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Susanna Skogsberg

Blockhyresregler och bulvanregler
vid uthyrning av bostadsligenheter i
hotelliknande verksamheter

Digitalisering av bostadsmarknaden

I och med att samhallet digitaliseras i allt storre omfattning har mojligheten
att nd ut till breda grupper i befolkningen underlattats. P4 bostadsmarkna-
den dr detta tydligt; forsiljning av bostadsratter, egnahem m.m. sker regel-
missigt via digitala kanaler. Aven pa hyresrittens omrade har digitalise-
ringen fatt genomslag, inte minst nar det giller andrahandsmarknaden.

Ett flertal digitala plattformar gor det mojligt for bostadsrittshavare,
fastighetsdgare och hyresgidster att annonsera ut ligenheter till uthyrning.
Bostadsriattshavare och hyresgister anviander frimst plattformar som
Blocket och Airbnb. Nir hyresvardar upplater ett antal lagenheter till ett
foretag, en mellanhand, anvinds ofta mellanhandens hemsida for annon-
sering.

Hotelliknande verksamheter

Det forekommer att vanliga bostadslagenheter hyrs ut i hotelliknande
verksamheter genom att fastighetsidgare hyr ut flera lagenheter till en och
samma hyresgist, som i sin tur hyr ut ldgenheterna i andra hand. Likasa
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Susanna Skogsberg

forekommer det att enskilda hyresgister hyr ut sin ligenhet i andra hand
under en begransad, kort tid. Ofta sker sddan uthyrning olovligen, dvs.
utan hyresviardens godkiannande. Foreteelsen har kommit att uppmarksam-
mas da hyrorna ofta dr langt mycket hogre an bruksvardeshyra och uthyr-
ningen innebdr att vanliga bostadsldgenheter undandras fran den ordinarie
bostadsmarknaden.

I samband med att lagandringar gillande svarthandel och otilldten andra-
handsuthyrning overvigdes, gjordes en berikning pd nationell niva av
storleken av hyror, nir hyresgister hyr ut i andra hand.! Berikningen gav
vid handen att andrahandshyrorna var i genomsnitt 50 procent hogre an
forstahandshyrorna. I Storstockholm var andrahandshyrorna i genomsnitt
72 procent hogre, medan hyran for en etta var niara dubbelt s hog som for-
stahandshyran (98 procent). Likasa visade statistiken att hyrorna for andra-
handsupplatelser av hyresratter under de senaste dren hade okat betydligt
snabbare 4dn hyrorna for lagenheter upplatna i forstahand.

Néigon motsvarande berdkning av hyror for andrahandsligenheter
som ett foretag hyr ut som mellanhand gjordes inte, men dven i sidana
fall kan hyran vara langt mycket hogre dn bruksvirdeshyra. Som exempel
kan hyresnivier som hamtats fran ett hovrittsavgorande fran 2020 anges.?
Avgorandet galler fragan om bulvanforhallande foreldg eller ej och refereras
till langre fram i denna framstallning. Bruksvirdeshyran for den aktuella
lagenheten om tvd rum och kok berdknades till varande i spannet 7 200 kr/
ménad-10 000 kr/manad. Andrahandshyran var 23 000 kr/manad, forsta-
handshyresgisten erlade 18 000 kr/manad till fastighetsdagaren.

Andrahandsuthyrning

I jordabalkens tolfte kapitel, hyreslagen, som reglerar forhédllandet mellan
hyresvirdar och hyresgister, finns regler om andrahandsuthyrning. Som
huvudregel giller att en hyresgast inte har ritt att upplata sin ligenhet till
ndgon annan for sjalvstandigt brukande forutom dd hyresviarden limnat
sitt samtycke. Undantag fran uppldtelseforbudet kan goras genom att hyres-
namnden lamnar tillstind till andrahandsupplitelsen. For ett sidant till-
stdnd kravs att hyresgisten har beaktansvirda skal for upplatelsen samt att
hyresvirden inte har befogad anledning att vigra samtycke. Andrahands-

hyran far heller inte dverstiga ”skilig hyra”.3

I Prop. 2018/19:107 s. 40-41.
2 Svea hovritt, dom 2021-10-27 i mal nr T 4118-20 0814.
312 kap. 39, 40 och 55 §§ jordabalken.
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Blockhyresregler och bulvanregler vid uthyrning av bostadsligenbeter ...

Det forekommer att andrahandsuthyrningar sker utan att hyresvardens
tillstdnd har inhamtats. Vissa hyresviardar uppger att man blivit mer upp-
marksam och kontrollerar digitala plattformar regelbundet for att under-
soka om lagenheter i det egna bestandet hyrs ut i andra hand.

