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Dagens agenda

- Vad ar blockhyra?

- Vad sdger lagstiftningen om
blockhyra?

- Mal nr. OH 10481-21: vad ér ett
’seriost behov” vid blockhyra?

- Vilka utmaningar och majligheter
finns det med blockhyresavtal?
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Inledning
blockhyresundantaget

Blockhyresavtalet far tillampas nar avtalet
omfattar minst tre bostadslagenheter som
hyresgasten avser att hyra ut i andra hand
eller upplata med kooperativ hyresratt.

Exempelvis: Fastighetsagare —
Forstahandshyresgasten — Anstélld hos
Forstahandshyresgasten.

Undantaget mojliggdr parterna att avtala om
forbehall som strider mot de
bostadshyresregler som normalt galler vid
uthyrning av bostadslagenheter.

Blockhyresundantaget ar inget nytt fenomen
inom svensk ratt. Undantaget inférdes redan
1985.
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Fortsattning pa inledning
blockhyresundantaget

«  Som utgangspunkt maste Hyresnamnden
godkanna blockuthyrningen.

« Att hyresnamnden beslutar till nackdel for den
sbkande var fram till 2022 ovanligt.

« Enligt ny praxis har den ordningen andrats.
Hovrattsavgorandet fran 2022 finns det
darmed skal att aterkomma till senare i
forelasningen.
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Nar anvands
blockhyresavtal

» Enligt forarbetena utgors blockhyresgasten
exempelvis av ett industriforetag eller av sjukvarden
som hyr lagenheterna for att erbjuda anstéllda ett
boende.

* Hyresgasten kan &ven vara en
studentbostadsstiftelse som upplater hyresavtal
till studentkollektivet.

* Innan hovrattsavgorandet 2022 var det aven vanligt
att s.k. formedlare utnyttjade blockundantaget pa
mer kommersiella grunder. Det vill sdga en part
som hyr bostadslagenheterna som sedermera hyr
ut lagenheterna till en annan part som har ett behov
av att erbjuda personer inom verksamheten en
bostad.

 Exempelvis: Fastighetsagare — Hyresgast A —
Hyresgast B — Anstélld hos Hyresgast B.
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Vad sager lagtexten om
blockhyra?

12 kap.1 86 st. B
1. minst tre bostadslagenheter,

2. Som ska hyras ut i andra hand eller upplata med
kooperativ hyresratt,

Ratt att

- ta in forbehall som strider mot bestammelser
gallande bostadslagenheter, men inte mot
bestdmmelserna om lokaler.

Inte ratt att

- ta in forbehall som géller ratten till forlangning av
hyresavtalet eller grunderna for faststallande av
hyresvillkoren i samband med sadan férlangning.

Hyresnamndens godkannande.
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Vad kan/kan inte utlasas ur
bestammelsen?

Av bestammelsen kan inte utlasas varfor ratten
till forbehall ska tillampas.

Aterfinns i forarbetena till Jordabalken.

Det ska finnas ett seriést behov av
blockuthyrning — jfr prop. 1983/84 s. 112.
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Besittningsskydd

Besittningsskydd skiljer sig fran vanlig
andrahandsuthyrning enligt 12 kap. 45 § 1p.
jordabalken.

Vid vanlig andrahandsuthyrning intrader
besittningsskydd for andrahandshyresgéastens
besittningsskydd efter tva ar.

Vid blockuthyrning intréder
andrahandshyresgastens besittningsskydd
omedelbart.

Skalet ar att andrahandshyresgasten vid en
blockuthyrning inte gor skillnad pa om det ar
fastighetségaren eller annan som ar hyresvard
jfr Prop. 2001/02:41, s. 36.




NORMA

Behovsrekvisitet

Blockuthyrning maste fylla ett seriost behov
— prop. 1983/84 s. 111-112.

Exempelvis genom hdgskolas behov av
studentbostéder eller arbetsgivares behov av
personalbostéader.

Undantag nar fastighet &gs av staten,
kommun, landstingskommun,
kommunalférbund, allmannyttigt
bostadsforetag eller aktiebolag som ags helt
av en kommun eller landstingskommun.

