Slutet for blockhyra pa den
kommersiella marknaden?

Av advokaterna jur.dr AMELIA KRZyMOWSKA och jur.dr ANTONIA KRZYMOWSKA!

Det satt pa vilket undantaget for blockhyra kan tillampas har forindrats
vdsentligt genom ett nytt hovratisavgorande. Vid provningen har hovrdtten
stallt upp ett krav pa “betydande behov”, vilket mdste innebdra en skdrpning
som inte har tydligt stod i forarbeten. Aven om det dr svért atl veta exakt
vilka konsekvenser avgorandet kommer att fa paverkar avgorandet mdnga
fastighetsbolag som numera stdr infor en oviss framtid, och det tycks inte som
om hovratten beaktat denna konsekvens vid sin provning.

1 Inledning

Den svenska hyresmarknaden for bostider bygger pa huvudtanken att
lagenheter ska hyras ut till bruksvardeshyror som faststalls genom for-
handlingar med hyresgastforeningen.? Under senare ar har ett storre
antal undantag kunna noteras fran huvudlinjen; fastighetsagare hyr ut
bostdder i attraktiva omraden till mellanhdander som i sin tur hyr ut
bostaderna till hyror som 6verstiger bruksvardeshyrorna. Till stod for
detta anvands det sa kallade "blockhyresundantaget” som mojliggor for
fastighetsagare att hyra ut bostader till féoretag och myndigheter som
har ett behov av bostaden for anstillda eller andra och darmed franga
vissa tvingande regler i hyreslagen.

Viéren 2022 underkinde Svea hovratt® for forsta gangen blockhyres-
uthyrning genom mellanhander/férmedlare. Avgoérandet har direkt
effekt pa en marknad i vilken foretag specialiserat sig pa formedling av
korttidsboende och som under senare ar utvecklats i rasande fart. Det
ar ett avgérande som kan sagas ha ”gatt under radarn”, men som for-
tjanar att uppmarksammas.

I denna text analyserar vi blockhyresundantagetiljuset av hovrattens
avgorande. Fragan ar hur behovsrekvisitet ska bedomas nar blockhyres-
undantaget nyttjas av ett uthyrningsforetag som agerar mellanhand
mellan fastighetsigaren och den slutliga hyresgasten.

' Forfattarna vill tacka advokaten jur.dr Adriana Krzymowska for vardefulla syn-
punkter pa ett tidigare utkast till denna artikel.

* Detta ar en forenklad bild. Bestimmelserna om faststillande av hyra for bostads-
lagenheter aterfinns i 12 kap. 53-55 §§ JB och har ingdende behandlats i avhand-
lingen Baheru, Hyressattning: Prisets reglering vid bostadshyra, Jure 2020. Se aven
Bjorkdahl, Hyra, arrende, bostadsratt, s. 41 f. som framhaller att den teoretiska ut-
gangspunkten daven i bostadshyra ar att parterna i ett bostadshyresavtal i och for sig
ar fria att avtala om valfri hyresniva, men att hyresvarden i sadana fall far rikna med
aterbetalningskrav enligt 23 § hyresférhandlingslagen eller en skalighetsprovning
av hyran enligt 12 kap. 54 och 55 §§ ]B.

* Beslut 2022-03-28 i mél nr OH 10481-21. Hovritten dar hogsta instans i denna typ
av mal.
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2 Utgangspunkten

Blockférhyrning ar inte pa ndgot satt en ny foreteelse pa den svenska
hyresmarknaden. Redan 1984 infordes maojligheten att i vissa fall och
under vissa omstandigheter gora avsteg fran hyreslagens tvingande bo-
stadsregler till forman for en flexibel hyresmarknad. Trots att block-
hyra funnits i snart 40 dr ar den dock fortfarande att betrakta som en
ganska ovanlig form av hyra.!