Otillaten andrahandsuthyrning utreddes under 2017 av den statliga sa
kallade Svarthandelsutredningen.* Betinkandet som utredaren limnade till
regeringen inneholl forslag for att motverka svarthandel med hyreskon-
trakt, men dven forslag som skulle forhindra otilliten andrahandsuthyr-
ning. Utredningens betdnkande lag till grund for den proposition som lades
fram av regeringen. I propositionen kommenterades andrahandshyror:

”...ar inte godtagbart att en hyresgist vars hyra bestams enligt gallande hyres-
sattningsregler tar ut en hyra som uppenbart 6verstiger den hyra som hon eller
han sjilv ir skyldig att betala.”®

Fran fastighetsigarhall® framholls att det forekommer niarmast hotellik-
nande verksamheter och att hyresgaster upplater sa kallade madrassplatser.
Dirutover lyftes det fram att otilliten andrahandsuthyrning innebar mins-
kad kontroll 6ver det egna ligenhetsbestandet for hyresvardar och risk for
okade kostnader for bland annat forslitning. Av propositionen framgér dven
att otillaten andrahandsuthyrning kan medfora negativa effekter for ovriga
boende, som otrygghet i gemensamma utrymmen. Likasd konstaterades att
de hoga hyrorna innebiar en kostnad for det allminna nar vissa kommuner
limnar ekonomiskt bistdnd for att ticka bistindssokandes kostnader for
andrahandshyror, trots att de overstiger skilig niva. Regeringen menade att
missforhdllanden pd andrahandsmarknaden motiverade att reglerna for vad
som ska hinda nir en hyresgist missbrukar sin hyresritt skulle skirpas.”

Lagskarpningar infordes darfor i oktober 2019. De innebar bland annat
att en hyresgast, som hyr ut sin lagenhet utan tillstind, inte enbart riskerar
att hyresritten forverkas® utan dven att domas till straffansvar da otillaten
andrahandsuthyrning till 6verhyra kriminaliserades.’

Forandringarna forvintas leda till att sddan uthyrning minskar i omfatt-
ning.

Vid sidan av enskilda hyresgasters uthyrning av den egna lagenheten till
ndgon annan for sjalvstandigt brukande, forekommer ytterligare en form av

4 SOU 2017:86.

5 Prop. 2018/19:107 s. 40.

¢ Prop. 2018/19:107 s. 41.

7 Prop. 2018/19:107 s. 41-42.

8 12 kap. 42 § forsta stycket 3. jordabalken.
12 kap. 65 ¢ § jordabalken.
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andrahandsuthyrning som kan liknas vid hotellverksamhet. Den modellen
innebdr att en hyresvird hyr ut ett flertal lagenheter i sitt bestand av flerbo-
stadshus till en och samma forstahandshyresgast, ett foretag, som i sin tur
hyr ut lagenheterna till privatpersoner som har behov av bostad under en
tid. Uthyrningen sker via foretagets hemsida.!®

Blockuthyrning

Modellen ar himtad fran hyreslagens bestimmelser om blockuthyrning,
men syftet med uthyrningen dr ett annat dn det som lagstiftaren avsdg nar
mojligheten till blockuthyrning infordes 19835.

Hyreslagens bestimmelser tar framst sikte pd det forhdllandet att ett
hyresavtal avser en (1) ligenhet, men det finns undantag. Ett sddant dr
blockuthyrning dd en hyresvird i ett och samma hyresavtal hyr ut flera
bostadslagenheter, minst tre, till en hyresgdst, som i sin tur ska hyra ut
ligenheterna i andra hand.!"

Lagstiftarens avsikt med blockuthyrning var att hyresvardar skulle hyra
ut bostadsligenheter exempelvis till ett industriforetag eller en sjukvards-
huvudman som i sin tur hyr ut till sina anstillda. Blockuthyrning kan dven
tillgodose en liroanstalts behov av studentbostader eller en arbetsgivares
behov av personalbostidet.!?> I samband med att besittningsskyddet for
andrahandshyresgister vid blockuthyrning starktes angavs ytterligare kate-
gorier.

”Blockuthyrning fraimst forekommer i samband med upplatelser som riktas till
sarskilda kategorier av hyresgaster sdsom aldre, psykiskt sjuka, missbrukare och
anstillda i foretag eller av en myndighet™ 3.

I modellen hyrs lagenheter istillet ut av ett foretag till personer som har
behov av ett boende av olika skal. Av foretagens hemsidor framgdr det att
det kan gilla boende under tiden av en tidsbegransad anstillning, boende
till turister och semesterfirare eller helt enkelt till personer som saknar en
permanent bostad.'* Ligenheten hyrs ut till marknadshyra. Foretaget, som

10 Se t.ex Forenom (www.forenom.com), Beautiful apartments in Sweden AB, (beaps.se), Stay
Sthlm (staysthlm.com).

1112 kap. 1 § sjitte stycket jordabalken.

