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ÖVERKLAGANDE  
 
av Svea hovrätts dom i mål nr T 4118-20 Vandelay Industries Sarl ./.  
Carl Urban 
 
Undertecknad får i egenskap av ombud för Vandelay Industries Sarl (”Vandelay”) 
inkomma med överklagande av Svea hovrätts dom i rubricerat mål. 
 
  

1.  RÄTTSFRÅGORNA I MÅLET   
 
1.1 Målet rör tillämpningen av den så kallade bulvanbestämmelsen i 7 kap 31 § JB, enligt 

vilken en hyresgäst som hyrt en lägenhet i andra hand – om det råder en 
intressegemenskap mellan fastighetsägaren och förstahandshyresgästen och det med 
hänsyn härtill och till omständigheterna i övrigt kan antas att rättsförhållandet 
utnyttjats för att kringgå skyddslagstiftning för hyresgästen – kan göra gällande 
samma rättigheter i förhållande till fastighetsägaren som om lägenheten hyrts i första 
hand.  

 
1.2 Den rättsliga frågeställning som skall besvaras i målet är huvudsakligen om en sådan 

intressegemenskap som avses i paragrafen kan uppstå genom avtal mellan 
fastighetsägaren och förstahandshyresgästen, när syftet med andrahandsupplåtelsen 
är att det inte skall uppstå ett besittningsskydd för hyresgästen, och att 
fastighetsägaren och mellanhanden bland annat skall kunna göra vinster överstigande 
bruksvärdeshyra respektive lagstadgad förmedlingsavgift på hyresgästens bekostnad. 
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 2 
1.3 Föreligger en sådan intressegemenskap som avses i 7 kap 31 § JB mellan 

fastighetsägaren Carl Urban och förstahandshyresgästen Apartments skall Vandelay 
vinna bifall för sin talan, då det följer av de ostridiga omständigheterna i målet att det 
varit fråga om ett kringgående i paragrafens mening. 

 
 
2. SKÄL FÖR PRÖVNINGSTILLSTÅND 
 
2.1 Det är ett allt vanligare förekommande fenomen att fastighetsägare hyr ut lägenheter 

i sina fastighetsbestånd genom mellanhänder i stället för genom till exempel 
Bostadsförmedlingen. Allt färre lägenheter hyrs ut på den reglerade marknaden och 
allt fler fastigheter blir närmast att likställa med en form av oreglerade lägenhetshotell, 
där lägenheter enbart eller huvudsakligen hyrs ut till företag, till hyror som vida 
överstiger bruksvärdeshyra.  
 

 

 
 Kommentar till tingsrättens dom i detta mål, Hem&Hyra 2020-03-27, Svea hovrätts aktbilaga 4  

(”Peter” är rätteligen Vandelays företrädare Adam Wais)  

 

 
 Kommentar till hovrättens dom i detta mål, SVT Nyheter 2021-10-28, Bilaga KHD1 

 
 

2.2 Genom att hyra ut lägenheterna till mellanhänder som i sin tur hyr ut lägenheterna i 
andra hand, erhåller fastighetsägarna betydligt högre hyror för lägenheterna – i det 
här fallet omkring 10 000 kronor mer per månad än för liknande lägenheter i samma 
trapphus – samtidigt som de får garantier för att inget besittningsskydd uppkommer 

3/27/2020 Hyresgästföreningen orolig efter domen: "Affärsidén blir legitim" - Hem & Hyra

https://www.hemhyra.se/nyheter/hyresgastforeningen-orolig-efter-dom-det-ar-valdigt-negativt/ 1/7

Hyresgästföreningen orolig efter domen:
”Affärsidén blir legitim”

Bulvan eller inte bulvan – det är frågan. På Hyresgästföreningen följer man Peters fall noga. De
befarar det värsta: ”Om domen står sig är det mycket olyckligt”, säger en jurist.