Utgangspunkten i fraga om hyra ar jordabalkens tolfte kapitel, i fort-
sattningen hyreslagen, som foreskriver tva hyresformer: bostadshyra
och lokalhyra. Hyreslagen ar en skyddslagstiftning till formén for hy-
resgaster och innehdller av detta skdl en del tvingande bestimmelser.
Storre skyddshansyn har ansetts behova foretas till fordel for en bo-
stadshyresgast jamfort med en lokalhyresgast. Skyddshansynen har
bland annat medfort att en fastighetsagare t.ex. har ett omfattande un-
derhdllsansvar och ar begransad att bestaimma hyra pa frivillig basis for
bostadsligenheter. For lokaler ar dessa fragor ocksa delvis reglerade,
men med ett storre dispositionsutrymme, bland annat i fraga om hyres-
sattningen och ansvar fér underhdll m.m.

Systematiken ar saledes uppbyggd pa sa satt att det i princip inte ar
moijligt for en fastighetsdagare® att upplata en bostadslagenhet till nagon
och undga de i hyreslagen tvingande bostadsreglerna. Skulle en fastig-
hetsagare begara en hogre hyra an bruksvardeshyra, har hyresgasten
ratt att retroaktivt krava tillbaka den del av hyran som o6verstiger bruk-
svardeshyran (d.v.s. den ersattning som faststallts centralt), 23 § hyres-
forhandlingslagen eller 12 kap. 54 och 55 §§ JB.

Blockhyresundantaget i 12 kap. 1 § 6 st. ]B ger fastighetsagare moj-
ligheten att tillampa vissa lokalbestimmelser pa en bostadsligenhet,

* Anstrangningar har tidigare gjorts for att forsoka kartligga antalet blockhyresut-
hyrningar. Det har varit problematiskt och svirgenomtrangligt, se t.ex. Baheru, Hy-
ressattning: Prisets reglering vid bostadshyra, s. 500 fotnot 2145. Se aven Ljungqvist,
Blockuthyrning — en mojlighet for hyresratten. I en artikel i Hem & Hyra framfors
uppgiften att 6ver 15 000 hyresritter ska ha plockats bort fran hyresmarknaden och
blivit s.k. hotelligenheter, se Hem & Hyra, Explosionsartad 6kning av hotellagen-
heter — Maria vraks nér varden vill chockhéja hyran, 25 november 2021 samt Hem
& Hyra, Hyresratter blir ligenhetshotell — nu stalls krav pa att Hyresgastféoreningen
tar krafttag, 2 oktober 2021. Se Hyresgastforeningens rapport "Lagenhetshotell —
Hur bostader blir hotellagenheter. En rapport om problem, omfattning och konse-
kvenser” fran november 2021.

> Hyra for en lokal foljer vissa formkrav enligt 12 kap. 19 § 1 st. JB som ar hanforliga
till tydligheten i sattet for bestimningen av hyran. Det finns ingen begransning i
hyrans storlek — hyran kan med andra ord sattas fritt. Dahlquist-Sjoberg lyfter dven
fragan om att en lokalhyresgast inte har nagon mojlighet att hyresrattsligt angripa
den hyra som satts i samband med att lokalen upplats. Dahlquist-Sjoberg noterar
att det dock kan finnas ett utrymme att angripa hyran enligt 36 § avtalslagen, men
att det i de fallen inte ar en fraga om att hyresnivan ska bedomas enligt avtalslagens
regler, utan att det i sadana fall ar friga om en mer allsidig bedémning av férekoms-
ten av missforhallanden som medfor att hyran ar oskalig (Dahlquist-Sjoberg, Kom-
mersiella hyresavtal, s. 123).

¢ T artikeln anvander vi bendmningarna fastighetsigare — blockhyresgast/mellan-
hand — hyresgast. Det uppstills emellertid inget krav pa att blockhyresviarden ska
vara en fastighetsagare, utan kan likval vara tomtrattsinnehavare eller liknande.



SvJT 2023 Slutet for blockhyra... 61

daribland faststillandet av hyresnivan. Genom att hyra ut bostadsligen-
heter till ett foretag eller annan organisation som blockhyra har fastig-
hetsiagaren ansetts kunna ta en marknadshyra’ for bostaden och inte
riskera retroaktiv dterbetalningsskyldighet.

