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OVERKLAGANDE

av Svea hovratts dom i mal nr T 4118-20 Vandelay Industries Sarl ./.
Carl Urban

Undertecknad far i egenskap av ombud for Vandelay Industries Sarl (“Vandelay”)

inkomma med 6verklagande av Svea hovrétts dom i rubricerat mal.

RATTSFRAGORNA I MALET

Malet ror tillampningen av den sa kallade bulvanbestémmelsen i 7 kap 31 § JB, enligt
vilken en hyresgast som hyrt en ldgenhet i andra hand — om det rdder en
intressegemenskap mellan fastighetsdgaren och férstahandshyresgasten och det med
hénsyn hartill och till omsténdigheterna i Ovrigt kan antas att rattsforhdllandet
utnyttjats for att kringgd skyddslagstiftning fér hyresgasten — kan gora gallande
samma réattigheter i forhallande till fastighetsdgaren som om lagenheten hyrts i forsta
hand.

Den rattsliga fragestallning som skall besvaras i malet ar huvudsakligen om en sddan
intressegemenskap som avses i paragrafen kan uppstd genom avtal mellan
fastighetsdgaren och forstahandshyresgasten, nar syftet med andrahandsupplatelsen
ar att det inte skall uppstd ett besittningsskydd for hyresgasten, och att
fastighetsdagaren och mellanhanden bland annat skall kunna géra vinster dverstigande
bruksvardeshyra respektive lagstadgad férmedlingsavgift pad hyresgastens bekostnad.

Besoksadress: Centralvdgen 14 ® Box 37, 741 40 Knivsta ® Telefon: +46 18- 34 14 00
Sate: Knivsta Kommun ® Org nr: 556954-9081 ® Bankgiro: 531-8100
E-post: info@abyra.se ® Webbsida: www.abyra.se
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Foreligger en sddan intressegemenskap som avses i 7 kap 31 § JB mellan

fastighetsagaren Carl Urban och férstahandshyresgasten Apartments skall Vandelay
vinna bifall fér sin talan, da det foljer av de ostridiga omsténdigheterna i malet att det
varit frdga om ett kringgdende i paragrafens mening.

SKAL FOR PROVNINGSTILLSTAND

Det ar ett allt vanligare férekommande fenomen att fastighetsagare hyr ut lagenheter
i sina fastighetsbestdnd genom mellanhander i stéllet for genom till exempel
Bostadsférmedlingen. Allt farre lagenheter hyrs ut pa den reglerade marknaden och
allt fler fastigheter blir ndrmast att likstalla med en form av oreglerade Iagenhetshotell,
dar lagenheter enbart eller huvudsakligen hyrs ut till féretag, till hyror som vida
Overstiger bruksvardeshyra.

Johan Candler, jurist pa Hyresgastféreningen, sdger att det har &r en viktig dom som kan stjélpa
hyresmarknaden.

— Jag hoppas pa en 6verklagan. Om tingsratten far ratt blir hela den har affarsidén legitim. Och det
anser vi ar mycket negativt, forklarar Johan Candler.

Enligt honom &r detta ett bulvanférhallande med tva segrare, fastighetsagaren och mellanhanden,
samt en forlorare, hyresgédsten. De tva vinnarna har ett gemensamt intresse och tjanar pa Peters
svagare stallning. For vem vagar klaga nar det ar sa latt att bli utkastad? Den boende star varnlos,
trots hyreslagen.

Branschen med foretag som agerar mellanhdnder pa det har sattet, vaxer explosivt. De hyr
lagenheter och hyr sedan ut dem vidare i andra hand. Bostader forsvinner ur kon,

besittningsskyddet satts ur spel och man kan ta vilka hyror man vill.

