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Klargorande om
samhallstastigheter

Sambhaillsfastigheter 4r det hetaste segmentet pa marknaden.
Men allt 4r inte juridiskt glasklart. En farsk dom i HD ger
vilkommen ledning. Experter vid Térngren Magnell guidar.

Text: SAFA MAHMOUDI OCH JOHAN ARONSSON

om en foljd av det allt strre behovet
Sav lokaler inom valfardssektorn

och investerarnas jakt pa finansiellt
trygga hyresgéster med ldnga hyresavtal
har samhillsfastigheter vuxit till ett av de
viktigaste segmenten pé fastighetsmark-
naden. Den nya ekonomiska verkligheten
i coronavirusets fotspar kommer med
storsta sannolikhet att ytterligare intensi-
fiera investerarnas intresse for samhéllsfas-
tigheter. Uthyrning till verksamheter som
ildreboenden, LSS-boenden och asylboen-
den vicker ofta den praktiskt viktiga och
svarbedomda frégan om upplatelsen avser
lokal eller bostader - en fraga dar Hogsta
domstolen i en purfarsk dom ger vélbehov-
lig ledning,.

Den svenska hyreslagstiftningen har till
stor del karaktiren av skyddslagstiftning
till hyresgéstens forman. Framfor allt ndr
det kommer till uthyrning av bostéder ir
parternas avtalsfrihet i stor utstrickning
kringskuren av tvingande lagregler, bland

annat vad giller hyressittning, underhall,
uppsigningstider och besittningsskydd. Av-
talsfriheten ar betydligt storre vid lokalupp-
latelser, vilket tilliter parterna att hitta en
limplig balans i storre kommersiella frigor.

DA EN FASTIGHET HYRS UT i sin helhet till
institutionella verksamheter med boende-
inslag - sdsom aldreboenden, LSS-boenden
och asylboenden - finns i regel kommersiella
parter pd bada sidor: en fastighetsiigare och
en offentlig eller privat vélfardsaktor. Det
finns da praktiskt taget alltid ett intresse

av att avvika frin lagens skyddsregler for
bostadshyresgster, bland annat genom att
lata vilfardsaktoren betala marknadshyra
(6verstigande brukshyra) eller ata sig ett
storre ansvar for underhall av fastigheten.
Ofta kompliceras situationen ytterligare av
att upplételsen innehéller bdde bostads- och
lokalinslag (en s& kallad kombinerad uppla-
telse). Ska bostads- eller lokalhyresreglerna
gilla vid en sédan upplatelse?

Under véra legala granskningar av hyres-
avtal vid forvirv av samhallsfastigheter har
vi noterat att marknadens aktorer forsoker
astadkomma avvikelser frén de tvingande
reglerna om bostadshyra pé olika sitt. Tva
huvudlinjer kan urskiljas:

1. Parterna betecknar hyresavtalet som
lokalupplatelse med anvandning av
blankett for lokaluppléatelser.

2. Parterna betecknar hyresavtalet som
bostadsupplételse med anvindning av
blankett for bostadsupplatelser och
anvinder sig av hyreslagstiftningens
undantag f6r blockuthyrning.

MOT BAKGRUND AV hyreslagstiftning-
ens delvis tvingande karaktar ar det dock
aldrig sa enkelt som att parterna fritt kan
vilja den ena eller den andra vigen genom
att beteckna avtalet som antingen lokalhy-
resavtal eller blockuthyrningsavtal.

Detta illustreras vil av en farsk dom fran
Hogsta domstolen dér frigan om grins-
dragningen mellan de tvd uthyrnings-
formerna stilldes pa sin spets’. Malet
gillde en bostadsrittsforening som hyrt
ut ett antal ligenheter till en kommun i
syfte att lagenheterna skulle fungera som
gruppbostad for personer med funktions-
nedsittning. Frigan uppkom om hyreslag-
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Ordlista kring problematiken

» Blockuthyrning:

Ett hyresavtal d4r minst tre bostads-
lagenheter hyrs ut gemensamt och
dér parternas avsikt r att hyres-
gasten ska hyra ut lagenheterna

i andra hand. Hyreslagstiftningen
tillater i en sadan situation parterna
att avtala som om hyresavtalet vore
ett lokalhyresavtal, men endast i
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den utstrackning hyresnamnden
meddelar dispens for parternas
avsteg fran reglerna om bostad-
shyra. Parterna kan dock aldrig
avtala bort férstahandshyresgés-
tens direkta besittningsskydd eller
grunderna for faststallande av
hyresvillkoren vid férlangning av
hyresavtalet.