3 Narmare om blockhyra

3.1 Antalet bostadsligenheter

En tillampning av blockhyresundantaget forutsatter att blockhyresavta-
let omfattar minst tre bostadsligenheter som hyresgasten ska hyra ut i
andra hand eller upplata med kooperativ hyresratt.* Hyresgasten (for-
stahandshyresgasten eller blockhyresgasten) hyr sedan ut bostiaderna
genom andrahandshyresavtal. Blockhyresgasten kan exempelvis vara
ett foretag som hyr bostader till sina anstillda, en studentstiftelse som
hyr till studenter eller en kommun som hyr till virdboenden.?
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3.2 Behovsrekvisitet

Lagtexten innehaller inget sa kallat behovsrekvisit, men ett sidant har
uppstallts i motiven till lagen." Behovsrekvisitet innebar att hyresnamn-
den ska prova ifall det foreligger ett "seriost behov av blockuthyrning”
for blockhyresgasten, vilket av lagstiftaren exemplifierats som ett behov
for en laroanstalt att tillgodose ett behov av studentlagenheter eller en
arbetsgivares behov av personalbostader. Behovsrekvisitet behover

7 Baheru drar slutsatsen att en hogre satt hyra i blockhyresavtalet inte i sig behéver
innebdra att det hogre vardet aven ska anses utgora marknadsvardet for bostads-
lagenheten som enskilt objekt. Baheru anfor att marknadsvardet ar svaruppskattat
generellt med anledning av blockupplitelsens personliga och eklektiska karaktar,
se Baheru, Hyressattning: Prisets reglering vid bostadshyra, s. 511.

® I samband med inférandet av blockhyresundantaget ar 1984 var utgangspunkten
att blockforhyrningen skulle omfatta minst tio bostadsligenheter, prop. 1983/
84:137, s. 111 f. Antalet minskades i samband med en lagindring 1994.

’ Exemplen ar tagna fran motiven och ar i princip desamma sedan propositionen
1983, se aven SOU 2000:76, s. 21.

' Prop. 1983/84:137, s. 112. Regeln ar onekligen otydligt formulerad och det dr ur
lagtekniskt perspektiv olyckligt att rattstillamparen maste soka sig till forarbetena for
att fa nagon klarhet i hur bestimmelsen ska tillimpas. Se aven Ljungqvist, Blockut-
hyrning — en mojlighet for hyresratten, s. 23 som framfor en generell kritik mot
lagstiftningen pa hyresrittens omrade.
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dock inte provas vid en blockuthyrning av en fastighet som ags av sta-
ten, kommunen, landstingskommunen, kommunalférbund, allman-
nyttigt bostadsforetag eller av ett aktiebolag som helt ags av en kom-
mun eller en landstingskommun."

Lagstiftarens syfte med att uppstalla behovsprévningen angavs vara
att motverka att blockhyresundantaget skulle missbrukas av en mindre
nograknad fastighetsagare. Det angavs i motiven att det var tinkbart att
en fastighetsigare skulle kunna upplata ligenheterna genom block-
hyra till ndgon narstdende som i sin tur skulle hyra ut bostiderna och
pa sa vis undandra sig fran de tvingande reglerna i hyreslagen. I ett
sadant uppligg skulle saledes den néarstaende "blockhyresgasten” inte
ha ndgot eget behov av boendet. Genom att hyresnimnden provar
blockhyresgastens behov av blockhyran ar tanken saledes att liknande
missbruk ska kunna férhindras. Nagon narmare utmejsling av behovs-
rekvisitet har inte skett tidigare.'

3.3 Besittningsskyddet
Vid andrahandsuthyrningar ar utgangspunkten att féorstahandshyres-
gasten har ett (direkt) besittningsskydd gentemot fastighetsagaren, en
sa kallad kvarboenderatt, men att andrahandshyresgasten enligt
12 kap. 45 § 1 st. 1 p. JB inte har ett besittningsskydd gentemot forsta-
handshyresgasten (dennes hyresviard). For besittningsskydd kravs att
andrahandsupplatelsen varat i tva ar i f6ljd och att nagon giltigt avsta-
ende fran besittningsskydd inte heller gjorts enligt 12 kap. 45 a § JB.*
Vid blockhyra innebar detta tidigare att hyresgéasterna inte hade na-
got besittningsskydd. Denna ordning ansags i samband med 1997 ars
hyreslagstiftningsutredning inte vara efterstravansvard och ett besitt-
ningsskydd fér andrahandshyresgasten i blockhyra inférdes darfor ar
2002. Likt utredningen anforde lagstiftaren namligen att 6vervagande
skal talade for att en hyresgast i ett blockhyresavtal ska ha besittnings-
skydd fran forsta dagen. Utredningen angav att uthyrningen ur hyres-
gastens perspektiv ar att hyresgasten inte gér nagon skillnad mellan om
avtal tecknas med fastighetsagaren eller med nagon annan som forfo-
gar over ligenheten och att det for hyresgasten darféor maste framsta
som markligt att besittningsskyddets existens skulle bero pa med vem
denne tecknade hyresavtalet.

