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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Avdelning 08 2021-10-27 T 4118-20
Rotel 0814 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Stockholms tingsrétts dom 2020-03-10 i mal nr T 8881-18, se bilaga A

PARTER

Klagande

Vandelay Industries Sarl, 20002412234
109 Rts D’Arlon

L-2013 Luxembourg

Luxemburg

Ombud: Advokat Sebastian Lindin
Adriansson Advokatbyrd AB

Box 37

741 21 Knivsta

Motpart

Carl Urban, 19610903-0350
Villagatan 16 Lgh 1101

114 32 Stockholm

Ombud: Advokat Peter Hellman och bitrddande jurist Therese Stridh
Engstrom & Hellman Advokatbyrd AB

Box 592

101 31 Stockholm

SAKEN
Hyreskontrakt

HOVRATTENS DOMSLUT
1. Hovritten faststéller tingsrittens domslut.
2. Vandelay Industries Sarl ska ersétta Carl Urban for hans réttegdngskostnader i

hovritten med 129 063 kr, varav 103 250 kr avser ombudsarvode, jimte rdnta

enligt 6 § rintelagen fran dagen for denna dom till dess betalning sker.

Dok.Id 1743307

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 670 90 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Vandelay Industries Sarl ("Vandelay”) har yrkat att hovritten ska bifalla bolagets
talan i tingsrétten. Vidare har Vandelay yrkat att hovritten ska befria bolaget fran
skyldigheten att ersitta Carl Urbans rattegangskostnader i tingsratten och i stillet

forplikta Carl Urban att ersatta bolagets rittegangskostnader dér.

Carl Urban har motsatt sig att tingsrittens dom dndras.

Parterna har yrkat erséttning for sina rattegdngskostnader i hovritten.

PARTERNAS TALAN OCH UTREDNINGEN I HOVRATTEN

Parterna har 1 hovrétten dberopat samma grunder och utvecklat sin talan pa i huvudsak
samma sdtt som 1 tingsrétten. Parterna har vidare dberopat samma skriftliga och
muntliga bevisning 1 hovritten som i tingsritten. Forhéren med Adam Wais, Carl
Urban, Kathinka Silfverhielm och Jacqueline Hedebark har lagts fram genom
uppspelning av tingsréttens ljud- och bildfiler.

HOVRATTENS DOMSKAL

Utgangspunkter for hovrittens provning

Som framgér av tingsréttens dom har Carl Urban hyrt ut en ligenhet till Apartment
Harald Schmidt AB (senare Forenom Apartments AB; ”Apartment”), som sedan har
hyrt ut lagenheten 1 andra hand till Vandelay. Vandelays stéllforetrddare Adam Wais
har bott i ligenheten.

Fragan i mélet 4r om det har funnits en intressegemenskap mellan fastighetséigaren
Carl Urban och forstahandshyresgisten Apartment och det med hénsyn till det och till
omstandigheterna 1 6vrigt kan antas att réittsforhdllandet utnyttjats for att kringgd ndgon

bestimmelse 1 lag som &r till forman for Vandelay 1 egenskap av hyresgist (7 kap. 31 §
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jordabalken). I sa fall har Vandelay samma rétt i forhallande till Carl Urban som

Vandelay skulle ha haft om Carl Urban hade upplatit hyresrétten direkt till bolaget.

Vad lagstiftaren har velat motverka med den ndmnda bestimmelsen ér framst att
fastighetségaren och forstahandshyresgisten kommer dverens om att deras avtal ska
upphora for att bli av med andrahandshyresgésten eller ocksé utnyttjar dennes utsatta

lage for att ta ut en oskilig hyra (se prop. 1984/85:111 s. 12 f)).

Parterna dr oense om hovritten forst ska ta stillning till om det har funnits en
intressegemenskap mellan Carl Urban och Apartment, eller om det i stillet &r fragan
om det har forekommit ett kringgdende av lagregler till skydd for andrahandshyres-

gisten Vandelay som ska provas forst.

Enligt hovrittens mening framgar det tydligt av bestimmelsens utformning att
forekomsten av en intressegemenskap utgor en forsta forutsittning for att
bestimmelsen ska bli tillimplig ("Om det rader intressegemenskap mellan
fastighetsdgaren och uppldtaren och det med hénsyn hértill...”). Forst dédrefter ska det
provas om det handlar om ett kringgaende av nagon lagregel som éar till forman for
hyresgdsten. Det dr ocksa sa domstolarna har sett pa saken (se rattsfallen NJA 2003

s. 540 och NJA 1992 s. 598). Hovrétten anser darfor, i likhet med tingsritten, att det ar
frdgan om det har funnits en intressegemenskap mellan Carl Urban och Apartment som

ska provas forst.

Har det funnits en intressegemenskap mellan Carl Urban och Apartment?

Av forarbetena framgar att 7 kap. 31 § jordabalken i forsta hand tar sikte pa situationen
att forstahandshyresgésten frdn borjan agerar som en bulvan for fastighetsdgaren. Det
kan ocksé handla om att fastighetsdgaren och forstahandshyresgésten i ett senare skede
forsoker att utnyttja det forhillandet att andrahandshyresgésten inte har ndgot
rittsforhallande med fastighetségaren. En forutséttning for att det ska vara frdga om
intressegemenskap r att fastighetsdgaren och forstahandshyresgésten kan antas vara 1
maskopi, dvs. handlar i samforstdnd med varandra. Sa anses normalt vara fallet om

forstahandshyresgdsten dr nirstadende till fastighetségaren, dr anstélld hos eller har
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ekonomisk intressegemenskap med denne. Ett exempel pa ekonomisk intresse-
gemenskap &r att forstahandshyresgésten dr ett bolag som fastighetségaren
kontrollerar. Aven andra omstindigheter kan foranleda slutsatsen att fastighetsigaren
och forstahandshyresgésten handlar i samforstdnd. Uttrycket intressegemenskap ska

kunna ges en vidstrackt innebord. (Prop. 1984/85:111 s. 13 ., 29 och 45.)

Vandelay har i denna del gjort géllande att Apartment i sjdlva verket har agerat pa
uppdrag av Carl Urban och ddrmed for hans rdkning samt att hyresavtalet mellan Carl
Urban och Apartment 1 sig och den ekonomiska vinning som de tillsammans har gjort
pa Vandelays bekostnad grundar en intressegemenskap mellan Carl Urban och

Apartment.

Som tingsritten har anfort dr det Vandelay som maste bevisa att det har funnits en
intressegemenskap mellan Carl Urban och Apartment. I den delen finns ingen
bevisldttnad utan beviskravet dr detsamma som 1 allmédnhet géller for dispositiva

tvistemal.

Hovrétten gor foljande bedomning.

Aven om det frn bdrjan har varit forutsatt att Apartment skulle hyra ut ligenheten i
andra hand, har det inte framkommit att Carl Urban var inblandad i Apartments
andrahandsupplételse av ladgenheten, t.ex. genom att foreskriva vilken hyra eller andra
avtalsvillkor som skulle gélla mellan Apartment och Vandelay. Att Adam Wais i
hyresavtalet mellan Carl Urban och Apartment anges som den person som ska bo 1
ligenheten foranleder inte ndgon annan beddmning. I frdga om hyresbetalningar och
felanmélningar har Vandelay varit hinvisat till sin hyresvérd, dvs. Apartment. Det
framgar vidare av forhoren med Carl Urban och Kathinka Silfverhielm att Carl Urban
inte informerades om Vandelays begédran om villkorsédndring av andrahandsavtalet 1

september 2017.

Hovritten bedomer mot denna bakgrund, i likhet med tingsrétten, att Apartment under
hela hyresforhdllandet har intagit en sjdlvstiandig stdllning i forhallande till Carl Urban
och att Apartment har ingatt andrahandsavtalet med Vandelay for egen rékning.
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Vandelay har séledes inte styrkt att Apartment i nigot skede har agerat pa uppdrag av
Carl Urban eller att det annars har funnits en pa avtalsrelationen dem emellan grundad
intressegemenskap i lagregelns mening. Inte heller kan den omsténdigheten att bade
Carl Urban och Apartment har tjdnat pengar pa sina respektive hyresavtal avseende

lagenheten anses ge upphov till en intressegemenskap.