Kommentar till tingsrattens dom i detta mél, Hem&Hyra 2020-03-27, Svea hovratts aktbilaga 4

("Peter” &r ratteligen Vandelays foretradare Adam Wais)

Exakt vilka ringar pa vattnet domen kommer ge vagar inte Susanne Skogsberg,
forbundsjurist hos Hyresgastforeningen, svara pa. Men hon tror att den har
formen av uthyrning kommer 6ka i framtiden.

— Det den har domen fastslar &r att fastighetsdgaren och mellanhand kan
fortsatta den har formen av uthyrning. Mellanhandsuthyrning har hittills bara
Okat och det har lar inte stavja den typen av verksamhet, sdger Susanne
Skogsberg.

Kommentar till hovrattens dom i detta mél, SVT Nyheter 2021-10-28, Bilaga KHD1

Genom att hyra ut ldgenheterna till mellanhander som i sin tur hyr ut lagenheterna i
andra hand, erhdller fastighetséagarna betydligt hogre hyror for lagenheterna — i det
hér fallet omkring 10 000 kronor mer per manad &n for liknande lagenheter i samma
trapphus — samtidigt som de far garantier for att inget besittningsskydd uppkommer
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for de faktiska hyresgasterna. Det senare genom att mellanhdnderna inom

ramen for sina uppdrag avstar fran besittningsskydd i férhallande till fastighetségarna.
Fastighetsagarna undviker ocksd bland annat risken for invandningar om hyrans
storlek frdn de faktiska hyresgdsterna, dd dessa endast kan rikta sina krav mot

mellanhd@nderna.

Mellanhanderna far i sin tur ersattning fér uppdragen genom att ta ut en hogre hyra
frdn andrahandshyresgasterna &n vad de sjélva betalar.

ahandsbostader till foretag i Stockholm

rvien av Stockholms rsta och vanerade bostadsbanker

h vir erfarenhet tillgangliga for vara hyresgaster och vardar

Utdrag frén Apartments hemsida, tingsrattens aktbilaga 6

3§ Hyra utgar med 18.000 SEK 3§ Rent payable is 69.000 SEK

X per ménad X Quarterly [J For the term of the sub-tenancy

Avtal Carl Urban/Apartments, tingsrattens aktbilaga 5 Avtal Apartments/Vandelay, tingsrattens aktbilaga 2

Mellanhanderna, som i vart fall tidigare i de flesta fall var registrerade hyresmaklare
(hyresmaklarna som bedriver denna typ av verksamhet har p& senare tid blivit av med
sina registreringar just pd grund av att de bedriver denna form av verksamhet),
kringgdr darigenom forbudet i 12 kap 65 a § JB mot att ta emot erséttning for
férmedling av hyreslagenheter. I stallet for att uppbdra det lagstadgade maximala
engangsbeloppet om 3 000 kronor inklusive moms per formedlad léagenhet kan
mellanhanderna uppbdra hundratusentals kronor per lagenhet f6r sina
férmedlingsuppdrag.

Den i malet aktuella mellanhanden Apartments har enligt uppgift pd bolagets hemsida
cirka 500 lagenheter uthyrda och omsatte 2018 6ver 68 miljoner kronor, vilket innebar
en genomsnittlig intékt pd 136 000 kronor per lagenhet pd bara ett ar.
Hyresgastféreningen raknar med att det for narvarande ér mellan 12 000 och 15 000
lagenheter som &r uthyrda genom mellanhander sdsom Apartments bara i Stockholm.

I dag ér det en vilgrundad beddmningatt det finns ungefar 15 000 lagenheter i Stockholm som
hyrs ut som hotelldgenheter i stéllet for som bostédder. Det motsvarar drygt 6 procent av de privata
hyresritterna i lanet. Oavsett vilken paverkan pandemin har pa bostadsmarknaden, kommer
sannolikt verksamheten véxa ytterligare eftersom behovet av bostédder kommer att vara fortsatt
hogt. Om utvecklingen fortsétter i den hir takten kommer antalet hotelldgenheter ar2027 uppga
till 20 000-25 000.