" Aa.s. 112,

"2 Fragan provades dock i har diskuterade Svea hovratts beslut 2022-03-28 i mal nr
OH 10481-21, se nedan avsnitt 5.

¥ Detta blev ordningen 1993; innan dess gallde att en andrahandshyresgést hade
besittningsskydd dven under de tva forsta aren av hyresférhallandet, se t.ex. SOU
2000:76, s. 168.

* Prop. 2001/02:41, s. 36 och SOU 2000:76, s. 170 f. Utredningen framhdoll aven att
det finns en uppenbar skillnad mellan en sedvanlig andrahandsupplatelse och en
blockuthyrning, nidmligen att andrahandsupplatelsen normalt avser uthyrarens
egen bostad och att hyresforhallandet av det skdlet redan fran borjan ar avsett att
bara paga under en begransad tid.
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Hyresgasten i blockhyresavtalet har saledes ett besittningsskydd mot
sin hyresvard, blockhyresgasten, men hyresgastens kvarboenderatt for-
utsatter att blockhyresavtalet bestar. '

4 Blockhyrans betydelse pa den kommersiella marknaden: ligenhets-
hotellen och férmedlarna

Blockhyran ar visserligen en udda figur inom den hyresrattsliga mo-
dellen, men med en pressad boendemarknad och den flexibilitet som
blockhyresundantaget inbjuder till medfér den nya boendel6sningar.
Ljungkvist skrev redan 2001 om tankbara mojligheter att anvanda
blockhyra vid nyproduktion av hyresratter. Enligt Ljungkvist skulle fas-
tighetsagare kunna hyra ut nyproducerade lagenheter till foretag och
kommuner till en hyra motsvarande fastighetsagarens kalkyler och fo-
retaget/kommunen skulle darefter kunna hyra ut ligenheterna till an-
stallda och vardbehdvande till bruksvardeshyra.'* Sddana typer avinhyr-
ningar har vi ocksa kunnat observera i praktiken nar den offentliga sek-
torn hyrt in objekt.

Dagens bostadsmarknad ar anstrangd och efterfragan pa bostader,
framfor allt i Stockholms innerstad, ar hog. Det ar inte helt ovanligt att
det i en sadan marknad uppstar en narmast paradoxal situation for
fastighetsagare; fastighetsagarna behover ha nagra bostader i bestandet
som snabbt kan erbjudas som t.ex. evakueringslagenheter vid arbeten
i det 6vriga bestandet. Att dd hyra ut hela bestandet kan gora det svart
att 16pande underhélla och serva alla fastigheter och hyresgister. Aven
om det finns en onskan for fastighetsagare att hyra ut sina lagenheter
sa att dessa blir inkomstbringande, finns alltsa ett behov av att pa kort
varsel kunna forfoga over ett mindre antal lagenheter. Detta kan resul-
tera i att fastighetsdgare har lagenheter som de haller tomma eller hyr
ut for tillfalligt boende (och diarmed utnyttjar ett sarskilt undantag i
hyreslagen for s.k. korttidsboenden). Uthyrningar for korttidsboenden
kraver emellertid noggrann bevakning och darmed extra administra-
tion samt innebar okad forslitning, vilket normalt ar skal for fastig-
hetsdgarna att avsta fran tillfalliga uthyrningar.

Som ovan angetts ar den svenska hyresmarknaden reglerad pa sa satt
att ersattningen for bostadslagenheter inte kan sattas hogre an bruks-
vardeshyran. Det finns emellertid personer som ar beredda att betala
en hogre ersattning for attraktivt boende. Den kundgruppen har ge-
nom aren identifierats av vissa foretag som specialiserat sig pa att till-
handahalla korttidsboenden for besoksnéaringen eller som bostader till
foretags personal, ofta som sa kallade hotellagenheter. Dessa aktorer
benamns nedan for uthyrningsforetag eller formedlare.

