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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2019-06-18 OH 2471-19
Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Malmo, beslut 2019-02-11 i drende nr 2452-18, 2453-18 och 2455-
18, se bilaga A

PARTER

Klagande

1. Gyllenforsen Fastigheter Kommanditbolag, 969640-2339
c/o Newsec Asset Management

Box 11405

404 29 Goteborg

2. Kommanditbolaget Gyllentorpen, 969700-5081
Samma adress

Ombud for 1 och 2: Advokaten E.A. och jur.kand. I.N.

Motpart
Malmé kommun, 212000-1124
205 80 Malmo

Uppgivna ombud: Advokaterna M.E.och A.M.

SAKEN
Hinder for drendets préovning

HOVRATTENS AVGORANDE

Med undanrdjande av hyresndmndens beslut avvisar hovritten Gyllenforsen
Fastigheter Kommanditbolags och Kommanditbolaget Gyllentorpens ansdkningar hos

hyresndmnden.

Dok.Id 1509669

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-2193 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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YRKANDE I HOVRATTEN

Gyllenforsen Fastigheter Kommanditbolag och Kommanditbolaget Gyllentorpen
(hyresvérdarna) har yrkat att hovritten ska avvisa hyresvirdarnas ansokningar

om &ndring av hyresvillkor enligt 12 kap. 54 § jordabalken.

HOVRATTENS SKAL

Hyresvirdarna har vidhallit vad de anforde i hyresndmnden och gjort vissa

tillagg.

Hovrétten har tagit del av utredningen 1 malet. Utredningen &r i huvudsak

densamma som 1 hyresnimnden.

Av allménna processrittsliga principer foljer att en underrétt vid provning av sin
behdrighet ska utga fran vad kiiranden péstar i stimningsansdkningen. Aberopar
kdranden omstédndigheter som innebér att ritten inte dr behorig, ska kdrandens
talan avvisas utan vidare provning. Dessa principer ar dven tillimpliga 1

forfarandet 1 hyresndmnden. (Se RBD 19:86 och RBD 9:92).

En forutsittning for att en hyresvird eller hyresgést ska ha rétt att anséka om
andring av hyresvillkoren hos hyresnimnden enligt 12 kap. 54 § jordabalken ar
att upplatelsen avser en bostadsldgenhet (se 12 kap. 53 § jordabalken). Avser

upplatelsen inte en bostadsldgenhet ska ansokan alltsd avvisas.

I ans6kningarna till hyresndmnden har hyresvirdarna redogjort for sin instdllning
att hyresndmnden inte dr behorig att prova hyresvirdarnas ansdkningar, eftersom
hyresavtalen utgor lokalhyresavtal. Hyresvirdarnas ansokningar borde dérfor ha
avvisats utan vidare provning. Det dverklagade beslutet ska dérfor undanrgjas

och hyresvdrdarnas ansokningar hos hyresnimnden avvisas.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegéngen i vissa

hyresmal i Svea hovritt inte 6verklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Gun Lombach och Carin Hackter,

referent, samt tf. hovréttsassessorn Linnéa Sundqvist Kahles.



HYRES- OCH ARRENDE- M3l nr: 2452-18
NAMNDEN I MALMO

Rattelse/komplettering
Ej slutligt beslut, 2019-02-11

Riittelse och komplettering, 2019-03-08
Beslut av: hyresradet Ylva Lonnaeus

Under Parter, sékande, sidan 1 ska anges:
1. Gyllenforsen Fastigheter KB, 969640-2339
c/o Newsec Asset Management AB
Box 11405
411 05 Goteborg
2. KB Gyllentorpen, 969700-5081
c/o Newsec Asset Management
Box 11405
404 29 Goteborg

Ombud for 1-2: Advokat E.A.

Ombud f6r 1-2: Bitrddande jurist I.N.
Ombud f6r 1-2: Bitrddande jurist B.B.

Beslutet, sidan 3, ska ha foljande lydelse:

Hyresndmnden ogillar Gyllenforsen Fastigheter KB:s och KB Gyllentorpens invindning
om hinder mot drendenas provning.
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s, HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga 27
MALMO MED BESLUT Arende nr
L 2019-02-11 2452-18 Rotel 3
2453-18
2455-18
Niamnden

Hyresradet Ylva Lonnaeus
Staffan Persson och Kenneth Ahlblom

Protokollforare
Ordfoéranden

Plats for handléiggningen
Néamndens kansli

Fastighet/Adress
Garnisonslyckan 3, Hogamollegatan 10, Malmo

PARTER

Sokande

Gyllenforsen Fastigheter KB, 969640-2339
c/o Newsec Asset Management AB

Box 11405

411 05 Goteborg

Ombud: Advokat E.A.

Ombud: B.B.

Ombud: Bitrddande jurist I.N.

Motpart
Malmo6 kommun, 212000-1124
205 80 Malmo

Ombud: Advokat M.E.