12 Prop. 1983/84:137 s. 111-112.

3 Prop. 2001/02:41 s. 36.

4 Se t.ex Forenom (www.forenom.com), Beautiful apartments in Sweden AB, (beaps.se), Stay
Sthlm (staysthlm.com.

i
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Blockhyresregler och bulvanregler vid uthyrning av bostadsligenbeter ...

ar forstahandshyresgist, kan darfor tyckas ha stillning som mellanhand
mellan hyresvarden och andrahandshyresgasten.

Aven nir det giller ligenheter som blockuthyrs pa beskrivet sitt har det
framforts kritik. Den kritik som framfors handlar om att hyresgaster upp-
lever otrygghet, storningar och nedskridpning.!® Lagenheter som ar avsedda
att vara minniskors hem undandras frdn marknaden. Redan i en interpel-
lation fran 2000 till stadsradet Lovdén patalades att det uppmarksammats
missbruk av blockuthyrning, da fastighetsagare dragit undan hyreslagenhe-
ter frin den ordinarie bostadsmarknaden for att i stillet hyra ut lagenhe-
terna till foretag som ligenhetshotell.'®

Vid blockuthyrning kan hyresviard och hyresgist avtala om forbehall
som strider mot bostadshyresreglerna. De friare villkoren kan exempelvis
gilla hyrans storlek och ansvar for underhall. Lagstiftaren ansdg det vara
motiverat med denna vidare avtalsfrihet eftersom det rdder sirskilda for-
hallanden vid blockuthyrning. Reglerna for lokalhyra ansags darfor kunna
vara mer anpassade for andamadlet i vissa avseenden 4n bostadshyresreg-
lerna. Avtalsfriheten kom att avse underhall, hyra, indexreglering av hyran,
uppsagningstid och villkorsandring med mera. Avtalsfriheten far emellertid
inte utstracka sig lingre dn vad reglerna for lokalhyra medger. Ytterligare
begransningar ar att blockuthyrningsavtalet inte far avse ratten till forlang-
ning av avtalet eller grunderna for faststillande av hyresvillkoren i samband
med forlingning av hyresavtalet.!”

Infor inforandet av regler om blockuthyrning uppmarksammades i pro-
positionen att det fanns vissa risker med regleringen.

”Maoijligheten till blockuthyrning skulle kunna missbrukas av en mindre nograk-
nad hyresvird. I stillet for att upplata ligenheten direkt skulle fastighetsidgaren
i avsikt att undandra sig de tvingande reglerna i hyreslagstiftningen kunna upp-
lata samtliga ldgenheter i fastigheten till honom ndgon nirstdende i form av
blockuthyrning.

For att motverka detta har (...) dven tagits in ett krav pa hyresnamndsprov-
ning. Hyresnimndens provning skall fraimst avse att det foreligger ett seridst
behov av blockuthyrningen, exempelvis for att tillgodose en liroanstalt av stu-
dentbostider eller en arbetsgivare behov av personalbostider.”!®

15 Hyresgistforeningens rapport, Stor ej! Hotellifiering pdgdr — framvixten av en grd hyres-
marknad, Julia Synnelius, 2021.

16 Interpellation 1999/2000:399.

17 Prop. 1983/84:137 s. 111.

18 Prop. 1983/84:137 s. 111-112.
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Om hyresvird och hyresgast vill gora sidana avsteg fran bostadshyresregler
kravs dispens av hyresnamnden, ett godkinnande av forbehallen. Det fram-
gar dock inte narmare, mer 4an det som citeras hir ovan, av forarbetena till
bestaimmelsen i fraga vad som ar att betrakta som serios uthyrning.

Hyresnamndens godkinnande giller endast forbehdllen, inte avtalet i
sin helhet. Godkinns inte forbehéllen giller reglerna om bostadshyra. Om
fastigheten dgs av staten, kommun eller kommunalférbund krivs ingen dis-
pens."’

I en artikel i Fastighetstidningen uttalar sig ett hyresrdd vid Hyresnamn-
den i Stockholm om provningen av forbehdllen och sager att hyresnamn-
dens praxis dr att godkdnna om parterna dr 6verens. Hyresrddet kidnde vid
tidpunkten inte till att nimnden ndgonsin avslagit en begdran om block-
uthyrning.?® Det har gillt 4ven om blockuthyrningen i slutindan vint sig
till privatpersoner utan ndgon koppling till forstahandshyresgasten, vilket
inte var avsikten med blockuthyrningsreglerna. P4 senare tid har emellertid
hyresnamnden i Stockholm gjort andra bedomningar.