BILAGA KH1

3/27/2020 Hyresgästföreningen orolig efter domen: "Affärsidén blir legitim" - Hem & Hyra

https://www.hemhyra.se/nyheter/hyresgastforeningen-orolig-efter-dom-det-ar-valdigt-negativt/ 2/7
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Betalade överhyra i sju år –
nekas rätt till återbetalning i
hovrätten
UPPDATERAD 28 OKTOBER 2021 PUBLICERAD 27 OKTOBER 2021

Adam hyrde en lägenhet på Östermalm till överpris i sju års tid. Nu har
han drivit frågan om att få tillbaka pengar ända upp till hovrätten. Idag
kom domen – som nekar honom ersättning.

I Svea hovrätts dom slår man fast att det inte finns någon intressegemenskap.
Man skriver följande:

”Även om det från början har varit förutsatt att bolag X skulle hyra ut lägenheten
i andra hand, har det inte framkommit att fastighetsägaren var inblandad i bolag
X andrahandsupplåtelse av lägenheten t.ex. genom att föreskriva vilken hyra eller
andra avtalsvillkor som skulle gälla mellan bolag X och Adam”.

”Inte heller kan den omständigheten att både fastighetsägaren och bolag X har
tjänat pengar på sina respektive hyresavtal avseende lägenheten anses ge
upphov till en intressegemenskap”.

Lär inte stävja verksamheten
Exakt vilka ringar på vattnet domen kommer ge vågar inte Susanne Skogsberg,
förbundsjurist hos Hyresgästföreningen, svara på. Men hon tror att den här
formen av uthyrning kommer öka i framtiden.

– Det den här domen fastslår är att fastighetsägaren och mellanhand kan
fortsätta den här formen av uthyrning. Mellanhandsuthyrning har hittills bara
ökat och det här lär inte stävja den typen av verksamhet, säger Susanne
Skogsberg.

Advokaten vill överklaga
När SVT når Adams advokat är han besviken men inte förvånad.

– Vi visste att det hänger på hur hovrätten ser på intressegemenskap så vi är
inte förvånade över beslutet, men besvikna. Vi kommer överklaga och försöka ta
fallet upp i Högsta domstolen, säger advokaten Sebastian Ländin, ombud för
Adam.

Nedan ser ni reportaget om Adams fall.

RELATERAT

Dela Dela

% Alexander Färggren

Uppdaterad 28 oktober 2021 kl 14:54

Publicerad 27 oktober 2021 kl 16:41

% Hittat språk- eller faktafel i texten? Skriv och berätta.

SÅ ARBETAR VI

SVT:s nyheter ska stå för saklighet och opartiskhet. Det vi publicerar ska vara sant och
relevant. Vid akuta nyhetslägen kan det vara svårt att få alla fakta bekräftade, då ska vi
berätta vad vi vet – och inte vet. Läs mer

Hovrätten slår fast att det inte är någon form av bulvanverksamhet. Foto: Alexander
Färggren/SVT

1 min

Hör Adam berätta om den långa kampen. Foto: Alexander Färggren/SVT
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 3 
för de faktiska hyresgästerna. Det senare genom att mellanhänderna inom 
ramen för sina uppdrag avstår från besittningsskydd i förhållande till fastighetsägarna. 
Fastighetsägarna undviker också bland annat risken för invändningar om hyrans 
storlek från de faktiska hyresgästerna, då dessa endast kan rikta sina krav mot 
mellanhänderna.  

 
2.3 Mellanhänderna får i sin tur ersättning för uppdragen genom att ta ut en högre hyra 

från andrahandshyresgästerna än vad de själva betalar. 
 