> Se prop. 1983/84:137, s. 111 och Baheru, Hyressattning: Prisets reglering vid bo-
stadshyra, s. 279.

' Ljungkvist, Blockuthyrning — en mdjlighet for hyresratten, s. 24.

7 Mellanhander eller férmedlare.
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I en av Hyresgastforeningen publicerad rapport i november 2021
uppskattades uthyrningsforetagen omsatta 1 390 miljoner kronor un-
der ar 2020. Antalet lagenheter uppskattades till 6ver 15 000.'

Ett satt for dessa uthyrningsforetag att lyckas fa tillgang till bostader
som de i sin tur kan hyra ut till sin kundgrupp, har varit genom att
erbjuda fastighetsigare med attraktiva lagenheter en hogre ersiattning
for forhyrningen. Detta kan bara goéras inom ramen for blockhyra, ef-
tersom hyresvirden genom avtalet ar forsikrad om att nagra krav om
aterbetalning pa 6verhyra enligt hyreslagen inte kommer framforas.
Blockhyresundantaget mojliggor for uthyrningsforetagen att hyra in
ett antal bostadsligenheter fran en fastighetsigare och darefter hyra
vidare bostaderna till sin kundgrupp. Dessa uthyrningsforetag (eller
formedlare), skoter sedan marknadsforing, kontraktsskrivning, uthyr-
ning, moblering, stidning och foérvaltning. Pa sa vis far fastighetsdgaren
en hogre hyra for bostiderna an bruksvardeshyra och kan t.ex. krava
mer langgdende underhallsansvar samt att formedlaren (numera
blockhyresgasten) ansvarar for administration och vidareuthyrning.

andrahandsuthyrning
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Blockhyresgasten /formedlaren kan hyra ut till privatpersoner eller
till andra foretag som 1i sin tur nyttjar lagenheterna till sina anstallda.
Konstellationerna kan se olika ut.

5 Foérandringen: hovritten har underkint blockhyra genom uthyr-
ningsforetag

Under hosten 2021 ansokte en fastighetsagare om hyresnamndens god-
kdnnande av ett blockhyresavtal.* Enligt blockhyresavtalet skulle fem
mindre bostadsligenheter (1 rok pa mellan 33 och 52 kvm styck) for-
hyras i en fastighet i centrala Stockholm. Uthyrningen skulle ske till ett
fastighetsforvaltningsbolag, vars syfte var att hyra ut bostaderna i andra
hand till mindre och medelstora foretag som var i behov av personal-
lagenheter. Avtalet skulle galla under tre ars tid, med nio manaders

% "Lagenhetshotell — Hur bostader blir hotellagenheter. En rapport om problem,
omfattning och konsekvenser” fran november 2021, s. 21 ff. och s. 35. Notera dock
att utrakningarna bygger pa en del antaganden och att siffrorna darmed inte ar de-
finitiva.

19 Syea hovritts beslut 2022-03-28 i mal nr OH 10481-21.
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uppsagningstid och tre ars forlingning av avtalet vid utebliven uppsag-
ning.* Hyran uppgick till 720 000 kr per ar och allt underhall for 13-
genheterna skulle utféras av blockhyresgasten. Det var i malet ostridigt
att blockhyresgasten inte hade nigot eget behov av boendet, utan att
syftet var att hyra lagenheterna till andra dn bolagets egna anstallda.

Fragan i malet kom att bli ifall det férelag ettlegitimt behov av block-
forhyrningen.

5.1 Vilket behov riknas?

Hyresnamnden ska enligt 12 kap. 1 § 6 st. JB prova forbehall i blockhy-
resavtalet som strider mot antingen lokalbestimmelserna, ratten till
forlangning eller grunderna for faststillande av hyresvillkoren i sam-
band med en forlaingning.? I motiven framgar att provningens syfte ar
att tillse att en fastighetsagare inte utnyttjar blockhyresundantaget i ett
illegitimt syfte. For att stavja saidana missbruk har lagstiftaren angett att
hyresnamnden ska prova om det foreligger ett seridst behov av blockut-
hyrningen.* Ett sadant seridst behov skulle, som ovan redan angetts,
t.ex. kunna vara en arbetsgivares behov av personalbostader.*