Vid inférandet av blockhyresregeln omfattades drendena av 6verklagan-
deforbud. Sedan 1 juli 2019 dr det mojligt att 6verklaga hyresnimndernas
beslut gillande godkdnnande av forbehill vid blockuthyrning.?!

I mars 2022 avgjordes tre drenden i Svea hovritt gillande forbehall vid
blockuthyrning. I tvd av avgorandena angav parterna att forstahandshyres-
gasten skulle uppldta ligenheter till hyresgister som evakueras i samband
med ombyggnad samt till mindre och medelstora foretag som ar i behov av
personalligenheter.?? I det tredje gillde uthyrningen ett koncept dir andra-
handshyresgdsterna bor i samma ”community” och ingdr medlemskap
hos forstahandshyresgasten och i medlemskapet skulle bland annat el, wifi
och stidning ingd.?> Hovritten konstaterar i besluten att antalet drenden
om blockuthyrning okat kraftigt de senaste dren och att hyresnimndernas
praxis pd omradet dirfor utvecklats i olika riktningar. Det framhalls att
forarbetena inte ger ndgon niarmare vigledning for hur bedomningen av
behovet av blockuthyrning ska ga till, men att det nimnts ett antal exem-
pel i forarbetena. Enligt hovritten talar exemplen for att godkdannande av
forbehall framst var avsett att tillimpas nar forstahandshyresgisten hade
behov av att — inom den egna verksamheten — tillhandahdlla bostader till
en tydligt avgriansad krets av personer. Det bor darfor kravas att forsta-

1912 kap. 1 § sjitte stycket.

20 Fastighetstidningen, Blockuthyrning — en vixande marknad, 6 februari 2018.
21 Prop. 2018/19:66 s. 51 f.

2 OH 9178-21, OH 10481-21.

23 OH 14080-21.
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handshyresgdsten har ett mer betydande behov av blockuthyrning 4n ett
rent uthyrningsintresse. Hovritten hanvisade till en lagandring 2002 dar
syftet var att tillforsikra andrahandshyresgister samma besittningsskydd
som giller for forstahandshyresgaster. Detta talar, enligt hovratten, mot att
det var lagstiftarens mening att konstruktionen med blockhyra ska anvin-
das nir forstahandshyresgisten bestdr av en mellanhand som ska skota
uthyrningen av lagenheterna och ligenheterna dirmed upplats i flera led.
Hovritten kom fram till att det saknades forutsattningar for godkannande
av ansokan om forbehdll vid blockuthyrning, dd forstahandshyresgasten
inte kunde ha nagot annat mer betydande behov av blockuthyrningen dn
sjalva uthyrningsintresset. Att uthyrningen skulle ske till en obestamd krets
och att upplételserna till personer som faktiskt bor i ligenheterna ofta
skulle komma att ske i flera led paverkade ocksd bedomningen. Hovritten
bedomde att gillande ritt inte ger utrymme for att utvidga anvandandet av
blockhyresavtal till en sddan situation som var aktuell i respektive drendet.

Bostadshyresreglerna giller for andrahandshyresgaster

Aven om hyresvird och den som blockhyr ligenheterna kan komma éverens
om hyra, underhdll med mera i strid med gallande regler for bostadshyra,
sa giller hyreslagens bestimmelser om bostadshyra i forhallandet mellan
forstahands- och andrahandshyresgist. Av blockhyresreglerna framgar till
exempel att en andrahandshyresgdst har samma besittningsskydd gentemot
sin hyresvird (forstahandshyresgdsten) som forstahandshyresgasten har i
forhéllande till fastighetsigaren.** Regeln infordes 2002.%

Bruksvirdesreglerna galler siledes for hyressattning vid andrahands-
uthyrning. Andrahandshyran fir darfor inte vara hogre 4an den forstahands-
hyresgasten betalar (vilken vanligtvis dr kollektivt framforhandlad) och
hogst 15 % far debiteras darutover om ligenheten hyrs ut fullt moblerad.
Dessutom kan andrahandshyresgisten betala for andra tjdanster, sdsom till-
gang till bredband, parkeringsplats och liknande.

