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Uthyrning av lagenheter
till foretag

Sakrar kompetens och bidrar till tillvaxt i hela Sverige




Inledning

Bostadsmarknaden fungerar daligt. Det ar
ofta svart att fag@giien lagenhet, sarskilt i stor-
stadergochrexpansivatregioner. Foretagen beho-
venibland kunna erbjuda anstallda.ett boende
for att attrahera arbetskraft. Hyresmarknaden
bidrar till flexibilitet och att individer vagar ta
steget och flytta dit jobben finns. Féretagens
tillgang till hyresbostéader sakrar kompetensfor-
sorjningen och skapar tillvaxt.

Aven for universitet, myndigheter och kom-
muner ar det viktigt att kunna hyra bostader
som kan anvandas till medarbetare, studenter,
flyktingar och sociala kontrakt.

Idag rader osdkerhet om vad som géller vid
uthyrning till foretag. Ny réttspraxis har under-
kant viss typ av uthyrning. | denna skrift vill vi
belysa varfor uthyrning till féretag ar ett viktigt
komplement pa bostadsmarknaden.
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Skapa bostader for naringsliv,
tillvaxt och samhallsutveckling

P& manga orter i Sverige saknas idag en vél fungerande bostadsmarknad och utbudet av till-

gangliga hyreslagenheter ar ofta starkt begransat. Naringslivet har darfor behov av att kunna

erbjuda bostader for att kunna anstélla den kompetens som behovs och for att kunna expan-

dera verksamheten.

Behovet &r som storst i storstader, studentorter eller andra
expansiva orter. | dagslaget ser vi exempelvis betydande behov
av personalbostéder i norra Sverige till foljd av stora féretagse-
tableringar och samhallsomvandlingar. Utan en god tillgang till
bostéder forsvaras kompetensforsérjningen, vilket riskerar leda
till att samhaéllsutvecklingen och tillvaxten hdmmas.

Studenter féredrar ofta att hyra i stallet for att kdpa
sig en bostad nar de avser att studera tillfélligt pd annan
ort. En stor del av arbetskraften saknar ockséd mojlighet att
efterfrdga en dgd bostad eftersom det kraver en betydande
kapitalinsats. Hyresratten som ar ett flexibelt boende utan
ekonomisk risk bidrar till 6kad rérlighet och fyller en viktig
funktion vid rekrytering av personal inom savél offentlig
som privat sektor. Tillgdngen till hyresbostader ar emellertid
ofta begransad om man saknar kontakter eller inte har statt
tillrackligt lange i ko.

Framjar fler bostadslosningar for unga

Att kunna hyra ut till féretag ar viktigt for att skapa forutsatt-
ningar for att utveckla nya boendeformer som méter olika
behov och dnskemal. Ett exempel &r coliving som &r en form
av kollektivt boende dér man delar p4 gemensamma ytor och
erbjuds tillgdng till modern teknik och olika typer av tjanster
och service. Manga av dessa nya bostadsldsningar bygger pa
uthyrning av delar av en fastighet till féretag som i sin tur hyr
ut bostadslégenheter. De som bor i lagenheterna &r dock i
huvudsak studenter och andra unga vuxna som annars kan ha
svart att ta sig in pd bostadsmarknaden eller helt enkelt fore-
drar att bo pa ett mer resurseffektivt och héllbart satt med
narhet till andra ménniskor. Det vore olyckligt att forsvara
utvecklingen av smarta delningskoncept pa bostadsmarkna-
den. Vi behdver fler boendeldsningar, inte farre.

Bidrar till sociala kontrakt och flyktingbo-
stader

Precis som den privata sektorn har offentlig sektor ett kon-
tinuerligt behov av att kunna rekrytera personal och erbjuda
personalbostader. Ett aktuellt exempel ar Forsvarsmakten
som pd grund av en hojd ambitionsnivé har ett mycket stort
anstéllningsbehov.

Dessutom har samhéllet ett behov av att fa tillgéng till
bostader som kan hyras ut till individer och hushéll som har
svart att sjalva ombesorija sitt boende och skaffa en bostad
pé& marknadens villkor. Det kan till exempel handla om indivi-
der med psykisk ohéalsa eller missbruksproblematik. Sociala
kontrakt innebéar att kommunen eller ideella organisationer
hyr av fastighetsagaren for att darefter hyra ut i andra hand
till hushall som beviljats en stddinsats.

P& motsvarande satt kan myndigheter ha ett behov av
att hyra ett stoérre antal bostader for att hantera till exempel
tillifalliga flyktingkriser. Blockhyra &r ett andamalsenligt satt
for Migrationsverket och kommuner att fa tillgdng till fler
bostader.

Uthyrning till foretag — hur gar det till och
vad galler?

Om ett féretag har behov av bostéder till anstéllda kan
féretaget antingen hyra enstaka eller flera ldgenheter av en
fastighetsdgare. Om foretaget har behov av flera lagenheter
och en fastighetsagare kan erbjuda lagenheterna i samma
eller olika fastigheter kan blockuthyrning vara ett alternativ.

Uthyrning till juridisk person

En juridisk person, till exempel ett féretag eller en myndig-
het, har samma regler att luta sig mot som en fysisk person
i samma situation. En juridisk person har sdledes samma



réttigheter och skyldigheter som andra hyresgéster. Det
innebar bland annat att den juridiska personen har samma
ratt till besittningsskydd och bruksvardeshyra.