Dok.Id 89445

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 4287 Hovrittstorget 1 040-35 34 00 - méndag — fredag
203 14 Malmé E-post: hyresnamndenimalmo@dom.se 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se
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Ombud: Advokat A.M.

Saken
Andring av hyresvillkor; nu friga om hinder mot drendets provning
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Hyresndmnden meddelar foljande

BESLUT

Hyresndmnden ogillar Gyllenforsen Fastigheter KB:s invindning om hinder mot

drendenas prévning.

Skdl for beslutet

Gyllenforsen Fastigheter KB och KB Gyllentorpen har yrkat att hyresndmnden ska
avvisa deras ansokningar och uppgett att det finns hinder mot drendenas provning.
Bolagen har ansokt om dndring av hyresvillkor enligt bestimmelserna for bostads-
hyresavtal (12 kap. 54 § jordabalken). Bolagen har som sin forstahandsinstallning 1
drendena angett att hyresavtalen géller lokaler. De har anfort att hyresndmnden darfor

inte ar behorig att prova drendena.

Malmo6 kommun har bestritt att det finns hinder mot drendenas provning.

En forutsdttning for att nimnden ska vara behdrig att prova ansdkningarna &r att

avtalen giller bostadshyra.

Bestimmelserna om vad som &r bostad respektive lokal finns i 12 kap. 1 § tredje
stycket jordabalken. Med bostadslédgenhet avses 1dgenhet som upplatits for att helt eller
till en inte ovidsentlig del anvdndas som bostad. Med lokal avses annan lagenhet dn

bostadslidgenhet.

Avgorande for fragan om vilken kategori ldgenheten tillhor dr i forsta hand det
andamal som lagenheten upplatits for eller vad parterna senare kan ha kommit 6verens

om.
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I praxis har vid bedomningen omstédndigheter som bl.a. kontraktets utformning och
innehall, forekomsten av gemensamma utrymmen och personal samt ligenhetens

anvandning haft betydelse for gransdragningen.

Vid bedémningen ir inte de enskilda omsténdigheterna i sig avgorande. Vad géller
hyresavtalet anviands ofta standardformulér f6r lokalhyra dven for bostadshyresavtal
ndr det dr frdga om blockhyra och avtalet kan d& dven innehélla villkor som géller f6r
lokalhyra. Betrdffande ldgenhetens utformning finns gemensamma utrymmen i stor
omfattning dven i t.ex. studentboenden och kollektivhus utan att det ror sig om

lokalhyra.

Reglerna om blockhyra infordes ar 1985. Forstahandshyresgésten i ett blockhyresavtal
ar normalt en juridisk person, historiskt oftast en kommun som hyr bostadslagenheter
for att kunna ge personer som har behov av vard eller omsorg en bostad, ndgot som
ocksa lagstiftningen verkar ha forutsatt. Nar regeln om blockuthyrning, som
ursprungligen innehdll ett krav pa att hyresavtalet skulle omfatta minst tio
hyresldgenheter, dndrades ar 1994 till att gélla tre ldgenheter motiverades det med
kommunernas 6kade behov av blockhyresavtal genom utbyggnaden av de sdrskilda
boendeformerna for éldre, sjuka eller handikappade.” Anledningen till att
bostadshyresgister som hyr av en hyresviard med blockhyresavtal ar 2002 gavs samma
besittningsskydd som vanliga hyresgister var bl.a. att blockuthyrning framst
forekommer 1 samband med upplételser som riktas till kategorier som &ldre, psykiskt
sjuka och missbrukare. Det betyder att varje inslag av vard eller omsorg 1

forstahandshyresgéstens verksamhet inte heller innebér att det ror sig om lokalhyra.

I fall dir en ldgenhet upplats bade for att hyresgésten ska bedriva verksamhet i
lagenheten och anvinda den som bostad ska ldgenheten anses som bostad sa snart
bostadsinslaget inte dr av endast ringa betydelse i forhallande till lokalinslaget.
Bostadsdomstolen har konstaterat (bl.a. RBD 37:79) att nér ldgenheten ska anvédndas
bade som bostad och for rorelseverksamhet far bostadsmomentet i allménhet anses

vara svagt nir bostadsdelen ska hyras ut i andra hand. Bestimmelserna om blockhyra



Sid 5
HYRESNAMNDEN I MALMO PROTOKOLL 2452-18

infordes efter bostadsdomstolens stédllningstagande. I blockhyresavtal dr
utgédngspunkten alltid att bostdderna ska hyras ut i andra hand. Férhallandena vid
blockhyra ér inte alltid jamforbara med dem vid uthyrning av en ldgenhet till en
hyresgést. Den omstédndigheten att det ror sig om andrahandsuthyrning bor enligt
ndmndens mening darfor 1 detta sammanhang inte alltid innebéra att bostadsmomentet

ska anses som svagare én vid en forstahandsuthyrning.

Beddmningen méste ske genom en helhetsbeddmning av samtliga omstdandigheter 1 det

enskilda fallet, framst med utgangspunkt fran det som ir syftet med upplatelsen.