Andrahandshyresgaster, som anser sig betala en for hog hyra, kan ansoka
hos hyresnamnden och kriva att skilig hyra faststills. Ansokan kan dven
avse att forstahandshyresgisten ska dterbetala mellanskillnaden mellan ska-
lig hyra och erlagd med tvé drs retroaktivitet.?® Mdnga andrahandshyres-
gaster tvekar dock infor att kridva sinkning och aterbetalning av for hog

2% 12 kap. 45 § andra stycket jordabalken.
25 Prop. 2001/02:41 s. 51.
26 12 kap. 55 f § jordabalken.
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hyra, eftersom risken for uppsagning ar stor. Om hyresvird och forstahands-
hyresgasten ar overens om att forstahandsavtalet ska upphoéra kommer aven
andrahandsavtalet att upphora och dirav foljer att andrahandshyresgasten
maste flytta. Det forekommer ocksa att hyresvird och forstahandshyresgast
tecknar ett sarskilt avtal om att hyresgisten avstdr fran besittningsskyddet.
D4 kan hyresvirden sidga upp hyresavtalet oberoende av forstahandshyres-
gastens instillning. Resultatet blir detsamma i bada fallen — andrahands-
hyresgasten maste flytta. Att lagen ger andrahandshyresgasten samma
besittningsskydd gentemot sin hyresvard, forstahandshyresgasten, som en
forstahandshyresgast har i forhallande till sin hyresvard kommer darfor inte
att ha ndgon praktisk betydelse.

Besittningsskyddsavstaende

I samband med 6vervigandena av inforandet av blockhyresbestimmelserna
fann man anledning att virna om andrahandshyresgistens stillning. Om
det direkta besittningsskyddet skulle kunna avtalas bort vid blockuthyr-
ning skulle detta kunna inverka pa andrahandshyresgistens rittsstillning.
Andrahandshyresgéstens intressen skulle darfor tillgodoses genom att det
direkta besittningsskyddet ska galla mellan fastighetsagare och forstahands-
hyresgast.

” Avtalsfriheten far emellertid inte utvidgas sd ldngt att den péaverkar andra-
handshyresgistens rattsstidllning. Detta skulle kunna bli fallet om det direkta
besittningsskyddet kunde avtalas bort vid blockuthyrning.”?”

Att fastighetsdgare och forstahandshyresgist i blockhyresavtalet inte kan
avtala bort besittningsskyddet verkar inte hindra att man i en sarskild over-
enskommelse kommer overens om att uppldtelsen inte ska vara forenad med
besittningsskydd.?® Hyresnimnden i Stockholm har godkint sidana 6ver-
enskommelser om avstdende fran besittningsskydd for specifika situationer
- vid ombyggnad, rivning, evakuering, dndrat brukningsindamal samt nir
lagenheten ska dterforas till ”vanliga hyresmarknaden”.

27 Prop. 1983/84:137 s. 111.
28 12 kap. 45 a § jordabalken.
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Bulvan

Ett bulvanforhdllande innebar vanligen att en fastighetsiagare ldter en per-
son upptriada som forstahandshyresgast. Formellt sett har bulvanen, forsta-
handshyresgdsten, samtliga rittsliga befogenheter, men i praktiken utévas
rattigheterna av huvudmannen. Avsikten dr att hyresviarden ska kunna
kringgé reglerna om besittningsskydd. Ofta har forstahandshyresgisten inte
bott i ligenheten 6verhuvudtaget.

En regel om bulvanforhallande i hyresforhéllanden infordes 19851 7 kap.
jordabalken.?” Regeln innebir att domstol kan faststilla att en andrahands-
hyresgast har samma ritt som en forstahandshyresgast i forhdllande till
hyresviarden. Det forutsitter dock att det finns en intressegemenskap mel-
lan hyresvird och uppltare (forstahandshyresgist) och att det med hinsyn
tagen till omstiandigheterna i 6vrigt kan antas att rattsforhillandet utnyttjas
for att kringgd ndgon bestimmelse i lag som ar till forman for nyttjande-
rittshavaren (andrahandshyresgasten).

Att andrahandshyresgister kan befinna sig i en utsatt situation i samband
med blockuthyrning uppmarksammades redan i prop. 1983/84:137, som
redogjorts for tidigare. I samma proposition lyftes andrahandshyresgastens
besvirliga situation vid bulvanforhdllanden.

” Andrahandshyresgistens stillning kan vara bekymmersam. Om forsta-
handshyresgistens avtal upphor, har andrahandshyresgisten inte nigon ritt
att sitta kvar i ligenheten. Avtalet kan upphora pa grund av omstindigheter
som andrahandshyresgésten inte kan pdverka. Sarskilt allvarligt ar det om
forstahandshyresgasten i sjilva verket ar en bulvan for fastighetsigaren. De
kan did komma 6verens om att avtalet skall upphora just for att bli av med
andrahandshyresgisten.”3°

Hyresrittsutredningen, som foregick propositionen, hade foreslagit att en
ny regel skulle inforas i hyreslagen om att andrahandsupplatelse skulle anses
vara en upplatelse direkt av hyresvirden i situationer som kan tyda pd att
det foreligger ett bulvanférhillande.3!

