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Gron Bostad Lindholmsallén AB och Goteborgs stad, Forvaltningen for funktionsstod
(Goteborgs stad) har triffat ett hyresavtal. Parternas avsikt &r att sex bostadsldgenheter
om sammanlagt ca 260 kvm ska vidareupplatas av Goteborgs stad som permanent-
bostad till personer med behov av sérskilt stod och service. Upplételsen innefattar dven
personal- och gemensamma utrymmen om ca 110 kvm. Parterna har kommit dverens
om att reglerna om bostadshyra ska tillimpas pa avtalet och att ansékan om undantag
fran dessa ska goras enligt reglerna om blockhyra (12 kap. 1 § sjétte stycket jorda-
balken).

Hyresndmnden har genom det 6verklagade beslutet avvisat anskan om godkédnnande
av undantag fran reglerna om bostadshyra. Som skil for beslutet har hyresnimnden
anfort 1 huvudsak att upplatelsen med hédnsyn till hyresavtalets utformning och dnda-
madl var en upplételse for en verksamhet av institutionell natur med ett underordnat

bostadsmoment. Hyresavtalet bedomdes darfor som ett avtal om lokalhyra.

Goteborgs stad har 6verklagat beslutet och yrkat att hovritten ska bifalla ansokan. Som
grund for 6verklagandet har Goteborgs stad anfort att det ar frdga om bostadshyra. Till

utvecklande av denna standpunkt har bland annat foljande anforts.

Hogsta forvaltningsdomstolen har 1 rittsfallet HFD 2013:79 faststallt att boenden med
sarskild service utgor stadigvarande boenden. Skatterdttsligt kan bostdderna i aktuellt
hyreskontrakt inte hanteras likt bostadsytor vid verksamhet av institutionell karaktér
och en typ av vardinrittning. De enskilda hyresgésterna tecknar egna kontrakt for
respektive bostad utan beslut om insats enligt lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade 1 likhet med 6vriga hyresgéster inom staden. Utgdngspunkten &r att
hyresgésterna ska betala sin hyra med egna inkomster fran arbete. De som saknar
arbete fir 1 ménga fall aktivitetsersittning for daglig verksamhet. Boendemomentet &r
dérfor inte av underordnad betydelse. Hogsta domstolen har 1 NJA 2020 s. 681 klarlagt
att parterna haft mojlighet att ingd avtal om bostadshyra och gora en ansdkan enligt

reglerna om blockhyra.

Efter foredragning fattar hovrétten foljande
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BESLUT (att meddelas 2023-03-28)

Hovritten undanréjer hyresndmndens beslut och aterforvisar mélet till nimnden for

fortsatt behandling.

Skdilen for beslutet

Blockuthyrning forutsétter att hyresavtalet omfattar minst tre bostadsldgenheter som
hyresgésten ska hyra ut i andra hand eller upplata med kooperativ hyresritt (12 kap.
1 § sjatte stycket jordabalken). Mélet aktualiserar frdgan om hur upplatelsen ska

beddomas ndr det ingér d4ven andra utrymmen én sadana som ska vidareupplatas som

bostadsldgenheter.

I rittspraxis om tillstand till blockuthyrning har upplételser dér det ingatt dels bostads-
lagenheter som ska upplétas vidare till personer som fér stod enligt lagen (1993:387)
om stdd och service till vissa funktionshindrade, dels utrymmen for personal som ska
nérvara for att hjdlpa de boende och gemensamma utrymmen, normalt bedomts som
lokaler. Vid bedomningen har da sérskilt beaktats att det varit frdga om en verksamhet
av institutionell natur och att bostadsmomentet framstatt som underordnat (se RH

2019:43 med hinvisningar).

Fragan om gransdragningen mellan lokal och bostadsldgenhet har provats av Hogsta
domstolen i réttsfallet NJA 2020 s. 681. I det fallet skulle en del av ldgenheten
vidareupplatas till personer med behov av stdd men dven personalutrymmen och
gemensamma utrymmen ingick 1 upplatelsen. Domstolen uttalade bland annat att det
stér parterna fritt att avtala att hyresavtalet mellan fastighetsédgaren och
forstahandshyresgésten ska anses avse bostadsldgenheter. Det géller enligt domstolen
dven om en inte ovésentlig del av hyresobjektet ska anvéndas for annat &ndaméil &n
bostad. Hogsta domstolen tillade att ett sddant avtal far anses medfora att reglerna om
blockuthyrning ska tillimpas (p. 21). Nér parterna i avtalet angett att avtalet avser hyra
av lokal kan de tvingande reglerna om bostad @nd4 vara tillimpliga. For att avgora om

sa dr fallet finns det enligt domstolen skl att ta hansyn till alla foreliggande
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omsténdigheter for att bedoma om bostadsinslaget dominerar upplatelsen pa ett sddant

sitt att den tvingande regleringen om bostadshyra ska tillimpas (p. 22).

Hogsta domstolens uttalande om att parterna har ett utrymme att avtala om att avtalet
ska anses som bostadshyra far anses bygga pa att 12 kap. jordabalken endast &r
tvingande till forman for hyresgisten (12 kap. 1 § femte stycket jordabalken). Nagot
hinder mot att avtala om ett starkare skydd for hyresgésten i olika avseenden finns da

som utgangspunkt inte.

Parterna har 1 forevarande fall kommit 6verens om att avtalet avser bostadshyra och att
ansdkan om undantag fran reglerna om bostadshyra ska goras. Av den upplatna ldgen-
heten avser ca 260 kvm utrymme som ska vidareupplatas som bostadsldgenheter och

ca 110 kvm personal- och gemensamhetsutrymmen.

I linje med Hogsta domstolens uttalanden 1 NJA 2020 s. 681 fir parterna 1 ett fall som
det forevarande anses ha mojlighet att komma Gverens om att hyresavtalet avser
bostadshyra. I ett sddant fall dr, som Hogsta domstolen ocksé konstaterade, reglerna

om blockhyra tillimpliga.

Av det anforda foljer att hyresndmnden haft att prova ansokan och de begédrda undan-
tagen fran reglerna om bostadshyra i sak. Det far anses ankomma péa hyresndmnden att
gora det som forsta instans. Omstédndigheterna dr sadana att det far anses uppenbart
obehovligt att hora parterna i1 frdgan om aterforvisning. Hyresndmndens beslut ska

undanrdjas och mélet ska aterforvisas till hyresnimnden for fortsatt behandling

Hovrittens beslut fir enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegdngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte overklagas.

Thomas Edling
Protokollet uppvisat/