Vandelay har alltsé inte styrkt att det har funnits en sddan intressegemenskap mellan
Carl Urban och Apartment som avses i 7 kap. 31 § jordabalken. Eftersom kéromalet
ska ogillas redan av detta skél saknas det anledning for hovritten att prova fragan om
huruvida avtalet mellan Carl Urban och Apartment har syftat till att kringga ndgon

bestimmelse i lag som ir till forman for Vandelay 1 egenskap av hyresgést.

Sammanfattningsvis ska tingsrittens dom std fast.

Rittegiangskostnader

Vid denna utgéng ska Vandelay ersétta Carl Urban for hans riattegangskostnader i

hovritten. Om beloppet rader inte tvist.

HUR MAN OVERKLAGAR, sc bilaga B
Overklagande senast 2021-11-24

I avgorandet har deltagit f.d. hovrittslagmannen Peter Stromberg, hovrittsradet Jacob

Aspegren och tf. hovrittsassessorn Mikael Schantli, referent.
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STOCKHOLMS TINGSRATT DOM Mal nr
2020-03-10 T 8881-18
Meddelad i
Stockholm

PARTER

Kirande

Vandelay Industries Sarl, 20002412234
109 Rts D’Arlon

L-2013 LUXEMBOURG

Luxemburg

Stallforetradare: Adam Wais
Adriansson Advokatbyrd AB
Box 37

741 21 Knivsta

Ombud: Advokat Sebastian Lindin
Adriansson Advokatbyrd AB

Box 37

741 21 Knivsta

Svarande

CARL Gustaf Urban, 19610903-0350
Villagatan 16 Lgh 1101

114 32 Stockholm

Ombud: Advokat Peter Hellman och bitrddande jurist Therese Stridh
Engstrom & Hellman Advokatbyrd AB

Spannmalsgatan 19

411 05 Goteborg

DOMSLUT

1. Kédromalet avslas.

2. Vandelay Industries Sarl ska ersétta Carl Urban for hans rattegdngskostnader med

345 625 kr for arbete jimte rdnta enligt 6 § rintelagen fran dagen for domen till dess

betalning sker.

Dok.1d 2149254

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8307 Scheelegatan 7 08-561 652 70 méndag — fredag
104 20 Stockholm E-post: 08:00-16:00

stockholms.tingsratt.avdelning3@dom.se
www.stockholmstingsratt.se
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BAKGRUND

Carl Urban éger fastigheten Ekorren 1 med adress Sibyllegatan 63 i Stockholm. Carl
Urban hyrde ut lagenhet nummer 12 pa adressen (Lagenheten) till Apartment Harald
Schmidt AB — namnéndrat till Forenom Apartments AB (fortséttningsvis Apartment) —
enligt ett hyresavtal daterat den 3 november 2010. Enligt hyresavtalet uppgick hyran
till 18 000 kr i mdnaden och som namn pa boende angavs Adam Wais. Apartment
avstod, i enlighet med en 6verenskommelse undertecknad den 15 november 2011, fran

sitt besittningsskydd i forhallande till Carl Urban.

Apartment hyrde 1 sin tur ut lagenheten till Vandelay Industries Sarl (Vandelay).
Hyresavtalet mellan Vandelay och Apartment ingicks dven det den 3 november 2010
och overgick efter en tid till att vara ett tillsvidareavtal med en uppsdgningstid om tre
ménader. Enligt hyresavtalet uppgick hyran till 69 000 kr per kvartal, dvs. 23 000 kr 1
ménaden, och enligt avtalet fick Ligenheten endast anvindas av Adam Wais, som var

stéllforetrddare for Vandelay.

Carl Urban sade den 26 september 2017 upp hyresavtalet med Apartment. Apartment
delgavs uppsdgningen den 27 september 2017. Nér Apartment inte ldimnade
Lagenheten i enlighet med uppsédgningen ansokte Carl Urban om handrackning hos
Kronofogden (KFM). Den 17 maj 2018 meddelade KFM utslag 1 enlighet med Carl
Urbans begiran vilket innebar att Apartment forpliktades att genast avflytta fran
Lagenheten. Vid verkstéllighet av avhysningsarendet bytte KFM las till Lagenheten.
Detta uppméarksammades av Adam Wais den 20 juni 2018 nédr han kom hem fran en
resa och mérkte att nycklarna till Ldgenheten inte passade. Den 26 juni 2018
meddelade tingsrétten ett interimistiskt beslut enligt vilket besittningen till Ligenheten
skulle aterstéllas till Vandelay. Den 22 oktober 2019 meddelade tingsritten ett beslut
enligt vilket besittningen till ldgenheten skulle ga 4ter till Carl Urban. Svea hovritt

avslog i beslut den 19 december 2019 Vandelays dverklagande av det senare beslutet.
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Det har pagatt tvister i Hyresndmnden samt Stockholms tingsrétt mellan
Vandelay och Apartment under méalets handldggning. Forlikningar mellan

parterna har kommit till stdnd i samtliga tvister.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Vandelay har yrkat att tingsratten faststéller att Vandelay har samma rétt i forhallande
till Carl Urban som Vandelay skulle ha haft om Carl Urban hade upplatit hyresritten
till Lagenheten direkt till Vandelay.

Carl Urban har bestritt kidromaélet i sin helhet.

Bada parter har yrkat erséttning for sina rattegangskostnader med ett belopp som

senare kommer att anges.

GRUNDER

Vandelay

Carl Urban har hyrt ut ldagenheten till Apartment och Apartment har i sin tur hyrt ut
lagenheten till Vandelay. Det rader intressegemenskap mellan Carl Urban och
Apartment. Savél avtalets innehdll som Apartments och Carl Urbans senare agerande
ger vid handen att réattsforhdllandet pa ett illojalt sétt utnyttjats for att kringgé bland
annat bestimmelserna om besittningsskydd och for att tillforsdkra Carl Urban ett
skydd mot eventuella ansprdk fran Vandelays sida i dennes stillning som hyresgést.
Vandelay ska dérfor, 1 enlighet med 7 kap. 31 § jordabalken (JB), anses ha samma rétt
1 forhdllande till Carl Urban som om han hade upplatit Lagenheten direkt till Vandelay.

Carl Urban

Det foreligger inte intressegemenskap mellan Carl Urban och Apartment. Det
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foreligger inte heller ndgra omstandigheter 1 dvrigt som kan gora att det kan antas att
rattsforhallandet utnyttjats for att kringga ndgon bestdmmelse i lag som é&r till formén
for en nyttjanderéttshavare. Forutsattningarna i 7 kap. 31 § JB ar ddrmed inte

uppfyllda. For det fall ett kringgdende skulle anses visat har detta kringgdende under

alla omsténdigheter inte varit illojalt.

SAKFRAMSTALLNING

Vandelay

Bakgrund
Vandelay har sedan den 8 november 2010 hyrt Lagenheten i andra hand av Apartment.

Av startsidan pd Apartments hemsida framgick nér avtalet traffades att verksamheten
omfattade formedling av andrahandsbostdder. Dér angavs ocksa att bolaget arbetade

utan deposition, formedlingsavgift eller visningsavgift — bara hyra.

Vandelay fick under 2017 kéinnedom om att hyran, 23 000 kr per manad, som betalats
for Lagenheten under aren vida dversteg skilig hyra, vilken berdknats till 7 280 kr per
manad baserat pa bruksvirdet. Vandelay tillstidllde dérfor Apartment krav innefattande
dels en begiran om nedséittning av framtida hyra och dels krav pa viss aterbetalning.

Kravet tillstdlldes Apartment i omgangar under sommaren 2017.

Ingen 6verenskommelse kunde nas. Vandelay viackte darfor talan i hyresndmnden med
yrkande om att hyresndmnden skulle faststilla hyran for Lagenheten till 7 280 kr per
mdnad istillet for 23 000 kr. Ansdkan gavs in till hyresndmnden den 6 november 2017.