Under borjan pd 1980-talet utreddes en allmin lagstiftning om bulvan-
forhdllanden och en proposition3? lades fram som ledde till lagstiftning.
En forutsittning for att ett bulvanférhallande skulle kunna anses vara for
handen var att det foreligger en ”intressegemenskap” mellan fastighetsagare

29 7 kap. 31 § jordabalken.
Prop. 1983/84:137 s. 10S.
1 SOU 1981:77 s. 37.

2 Prop. 1984/85:111.
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och forstahandshyresgist. Avseende uttrycket intressegemenskap menade
departementschefen att en viss ledning for tolkningen kunde himtas av
hyresrattsutredningens slutbetinkande och den efterfoljande propositio-
nen.>? I slutbetinkandet angavs att ett bulvanfoérhillande kunde foreligga
nar forstahandshyresgisten ar nirstaende till fastighetsigaren eller anstilld
hos fastighetsdgaren. Det kan dven gélla om det finns en ekonomisk intresse-
gemenskap. En ekonomisk intressegemenskap ar exempelvis att forsta-
handshyresgisten ar ett bolag som fastighetsigaren kontrollerar.3*

I propositionen papekade departementschefen dven att andra omstandig-
heter skulle kunna foranleda slutsatsen att fastighetsagaren och forstahands-
hyresgiasten handlar i samforstind. Uttrycket intressegemenskap skulle
kunna ges en vidstrackt innebord och det varnades for att upprikningar
latt kan leda till felaktigt motsatsslut eftersom sddana upprakningar kan bli
bdde komplicerade och svarforstdeliga. En bulvan behover inte vara slakt
med hyresvirden eller sta i ett sidant beroendeforhdllande som omfattas av
upprikningarna. Det visentliga bor vara att andrahandsupplételsen utnytt-
jas for att kringgd bestimmelserna som giller till férman for hyresgister.3’

Av specialmotiveringen i propositionen framgar att det kravs att fastig-
hetsidgare och forstahandshyresgist handlar i maskopi med varandra for att
ett utnyttjande ska foreligga. Departementschefen anforde att de situationer
som regeln skulle omfatta var desamma som foreslagits av hyresrattsutred-
ningen, med tilligg efter pdpekande fran Lagradet, att iven andra omstian-
digheter kunde foranleda slutsatsen att fastighetsdgaren och forstahands-
hyresgisten handlar i samforstand.

For bedomningen ar det vidare av betydelse, enligt samma forarbete, att
handlandet framstar som ett kringgdende av ndgon lagbestimmelse som ar
till forman for nyttjanderittshavaren. Kringgdendet kan galla bestaimmelser
om hyresgistens besittningsskydd, men dven hyresviardens skyldighet att
underhdlla ligenheten. Bedomningen av om det ar fradga om ett kringgdende
eller ej far goras mot bakgrund av syftet med bestimmelserna. Likasa kan
de forhandlingar mellan andrahandshyresgasten och forstahandshyresgis-
ten som foregatt tecknandet av avtal ha betydelse.

Ofta ar bevisfragorna svéra, vilket redan konstaterades i utredningen som
foregick dndringen.

” Avgransningssvdrigheterna och bevissvarigheterna vid tillimpningen av en
sadan regel ar visserligen uppenbara, och den méste antas medfora ett relativt

33 SOU 1981:77 s. 37 och prop. 1983/84:137 s. 105.
34 SOU 1981:77 s. 37 och s. 265.
35 Prop. 1984/85:111 s. 13-14.
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svagt skydd. Det kan emellertid vara val virt att avvakta erfarenheterna av en
sadan regel, innan ytterligare atgarder vidtas, som skulle kunna minska antalet
oseriosa andrahandsupplatelser eller forsvara bostadsformedlingarnas mojlig-
heter att fi ligenheter for uthyrning.”3¢

Ett illustrativt avgorande

Svea hovritt kom under 2021 att prova fradgan om ett bulvanférhallande
foreldg nar en bostadslagenhet hyrdes ut i andra hand av ett foretag. Sva-
righeterna som forutspiaddes i utredningen kan illustreras av avgorandet.3”

En hyresgast tecknade ett hyreskontrakt under hosten 2010 gallande
uthyrning av en ligenhet om 2 rum och kok i andra hand med ett foretag.
Av foretagets hemsida framgick det nir avtalet triffades att verksamheten
omfattade formedling av andrahandsbostiader. Dar angavs ocksa att bolaget
arbetade utan deposition, formedlingsavgift eller visningsavgift — bara hyra.
Andrahandshyran uppgick till 23 000 kr/ménad.