Lagenhetshotell — Hur bostader blir hotelldagenheter, 2021-11-20, Bilaga KHD2
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Vid invandning om hyrans storlek kan fastighetsagaren och

forstahandshyresgasten enkelt avsluta andrahandshyresforhdllandet trots att
andrahandshyresgasten forvarvat besittningsskydd gentemot
forstahandshyresgasten, genom att I&ta forstahandskontraktet upphéra.

Det hir &r dock inget som bekymrar Hans Oberg. Agaren siger att folk far lov att betala YP
Masters pris, "de har inga alternativ".

- De blir av med boendet om de kraver tillbaka pengar. Sa det har aldrig hdnt och det kommer
aldrig att handa. De som hyr av oss ar fullt medvetna om vad vi tar ut. Det ar inget att snacka
om, det ar sa det ar.

Ur artikel i StockholmDirekt, 2020-01-07, Svea hovratts aktbilaga 5

Sa har ocksd skett i nu aktuellt fall. Nar Vandelay invant mot hyrans storlek har Carl
Urban och Apartments omedelbart I&tit forstahandskontraktet upphora for att bli av
med Vandelay som andrahandshyresgast. Vandelays besittning till
provningslagenheten bestdr endast pd grund av den i detta mal forda talan.

De lagbestammelser som kringgds genom det i mdlet aktuella upplagget &r bland
annat 12 kap 46 § JB om ratt till férldngning av hyresavtal, 12 kap 55 § JB om ratt till
skalig hyra och 12 kap 65 a § JB om bland annat hdgsta tilldtna taxa for yrkesmassig

formedling av bostadslagenheter.

uuuuuuuuuuu

7 kap 31 § IB inférdes 1985 (prop. 1984/85:11, LU 1984/85:25) och har till syfte att
ge andrahandshyresgasten en forbattrad stdllning i sddana fall dd parterna i
forstahandsuppldtelsen kan antas avsiktligt missbruka detta rattsforhdllande till
nackdel for andrahandshyresgasten. Det lagstiftaren velat undvika ar sdledes exakt

den situation som uppstdr vid mellanhandsuthyrning.
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Som tingsrdtten konstaterat i sista stycket pd sidan 20 i sin dom har

uttrycket intressegemenskap inte preciserats i lagstiftning eller férarbeten, utan det
ar avsett att uttrycket skall kunna ges en vidstrackt innebdrd prop. 1984/85:111 s. 45.
Det har 6verldamnats till domstolarna att narmare definiera begreppets betydelse.
Syftet med andrahandsuppldtelsen skall dock tillmatas en avgérande betydelse vid

faststallandet av om intressegemenskap kan anses foreligga.

Upprikningar av denna typ kan enligt min mening latt leda till felaktiga
motsatsslut. En bulvan behdver inte vara slakt med hyresvirden eller std i
ett sidant beroendeférhallande som omfattas av upprikningarna. Dessut-
om blir sddana upprikningar bdde komplicerade och svarforstaeliga.

Jag anser darfor att beskrivningen av de andrahandsupplatelser som man

vill komma &t bor utformas pa ett annat sitt. Det visentliga i denna
beskrivning bor vara att andrahandsupplatelsen utnyttjas for att kringgd
bestammelser som giller till forméan for hyresgaster och arrendatorer.

Prop. 1984/85:111, s 13f

Hogsta domstolen har inte i ndgot av de tvd mal dar 7 kap 31 § JB varit uppe for
prévning behévt préva om en intressegemenskap kunde anses foreligga, da detta varit
ostridigt i bdda malen.