I hovrattsfallet argumenterade blockhyresgasten for att enskildas be-
hov av tillfalliga bostader, exempelvis vid studier, arbete, evakuering
vid skador i det vanliga boendet m.m., skulle kunna grunda ett legitimt
behov av blockuthyrning. Aven foretags behov av tillfilliga bostider for
anstallda, konsulter och liknande. De enskildas behov skulle da tillskri-
vas blockhyresgasten i provningen av seridst behov. Det skulle saledes
vara frdga om att inte enbart férstahandshyresgastens (uthyrningsfore-
tagets) behov av blockforhyrningen skulle provas, utan att en préovning
av seriost behov skulle omfatta samtliga eventuella led i upplatelsekedjan.

Hovratten konstaterade att syftet med den aktuella blockforhyr-
ningen inte var sidant som omfattas av blockférhyrningsundantaget
och att denna darfor inte skulle godkannas. Hovratten anférde visser-
ligen att det saknas vagledning i lagtexten och motiven for att avgora
hur bedomningen av ett legitimt behov ska utfoéras, men grundade be-
sluteti en tolkning av hur blockuthyrning typiskt sett har gatt till. I och
med att blockuthyrning, enligt hovratten,* framforallt anses ske vid ut-
hyrning till dldre, psykiskt sjuka, missbrukare och anstallda i ett foretag
eller en myndighet, menade hovratten att ett krav om att blockhyres-
gasten ska ha "ett annat mer betydande behov av blockuthyrning an ett
rent uthyrningsintresse” ska uppstallas.®

* D.v.s. med sedvanliga bestimmelser for lokaler.

I Se Victorin, Badur, Flodin och Hager, Kommersiell hyresritt, 4 u., s. 256 f. for en
sammanstallning 6ver avtalsvillkor som i praktiken oftast ar féoremal for reglering i
parternas avtal.

# Slutsatsen borde alltsa bli: har blockhyresgasten inget seridst behov av boendet sa
har syftet med blockférhyrningen varit att kringga tvingande bostadshyresbestam-
melser.

# Prop. 1983/84:137,s. 112.

* Med hanvisning till prop. 2001/02:41, s. 36.

% Beslutet, s. b.
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Vidare framforde hovratten att konstruktionen av besittningsskydd i
blockhyra talade mot att det varit lagstiftarens intention att anvanda
blockhyra vid en uthyrning till en mellanhand.* Ur ett besittnings-
skyddsperspektiv kan man saga att blockhyresmodellen uppstaller ett
starkare skydd for andrahandshyresgasterna an vad sedvanlig andra-
handsuthyrning gér.” Vid tillampning av blockhyresmodellen pa en
upplitelsekedja med fler dn tva hyresgaster (fastighetsigare — block-
hyresgast — hyresgast) ar det oklart ifall ett fjarde led skulle ha samma
besittningsskydd som hyresgasten till blockhyresgasten. Antag att
blockuthyrning sker till ett uthyrningsforetag som i sin tur hyr ut till ett
bolag som har ett behov av personalbostader. Uthyrningsforetaget har
ett besittningsskydd i sin egenskap av forstahandshyresgast och bolaget
har besittningsskydd i sin egenskap av andrahandshyresgast i block-
hyra. Om bolaget darefter hyr ut bostader till sina anstillda ar det inte
klart huruvida den enskilde har ett besittningsskydd. I relation till bo-
laget ar det fraga om en andrahandsuthyrning som enligt huvudregeln
kraver tva ars hyresférhallande for besittningsskydd. Mot bakgrund av
syftet med lagandringen 2002 — att sakra de enskildas besittningsskydd
i blockhyra — ar det emellertid rimligt att anta att rattstillamparen
skulle utstracka besittningsskyddet att galla daven for ett fjarde led i
blockhyresuthyrningen.

Genom uppstallandet av ett "betydande behov” fér blockhyresuthyr-
ningen har hovratten gjort en skarpning av hur pass kvalificerat beho-
vet ska vara, eftersom det far antas att hovratten gor en skillnad mellan
”seriost behov” och "betydande behov”. Det kan ifrdgasattas om det
funnits stod for en sadan slutsats i motiven.