Samma dag som andrahandsavtalet undertecknades skrev fastighetsaga-
ren under ett forstahandsavtal med det foretag som hyrde ut ligenheten till
andrahandshyresgisten. Forstahandshyran var 18 000 kr/médnad. Av utred-
ningen i malet framgick att ldgenhetens bruksvirdeshyra var i spannet 7 200
kr/manad - 10 000 kr/manad. Under sommaren 2017 kontaktade andra-
handshyresgadsten sin hyresvard (forstahandshyresgisten) med en begiaran
om sdnkning av hyran. I september 2017 sades forstahandshyresgistens
hyresavtal upp av fastighetsiagaren.

Nir forstahands- och andrahandshyresgist inte kunde komma overens
om villkorsiandringen gillande hyran vinde sig andrahandshyresgisten till
hyresnamnden i oktober samma ar med yrkande om faststillande av skalig
hyra och terbetalning av den del av andrahandshyran som oversteg bruks-
vardet. Parterna kom att triffa en forlikning.

Fastighetsigaren & sin sida ansokte om handrickning hos kronofogde-
myndigheten da hyresgidsten (i praktiken andrahandshyresgisten) inte lam-
nat lagenheten nar hyrestiden 16pt ut. Kronofogden verkstillde avhysnings-
drendet.

Andrahandshyresgdsten menade att forstahandshyresgisten agerat bul-
van for fastighetsidgaren och vinde sig till tingsratten med yrkande om att
tingsritten skulle faststdlla att han har samma ritt i forhéllande till fas-
tighetsdgaren som han skulle haft om fastighetsigaren upplatit ligenhet

36 SOU 1981:77 s. 265.
37 Svea hovritt, avd. 8, dom 2021-10-27 i mal nr T 4118-20 0814.
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direkt till honom. Som rittslig grund dberopades intressegemenskap mel-
lan fastighetsidgaren och forstahandshyresgisten och att avtalets innehall,
liksom forstahandshyresgistens och fastighetsigarens senare agerande,
gav vid handen att rattsforhéllandet pa ett illojalt sdtt utnyttjats for att
kringga bland annat bestimmelserna om besittningsskydd och for att tillfor-
sakra fastighetsigaren ett skydd mot eventuella ansprak frin andrahands-
hyresgastens sida i dennes stallning som hyresgist. Andrahandshyresgasten
anforde att saval fastighetsdgare som forstahandshyresgist tjanade stora
pengar pd arrangemanget, att de gynnats av andrahandsuthyrningen pa ett
satt som lagstiftningen ar avsedd att forhindra samt att de varit beroende
av varandra for att kringga skyddslagstiftningen. Fastighetsagaren kunde
tillgodogora sig mellanskillnaden mellan bruksvirdeshyra och forstahands-
hyran. Foretaget, som andrahandshyresgisten menade endast formedlat
lagenheten, kunde tillgodogora sig 5 000 kr/méanad (skillnaden mellan for-
stahands- och andrahandshyran). Darmed menade andrahandshyresgasten
att det hade forelegat en ekonomisk intressegemenskap. Mot detta invande
fastighetsdgaren att man hade behov av ligenheten som evakueringsligen-
het i samband med renoveringar. Man menade vidare att inga affarstrans-
aktioner skett mellan fastighetsiagaren och forstahandshyresgisten forutom
forstahandshyran. Fastighetsagaren ansdg sig inte haft ndgot inflytande eller
nagon insyn over andrahandsuthyrningen. Det fanns heller inte ndgot slakt-
skap mellan fastighetsdgare och forstahandshyresgast.

Tingsritten avgjorde forst frigan om intressegemenskap och kom fram
till att forstahandshyresgisten agerat som hyresvird och att fastighets-
dgaren inte varit involverad i hyressattningen vid andrahandsuthyrningen.
Det var inte visat att ndgon intressegemenskap pa grund av hyresbeloppens
storlek foreldg. Darefter bedomde tingsratten om det hade varit friga om ett
kringgdende i lagens betydelse. Man konstaterade att fastighetsagaren sagt
sig behova ligenheten som evakueringsbostad, att andrahandshyresgisten
kunde begéra dndring av hyresvillkoren och att andrahandshyresgisten varit
medveten om att hyresavtalet skulle upphora. Karomalet avslogs darfor.

Efter overklagande hade Svea hovritt att ta stillning till samma frige-
stillningar som tingsratten. Forst bedomde hovritten om ndgon intresse-
gemenskap forelegat. Hovratten konstaterade att det aligger andrahands-
hyresgisten att bevisa intressegemenskap och att det inte framkommit att
fastighetsdgaren varit inblandad i andrahandsupplételsen. Av domskilen
framgar det vidare att forstahandshyresgasten haft en sjilvstindig stillning
i forhallande till fastighetsiagaren. Likasd menade hovritten att det faktum
att bade fastighetsagaren och forstahandshyresgisten tjanat pengar pa res-
pektive hyresavtal inte kunde ge upphov till intressegemenskap. Andra-
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handshyresgidsten hade darfor inte styrkt att forstahandshyresgasten i ndgot
skede agerat pd uppdrag av fastighetsidgaren eller att det annars funnits en
pa avtalsrelationen dem emellan grundad intressegemenskap i lagregelns
mening. Eftersom ingen intressegemenskap var visad menade hovritten att
det saknades anledning att prova om det forekommit ndgot kringgdende.
Tingsrittens dom stod ddarmed fast.