 
Utdrag från Apartments hemsida, tingsrättens aktbilaga 6 

               

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

 
 
2.4 Mellanhänderna, som i vart fall tidigare i de flesta fall var registrerade hyresmäklare 

(hyresmäklarna som bedriver denna typ av verksamhet har på senare tid blivit av med 
sina registreringar just på grund av att de bedriver denna form av verksamhet), 
kringgår därigenom förbudet i 12 kap 65 a § JB mot att ta emot ersättning för 
förmedling av hyreslägenheter. I stället för att uppbära det lagstadgade maximala 
engångsbeloppet om 3 000 kronor inklusive moms per förmedlad lägenhet kan 
mellanhänderna uppbära hundratusentals kronor per lägenhet för sina 
förmedlingsuppdrag.  

 
2.5 Den i målet aktuella mellanhanden Apartments har enligt uppgift på bolagets hemsida 

cirka 500 lägenheter uthyrda och omsatte 2018 över 68 miljoner kronor, vilket innebär 
en genomsnittlig intäkt på 136 000 kronor per lägenhet på bara ett år. 
Hyresgästföreningen räknar med att det för närvarande är mellan 12 000 och 15 000 
lägenheter som är uthyrda genom mellanhänder såsom Apartments bara i Stockholm.  

 

  
 Lägenhetshotell – Hur bostäder blir hotellägenheter, 2021-11-20, Bilaga KHD2 

 
 

35 
 

 

Så stor är omfattningen av lägenhetshotell 
Det är svårt att hitta någon samlad bild för hur stor del av bostadsbeståndet i Stor-Stockholm som 
utgörs av lägenhetshotell. Flera olika underlag pekar tydligt på att omfattningen är både utbredd 
och växande.  

• I polisens hotellregister finns över 4 400 lägenheter och rum i Stockholm där hotellet har ord 
som Apartments, Home eller Longstay i namnet. 

• Antalet ansökningar om blockuthyrning har ökat i hyresnämnden i Stockholm. Beviljade 
ansökningar med privata företag som avtalspart tredubblades år 2018 och har sedan dess legat 
på 50–70 godkända avtal per år.  

• Hyresgästföreningens medlemmar och förtroendevalda beskriver ett omfattande problem i 
fastigheter där deras hyresvärdar bedriver lägenhetshotell. Genom enkäter har över 500 
lägenheter identifierats som hotellägenheter. 

• Omsättningen i 20 uthyrningsbolag som verkar i Stockholm har ökat med 362 procent och kan 
innebära att det hyrs ut mellan 11 700 och 17 550 bostäder som hotellägenheter. 

• Vid granskning av fem privata fastighetsägare med totalt 4 700 lägenheter går det att 
uppskatta att en tredjedel av lägenheterna hyrs ut som hotellägenheter. 
 

Denna utveckling ska ses mot bakgrund av låg byggtakt av hyresrätter, avsaknad av en solidarisk 
bostadspolitik och en stor bostadsbrist. 
• Antalet hyresrätter har endast ökat med 10 000 i länet och 3 400 i Stockholms stad under en 

sexårsperiod.  
• De privata hyresvärdarna lämnar färre lägenheter till bostadsförmedlingen än de kommunala 

bostadsbolagen Svenska Bostäder, Stockholmshem och Familjebostäder . Om de hade lämnat 
lika stor andel tomställda lägenheter med sedvanliga villkor som de allmännyttiga bolagen 
gör, hade de kunnat lämna nästan 5 000 lägenheter ytterligare till bostadsförmedlingen varje 
år. 

• Uthyrning via Blocket ökar. Antalet annonser för rum och enrummare har ökat från 5  700 till 
6 400 mellan åren 2014 och 2018. 

I dag är det en välgrundad bedömning att det finns ungefär 15 000 lägenheter i Stockholm som 
hyrs ut som hotellägenheter i stället för som bostäder. Det motsvarar drygt 6 procent av de privata 
hyresrätterna i länet. Oavsett vilken påverkan pandemin har på bostadsmarknaden, kommer 
sannolikt verksamheten växa ytterligare eftersom behovet av bostäder kommer att vara fortsatt 
högt. Om utvecklingen fortsätter i den här takten kommer antalet hotellägenheter år 2027 uppgå 
till 20 000–25 000. 