| forevarande fall upplat den davarande fastighetsagaren DR Fastigheter AB hyresrétten till den aktuella lagenheten
at A.B. med verkan fro.m. d. 1 okt. 1992, och denne upplat genom ett d. 2 okt. samma ar tecknat
andrahandskontrakt hyresrétten till A.J. och hennes davarande sambo, till en borjan med en langsta hyrestid pa ett
ar men sedermera tills vidare. Mellan DR Fastigheter och A.B. rddde ostridigt intressegemenskap pa det sittet att
A.B. ingick i bolagets styrelse och var majoritetsdgare i dess moderbolag. Det &r ocksa ostridigt att A.B. inte hade
for avsikt att bosétta sig i lagenheten utan hyrde den for att kunna halla den till handa fér nagot av sina barn, av
vilka det dldsta vid uppléatelsetillfallet var sju eller atta ar, och att A.B. inte betingat sig hdgre erséttning &n vad han
sjalv var skyldig att erldgga i hyra. Sedan fastigheten i juni 1999 salts till T:s, blev A.B. uppsagd av T:s med foljd att
han for sin del sade upp A.J. Det framgar av utredningen att uppsagningen av A.B. skedde mot hans vilja.

Ur NJA 2003 s 540

Att det rader intressegemenskap mellan Gunhild A och makarna T &r ostridigt. Det avtal mellan dem, varigenom
forstahandshyreskontraktet skulle upphora att galla, bor ses mot bakgrund av att saval Gunhild A som makarna T
vid tidigare tillfallen férsokt f& Maj-Britt och Bérje B att avflytta fran ldgenheten och att Gunhild A uppgivit att
avsikten varit att lagenheten i stéllet skall hyras ut till makarna T:s barn. Med hansyn till nu namnda férhallanden
och omstandigheterna i 6vrigt kan det antas, att avtalet ingatts for att kringgé JB:s bestammelser om
besittningsskydd. Maj-Britt B skall darfor, séasom HovR:n funnit, enligt 7 kap 31 § JB anses ha besittningsskydd till
lagenheten i férhallande till Gunhild A. P& grund harav skall Gunhild A:s talan ogillas.

Ur NJA 1992 s 598

Det ar Vandelays uppfattning att 7 kap 31 § B é&r tillamplig pd den form av
andrahandsuthyrning det &r frdga om i malet, déar mellanhanden inom ramen for en
affarsverksamhet trader in som mellanman i hyresforhdllandet och darigenom avskar
den faktiska hyresgdsten, den som skall bo i ldgenheten, fran dess mojligheter att
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dtnjuta de rattigheter som normalt sett tillkommer en hyresgéast. Det vill

saga i situationer dar syftet med att forstahandskontraktet éver huvud taget tecknas
ar att kringgd skyddslagstiftning.

Hovratten har kommit fram till att det inte foreligger ndgon intressegemenskap mellan
fastighetsagaren Carl Urban och mellanmannen Apartments eftersom Apartments inte
kan sdgas ha haft ndgot uppdrag for Carl Urbans rakning.

Hovréttens slutsats kan — dtminstone — starkt ifrdgasattas. Apartments verksamhet ar
enligt féretaget sjalvt fdrmedling av andrahandsbostader, bolaget finns som en trygg
mellanhand tillgangliga for hyresgéster och vardar, och bolaget representeras av
registrerade mdkiare vilka ocksd agerar just som maklare. Nar en registrerad
hyresmaklare som i nu aktuellt fall férmedlar en lagenhet till en i avtalet mellan
fastighetsagaren och mellanhanden namngiven andrahandshyresgast, kan situationen
enligt Vandelays uppfattning inte uppfattas pa@ annat satt an att maklaren haft i
uppdrag att férmedla lagenheten.

