

Namnden

Hyresradet Carl Olof Nilsson Ohrnell, dven protokollforare

Plats for handlaggningen
N&mndens kansli

Fastighet/Adress
Brénninge 1:87, Kamomillstigen 4-6, Habo

PARTER

Sokande

Mitman 1 Branninge AB, 559113-0371

c/o Mitsemhus, Reprovégen 12, 183 77 Téby

Motpart
Habo kommun, 212000-1611
Box 212, 566 24 Habo

Saken
Dispens, blockuthyrning

Sokanden har gett in ett hyresavtal avseende bl.a. bostadsutrymmen. Sékandena har
ansokt om hyresnamndens godkéannande av avvikelser fran tvingande reglerna for
bostadshyra. Avtalet har rubricerats som "THYRESAVTAL — avseende lokal”.

Efter genomgang av handlingarna meddelar hyresnamnden foljande

BESLUT

Hyresnd&mnden avvisar ansokan.

Skal for beslutet

Hyresavtal delas in i bostadshyra och lokalhyra. For bostadshyra galler delvis andra
regler an de som galler for lokalhyra. Dessutom ar reglerna for bostadshyra i storre
utstréackning tvingande till hyresgastens fordel. Det innebar bl.a. att en
bostadshyresgast ibland far mer formanliga villkor enligt lagen &n vad som foljer av

parternas avtal.

Dok.ld 32123

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2243 Hamngatan 15 036-156780 036-156786 mandag — fredag
550 02 Jénkdping E-post: hyresnamndenijonkoping@dom.se 09:00-12:00

www.hyresnamnden.se 13:00-15:00
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Aven en juridisk person kan vara hyresgast i ett bostadshyresavtal. Parternas

syfte ar da vanligtvis att hyresgasten i sin tur ska upplata lagenheten till en fysisk
person som ska bo i lagenheten. For att gora det mojligt for parterna att i sadana fall
tillampa lokalhyresreglerna kan hyresnamnden godkéanna avvikelser fran
bostadshyresreglerna inom vissa ndrmare angivna ramar. Forutsattningarna for detta
framgar av 12 kap. 1 § sjatte stycket jordabalken. Bland forutsattningarna kan namnas
att det ska vara fraga om en upplatelse av minst tre bostadslagenheter som ska
vidareupplatas. En grundlaggande forutsattning ar dock att forstahandsavtalet ar ett
bostadshyresavtal. | praxis har det ansetts att hyra av utrymme som delvis ska
anvéandas som bostad at annan &n hyresgasten, delvis for andra behov i hyresgastens
verksamhet ska anses som ett lokalhyresavtal om upplatelsen som helhet utgor en
samlad verksambhet, t.ex. ett boende for &ldre eller annat specialboende.

Enligt avtalet i det nu aktuella &rendet utgdrs lagenheten, dvs. det uthyrda objektet, av
ett antal olika utrymmen, vilka delvis ska anvéandas vid vidareuthyrning for
bostadsandamal. I andra delar av det uthyrda objektet ingar utrymmen fér personal,
teknik samt entréer och korridorer. Den totala ytan utgor da en lokal och
hyresbestammelserna for lokaler &r tillampliga pa parternas avtal. Detta paverkas inte
av om en vidareupplatelse av ett enskilt bostadsutrymme kan komma att anses som

bostadshyresavtal.
Eftersom avtalet mellan Mitman 1 Branninge AB och Habo kommun alltsé inte &r ett
bostadshyresavtal utan ett lokalhyresavtal kan godkannande enligt reglerna for

blockhyra inte prévas. Ansokningen ska darfor avvisas.

HUR MAN OVERKLAGAR se bilaga
Overklagande senast den 23 juli 2018

Som ovan

Carl Olof Nilsson Ohrnell