Det finns ett stort mörkertal, eftersom alla lägenhetshotell inte finns i polisens hotellregister, alla 
tillämpade blockhyresavtal inte har inkommit till hyresnämnden för godkännande och att det i 
övrigt är en verksamhet som hyresvärdar inte vill skylta med. En betydande andel hotellägenheter 
hyr fastighetsägare ut direkt till företag eller hotellgäster utan mellanhänder och detta utgör också 
en del av denna marknad som inte syns i statistiken. 
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2.6 Vid invändning om hyrans storlek kan fastighetsägaren och 

förstahandshyresgästen enkelt avsluta andrahandshyresförhållandet trots att 
andrahandshyresgästen förvärvat besittningsskydd gentemot 
förstahandshyresgästen, genom att låta förstahandskontraktet upphöra.   
 

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

 
 

2.7 Så har också skett i nu aktuellt fall. När Vandelay invänt mot hyrans storlek har Carl 
Urban och Apartments omedelbart låtit förstahandskontraktet upphöra för att bli av 
med Vandelay som andrahandshyresgäst. Vandelays besittning till 
prövningslägenheten består endast på grund av den i detta mål förda talan.  
 

2.8 De lagbestämmelser som kringgås genom det i målet aktuella upplägget är bland 
annat 12 kap 46 § JB om rätt till förlängning av hyresavtal, 12 kap 55 § JB om rätt till 
skälig hyra och 12 kap 65 a § JB om bland annat högsta tillåtna taxa för yrkesmässig 
förmedling av bostadslägenheter.   

 

 
2.9 7 kap 31 § JB infördes 1985 (prop. 1984/85:11, LU 1984/85:25) och har till syfte att 

ge andrahandshyresgästen en förbättrad ställning i sådana fall då parterna i 
förstahandsupplåtelsen kan antas avsiktligt missbruka detta rättsförhållande till 
nackdel för andrahandshyresgästen. Det lagstiftaren velat undvika är således exakt 
den situation som uppstår vid mellanhandsuthyrning.  

 

3/29/2020 Hyr ut tvåa i förorten för 13 000 kronor

https://www.stockholmdirekt.se/nyheter/hyr-ut-tvaa-i-fororten-for-13-000-kronor/reptac!8@XJeI4D6vvplVwwZQ@LJQ/ 3/13

På Hägerstensåsen. Två av Odins fastigheter där YP Master står för andrahandsuthyrningen: Påskvägen och
Bokbindarvägen. Foto: Christoffer Röstlund Jonsson

Hans Öberg motiverar priset med att "det är inga sunkiga lägenheter, det är stamrenoverat". Och
att det aldrig är full beläggning i deras totala bestånd vilket skapar ett inkomstbortfall de vill
kompensera för. Flyttstädning kostar också.

– Därför hyr vi bara ut till företag. Då kan vi ta så mycket betalt. Om vi bara får lägga på 15
procent så lägger vi ner, då går det inte runt. Vi köper Ikea-möbler för en miljon kronor per år,
förklarar Öberg.

"Inget snack, det är så det är"

Enligt lag har en hyresgäst rätt att få igen mellanskillnaden mellan skälig och oskälig hyra om
man bor i andra hand. För uthyraren är det inte straffbart – inga böter, inget fängelse – att
syssla med ocker, men pengar måste betalas tillbaka. Det gäller även den som hyr ut till företag
i andra hand.

Det här är dock inget som bekymrar Hans Öberg. Ägaren säger att folk får lov att betala YP
Masters pris, "de har inga alternativ".

– De blir av med boendet om de kräver tillbaka pengar. Så det har aldrig hänt och det kommer
aldrig att hända. De som hyr av oss är fullt medvetna om vad vi tar ut. Det är inget att snacka
om, det är så det är.