» Tvingande regler:
Regler i lag som inte gar att avvika
fran genom avtal.

» Direkt besittningsskydd:

En bostadshyresgésts ratt

att behalla hyresratten om
hyresvérdens uppsagning inte bérs
upp av tillrickligt starka skal. Vid

lokalhyra finns endast ett indirekt
besittningsskydd, som i stéllet ger
hyresgésten ratt till ekonomisk
erséttning om skalen for uppsag-
ning inte &r évertygande.

» Kombinerad upplatelse:

Ett hyresavtal med inslag av bade
lokal- och bostadsupplatelse.
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Den storsta risken for en fastighetségare som str infor en uthyrning av en samhélls-
fastighet ar att i stillet blint forlita sig p att reglerna om lokalhyra ér tillimpliga

stiftningens regler om lokalhyra eller
bostadshyra skulle tillimpas pa avtalsfor-
héllandet.

I AVGORANDET GER Hogsta domstolen
ett flertal vigledande uttalanden vad giller
griansdragningen mellan lokal- och bostads-
hyra, sirskilt for kombinerade upplatelser
som avser flera ligenheter. For det forsta
patalar domstolen att det vid kombinerade
upplatelser star parterna fritt att avtala om
att reglerna for bostadshyra ska gilla, med
foljden att reglerna om blockuthyrning ska
anses tillimpliga pa hyresavtalet, nigot
som nérmast far tolkas som en pAminnelse
om att hyreslagstiftningen aldrig hindrar
parterna fran att avtala om ett starkare
skydd for hyresgisten én vad lagen fore-
skriver. Nér parterna i stillet har angett att
avtalet avser lokalhyra ska dock en domstol
sjdlvstindigt bedoma om de tvingande
reglerna for bostadshyra #nd4 ska tillimpas
pé avtalsforhallandet.

Den avgorande frégan &r enligt dom-

stolen om en inte ovdsentlig del av hyres-
objektet avser bostad. Beddmningen goérs
mot bakgrund av en tolkning av parternas
avtal, ddr domstolen stiller sig frigan hur
en fornuftig person i samma situation som
parterna hade uppfattat andamalet med ut-
hyrningen. Har avses inte nodvindigtvis det
avtalade dndamalet som det har uttryckts
iblanketten eller i hyresavtalets sirskilda
bestaimmelser, utan en vidare bedémning
av vad parterna avsig i samband med
avtalsslutet. Faktorer som kan f4 betydelse
ir bland annat vad som framkommit under
avtalsforhandlingarna, avtalets ordalydelse,
avtalets systematiska uppbyggnad, parter-
nas handlande efter avtalsingdendet,
parternas tidigare agerande gentemot
varandra i motsvarande avtalssituationer,
ldgenheternas utformning och verksamhet-
ens art.

Hogsta domstolen betonar ocksa sérskilt
att bedomningen inte ska goras enbart mot
bakgrund av den yta som lokal- respektive
bostadsinslagen upptar. Avgorande ir i

stillet hur betydelsefulla de olika inslagen
ir for hyresobjektet som helhet. Det iir allt-
sa i teorin fullt majligt att en kombinerad
upplatelse som till 90 procent bestér av bo-
stadsytor dnda inte anses ha ett tillrickligt
vasentligt bostadsinslag for att det ska vara
fréga om bostadshyra, forutsatt att lokalin-
slaget framstér som sarskilt betydelsefullt
for den specifika upplételsen.