En tid efter att ansdkan gavs in mottog Vandelay en underrittelse frdn hyresndmnden
géllande ett annat mal i nimnden. Apartment, som hédnskjutit tvisten, pastod i mélet att
bolaget i samband med att Vandelay framstéllde krav pa nedséttning av hyran, sagt
upp andrahandshyresavtalet. Grunden for uppsdgningen angavs i hinskjutandeskriften

vara att Apartment i sin tur sagts upp frdn Ligenheten av Carl Urban och att Apartment
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inte haft nagot besittningsskydd gentemot Carl Urban, d4 Apartment avstatt fran ett
saddant under pagaende hyrestid. Det angavs emellertid vara ostridigt att Vandelay hade

fatt besittningsskydd gentemot Apartment.

Till hianskjutandeskriften bifogades ocksa hyresavtalet mellan Carl Urban och
Apartment. Av hyresavtalet, som ar undertecknat samma dag som Vandelay hyrde
Léagenheten i andra hand av Apartment, framgar att den enda som hade Carl Urbans

tillatelse att bo 1 Lagenheten var Vandelays foretradare Adam Wais.

Det ar alltsa uppenbart sa att Apartment hyrt Lagenheten av Carl Urban enbart i syfte
att hyra ut den 1 andra hand till Vandelay, for att tillgodogora sig mellanskillnaden

mellan hyresbeloppet enligt forsta- respektive andrahandskontraktet.

Det har séledes inte varit friga om ndgon egentlig andrahandsuthyrning, utan om en
form av formedling av bostadsldgenheten fran Carl Urban till Vandelay via Apartment.
For denna formedling har mellanmannen, Apartment, erhallit en erséttning om 5 000
kr per ménad sedan Vandelay forhyrde Lagenheten. Carl Urban har som
fastighetsdgare erhallit en hyra som &r mer dn dubbelt sa hog som bruksviardeshyran

for Lagenheten, allt pd Vandelays bekostnad.

Nar Vandelays foretradare Adam Wais den 20 juni 2018 kom hem frén en resa till San
Francisco, passade inte nycklarna till bostaden. Efter omfattande eftersékningar
framkom att det var Kronofogden som bytt 1ds till Ligenheten utan att Vandelay och
Adam Wais dver huvud taget underrittats om att avhysning skulle komma att ske.
Vandelay vickte dé talan mot Carl Urban 1 detta mal med yrkande om att tingsrétten
ska faststilla att bolaget har samma ritt i1 forhallande till fastighetsdgaren Carl Urban
som om Légenheten hyrts i forsta hand enligt bestimmelserna i 7 kap 31 § JB. Detta
d& omsténdigheterna kring andrahandsuthyrningen och forsoket till avhysning av
Vandelay var sddana att det kunde antas att rattsforhallandet utnyttjats for att kringga
bl. a. reglerna om besittningsskydd och skélig hyra.
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Nagot om Apartment och dess verksamhet

P& Apartments hemsida, da parternas avtal traffades, angavs under fliken
“Fastighetsdgare” bl. a. att bolaget hjdlpte foretag att enkelt hyra prisvarda och trevliga
lagenheter i Stockholmsomradet, och att bolaget hjilpte fastighetsigare att fa sina
lagenheter uthyrda "till de basta villkoren”. Apartments aftéirsidé var alltsa, bl. a., att
hyra ldgenheter till s bra villkor som mojligt — inte for Apartment, utan for den de hyr

av. Namligen fastighetsdgarna och i det hir fallet Carl Urban.

Vidare angavs att Apartment formedlade ldgenheter till noggrant utvalda aktiebolag,
att Apartment ség till att hyresgisterna alltid avstod fran besittningsskydd och att
bolaget inte tog ut nagon avgift for tjanster eller liknande. Apartment tjinade alltsd inte
pengar pa nagot annat dn hyra och bedrev alltsd ingen annan form av formedling dn

den som ar aktuell i malet.

Apartment har senare kdpts upp och texten har dndrats. P4 den nuvarande hemsidan

kan man ldsa foljande:

Apartment HS AB dr nu FORENOM APARTMENTS AB

FORENOM APARTMENTS AB, genom forvdirvet av Apartment HS AB,
dr en av Stockholms dldsta formedlare av andrahandsbostdder till
foretag i Stockholm. Utan avgifter for offerering, visning eller formedling
erbjuder vi en av Stockholms storsta och varierade bostadsbanker med
foretagsbostdider. Som en trygg mellanhand finns vi och var erfarenhet
tillgdngliga for vdra hyresgdster och vdrdar innan, under och efter
hyresperioden.

Det éar alltsa fortfarande sa att Apartment bara tjdnar pengar pa att ta ut hyra, da inga

avgifter for offerering, visning eller formedling tas ut.

Vidare sd har Apartment vid atminstone tva tillfillen under den tid Vandelay hyrt
Léagenheten sokt personal. Vid béde tillfdllena har Apartment skt hyresméklare vars
uppgift r att formedla bostéder.
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Apartment &r ett bolag som bedriver formedling av hyresrétter. I all sin marknads-
foring utger sig Apartment for att vara formedlare av hyresrétter, Apartment har
registrerade hyresmiklare anstillda och bolaget bade presenterar sig som och agerar
som formedlare av hyresritter. Den enda gangen som Apartment gjort géllande att
bolaget inte formedlar hyresrétter, dr i Stockholms tingsrétts mal T 15661-18, dar
Vandelay gjorde gillande att den erséttning Apartment erhéllit genom sin formedling

av Lagenheten utgjorde en otillaten formedlingsavgift.

Apartment bedriver ingen annan form av formedling dn den i malet beskrivna.
Formedlingen sker uteslutande genom andrahandsuthyrning, ndgot som bl. a. framgar
pa Apartments hemsida. Bolaget arbetar ju utan formedlingsavgift eller visningsavgift

— bara hyra.

Vandelay menar att ligenheten formedlats till bolaget genom andrahandsuthyrning och
att omsténdigheterna &dr sddana att det finns skél att anta att andrahandsuthyrningen
nyttjats for att kringga bestdmmelser 1 lag som ér till forman for Vandelay som

hyresgast.

Adam Wais kontakter med Apartment

Adam Wais kom i kontakt med Apartment efter att ha fatt tips fran en affarsbekant.
Adam Wais var inne pa bolagets hemsida och kunde notera att Apartment férmedlade
bostédder 1 Stockholm till foretag, varvid han tog kontakt med Apartment per telefon.
Bolaget informerades om att Apartment var méklare och att de hjdlpte personer som

sokte bostad 1 Stockholm att hitta limpliga ldgenheter.

Efter den inledande kontakten hade Adam Wais huvudsakligen kontakt med Jacqueline
Hedebark, som da var anstélld vid Apartment och som var samt alltjimt ar registrerad
hyresméklare. Adam Wais mottog flera forslag pé ligenheter som Apartment hade

mojlighet att formedla. Han visades ocksa ett flertal ldgenheter, bl. a. Lagenheten.
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Parternas kontakter ledde sa sméningom till en 6verenskommelse om att Adam Wais
genom sitt foretag Vandelay skulle f4 hyra och flytta in i Lagenheten den 8 november
2010, vilket framgér av ett e-postmeddelande fran Jacqueline Hedebark till Adam
Wais den 28 oktober 2010. Det ska noteras att forstahandskontraktet mellan Carl
Urban och Apartment tecknades forst den 3 november 2010 och att Apartment, vid
visning av Lagenheten och dven nér parterna kommit 6verens om att Vandelay skulle
fa hyra Lagenheten och dag for inflyttning bestdmts, alltjimt agerade som formedlare
for Carl Urbans rdkning. Apartment hade ingen Ligenhet att hyra ut eftersom inget

forstahandskontrakt var tecknat.

Den 3 november 2010 undertecknades alltsa hyreskontrakten. Andrahandskontraktet
undertecknades forst av Kathinka Silfverhielm som sedan e-postade kontraktet till
Adam Wais, som 1 sin tur undertecknade kontraktet och skickade det i retur till
Kathinka Silfverhielm. Apartment stidllde samma dag ut en faktura avseende hyra
under perioden 8 november 2010 till och med 31 januari 2011, vilken betalades av
Vandelay. Adam Wais saknade vid tillfdllet kinnedom om villkoren pa den svenska
hyresmarknaden och reagerade déarfor varken pé hyrans storlek eller pa att méklaren

var upptagen som part och hyresvird i kontraktet.