LÄS ÄVEN: 
Tomställt hyreshus används som hotell (https://www.stockholmdirekt.se/nyheter/tomstallt-
hyreshus-anvands-som-hotell/repsks!C1wTqZUNvRiAxMG3TiVSA/)

• Ingen eller liten kostnad för förmedling 

• Besittningsskydd

• Rätt till skälig hyra 
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2.10  Som tingsrätten konstaterat i sista stycket på sidan 20 i sin dom har 

uttrycket intressegemenskap inte preciserats i lagstiftning eller förarbeten, utan det 
är avsett att uttrycket skall kunna ges en vidsträckt innebörd prop. 1984/85:111 s. 45. 
Det har överlämnats till domstolarna att närmare definiera begreppets betydelse. 
Syftet med andrahandsupplåtelsen skall dock tillmätas en avgörande betydelse vid 
fastställandet av om intressegemenskap kan anses föreligga.  
 

 
 
 

 
 Prop. 1984/85:111, s 13f 

 
 
2.11 Högsta domstolen har inte i något av de två mål där 7 kap 31 § JB varit uppe för 

prövning behövt pröva om en intressegemenskap kunde anses föreligga, då detta varit 
ostridigt i båda målen.  

 

 
 Ur NJA 2003 s 540 

 

  
 Ur NJA 1992 s 598 

 
 

2.12 Det är Vandelays uppfattning att 7 kap 31 § JB är tillämplig på den form av 
andrahandsuthyrning det är fråga om i målet, där mellanhanden inom ramen för en 
affärsverksamhet träder in som mellanman i hyresförhållandet och därigenom avskär 
den faktiska hyresgästen, den som skall bo i lägenheten, från dess möjligheter att 

Prop. 1984/85:111 13 

bulvan för fastighetsägaren. De kan då komma överens om att deras avtal 
skall upphöra just för att bli av med andrahandshyresgästen/underarrenda-
torn eller också utnyttja dennes utsatta läge för att få ut en oskälig hyra 
eller arrendeavgift. 

Jag delar mot bakgrund av det anförda hyresrättsutredningens och ar-
rendelagskommitténs uppfattning att det behövs ändringar i jordabalken 
för att hindra att bestämmelserna om besittningsskydd m. m. vid hyra och 
arrende kringgås genom bulvanförhållanden (se även SOU 1983:46 s. 36 
samt 2 § i kommissionens förslag till bulvanlag). 

En lagreglering bör enligt min mening anknyta till den praxis som har 
utvecklats — i vart fall när det gäller hyra - och som innebär att ett avtal 
som ingåtts mellan en förstahandshyresgäst, som är bulvan för fastighets-
ägaren, och en andrahandshyresgäst av den senare kan åberopas mot 
fastighetsägaren som om denne själv hade träffat avtalet. Om det föreligger 
ett bulvanförhållande, bör alltså andrahandshyresgästen/underarrendatorn 
anses ha samma rätt i förhållande till fastighetsägaren som de skulle ha haft 
om denne själv hade gjort upplåtelsen. Detta innebär att en andrahands-
hyresgäst/underarrendator som har besittningsskydd gentemot första-
handshyresgästen/huvudarrendatorn också kan åberopa detta gentemot 
fastighetsägaren. Han påverkas alltså inte av att avtalet mellan fastighets-
ägaren och förstahandshyresgästen/huvudarrendatorn upphör av någon 
anledning, exempelvis därför att nyttjanderätten förverkas på grund av 
bristande betalning. Däremot bör andrahandshyresgästen/underarrenda-
torn i princip inte kunna åberopa bättre rätt mot fastighetsägaren än han 
har mot förstahandshyresgästen/huvudarrendatorn. Om andrahandshyres-
gästen/underarrendatorn inte har besittningsskydd gentemot förstahands-
hyresgästen/huvudarrendatorn - han har fått sin nyttjanderätt förverkad 
exempelvis på grund av bristande betalning - bör han givetvis inte heller 
ha något besittningsskydd gentemot fastighetsägaren. Jag kommer att i 
specialmotiveringen ta upp det fallet att andrahandshyresgästen har avstått 
från sitt besittningsskydd. 