Uppgifter om ldgenheterna och vad parterna anfort framgér av protokoll fran

sammantrdde den 6 december 2018 och av parternas yttranden.

Med utgédngspunkt i det som sagts ovan gor hyresnimnden foljande bedomning.

Hyresndmnden konstaterar inledningsvis att i Stettin 22 och Garnisonlyckan 3 har
samtliga hyresgéster egna sedvanliga hyreskontrakt och att lagenheterna &r utformade

som vanliga bostadslagenheter.

Potatisakern 2

Detta hyresavtal avser ostridigt ett antal bostadsldgenheter men inga andra utrymmen
och ingen verksamhet bedrivs. Det finns sdledes ingen anledning att 6verviga om
lagenheten &r en lokal. Avtalet utgor enligt nimndens mening ett blockhyresavtal och

det finns inget hinder for hyresndmnden att prova KB Gyllentorpens ansdkan.

Stettin 22

Detta avtal avser LSS-boende i ett vanligt flerfamiljshus dir bostadsldgenheterna finns
1 en korridor. Enhetschefen har uppgett att de boende har litet behov av vérd. De
boende lever sjdlvstandigt, ger sig ivdg pd egen hand och personalen vet inte var de

befinner sig. De boende lagar sjdlv sin mat och dter 1 sina lagenheter. Kontakter med
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varden skoter de boende sjdlva. De gar till primédrvarden som alla andra. De umgas
med egna véanner och in- och avflyttning fungerar som i det vanliga bostadsbestandet.
Personal finns tillgénglig dygnet runt, oftast endast en person men ibland tva. I
kontraktet har anvéindningen angetts som bostad at psykiskt funktionshindrade och
enligt de sdrskilda bestimmelserna dr avtalet ett blockhyresavtal. Av den totala ytan

620 kvadratmeter anvinds 63 kvadratmeter som personalutrymme.

Av kontraktet framgér att parternas avsikt var att ingé ett blockhyresavtal och att
dndamalet var uthyrning av bostad till psykiskt funktionshindrade. Hyresndmnden
bedomer att ldgenheten sdsom den anvénds, d&ven med hénsyn till ndrvaron av
personal, helt 6verviagande anvinds for bostadsdndamal och att den verksamhet
forstahandshyresgésten bedriver utgdrs av ett mycket begrénsat stod till
andrahandshyresgisterna. Enligt hyresndmndens mening dr det dverordnade d&ndamalet
med upplatelsen uthyrning av bostéder. Den stodverksamhet som forekommer ar ett
hjalpmedel for att uppné mélet men har inte sddan tyngd att upplatelsen ska bedomas
som lokal. Hyresndmnden beddmer att hyresavtalet ar ett bostadshyresavtal och att det

dérmed inte finns ndgot hinder for hyresnimnden att prova ansokan.

Garnisonslyckan 3.

Hyresavtalet géller enligt kontraktet LSS-boende. I kontraktet dr rubriken lokal ersatt
med ordet Blockhyresavtal. Av den totala ytan om 620 kvadratmeter utgér 44
kvadratmeter personalutrymmen. Enligt de uppgifter som ldmnats av enhetschefen
hyrs bostadslédgenheterna ut omdblerade. De boende har ansvar for skotseln av
lagenheten och for det inre underhéllet. De tar sjdlva hand om sént som baddning och
stadning. Personal finns pé plats beroende pa behovet, dagtid en eller tva personer. Pa
kvéllar och nétter kan personal tillkallas vid behov. Likare eller sjukvardspersonal
finns inte pa boendet. Vardbehovet varierar. Ménga bor kvar under léng tid. De finns
de som har bott ldnge i sina ldgenheter och med tiden foréndras vardbehovet. De
boende aker sjédlva ivdg pa dagarna till olika former av sysselsittning. De tar buss eller
fardtjénst. De éter ofta i sina ldgenheter men vissa maltider lagar personal och boende

tillsammans. Det finns en gemensam matsal dir man &dter ibland.
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Att parterna strukit 6ver ordet lokal och ersatt det med blockhyresavtal talar for att
parterna avsett att ingé ett blockhyresavtal. Som det framgatt har de boende i
Garnisonslyckan ett nagot storre vardbehov dn de boende 1 Stettin 22 dven om
vérdbehovet varierar. Hyresndmnden bedomer dock att dven i detta fall utgors
forstahandshyresgdstens verksamhet av ett relativt begransat stdd till andrahands-
hyresgisterna som kan rymmas inom blockhyresavtal. Aven i detta fall ir indamalet
bostadsuthyrning som forstahandshyresgistens verksamhet dr underordnad. Det ror sig
saledes enligt hyresndmndens mening inte om en sddan samlad verksamhet som
medfor att lagenheten ska bedomas som lokal. Det finns ddrmed inte heller nigot

hinder for hyresndmnden att préva ansokningarna.

Beslutet kan overklagas till Svea hovritt senast den 4 mars 2019.

Hur man 6verklagar, se bilaga.

Ylva Lonnaeus
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