Den 10 november 2010 holls en besiktningsgenomgang i Lagenheten. Vid denna
framkom flertalet brister i Ladgenhetens skick. I besiktningsprotokollet angavs att den
som utfort besiktningen var Apartments foretrddare Jacqueline Hedebark, att Carl
Urbans forvaltningsbolag Kilen nirvarade i egenskap av hyresvird och att Vandelays
foretrddare Adam Wais var hyresgést. Apartments foretrddare har alltsd dven efter att

Vandelay tilltrétt ligenheten agerat som formedlare.

Apartment har, dels infor och i samband med att hyresavtalet trdffades, dels under
hyrestiden, agerat som och utgett sig for att vara formedlare av hyresrétten. Trots
forfragan om detta har Apartment inte velat uppge vem som varit den faktiska

hyresvirden.
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Adam Wais har hela tiden trott att hyresvirden varit ndgon annan — en privatperson
som hyrt Lagenheten i forsta hand — tills han fick kéinnedom om de faktiska
forhallandena i samband med diskussionerna med Apartment om hyrans storlek under

sommaren 2017.

Vandelay menar att Lagenheten har formedlats till bolaget av Apartment, inom ramen
for den verksamhet som Apartment bedrivit. Den hér formedlingen har skett genom att
Apartment kopplat samman fastighetsdgare och hyresgést, varpa kontrakt tecknats med
bada parter, med Apartment som mellanman. Vandelay menar att omstandigheterna
kring uthyrningen ar sddana att det kan antas att uppliagget med andrahandsuthyrning
nyttjats for att kringga bestimmelser 1 lag som ér till formén for Vandelay som

hyresgést.

Kringgéende

Skalet till att formedlingen bedrivs genom andrahandsuthyrning av Apartment, New
Stay med flera &r den lagstiftning som géller for formedling av hyresratter. Det ar
ndmligen valdigt svart — for att inte siga omdjligt — att tjina nagra pengar pa att

formedla hyresritter om det sker genom en ren och legal formedlingsverksamhet.

Vid en yrkesméssig bostadsformedling, far médklaren ta emot en ersittning om 3 000 kr
for sitt uppdrag. Apartment omsatte 2018 dver 68 miljoner kr, vilket vid en renodlad
formedlingsverksamhet skulle kravt drygt 22 700 formedlade lagenheter under 2018.
Apartment har enligt egna uppgifter omkring 500 lagenheter uthyrda.

For att kunna tjana pengar pa den hir verksamheten har Apartment med flera kommit
pa att man genom att sjélva hyra ldgenheterna man formedlar av fastighetsdgarna och
sedan hyra ut dem i andra hand till en hogre hyra 4n vad man sjdlva betalar, kan
komma undan problematiken med de begrinsningar lagstiftningen innebér. Da kan
man istdllet for att tjina 3 000 kr per formedlad ldgenhet ta ut den hyra ndgon ar
beredd att betala och tillgodogora sig mellanskillnaden mellan hyran enligt

forstahandskontraktet och andrahandskontraktet. I det hér fallet handlade det om 5 000
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kr per manad. Fram till dess Vandelay for sju dr sedan véckte talan for att fa hyran
justerad handlade det om ungefar 420 000 kr som Apartment hade tillgodogjort sig pa

sin formedling av den aktuella lagenheten.

Trots bristen péd ldgenheter i Stockholmsomréadet har Apartment lyckats fa tag pa
omkring 500 forstahandskontrakt i centrala Stockholm. Genom att hyra ut till
Apartment undviker fastighetsdgare risken for att hyresgésten invinder mot hyrans
storlek. Skélig hyra for Lagenheten 6versteg i vart fall inte 10 000 kr. Carl Urban hade
alltsa, om han hyrt ut ligenheten direkt till Vandelay, riskerat en invindning om hyran
storlek, vilken d& hade faststéllts till ett skiligt belopp. Om besittningsskydd
uppkommit f6r Vandelay skulle Vandelay fatt sitta kvar och betala den faststédllda lagre
hyran, varpd Carl Urban gétt miste om den intékt den hogre hyran inneburit. Det &r sa
lagstiftningen dr tankt att fungera. Det ska inte vara upp till fastighetsidgaren att fritt

bestdmma hyrans storlek utifrin efterfragan.

Apartment erbjuder en 16sning pa den hér problematiken. Bolaget ser namligen till att
inget besittningsskydd uppkommer, vilket ju bl. a. framgatt pa Apartments hemsida.
Apartment avstar fran besittningsskydd 1 forhallande till fastighetsdgaren. Rent
objektivt sker detta i strid med bolagets eget intresse. P4 sa vis kan fastighetsdgaren,
oavsett skil, ndr som helst sdga upp Apartment, med pafoljd att andrahandshyresgésten

maste ldmna liagenheten.

Vid en invindning om hyrans storlek frdn andrahandshyresgéstens sida kan
fastighetségaren och Apartment lata forstahandskontraktet upphora, vilket da far till
foljd att andrahandshyresgésten maste flytta. P4 sé vis kan ldgenheten hyras ut till
nésta person som dr villig att betala den hogre hyran och sa kan bade fastighetsidgaren

och bulvanen bibehdlla sina intédkter.

Vandelay menar att det i vart fall kan antas att Carl Urban hyrt ut Ligenheten till

Apartment av just dessa skil, och att det alltsa varit friga om ett ursprungligt
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kringgdende av bestimmelserna om besittningsskydd och ritten till skilig hyra nér

lagenheten hyrdes ut i andra hand till Vandelay.

Carl Urban

Carl Urban ér helt eller delvis dgare till totalt 18 stycken fastigheter, antingen privat
eller genom bolag. Det finns totalt 52 bostadsldgenheter i fastigheterna. I ett tidigare
mal 1 hyresnimnden, som sedan 6verklagades av Stockholms stad till Svea hovritt
under 2006, erholl inte Carl Urban tillstand att forvirva en hyresfastighet. Det
huvudsakliga skélet till detta var att Carl Urban inte ldmnat nagra lagenheter till
bostadsformedlingen under ett antal &r, samtidigt som ménga ldgenheter blivit lediga
under samma period — ett agerande 1 strid med géillande 6verenskommelse mellan
branschorganisationen Fastighetsdgarna och Bostadsformedlingen. I hovrétten
utlovade Carl Urban att han framover skulle folja branschdverenskommelsen.

Hovrétten ansadg dock trots detta att forvarvstillstand inte skulle medges.

Det hdr agerandet har fortsatt trots Carl Urbans utfastelse. Carl Urban har systematiskt
undvikit att lamna ldgenheter till Bostadsformedlingen och har istéllet valt att hyra ut
dem till formedlare som Apartment. Vandelay menar att Carl Urban hyrt ut den i malet
aktuella ldgenheten till Apartment for att Apartment erbjudit en hogre hyra och sett till
att det inte uppstétt nagot besittningsskydd. Detta for att kunna 6ka den vinst Carl
Urban gor pa att dga fastigheten.

Hyresnivan — har hyran varit oskaligt hog?

Vandelay har betalat 23 000 kr i ménaden for ldgenheten till Apartment. Apartment har
betalat 18 000 kr i ménaden till Carl Urban. Vandelay har i mélet gjort gillande att en
normalhyra for ligenheten, eller en skilig hyra baserad pé bruksvirdet, i1 vart fall inte

overstiger 10 000 kr per manad.

Vandelay har i Hyresndmnden, med hénvisning till jamforbara ldgenheter, beréknat en

skélig hyra for ligenheten till 7 280 kr. En jamforelse med de ldgenheter som fanns
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tillgéngliga hos Hyresndmnden, som alltsd anvinds av Hyresndmnden vid en
bestdmning av skélig hyra, ger vid handen att hyran for Lagenheten bor vara omkring
7 366 kr.