Jag övergår därefter till frågan hur man skall kunna avgränsa de illojala 
förfaranden som lagregleringen bör rikta sig mot. Hyresrättsutredningen 
har i sitt lagförslag i en detaljerad uppräkning angivit olika situationer som 
kan tyda på att det föreligger ett bulvanförhållande: det kan vara fråga om 
visst släktskapsförhållande mellan hyresvärden och förstahandshyresgäs-
ten, förstahandshyresgästen är en juridisk person, över vilken hyresvärden 
har ett visst bestämmande inflytande etc. Arrendelagskommitténs lagför-
slag innehåller en likartad uppräkning. 

Uppräkningar av denna typ kan enligt min mening lätt leda till felaktiga 
motsatsslut. En bulvan behöver inte vara släkt med hyresvärden eller stå i 
ett sådant beroendeförhållande som omfattas av uppräkningarna. Dessut-
om blir sådana uppräkningar både komplicerade och svårförståeliga. 

Jag anser därför att beskrivningen av de andrahandsupplåtelser som man 

Prop. 1984/85:111 14 

vill komma åt bör utformas på ett annat sätt. Det väsentliga i denna 
beskrivning bör vara att andrahandsupplåtelsen utnyttjas för att kringgå 
bestämmelser som gäller till förmån för hyresgäster och arrendatorer. 

Bestämmelsen bör vända sig inte bara mot rena bulvanfall där avsikten 
med andrahandsupplåtelsen redan från början kan antas ha varit att kring-
gå t. ex. besittningsskyddsreglerna. Den bör också avse det fallet att fas-
tighetsägaren och förstahandshyresgästen/huvudarrendatorn i ett senare 
skede försöker att utnyttja det förhållandet att andrahandshyresgästen/ 
underarrendatorn inte har något rättsförhållande med fastighetsägaren. Jag 
tänker då t. ex. på det fallet att förstahandshyresgästen inte lyckas bli av 
med andrahandshyresgästen och då kommer överens med fastighetsägaren 
om att denne skall låta avhysa andrahandshyresgästen under åberopande 
av att hyresavtalet mellan fastighetsägaren och förstahandshyresgästen 
har upphört. Förstahandshyresgästen kan sedan få ett nytt hyreskontrakt. 

En förutsättning för att bestämmelsen skall bli tillämplig bör vara att 
fastighetsägaren och förstahandshyresgästen/huvudarrendatorn kan antas 
vara i maskopi med varandra, dvs. att de har viss intressegemenskap. När 
det gäller att konstatera en sådan gemenskap kan givetvis de av hyresrätts-
utredningen och arrendelagskommittén föreslagna uppräkningarna ge viss 
ledning. Om kringgåendet syftar till att gynna fastighetsägaren eller - som 
i det nyss nämnda exemplet — förstahandshyresgästen/huvudarrendatorn 
bör däremot inte tillmätas någon betydelse. 

Hyresrättsutredningens förslag avser endast bostadslägenheter. Jag an-
ser emellertid att den nya bestämmelsen bör gälla även lokaler. Härigenom 
hindrar man exempelvis att en fastighetsägare använder en insolvent per-
son som förstahandshyresgäst för att undgå ersättningsanspråk när lokalen 
sägs upp (se 12 kap. 57 § jordabalken). 

Den nya bestämmelsen bör alltså avse hyra av både bostadslägenheter 
och lokaler samt alla typer av arrende. Bestämmelsen bör lämpligen tas in i 
7 kap. jordabalken. 

2.4 Koloniträdgårdsinnehavares rättsställning vid underarrende 

Mitt förslag: Koloniträdgårdsinnehavares besittningsskydd stärks ge-
nom att bestämmelserna om bostadsarrende görs tillämpliga även be-
träffande upplåtelsen till den förening som har upplåtit koloniträdgårds-
innehavarnas nyttjanderätt. 