DET FINNS FLERA praktiska slutsatser att
dra utifrdn Hogsta domstolens avgorande.
For den forsiktige fastighetsagaren finns
alltid alternativet att beteckna hyresavtalet
som en bostadsupplételse och soka dispens
hos hyresndmnden i vanlig ordning. Efter-
som dispens aldrig kan erhéllas for avsteg
fran det direkta besittningsskyddet riskerar
man dock att med ett sddant tillvaga-
gangssitt "skdanka” hyresgisten ett direkt
besittningsskydd som egentligen inte hade
varit nodviandigt enligt lag. Man star ocksa
risken att hyresndmnden nekar dispens i en
eller flera frigor, med foljden att hyreslag-
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@ En upplatelse avseende samfallsfastigheter bor
alltid féregas av en noggrann legal analys.

© Om hyresavtalet betecknas som en lokal-
upplatelse bér extra omsorg laggas pa att lyfta
fram vikten av lokalinslagen och parternas avsikt
med upplatelsen i avtalstexten.

@ Att beteckna hyresobjektet som bostader och anséka om dispens
for blockuthyrning minskar risken for obehagliga 6verraskningar, men
innebar samtidigt en risk for att fastighetsédgaren ger hyresgasten ett
direkt besittningsskydd som inte hade varit nédvéndigt enligt lag.

stiftningens regler om bostads-
hyra blir tillampliga p4 avtalet i
storre utstrackning an vad som
varit tanken frdn borjan.

Den storsta risken for en
fastighetsdgare som star infor
en uthyrning av en samhalls-
fastighet &r att i stéllet blint
forlita sig pa att reglerna om
lokalhyra dr tillimpliga. So6ks
ingen dispens for avsteg fran
reglerna om bostadshyra riske-
rar da fastighetsdgaren att lida stor forlust
om parterna senare blir oense i frigor som
ror hyresavtalet och en domstol anser att
bostadsreglerna ir tillimpliga. Viljer par-

terna att trots osikerheten beteckna avtalet

som ett lokalhyresavtal bor extra omsorg

liggas pa att lyfta fram vikten av lokalinsla-

gen och parternas avsikt med upplatelsen,

exempelvis genom att beskriva hyresobjek-

tet som gruppbostad i motsats till LSS-bo-
stider att hyras ut t andra hand.
Det ir en tdnkbar 16sning att ocksa i

detta lige skicka in en ans6kan om dispens
for blockuthyrning till hyresnimnden och
pa si sitt fa till stind en bedomning av
hyresavtalets karaktér enligt de principer
som vi redogjort fér ovan. Om nimnden
beddmer hyresavtalet som en lokalupplatel-
se kommer ans6kan om dispens sannolikt
att avsls pd den grunden, vilket atmins-
tone ger viss vigledning for parterna i det
fortsatta hyresforhillandet. Anser nimn-
den att det ir friga om en bostadsuppla-
telse gors i stillet en dispensprévning for
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blockuthyrning. Ett varning-
ens finger kan dock hdjas for
att parternas agerande efter
avtalsingdendet ir en aspekt
bland ménga andra som &r
relevant for bedémningen av
hyresforhallandets karaktér -
risken finns alltsd att ans6kan
om dispens i sig anses tala for
att parterna uppfattat avtalet
som en bostadsupplatelse.

MOT BAKGRUND av att hyresavtal péa detta
omréide ofta stracker sig over langa tidsperi-
oder och ingds med starka hyresgéster som
motparter kan ett forhastat antagande om
vilka regler som giller for den aktuella upp-
latelsen bli kostsamt for fastighetsigaren.
For att undvika obehagliga Gverraskningar
bor darfor valet av strategi alltid grunda

sig i en noggrann analys av den faktiska
avtalsstrukturen, det faktiska hyresobjektet
och den planerade verksamheten. Hir kan
en erfaren advokat vara till stor hjalp. B

Ser du mojligheter for tillvaxt?

Som oberoende specialister pd skatt och finansiell transaktionsrddgivning vet vi att
ritt anvind expertis ger bittre resultat — darfor erbjuder vi nira samarbeten, tydliga
rekommendationer och hog tillginglighet. Las mer om hur vi kan hjélpa dig pa svalner.se
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