Nir det giller hyran for 6vriga lagenheter i den aktuella fastigheten kan konstateras att
den genomsnittliga hyran for lagenheterna - undantaget Lagenheten och ldgenhet nr
31, som undantagits fran forhandlingen - uppgér till 1 236,94 kr per kvm och ar. Detta
innebdr att en skilig hyra for Lagenheten, vilken dr 91 kvm, kan berdknas till hogst

9 380 kr per manad, sannolikt mycket mindre &n s& med hinsyn till ligenhetens skick

och standard.

De lagenheter som 1 likhet med Légenheten har fyra rum och kok har, aterigen bortsett
fran de ldgenheter som inte omfattats av forhandlingen, en genomsnittlig arshyra om

1 302 kr per kvm och ar. Detta innebir att en skélig hyra for Lagenheten kan berdknas
till hogst 9 873,55 kr per ménad, sannolikt mycket mindre dn sd med hénsyn till

lagenhetens skick och standard.

Lagenheterna nr 11, 21, 22, 32, 41 och 42 har liksom Lagenheten sin entré pa
Sibyllegatan, till skillnad frén de 6vriga. Den genomsnittliga hyran for ldgenheterna 1
Lagenhetens trappuppgéng édr 1 205,51 kr per kvm och ar. Detta innebér att en skilig
hyra for Lagenheten kan berédknas till hogst 9 143 kr per manad, sannolikt mycket

mindre dn sa med hiansyn till Lagenhetens skick och standard.

Av information fran Hyresndmnden framgar att hyresnivan for ldgenhet nr 11 och
Lagenheten var narmast identisk &r 2004, ndmligen 769,38 respektive 769,06 kr per
kvm och &r, vilket d& innebar en hyra for 1dgenhet nr 11 pa 6 988,85 kr per ménad och
for Lagenheten 5 832,03 kr. Hyran for ldgenhet nr 11, som nyligen renoverats, ar idag
10 530 kr per manad, medan skélig hyra for Lagenheten, som inte renoverats, enligt
vad Carl Urban péstér alltsd skall vara 18 000 kr. Med ledning av hyresnivén for
lagenhet nr 11 kan skilig hyra for Lagenheten idag berdknas till hogst 8 791 kr per
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ménad, sannolikt mycket mindre &n sd med hdnsyn till att den till skillnad mot

lagenhet nr 11 inte har renoverats.

Carl Urban har i malet gjort géllande att 18 000 kr per manad motsvarar bruksvardet
och att en hyra om 18 000 kr per manad é&r skélig. Detta trots att forhandlingen med
Hyresgéastforeningen betraffande hyresnivaerna for fastigheten inleddes sa sent som i
oktober 2019. Carl Urban har, som det far forstas, vid forhandlingarna inte gjort
géllande att hyror ens i nirheten av 18 000 kr utgor skilig hyra for ndgon av de andra
lagenheterna 1 fastigheten. Carl Urbans invdndning 1 den hir delen sker mot béttre

vetande.

Sammanfattningsvis menar Vandelay att det &r helt uppenbart att en skélig hyra for
Lagenheten i vart fall inte 6verstiger 10 000 kr per manad. Detta innebér att Carl
Urban, genom att undanta ldgenheten och hyra ut den till Apartment istéillet for pa den
reglerade marknaden, tillgodogjort sig ett belopp om 1 vart fall 8 000 kr per manad i

Overhyra.

Fram till dess Apartments hyreskontrakt enligt Carl Urban upphdrde, den 31 december
2017, hade Carl Urban erhéllit ndra 700 000 kr i 6verhyra under de dryga sju ar
Vandelay da hade nyttjat ligenheten, allt pd Vandelays bekostnad.

Vandelay menar att den hogre hyresintédkten Carl Urban erhallit och erhdller genom att
hyra ut sina ligenheter, bl. a. Lagenheten, till bulvaner som Apartment, ar den faktiska

orsaken till att de hyrs ut pa detta sitt istéllet for pd den reglerade marknaden.

D4 uthyrningen sker till dessa for att, av anforda skil, undvika att besittningsskydd
uppkommer, dr det friga om ett kringgdende av gillande skyddslagstiftning for

hyresgéster.
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Uppsigningen och forsoket till avhysning

Vandelay invinde mot hyrans storlek under sommaren 2017 efter att ha hyrt
lagenheten i ndra sju ar. Apartment meddelade da med vindande mail att bolaget just
fatt kinnedom om att forstahandskontraktet skulle komma att sdgas upp och att
Apartment skulle komma att siga upp Vandelays hyreskontrakt. Formella krav

framstélldes men ingen dverenskommelse kunde nés.

Da ingen overenskommelse kunde nés vicktes talan i Hyresnimnden med yrkande om

att hyran skulle faststillas till 7 280 kr per manad. Talan vicktes den 6 november 2017.

I mitten av december 2017 fick Vandelay del av Apartments hidnskjutandeskrift. Forst
genom mottagandet av denna fick Vandelay kinnedom om att forstahandskontraktet
sagts upp och att detta, enligt vad som pastods, skett redan den 29 september 2017.
Ingen tidigare korrespondens hade forkommit. Apartment bemddade sig alltsé inte ens
att se till att Vandelay fick kinnedom om uppsdgningen, trots att parterna under
avtalstiden haft relativt omfattande kontakter. Apartment maste ha varit medvetna om

att uppsédgningen aldrig nddde fram till Vandelay.

I hdnskjutandeskriften angavs vidare att Vandelay hade ritt att bo kvar 1 Ligenheten
tills malet avgjorts i Hyresnimnden. Adam Wais hade dirfor inga som helst skél att tro
att han skulle bli av med Léagenheten innan prévningen i Hyresndmnden skett. Darefter

horde varken Apartment eller Carl Urban av sig.

Vandelay menar att forstahandskontraktet upphort pa grund av Vandelays invindning
om hyran storlek och inget annat. Vandelay menar att detta ar ett tillvigagdngssitt som
anvinds av fastighetsigare och formedlare som Apartment for att bli av med
obekvdma hyresgéster som t. ex. invinder mot hyrans storlek. Utan denna mojlighet
riskerar formedlaren, som betalar en mycket hog hyra till fastighetségaren, att ga med
betydande forlust pd uthyrningsverksamheten om hyresgésten far hyran nedsatt till en

skélig nivd genom provning i hyresndmnden.
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Vandelay har begért att hyran for Lagenheten skulle séttas ned till skéliga 7 280 kr,
vilket vid framgang med talan i Hyresndmnden skulle medfora att Apartment skulle g
med forlust med 10 720 kr per ménad pa att fortsatt hyra ut Lagenheten till Vandelay,
alternativt hade Apartment behovt vicka talan mot Carl Urban for att i sin tur fa hyran
sankt till en skdlig niva. Det senare d4r med hinsyn till Apartments affarsidé, att
formedla lagenheter till ”de for fastighetségarna bdsta villkoren”, givetvis inte ett
realistiskt alternativ. D& kvarstar endast alternativet att gora sig av med hyresgésten,
vilket om hyresgésten har besittningsskydd endast kan ske i samforstand med

fastighetségaren. Vandelay menar att sd har skett.

Aven omstindigheterna kring forsoket till avhysning av Vandelay var sddana att de
genomfordes pa ett illojalt sdtt. Vandelay underrittades inte om ansdkan om avhysning
och fick inte heller ndgon som helst kinnedom om att avhysning skulle ske innan laset

var utbytt och Adam Wais tillhorigheter holl pa att packas ithop.

Bara nirheten i tid mellan Vandelays begédran om justering av hyran och Apartments
meddelande om att forstahandskontraktet skulle komma att sdgas upp ar enligt
Vandelays uppfattning tillrdckligt for att gora det antagligt att uppsédgningen skett for
att kringgd hans lagstadgade besittningsskydd.

Dérutover tillkommer den omsténdigheten att ett formellt krav framstilldes for forsta
gangen den 18 september 2017, varpé forstahandskontraktet upphdrde ett par dagar
senare. Att Vandelay sedan inte underréttats om den sokta avhysningen och darigenom
frantagits mojligheten att invdnda mot verkstéllighet, dr ytterligare tecken pa att det

varit friga om ett illojalt forfarande frdn Carl Urbans och Apartments sida.