Det forekommer att foretag hyr lagenheter for att lata
anstéllda bo i dem eller att kommuner hyr lagenheter for att
erbjuda bostéder at hemldsa. | sddana fall &r den juridiska
personen hyresgast i forhallande till fastighetsdgaren och
den fysiska personen ar hyresgast i forhéllande till den
juridiska personen. Besittningsskyddet tillkommer d& den
juridiska personen (forstahandshyresgésten) till férman for
den fysiska personen (andrahandshyresgéasten) som har sitt
hem i lagenheten.

Hogsta domstolen har nyligen meddelat' ett avgérande
dér en uthyrning till ett féretag som i sin tur hyrde ut till
en anstalld underkéndes eftersom omstandigheterna i det
aktuella fallet gjorde att det anségs vara fraga om ett bul-
vanférhéllande. Det kan noteras att den anstéllde ocksé var
agare till foretaget. Domstolen pekade sarskilt pa att syftet
varit att kringgé hyreslagens regler om besittningsskydd och
skalig hyra. Aven om omstandigheterna i fallet var speciella
s& har avgorandet vallat viss osdkerhet om var grénserna
for otilldten intressegemenskap gar och vad som géller vid
uthyrning till en arbetsgivare.

Blockhyra - hur funkar det?

| hyreslagen finns sarskilda regler som rér sa kallad block-
uthyrning. Om minst tre bostadslagenheter hyrs ut till en
hyresgést som i sin tur ska hyra ut lagenheterna i andra
hand kan parterna komma éverens om villkor som normalt
sett inte &r tilldtna i bostadshyresavtal. Exempelvis en annan
férdelning av underhéllsansvaret eller en hyra som &verstiger
bruksvardeshyran for lagenheterna. Villkoren far dock inte
strida mot hyreslagens bestdmmelser om lokaler eller avse
rétten till férlangning eller grunderna for faststéllande av
villkoren i samband med férlangning av hyresavtalet.

En forutsattning for att fa hyra ut enligt blockhyresreg-
lerna &r att hyresnédmnden godkénner de avtalade avstegen
frén bostadshyresreglerna. Godkédnnande behdvs dock
inte om staten, region, kommun eller kommunférbund ar
hyresvard. Hyresndmndens prévning ska framst se till att det
féreligger ett seridst behov av blockuthyrning i det aktuella
fallet. Exempel pa sadant seri¢st behov har varit en laroan-
stalts behov av studentbostader eller en arbetsgivares behov
av personalbostader. Om man vill avtala om avstaende av
besittningsskydd behdéver det gbras i en separat handling
vilken som huvudregel behéver godkénnas av hyresnéamnden.

Svea hovratt har i tre fall &r 20222 uttalat att om for-
stahandshyresgastens enda behov av lagenheterna ar ren

1. T7236-21.
2. OH 9178-21, OH 14080-21 och OH 10481-21.

uthyrningsverksamhet och att det leder till flera led i uthyr-
ningen som urholkar besittningsskyddet fér den som faktiskt
bor i lagenheten foreligger inte forutsattningar att godkanna
blockhyresavtalsvillkoren. Provningarna avsag framfor allt
uthyrning till féretag som i sin tur erbjod lagenheter till
arbetsgivare med behov av att kunna erbjuda sina anstéllda
tillfalligt boende i samband med tidsbegransat arbete men
aven coliving-verksamhet. Aven dessa réttsfall har orsakat
viss osdkerhet om i vilka syften blockhyra far anvéndas.

Sammanfattning

Det ar viktigt att det &ven fortsatt finns en tillgang till hyres-
bostader for olika behov som uppstar i naringslivet eller
offentlig sektor. Manga génger ar en uthyrning via ett féretag,
en myndighet eller en kommun en férutsattning for att skapa
bostéder for personal och andra samhallsnyttiga &ndamal.

Personalbostader méste anses vara ett sddant seriést
behov som lagstiftaren hade i 4tanke nér blockhyresbe-
stémmelserna utformades. Om réattspraxis leder till att
mojligheten forsvinner maste lagen éndras for att mojliggora
detta under seritsa former. Annars riskerar denna typ av
personalbostader férsvinna fran marknaden.

Ett annat samhaélleligt behov &r utvecklingen av ytter-
ligare bostadsformer for att tillmotesgé forandrade behov
och dnskemadl pd marknaden. Utan féretagsuthyrning
riskerar bostadsmarknaden att g& miste om investeringar
i nya upplatelseformer som drivs av delningsekonomi och
digitalisering. Ett exempel &r coliving som bland annat riktar
sig till ungdomar som flyttar hemifran. Aven denna typ av
boendeformer och framtida I6sningar maste rymmas inom
lagstiftningen, i annat fall kommer nédvandig utveckling och
entreprendrskap inte vara majlig.

Déremot ska naturligtvis oserios féretagsuthyrning
som innefattar missbruk och systematiskt kringgdende av
skyddsregler inte vara tilldtna. De boende har rétt till en
trygg och sund boendemiljé.

Vi utgér fran att de réattsliga instanserna har kapacitet
att skilja pa skyddsvard och icke skyddsvard uthyrning till
juridiska personer. Om inte, behdver lagstiftaren fortydliga
hyreslagens bestammelser for att tillgodose néringslivet,
samhéllet och bostadskonsumenternas behov av serids
féretagsuthyrning som ett nédvandigt komplement pa
hyresbostadsmarknaden.



Fastighetsagarna ar branschorganisationen som arbetar for en val
fungerande fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar ager och hyr ut
bostader och lokaler 6ver hela landet. Vi representerar saval de storsta
bdrsnoterade fastighetsbolagen, kommunagda bostadsbolag som privata

fastighetsforetag och bostadsrattsforeningar.
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