En slutsats som kan dras av hovrittens resonemang ar att en for-
medlares/blockhyresgasts uthyrningsintresse inte kan likstallas med ett
betydande behov, och kanske inte heller ett seriost behov.* Enligt nu rad-
ande praxis ska en blockhyresgastens uthyrningskrets vara begransad
till sina egna anstallda, eller i fallet av en studentbostad, till student-
kollektivet. Vid en kommuns blockférhyrning fér vardboende ska
uthyrningskretsen vara begransad till virdbehovande. Uthyrningen ska
saledes ha en koppling till blockhyresgastens verksamhet och till en
krets som kan begransas.

* Aven om reglerna for lokaler tillaimpas pa blockhyra — och det i lokalhyra upp-
stalls ett indirekt besittningsskydd — ar konstellationen vid blockhyra alltsd att ett
direkt besittningsskydd galler. Indirekt besittningsskydd ar endast en ekonomisk
sanktion vid vissa fall av uppsagning, medan direkt besittningsskydd ger en hyresgast
en vidstrackt ratt till forlangning av hyresférhallandet.

7 Likt vad vi angett ovan har en sedvanlig andrahandshyresgast inget besittnings-
skydd forran tva ar in i hyresférhallandet. Vid blockhyra far andrahandshyresgasten
— eller blockhyresgastens hyresgast — besittningsskydd fran dag ett.

* Kan det vara sa att andemeningen till och med ar att ett uthyrningsintresse ar att
likstalla med ett missbruk av blockhyresmodellen?
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5.2 Vilket missbruk ska egentligen stivjas?

Som ovan angetts i denna artikel ar syftet med en hyresnamnds, och
senare hovratts, provning av blockhyra att tillse att missbruk av block-
hyra férhindras. Négra tydliga riktlinjer fér vad som konstituerar ett
missbruk saknas, men i motiven fran 1984 exemplifierades detta med
att blockhyresavtalet inte far avse hyra till narstiende som i sin tur hyr
ut till andra. I ett sadant upplagg saknar blockhyresgéasten (den narsta-
ende) nagot egentligt syfte/behov mer an att kringga bostadshyresreg-
lerna till forman for blockhyresundantaget. Nar exemplet om missbruk
framfordes i motiven saknade andrahandshyresgasten i blockhyresavta-
let besittningsratt, vilket innebar att en uthyrning genom blockhyra
kunde goras bade till en hogre hyresnivd och utan en ratt till forlang-
ning. Sedan lagandringen 2002 har andrahandshyresgasten i blockhy-
resmodellen ratt till forlangning, vilket maste innebdra att de potenti-
ella riskerna med blockhyra nu ar farre.

Det maste ifrdgasittas vad som idag kan antas konstituera ett miss-
bruk av blockhyra — andrahandshyresgastens rattsstallning kan inte sa-
gas forsvagas bortsett ifran att denne sannolikt betalar en hogre hyra
an bruksvardeshyra. Fragan ar politiskt laddad och det har fran hyres-
gastsidan argumenterats for att fastighetsagare nyttjar blockhyresun-
dantaget for att driva bort hyresgaster och undandra ligenheter fran
det ordinarie bostadsbestindet och sdledes fran bostadskoén.* Ageran-
det anges strida mot god sed.*

Ar uthyrning genom uthyrningsforetag ett missbruk av blockhyra?
Hovriatten besvarar inte fragan direkt, men genom att dra slutsatsen att
det saknas ett "betydande behov” har hovratten indirekt — enligt mo-
tivens konstruktion — konstaterat att det ar fraga om ett missbruk. Av-
saknaden av ett "betydande behov” (eller "seriost behov”) har i motiven
likstallts med ett missbruk. Det ar mojligt att det inte varit hovrattens
intention att dra den slutsatsen. Hovratten konstaterar dock i beslutet
att ett uthyrningsintresse skulle vara att utvidga anvandandet av block-
hyresavtal och att en sadan utvidgning maste hanteras av lagstiftaren.