Sammantaget kan det antas, om det inte varit friga om ett ursprungligt kringgdende, att

det under alla forhdllanden varit frdga om ett kringgéende i ett senare skede.
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Intressegemenskap

Vandelay menar att det foreligger en intressegemenskap mellan Apartment och Carl
Urban. Savil Apartment som Carl Urban har tjanat stora pengar pa att Vandelay har
betalat en hyra som vida dverstiger skéliga nivaer. Apartment och Carl Urban har bada
gynnats av andrahandsuthyrningen pa ett sitt som lagstiftningen 4r avsedd att
forhindra. Apartment och Carl Urban har varit beroende av varandra for att kunna
kringga skyddslagstiftningen pa det sétt som skett och en intressegemenskap foreligger

1 den mening som avses 17 kap 31 § JB.

Carl Urban

Carl Urban éger totalt fem fastigheter med sammanlagt 52 bostadsldgenheter samt en
fastighet med blockuthyrning till Lidingé kommun for dldreomsorg. Carl Urban har
sedan ar 1990 &gt fastigheten Ekorren 1. I november 2010 hyrde Carl Urban ut
Lagenheten till Apartment for viss tid med tre ménaders uppsagningstid. Vid utebliven
uppsigning forldngdes kontraktet tillsvidare med tre ménaders uppsidgningstid. Hyran
uppgick till 18 000 kr per manad och ndmnda hyra har géllt under hela hyrestiden.
Apartment fick tillstand att hyra ut Ligenheten 1 andra hand.

Syftet med uthyrningen var att tillse att Ligenheten vid behov kunde anvindas som
evakueringsldgenhet for andra permanentboende hyresgister i samband med
renoveringar. Det var darfor Lagenheten hyrdes ut som foretagslagenhet for
korttidsboende. Det var ockséa diarfor som Apartment avstod frén sitt besittningsskydd.
I hyreskontraktet med Carl Urban stod visserligen Adam Wais angiven som boende

men detta var inget villkor frdn Carl Urban.

Apartment har under hyrestiden betalat hyra till Carl Urban. Det har inte varit friga om
ndgra andra affarstransaktioner mellan Apartment och Carl Urban 4n uthyrning av
Léagenheten och betalning av avtalad hyra. Carl Urban har inte haft insyn eller nagot
annat inflytande 1 Apartments verksamhet. Apartment har inte haft insyn eller ndgot
inflytande 1 Carl Urbans verksamhet. Det finns inte nagot sldktskap mellan Carl Urban
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och foretrddarna for Apartment. Det finns ingen intressegemenskap mellan Carl Urban

och Apartment, varken vid avtalets ingdende eller i senare skede.

Vandelay hyrde Lagenheten i andra hand av Apartment i enlighet med ett andrahands-
hyresavtal. Av avtalet framgéar att det var en andrahandsupplételse samt att Apartment
var hyresvird och Vandelay hyresgést. Villkoren for forhyrningen forhandlades fram
av Apartment och Vandelay, och var ingenting som Carl Urban hade nédgon kédnnedom
om. Apartment hade radighet 6ver Lagenheten och sjilvstiandig ritt gentemot
Vandelay. Detta framgér bl. a. av protokoll fran besiktning av Ligenheten den 10
november 2010. Enligt protokollet skulle Apartment vidta atgirder i forhdllande till

Vandelay; bl. a. stélla in en mikrovagsugn i Lagenheten.

Carl Urban sade upp hyresavtalet med Apartment den 26 september 2017 och
uppsigningen delgavs Apartment den 27 september 2017. Anledningen till
uppsdgningen var att Carl Urban behovde Lagenheten som evakueringslagenhet i
samband med en ombyggnation. Avtalet mellan Carl Urban och Apartment sades upp
for att upphora vid avtalstidens slut och ndgot nytt avtal mellan Carl Urban och
Apartment har inte triaffats. Uppsdgningen skedde inte i samrad med Apartment och i
syfte att bli av med Vandelay som andrahandshyresgést. Apartment forlorade sitt
hyresavtal. Carl Urban kénde den 26 september 2017 inte till att Vandelay vént sig till
Apartment for villkorsdndring och for sdnkt hyra. Carl Urban fick reda pé detta lang tid

efter sin uppsidgning av Apartment.

Apartment sade upp Vandelay den 29 september 2017. Uppsdgningen gjordes inte i
samforstand med Carl Urban och uppsidgningen skedde efter att Carl Urban sagt upp
Apartment. Om Apartments uppsdgning av Vandelay kommit Vandelay tillhanda ér
ingenting som Carl Urban haft rddighet over. I december 2017 hdanskot Apartment en
tvist rorande forlingning av hyresavtalet med Vandelay till Hyresndmndens provning.
Vandelay tog del av handlingarna den 15 december 2017. I vart fall har Vandelay 1
samband med denna tvist fatt reda pé att hyresavtalet var uppsagt. Carl Urbans
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uppsdgning av Apartment skedde innan Vandelay begirde villkorséndring av

Apartment.

Vid hyrestidens utgang aterlimnade Apartment inte Lagenheten till Carl Urban. Carl
Urban ansokte darfor om avhysning och KFM meddelade ett utslag den 17 maj 2018.

Forevarande mél handlar inte om hyrans storlek. Men vid jimforelser av hyresnivaer
gar det inte att endast jimfora kvadratmeterhyran. Hyrans storlek ska riknas om till en
norm for att jimforelse ska kunna ske. Andra faktorer dn hyresnivan har da betydelse,
t. ex. lagenhetens modernitetsgrad, planlosning, utrustning och renoveringsbehov.
Hyran for Lagenheten var densamma under hela hyrestiden och hyresnivén stred inte
mot lag. En hyra ska enligt hyreslagen vara till beloppet bestdmt. Lagenheten asattes
hyran efter att Légenheten frantrétts forhandlingarna ar 2007. En hyresgéast kan vid
invdndning om hyrans storlek begira villkorsédndring. I sddant fall gors en bruks-
vardesprovning. Vandelay har utnyttjat sin ritt att fa hyran storlek prévad genom att
hos Hyresndmnden begéra villkorsédndring och aterbetalning av hyran av Apartment.

Apartment och Vandelay har ingatt en forlikning om detta.

Det har inte varit forelegat ndgon intressegemenskap mellan Carl Urban och

Apartment. Det har inte heller varit fraga om illojalt kringgdende.

UTREDNINGEN

Vandelay har som muntlig bevisning aberopat forhér under sanningsforsédkran med
Adam Wais samt vittnesforhor med Jacqueline Hedebark och Kathinka Silfverhielm.
Som skriftlig bevisning har Vandelay beropat forsta- respektive andrahandskontrakt
avseende Lagenheten, e-post, kravbrev, utdrag frdn Apartments hemsida, berdkning av
bruksvirdeshyra for Ligenheten, Apartments hdnskjutandeskrift jimte bilagor,
besiktningsprotokoll daterat den 10 november 2010 och dokumentation avseende

hyresnivderna betrdffande ldgenheterna pa Sibyllegatan 63.
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Carl Urban har som muntlig bevisning dberopat forhor under sanningsforsdkran med
sig sjilv samt vittnesforhor med Jacqueline Hedebark och Kathinka Silfverhielm. Som
skriftlig bevisning har Carl Urban aberopat hyresavtalet mellan Carl Urban och
Apartment avseende Lagenheten och kopia av uppsidgningshandling den 26 september

2017.

DOMSKAL

Bakgrund

I malet ar ostridigt att Apartment har hyrt Lagenheten av Carl Urban enligt ett skriftligt
hyresavtal den 3 november 2010 och att Apartment skriftligen den 15 november 2011
avstatt fran besittningsskyddet. Det &r vidare ostridigt att Vandelay har hyrt
Lagenheten 1 andra hand av Apartment genom ett skriftligt hyresavtal den 3 november

2010 och att Vandelay fatt besittningsskydd till Lagenheten gentemot Apartment.