Apartment HS AB ar en av de storsta och aldsta formedlarna av andrahandsbostader till foretag i Stockholm
Utan avgifter for offerering, visning eller formedling erbjuder vi en av Stockholms storsta och varierade bostadsbanker
med foretagsbostader. Som en trygg mellanhand finns vi och var erfarenhet tillgangliga for vara hyresgaster och vardar

innan, under och efter hyresperioden

Utdrag frén Apartments hemsida, tingsrattens aktbilaga 6

Det dvergripande ansvarsomradet for en hyresmaklare bestar av att férmedla bostader till foretag och fungera som méklare/radgivare/fdrmediare under hela
formedlingsprocessen. | arbetsuppgifterna ingdr bl.a. att hitta/valja limpliga bostader &t foretag, dvs. matcha foretagens behov mot utbudet av lagenheter, boka och
halla i lagenhetsvisningar, bistd med juridisk radgivning till saval uthyrare som bostadssdkande foretag, hjélpa uthyrare och foretag att komma éverens om villkoren,
upprétta hyreskontrakt samt skéta in- och utflyttning.

Ur platsannons for Apartments, tingsrattens aktbilaga 156

Det ar ocksd ostridigt i madlet att det & en férmedlingsverksamhet Apartments
bedriver.

Betriffande platsannonserna konstaterar hovritten, i likhet med tingsrétten, att den

omstindighet att Apartments agerat som formedlare av hyresritter vid tiden for

andrahandsavtalets triffande ar ostridig i mélet och att bevisningen saledes inte behdvs

Hovrattens beslut 2020-12-15

Jacqueline Hedebark vid Apartments, som var den hyresméaklare som férmedlade
prévningslagenheten, beskriver otvivelaktigt sitt arbete som ett uppdrag.
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Jacqueline Hedebark: Vi ser till att vara en neutral part mellan hyresvérd
och hyresgést. Vi har ndmligen tva kunder. Det dr inte
bara en hyresvird eller en hyresgist, utan dom ar bada

tva lika viktiga i processen.

Jacqueline Hedebark: Vi blir fastighetségarens forlangda arm.

Ur vittnesforhor med Jaqueline Hedebark (undertecknads transkribering)

Carl Urban gav i sin tur sin forvaltare Kilen i uppdrag att ta kontakt med Apartments
nar lagenheten skulle hyras ut, sd att Apartments kunde hyra ut lagenheten till ett
foretag. Detta kan mot bakgrund av den verksamhet Apartments bedriver inte
uppfattas pd annat satt an att Apartments fick i uppdrag att fa lagenheten uthyrd till
ett foretag. Syftet med denna uthyrning var enligt Carl Urban sjélv att det inte skulle
uppstd ndgot besittningsskydd for hyresgasten.

Carl Urbans ombud: Hur kom det sig att det blev just Apartments?
Carl Urban: [...] da sa jag till Kilen som hjélpte mig att forvalta att
ta kontakt med dem sé kan de hyra ut den i andra hand

till ett foretag.

Undertecknad: Sa skdlet till att du hyr ut lagenheten i andra hand ar att
det inte skall uppsta nagot besittningsskydd?
Carl Urban: Ja.

Ur partsférhor med Carl Urban (undertecknads transkribering)

Redan av de ostridiga uppgifterna i mdlet méste slutsatsen vara att det foreligger
ndgon form av uppdragsavtal mellan Carl Urban och Apartments. Detta sarskilt mot
bakgrund av att en méklare enligt 3 kap 1 § 2 st 2 FML har en lagstadgad skyldighet
att sarskilt beakta sin uppdragsgivares ekonomiska intressen.

Den omstandigheten att Carl Urban méjligen inte varit involverad i hyressattningen i
forhdllandet mellan Apartments och Vandelay bor inte tillmdtas ndgon avgérande
betydelse, d& Apartments endast tagit betalt for sitt uppdrag genom att ta ut en hogre
hyra for lagenheten an vad bolaget sjalvt betalat. Kostnaden for formedlingen har
sdledes inte till ndgon del drabbat Carl Urban.

Apartments har agerat pd uppdrag av Carl Urban. D& hovratten tolkat begreppet
intressegemenskap som att en sddan skall anses foreligga om mellanhanden agerat
pa uppdrag av fastighetsagaren, borde hovratten da ocksd ha kommit fram till att en
intressegemenskap foreligger mellan Carl Urban och Apartments. Hovrdttens dom ar
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darfor felaktig, aven om hovrattens tolkning av begreppet i och fér sig skulle

vara korrekt.