Andrahandshyresgasten begiarde provningstillstind i november 2021 och
Hogsta domstolen meddelade provningstillstind den 16 maj 2022.

Avslutande reflektioner

Savil vid bulvanforhéllanden som vid blockuthyrning har lagstiftaren i for-
arbeten klargjort sina intentioner med regleringarna.

Ifraga om blockuthyrning har i forarbeten konstaterats att andrahands-
hyresgastens situation kan bli bekymmersam sirskilt om forstahandshyres-
gasten ar bulvan for fastighetsagaren, eftersom de di kan komma 6verens
om att deras avtal ska upphora just for att bli av med andrahandshyres-
gasten eller ocksa utnyttja dennes utsatta lige for att ta ut en oskailig hyra.
Vid bedomningen av om bulvanforhdllande foreligger har forekomsten av
om det finns en intressegemenskap betydelse. I forarbetena ges det exempel
pa vad som kan leda till att intressegemenskap ska anses foreligga. Men
det betonas ocksa att det finns svarigheter med sidana upprakningar och
att uttrycket intressegemenskap ska ges en vidstrackt innebord. Tidigt kon-
staterades att bevisfrigorna ofta dr svdra, sirskilt ndr det géller att kunna
visa pa intressegemenskap mellan fastighetsigare och forstahandshyresgist.
Detta illustreras bland annat av det atergivna avgorandet. Aven om hogre
hyra 4n bruksvirdeshyra tas ut i flera led, dar saval fastighetsigare som
forstahandshyresgast tjanar pengar, tycks detta inte leda till att intresse-
gemenskap anses foreligga. Men trots att bevissvarigheter forutspaddes ville
man enligt forarbetena avvakta erfarenheterna av regeln innan ytterligare
atgarder skulle vidtas.

Med blockhyresreglerna ville man skydda andrahandshyresgasters ratts-
stillning.

Hyresnamndens provning av om syftet med blockuthyrningen ar seriost
ska motverka att blockuthyrning missbrukas av en hyresvird for att undan-
dra sig de tvingande reglerna i hyreslagen. Aven om det forutsitts att beho-
vet av blockuthyrning ska vara seriost for att forbehdllen ska godkannas
av hyresnimnden, kan det dnda ifragasittas om hyresnimndens provning
leder till att andrahandshyresgasters intressen skyddas pa det satt som anges
i forarbetena. Provningen av uthyrningens seriositet syftar till att skydda
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andrahandshyresgisters rattsstallning. Avstegen i blockhyresavtalet reglerar
dock endast forhallandet mellan hyresvard och forstahandshyresgast varfor
lagstiftningen kan tyckas missa sitt mal. Det finns heller inget som hindrar
att en hyresvird och en forstahandshyresgast kommer 6verens om att forbe-
héllen ska gilla dem emellan utan hyresnimndens godkidnnande. Det kan i
och for sig innebira ett visst risktagande for hyresvarden. Men sa linge som
man dr overens om forbehdllen, och forstahandshyresgisten inte havdar
bostadshyresreglerna, giller forbehallen. Det kan tyckas ligga i sakens natur
att man ar overens dd bada parter tjinar pa uppgorelsen.

Nir det giller blockuthyrning verkar reglerna inte ha nagon direkt inver-
kan pa den som faktiskt bor i ligenheten. Forbehdllen gor det endast mojligt
for en hyresvird och forstahandshyresgist att med bindande verkan komma
Overens om avsteg fran bostadshyresreglerna. For att uppna det angivna
syftet, att andrahandshyresgdsten ska ha ett reellt skydd, kravs ytterligare
reglering — en reglering som tar tydligare sikte pa att skydda andrahands-
hyresgastens rattsstallning nar ndgot godkdnnande inte finns.

Redan pd 1980-talet, infor inforandet av bulvanregeln, forutsags svarig-
heter med bevisfrigorna, men man ville avvakta erfarenheterna av regeln
innan ytterligare atgiarder vidtogs. Mot bakgrund av utvecklingen pa omra-
det, som belyses i denna artikel, torde en rimlig bedomning vara att det nu
ar dags att Overvaga ytterligare dtgarder.
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