Vandelay har, med dberopande av 7 kap. 31 § JB, gjort gillande att det skriftliga
hyresavtal som bolaget tridffat med Apartment gett bolaget samma ritt gentemot Carl
Urban som bolaget skulle ha haft om Carl Urban upplatit hyresritten till bolaget.
Vandelay har gjort géillande att det forelegat intressegemenskap mellan Carl Urban och
Apartment och att Carl Urban och Apartment utnyttjat denna intressegemenskap for att

kringga bestimmelser i lag som ar till forman for Vandelay.

Enligt 7 kap. 31 § JB har en andrahandshyresgést samma ritt 1 forhallande till
fastighetségaren som denne skulle ha haft om fastighetsdgaren hade upplatit
nyttjanderitten, nir det rdder intressegemenskap mellan fastighetsdgaren och
forstahandshyresgésten och det med hinsyn hirtill och omstdndigheterna i 6vrigt kan
antas att réattsforhallandet utnyttjas for att kringgéd nigon bestimmelse 1 lag som ar till

forman for en nyttjanderéttshavare.
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Av forarbetena till bestimmelsen framgér att den i forsta hand tar sikte pd den situation
som foreligger nir forstahandshyresgésten ar en bulvan for fastighetsigaren eller intar
en bulvanliknande stéllning i forhallande till denne. Genom lagstiftningen har man
velat motverka att fastighetségaren och forstahandshyresgésten i ett sddant lage
kommer dverens om att deras avtal ska upphora for att bli av med andrahands-
hyresgésten eller utnyttjar dennes utsatta ldge for att ta ut en oskélig hyra.
Bestdmmelsen tar inte enbart sikte pé fall d4 avsikten med andrahandsuthyrningen
redan fran borjan kan antas ha varit att kringga t. ex. besittningsskyddsreglerna, utan
den avser ocksa de fall da fastighetsigaren och forstahandshyresgésten forsoker
utnyttja det forhallandet att andrahandshyresgésten inte har nagot rattsforhillande med
fastighetsdgaren. Som exempel ndmns att forstahandshyresgésten inte lyckas bli av
med andrahandshyresgésten och da kommer 6verens med fastighetsédgaren om att
denne ska lata avhysa andrahandshyresgésten under dberopande av att hyresavtalet
mellan fastighetsdgaren och forstahandshyresgésten upphort. Forstahandshyresgédsten

kan sedan fa ett nytt hyreskontrakt (prop. 1984/85:111 s. 12 ff. och s 44).

Foreligger intressegemenskap mellan Carl Urban och Apartment?

Av forarbetena till 7 kap. 31 § JB framkommer att en forutséttning for att
bestimmelsen ska bli tillimplig dr att fastighetsdgaren och forstahandshyresgésten kan
antas vara i maskopi med varandra, dvs. att de har viss intressegemenskap. Normalt
kan man anta att sa dr fallet om forstahandshyresgésten dr nérstaende till
fastighetsdgaren eller dr anstélld av eller har ekonomiskt intressegemenskap med
denne, t. ex. ir ett av fastighetséigaren kontrollerat bolag. Aven andra omsténdigheterna
kan foranleda slutsatsen pa att situationen utnyttjas (prop. 1984/85:111 s. 14, 29 och
45 f).

Den nirmare inneborden av uttrycket intressegemenskap” har inte preciserats 1
lagtexten eller i1 forarbetena. Enligt Lagradets yttrande dr det tydligen avsett att
uttrycket ska kunna ges en vidstrickt innebdrd (a. prop. s. 45 f).
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Vandelay har inte gjort géllande att det foreligger intressegemenskap mellan Carl
Urban och Apartment genom sléktskap, anstéllningsforhdllanden eller genom
bestimmande inflytande i varandras verksamhet. Det framgér ocksa av forhdren med
Carl Urban, Kathinka Silfverhielm och Jacqueline Hedebark att ndgon sadan

gemenskap inte foreligger.

Vandelay har ddremot gjort gillande att sjdlva avtalsforhdllandet mellan Carl Urban
och Apartment konstituerar en intressegemenskap och ett bulvanforhallande bl. a.
genom att Apartment har formedlat Lagenheten och agerat i eget namn for Carl Urbans
rakning. Vandelay har gjort gillande att det dr en ekonomisk intressegemenskap som
inneburit att sdvil Carl Urban som Apartment tjdnat stora pengar pa att Vandelay
betalat en mycket hog hyra, att de gynnats av andrahandsuthyrningen pa ett sitt som
lagstiftningen dr avsedd att forhindra och att de varit beroende av varandra for att
kringga skyddslagstiftningen for en hyresgést. Carl Urban har bestritt att det foreligger
intressegemenskap mellan honom och Apartment. Det d4r Vandelay som har att visa att

intressegemenskap foreligger.

Av forhoret med Carl Urban har framgatt bl. a. foljande. Han valde att hyra ut
Lagenheten till Apartment eftersom Légenheten pa sikt skulle anvéndas till
evakueringsldgenhet och det déarfor var viktigt att han hade tillgang till Lagenheten.
Det var hans forvaltare som skotte uthyrningen till Apartment. Apartment hyrde
Lagenheten av honom och sedan skulle Apartment i sin tur hyra ut Lidgenheten i1 andra
hand. Han kdnde inte till nagonting om Apartments andrahandsuthyrning och var inte
involverad i denna. Han visste inte till vem som Apartment hyrde ut Lagenheten och
inte heller for vilken hyra. Den hyra som Apartment betalade till honom 14g i den niva
som foretag betalar. Det dr den enda ekonomiska ersittning som han har fatt frdn

Apartment.

Adam Wais har uppgett att han inte haft ndgon kontakt med Carl Urban och att han

inte ens visste att Carl Urban var fastighetsigare.



Sid 22
STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 8881-18

2020-03-10

Av Kathinka Silfverhielms och Jacqueline Hedebarks forhor har bl. a. f6ljande
framkommit om Apartments verksamhet. Apartment hyrde ligenheter, som bolaget
sedan hyrde ut i andra hand till foretag oftast for korttidsboende. Apartment var en
sorts mellanhand och hade tva avtal; ett forstahandsavtal med fastighetsdgaren eller
motsvarande och ett avtal med andrahandshyresgésten. Apartment var hyresvérd i
forhallande till andrahandshyresgésten och stod under hyresperioden for skotsel,
underhall m.m. av den uthyrda ldgenheten. Det var alltsa inte friga om formedling av
bostader utan om dels forhyrning, dels uthyrning i andra hand. Apartment har inte
formedlat Lagenheten till Vandelay for Carl Urbans rdakning. Apartment har hyrt
Lagenheten av Carl Urban och sedan hyrt ut den i andra hand till Vandelay. Apartment
hyrde Lagenheten av Carl Urban for 18 000 kr per manad och hyrde ut den till
Vandelay for 23 000 kr per mdnad. Apartment har levt pa mellanskillnaden och
paslaget har anvints for Apartments omkostnader for uthyrningen samt kostnader
under hyrestiden. Apartment har, i egenskap av hyresvérd for Vandelay, skott alla
kontakter med Vandelay och dven dtgérdat de fel som uppkommit i Ligenheten under

hyrestiden.

Nar det forst géller hyrans storlek &r det utrett att Carl Urban har hyrt ut Lagenheten
for 18 000 kr per manad till Apartment. Vid jimforelse med hyresnivan for dvriga
lagenheter 1 aktuell fastighet framgar visserligen att Apartment betalade en hogre hyra
an ovriga hyresgaster. Carl Urban har dock uppgett att hyran ligger pa den niva som
géller ndr man hyr ut lagenheter till foretag. Apartment har i sin tur hyrt ut Lagenheten
till Vandelay for 23 000 kr. Av forhoren med Kathinka Silfverhielm och Jacqueline
Hedebark har framkommit att detta péslag tiackte bl. a. Apartments kostnader for

andrahandsuthyrningen.

Av det ovan anforda framgar inte att Carl Urban pa nagot sitt varit involverad i
Apartments hyressittning gentemot Vandelay. Det har inte heller 1 6vrigt framkommit
omstandigheter som visar att Carl Urban och Apartment gemensamt bestamt
hyresnivédn for forstahandsavtalet mellan dem for att f4 ut mer pengar frin Vandelay.