Det finns dock inget stod for hovréttens slutsats att det skulle kravas ndgon form av
uppdragsavtal mellan fastighetsagaren och mellanhanden for att paragrafen skall vara
tillamplig. Det vasentliga & om mellanhanden agerat sjdlvstandigt i forhdllande till
fastighetsdgaren. Redan den omsténdigheten att det sttt klart sedan innan
hyresavtalen tréffades att Apartments inte skulle hyra lagenheten fér egen rakning
mdste leda till slutsatsen att Apartments / egenskap av hyresgést inte agerat
sjalvstandigt. Hovrattens dom ar darfor felaktig dven om det inte kan anses foreligga
ett uppdragsavtal mellan Carl Urban och Apartments.

Hovrattens dom far I&ngtgdende konsekvenser for hyresmarknaden. Sa lange det finns
en mellanhand som garant for att det inte skall uppstd besittningsskydd for den som
faktiskt bor i lagenheten, saknar hyresgésten i praktiken ocksd méjlighet att komma i
dtnjutande av de rattigheter som foljer av hyreslagstiftningen. Vid exempelvis
invandning om hyrans storlek eller ett dtgardsforeldaggande kan hyresgdsten enkelt
sagas upp och ersittas med en annan. Detta genom att parterna i
forstahandskontraktet I&ter avtalet dem emellan upphdra. Problematiken redogérs for
narmare i Hyresgastféreningens utredning frdn november 2021, bilaga KHD2.
Konsekvensen av hovrdttens dom blir att vi far en parallell hyresmarknad dar
hyreslagen inte galler, helt utan rattigheter for hyresgasterna.

Den form av uthyrning det ar frdga om i madlet ar identisk med den situation
lagstiftaren velat undvika genom inférandet av 7 kap 31 § JB och det har éverlamnats
till domstolarna att definiera begreppet intressegemenskap. Begreppet skall enligt
forarbetena ges en vidstrackt innebord dar syftet med andrahandsuthyrningen skall
tillmétas en avgorande betydelse. Det skall ocksd tillmétas betydelse i vilken
omfattning mellanhanden agerat sjglvstandigt. 1 dvrigt saknas vagledning.

Provning av begreppet intressegemeskap har hittills inte skett i éverratt och endast i
mycket begransad omfattning i underratt. Fradgan har inte forran i detta mal stallts
pa sin spets i ndgon instans.

Tolkningen av begreppet &r forstds ocksa av avgorande principiellt intresse, sarskilt
med hansyn till den pdverkan mellanhandsuthyrningen har pa hyresmarknaden. Det
ar av darfor av vikt for rattstillampningen att Hogsta domstolen klargér om 7 kap
31 § IB ar tillamplig pd den form av andrahandsuthyrning det ar frdga om i malet.
Hogsta domstolen bor darfor ge provningstillstand.
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YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN

Vandelay begar andring och yrkar bifall fér sin i tingsratten och hovratten férda talan.
Vandelay yrkar befrielse fran skyldigheten att ersatta Carl Urbans rattegdngskostnader
i tingsratten och hovratten, och yrkar fér egen del ersattning for sina kostnader med
i tingsratten och hovratten yrkade belopp.

Vandelay yrkar ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen med ett belopp
som kommer att preciseras senare.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Vandelay 3dberopar samma grunder och sakomstandigheter som i hovratten.
Vandelays talan i Hogsta domstolen framgar av tingsrattens dom med de tillagg som
gjorts i hovratten genom Vandelays yttrande till hovratten av den 28 september 2020,
Svea hovratts aktbilaga 21.

BEVISNING

Vandelay &beropar samma bevisning som i hovratten.

Stockholm som ovan

Advokat Sebastian Landin
070 600 04 06

sebastian@abyra.se