Hyresnamnden provar frdgan om seriost
behov av blockuthyrning foreligger.
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Vad ar ett ’seriost behov™?

Svea Hovréatt i mal nr OH 10481-21

Hovratten provade om
forstahandshyresgastens behov av
blockuthyrning utgor ett sddant seriost behov
som motiven till bestammelsen avser.

Hovréatten anforde att forstahandshyresgasten
ska ha "ett annat mer betydande behov av
blockuthyrning an ett rent uthyrningsintresse”.

Enligt blockhyresavtalet hade hyresvéarden
givit forstahandshyresgasten majligheten att
upplata lagenheterna till ett annat féretag som
hade behovet att erbjuda sina anstallda
tillfalligt boende.

Forstahandshyresgasten hade saledes endast
ett behov som endast var sammankopplat
med ett rent uthyrningsintresse. Ar det ett
tillrackligt seriést behov?




Hovrattens bedomning av

’ser10st behov”
Svea hovratt i mal nr OH 10481-21

» Enligt Hovratten bor beddmningen av ett
seriost behov utga fran att behovet finns inom
blockhyresgastens egen verksamhet.

Hovratten gér aven beddmningen att de
primara syftet med blockuthyrningsundantaget
var att hyresgaster i blockhyresférhallande
skulle ha samma besittningsskydd som
forstahandshyresgaster.

Nagot utrymme att uppratta ett
blockhyresavtal dar uthyrningsintresset utgor
det enda behovet rymdes darfor inte inom
ramen for blockundantaget.




Vad innebar hovrattens
dom for marknaden?

Enligt hovratten maste saledes det seridsa
behovet finnas i blockhyresgastens egna
verksamheten. Exempelvis uthyrning till egen
personal eller till ett studentkollektiv.

Fastighetsagaren kan inte hyra ut
lagenheterna till en blockhyresgast som
endast har som avsikt att forvalta och hyra ut
lagenheterna igen. Det vill sdga hyra
lAgenheterna till en ytterligare hyresgast som
har som avsikt att exempelvis erbjuda sina
anstéllda en bostad.

Hovratten underkanner darmed ett "rent
uthyrningsintresse” som ett seriést behov.




Upplatelsekedjan i fyra led
— som troligtvis inte ar
tillatet

En upplatelsekedja kan se ut som foljande:

Fastighetsagare - Hyresgast A - hyresgast B
- anstalld hos hyresgast B.

* Hyresgast A avser att formedla bostaderna till
ett foretag som i sin tur har ett behov av att
hyra ut bostaderna till personer inom sin
verksamhet.

Hyresgast B har ett behov av att hyra
lAgenheter som B kan erbjuda personer i sin
egen verksamhet.

Anstalld hos hyresgést B med behov av en
bostad.
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Utmaningar med
blockhyresavtal?

Hovrattens dom kan leda till storre forsiktighet
av uthyrning genom blockhyresavtal.

Enligt SOU 2023:65 har hyresnamnden ar
2022 avslagit stigande antal &renden med
hanvisning till Hovrattens praxis.
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Mojligheter med blockavtal

Arbetsgivares behov av att erbjuda anstéllda inom
den egna verksamheten boende eller
studentbostadsforetags behov att erbjuda
studentkollektivet bostader for att utbka sitt
bestand av bostader.

Sarskilt for studentbostadsforetag ar
blockuthyrning en mdjlighet att ticka ett véaxande
behov av studentbostader utan att investera i
fastigheter.
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Ekonomiska incitament
med blockhyra?

Bruksvardeshyra eller marknadsbaserad
hyra?

Blockhyresundantaget medfor ett undantag
fran uthyrning av bostader till
bruksvardeshyra. | stéllet kan fastighetsagaren
och blockhyresgasten avtala om en hyra som
motsvarar marknadsvardet.
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Alternativ till blockhyra

« Att &ga fastigheten och bli hyresvard.

+ Eventuellt. lagenhetshotell - troligtvis dver eller
nara gransen for hyra.

« Uthyrning av enskild lagenhet och aven inga
serviceavtal mellan fastighetsdgare och
exempelvis studentbostadsféretag — kommer
ses som bostadshyra i ledet mellan
studentbostadsforetag och hyresgast.
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