Négon intressegemenskap pd grund av hyresbeloppens storlek ar sdledes inte visad.
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Niér det géller frigan om Lagenheten formedlats av Apartment for Carl Urbans rdkning
har Kathinka Silfverhielm och Jacqueline Hedebark uppgett att Apartment inte
formedlat Légenheten. De har forklarat att Apartment hade ett avtalsforhallande med
dels Carl Urban, dels Vandelay. Deras beskrivning av avtalsforhallandena far stod av
hyresavtalen och dven av Adam Wais uppgift att han inte haft kontakt med nagon
annan dn Apartment under hyrestiden. Av utredningen framgar att Apartment agerat
som hyresvérd gentemot Vandelay under hela hyresforhdllandet. Adam Wais uppgift
att han inte fick reda pd vem Apartment hyrde Lagenheten av medfor ingen annan
beddmning och kan inte tas till intdkt for att det forelegat en intressegemenskap mellan
Carl Urban och Apartment. Vad Vandelay anfort om formedling av Ligenheten kan

inte tas till intékt att det rader intressegemenskap mellan Carl Urban och Apartment.

Sammantaget &dr det saledes inte visat att det, pd sitt Vandelay pastatt, forelegat en
intressegemenskap mellan Carl Urban och Apartment pa grund av avtalsforhallandet

mellan dem.

Mot angiven bakgrund, och dven med beaktande av vad som 6vrigt framforts, har
Vandelay inte lyckats visa att det foreligger sddan intressegemenskap mellan Carl
Urban och Vandelay som avses 1 7 kap. 31 § JB. Redan av detta skél ska kdromalet
ogillas. Tingsritten provar dock &dnda fragan om det kan antas att rittsforhallandet

mellan Apartment och Carl Urban utnyttjats for att kringga ndgon bestimmelse i lag.

Foreligger det ett kringgiende i 7 kap. 31 § JB:s mening?

Béde paragrafens lydelse och dess forarbeten ger vid handen att det for att ett
kringgaende enligt paragrafens mening ska anses foreligga maste vara fraga om ett
illojalt forfarande, dar andrahandshyresgéstens svaga stillning utnyttjas for att sétta

ndgon lagbestdmmelse ur spel (NJA 2003 s. 540).
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Carl Urban har uppgett som motiv for uthyrningen att han ville ha tillgang till
Léagenheten for att kunna anvinda den som evakueringsbostad. Carl Urban har i sitt
forhor uppgett namnet pa en aktuell hyresgist for denna evakuering. Aven om
hyresgésten, sdisom Vandelay péstatt i sin pladering, hyrt ut ligenheten i andra hand
och saledes inte varit i behov av en evakueringsldgenhet, gar det inte att bortse fran
Carl Urbans uppgifter att han behdvde Lagenheten som evakueringsbostad for att
genomfora renovering. Carl Urban har alltsd haft ett skél for att hyra ut Lagenheten
utan att besittningsskydd for hyresgésten uppkom. Att Carl Urban for denna uthyrning
valde att hyra ut till Apartment, ett bolag som specialiserat sig pa att hyra ut till

foretag, kan i sig inte innebdra att ett kringgdende av lag.

Vad Vandelay péstatt om formedling av Lagenheten eller hyrans storlek innebér inte
att andrahandsuthyrningen innefattat ett kringgéende av lag. Nar det géller hyrans
storlek méste beaktas att Vandelay har haft ritt att begira dndring av hyresvillkor m.m.
mot Apartment och att Vandelay dven utnyttjat denna rétt genom att vicka talan 1

Hyresndmnden med yrkande om att hyran skulle faststillas till skéligt belopp.

Mot bakgrund av angivna omstidndigheter kan det darfor inte antas att det forekommit
ett kringgdende av bestimmelserna om besittningsskydd och ritten till skélig hyra nér

Lagenheten pé det sétt som skett hyrdes ut i andra hand till Vandelay.

Vandelay har vidare gjort gillande att uppsidgningen och forsoket till avhysning av
bolaget visar pa ett illojalt forfarande fran Carl Urban och Apartment och innebér ett

kringgdende av lag vad avser Vandelays besittningsritt till Lagenheten.

Carl Urban har sagt upp Apartment till avflyttning den 31 december 2017 och hénvisat
till gdllande 6verenskommelse om avstdende frin besittningsskydd. Apartment delgavs
uppsédgningen den 27 september 2017. Apartment har sagt upp Vandelay den 29
september 2017 och angett som skil att Apartment sagts upp av fastighetsdgaren och
darfor maste avflytta. Vandelay har pekat pé att bolaget av Apartment i mail den 29
augusti 2017 och formellt, genom en skrivelse per rek, den 15 september 2017 begért
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aterbetalning av oskdlig hyra. Enligt Vandelay visar ndrheten i tid mellan kraven och

uppsédgningen att uppsigningen gjorts pa grund av Vandelays krav.

Carl Urban har uppgett att han vid tidpunkten for uppsdgningen av Apartment inte
kénde till Vandelays krav pa aterbetalning av hyra. Av Kathinka Silfverhielms
uppgifter framgar att Apartment inte kontaktade Carl Urban, och inte heller hans

forvaltare, nir Vandelay invdnde mot hyrans storlek.

Kathinka Silfverhielm har ocksa berittat att hon i maj 2017 per mail informerade
Vandelay, genom Adam Wais, att fastighetsdgaren indikerat att hyresforhallande inom
en snar framtid skulle sdgas upp. Hon har ocksa berittat att Vandelay i samband med
detta erbjods en annan ligenhet pa Ostermalm men tackade nej. Adam Wais har
vidgatt att han fatt detta mail, men uppfattade det som ett hot efter att han rest en frdga
om fastigheten foljde reglerna i Plan- och bygglagen.

Av det anforda framgar saledes att Vandelay innan bolaget invinde mot hyrans storlek
varit medveten om att hyresforhdllande inom kort kunde avslutas. Nérheten i tid
mellan krav och uppsdgning dr saledes mot denna bakgrund inte tillrdckligt for att ett
illojalt forfarande fran Carl Urban och Apartment ska vara visat och for antagande av

ett kringgdende.

Vidare kan anmaérkas att det redan av ett mail den 26 september 2016 frén Kathinka
Silfverhielm till Adam Wais framgar att det forelegat osidkerhet om hur linge
Vandelay fick hyra Lagenheten. I mailet har Kathinka Silfverhielm uppgett att om hon
fick reda pé att fastighetségaren ville ha tillbaka Légenheten skulle hon meddela Adam
Wais detta.

Sammantaget talar omstdndigheterna inte for att uppsidgningen varit foranledd av
Vandelays krav mot Apartment och att det varit friga om illojalt forfarande nér

forstahandsupplételsen sades upp.
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Vad Vandelay uppgett om omsténdigheterna kring avhysningen innebér inte att det
finns grund for antagandet att rattsforhillandet mellan Carl Urban och Apartment haft
till syfte att kringgéd niagon bestimmelse i lag till nackdel for Vandelay. Inte heller

omsténdigheterna i Ovrigt tyder pa en sadan kringgdendeavsikt.

Sammanfattande bedomning

Det har inte forelegat intressegemenskap mellan Carl Urban och Apartment. Det kan
inte heller antas att rittsforhdllandet mellan dem har utnyttjats for att kringga nagon
bestimmelse i lag som ér till forman for Vandelay. Kdromaélet ska séledes avslas.

Rittegiangskostnader

Med hénsyn till utgdngen i mélet ska Vandelay ersitta Carl Urban dennes

rattegangskostnader. Den begdrda ersittningen ar skélig och ska bifallas.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (TR-02).

Overklagande stillt till Svea hovritt, ska ha inkommit till tingsriitten senast den 31

mars 2020. Provningstillstdnd kravs.

Karin Moberg
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Sida 1 av2
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Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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Bilaga

Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Hogsta domstolen. Overklagandet ska dock
skickas eller limnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovrittens avgorande.

Beslut om hiaktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i rétt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till H6égsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Ho6gsta domstolen far meddela provnings-
tillstind endast om

1. det idr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
prévning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i hovritten uppenbarligen
beror pa grovt férbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag for avgorandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skal som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstaind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan H6gsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

For information om rittegangen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se
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