6 Konsekvenser for marknaden

Hovrattens beslut medfor att blockforhyrningar som endast bygger pa
ett uthyrningsintresse for blockhyresgasten inte ar godkanda och dar-
med inte utgor blockhyresavtal. I realiteten innebar detta att forhyr-
ningarna istallet ar att anse som sedvanliga andrahandsuthyrningar av
bostader till hyror som inte ligger i paritet med bruksvardeshyrorna

¥ Se t.ex. Hyresgastféoreningens rapport "Lagenhetshotell — Hur bostider blir
hotellagenheter. En rapport om problem, omfattning och konsekvenser”, s. 4 och
artikel i Hem & Hyra, Victor en av forlorarna nar privatvardar dissar bostadskon:
"Det kanns hopplost”, 12 januari 2022.

% Enligt en 6verenskommelse fran 1999 mellan Bostadsféormedlingen i Stockholms
stad och intresseorganisationen Fastighetsagarna ska Fastighetsdgarna rekommen-
dera sina medlemmar att lamna 50 procent av ledigblivna och nyproducerade la-
genheter till bostadsformedlingen. Overenskommelsen uppdaterades 2019. Over-
enskommelsen finns att hitta pa bl.a. Fastighetsagarnas hemsida.
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och darmed mojliggor for krav pa aterbetalningar av hyra. Lagenhets-
hotell och andra bostadsférmedlare som tidigare fatt del av fastighets-
agares bestand genom blockhyra kommer sannolikt inte fa fortsatta dis-
ponera bostaderna, eftersom fastighetsiagare inte kommer vilja expon-
eras for en sadan risk.

Aktorerna i dessa blockhyresavtal har vanligtvis infort klausuler med
innehallet att en hyresnamnds underkiannande av blockhyran medfér
att hela avtalet dtergar alternativt att hyresvarden ar befriad fran even-
tuella aterbetalningskrav fran hyresgasten. Men vad hidnder med de
blockhyresavtal som tidigare godkdnts — trots rent uthyrningsintresse?
Ogiltighetsklausulerna ar ju provade och passerade. Ska avtalet ge-
nomga en omprovning med stod av principerna om andrade forhallan-
den? Det dr inte otankbart att en hyresgast inom ramen for en talan
enligt 12 kap. 55 e § JB eller 23 § hyresforhandlingslagen begar att hy-
resnamnden provar ett redan befintligt blockhyresavtal.?’ Provningen
skulle i sddana fall inte avse blockhyrans godkiannande enligt 12 kap.
1 § st. 6 JB — detta ar redan provat — men skulle snarare avse avtalets
avtalsrattsliga karaktir. Vid en sadan prévning ar det maojligt att hovrat-
tens beslut fran i varas skulle fa vigledande betydelse. Givet de upp-
skattningar® som gjorts om antalet blockuthyrningar med rena uthyr-
ningsintressen kan det vara fraga om en uppsjo av aterbetalningskrav.
Likt vad som konstaterats i doktrinen, kan det dock ifragasattas om re-
geln om aterbetalning enligt 12 kap. 55 e § JB ar skriven i syfte att
skydda ett féoretag som "med Oppna 6gon” gar in i ett hyresavtal for t.ex.
hotellboende for anstallda.®

Tiden kommer fa utvisa hur hovrattens avgérande paverkar bostads-
marknaden och sarskilt uthyrningsforetagen som arbetar med forhyr-
ningar genom blockhyra. Det ar dock inte en 6verdrift att framhalla att
hovrattens slutsatser ar problematiska ur ett forutsebarhetsperspektiv.*
Det ar bekymmersamt att detta beslut sannolikt tillkommit utan att hov-
ratten utvarderat de konsekvenser ett sidant avgérande kan fa for en
hel marknad som nu riskerar att tillintetgoras.

' Det ar aven mojligt en skadestindsskyldighet kan aktualiseras gentemot motpar-
ten i forhandlingséverenskommelsen, t.ex hyresgastforeningen, se Bjorkdahl, Hyra,
arrende, bostadsratt, s. 42.

% Se ovan.

* Se Victorin, Badur, Flodin och Hager, Kommersiell hyresratt, 4 u., s. 259 f.

* Den tolkning av blockhyresbestimmelsen som hovritten gjort har varken fram-
gatt av lagtext eller explicit av motiven. Det kan inte kravas av en icke-juridiskt skolad
person att komma till samma slutsats vid en avvigning om personens affarsmodell
uppfyller lagkraven eller inte.