Bakgrund till mitt förslag: Vikten av att koloniträdgårdar och stadsnära 
fritidsboende kommer till stånd i ökad omfattning har nyligen understru-
kits av riksdagen (se prop. 1983/84: 145 om turist och rekreationspolitiken 
m. m. s. 16 och 28 samt BoU 1983/84: 23). Därvid har framhållits att det i 
första hand är en kommunal uppgift att skapa förutsättningar och anvisa 
lämpliga markområden härför. 

andrahandshyresgästen under åberopande av att hyresavtalet mellan fastighetsägaren och
förstahandshyresgästen har upphört, varefter förstahandshyresgästen kan få ett nytt hyreskontrakt (a. prop. s. 14).

Både paragrafens lydelse och dess motiv ger emellertid vid handen att det för att ett kringgående i paragrafens
mening skall anses föreligga måste vara fråga om ett illojalt förfarande, där andrahandshyresgästens svaga
ställning utnyttjas för att sätta någon lagbestämmelse ur spel. Den omständigheten att en lägenhet uthyrs i andra
hand - något som är en i lag tillåten upplåtelseform - synes i sig inte kunna betraktas som ett kringgående av
lagstiftningen. Som Lagrådet anförde vid bestämmelsens tillkomst (a. prop. s. 45) kan man inte heller enbart av det
förhållandet att det råder en intressegemenskap mellan fastighetsägaren och förstahandshyresgästen dra
slutsatsen att det är fråga om ett illojalt förfarande. I enlighet med vad som också framhölls av Lagrådet ter sig
antaganden om kringgåendeavsikt svårare att göra i en situation då någon

för andrahandshyresgästen negativ följd av andrahandsupplåtelsen ännu inte uppkommit än i ett fall då så redan
skett.

I förevarande fall upplät den dåvarande fastighetsägaren DR Fastigheter AB hyresrätten till den aktuella lägenheten
åt A.B. med verkan fr.o.m. d. 1 okt. 1992, och denne upplät genom ett d. 2 okt. samma år tecknat
andrahandskontrakt hyresrätten till A.J. och hennes dåvarande sambo, till en början med en längsta hyrestid på ett
år men sedermera tills vidare. Mellan DR Fastigheter och A.B. rådde ostridigt intressegemenskap på det sättet att
A.B. ingick i bolagets styrelse och var majoritetsägare i dess moderbolag. Det är också ostridigt att A.B. inte hade
för avsikt att bosätta sig i lägenheten utan hyrde den för att kunna hålla den till handa för något av sina barn, av
vilka det äldsta vid upplåtelsetillfället var sju eller åtta år, och att A.B. inte betingat sig högre ersättning än vad han
själv var skyldig att erlägga i hyra. Sedan fastigheten i juni 1999 sålts till T:s, blev A.B. uppsagd av T:s med följd att
han för sin del sade upp A.J. Det framgår av utredningen att uppsägningen av A.B. skedde mot hans vilja.

Det kan visserligen sägas att DR Fastigheters och A.B:s motiv för uthyrningen av lägenheten till A.B. och
upplåtelsen av den i andra hand var svaga, men detta kan i enlighet med vad som förut sagts inte leda till slutsatsen
att andrahandsuthyrningen i sig innefattat ett kringgående av lag. Det har inte visats att bolaget eller A.B. på ett
illojalt sätt utnyttjat A.J:s ställning som andrahandshyresgäst under hyrestiden. Om bolaget eller A.B. haft ett illojalt
syfte redan vid andrahandsupplåtelsen eller senare - t.ex. att upplösa hyresförhållandet dem emellan för det fall att
A.J. inte skulle vara beredd att lämna lägenheten när ett behov för A.B. uppstod - skulle det visserligen ha funnits
förutsättningar för att tillämpa 7 kap. 31 § JB. I linje med vad Lagrådet framhöll i sitt nyss återgivna yttrande kan ett
antagande om kringgåendeavsikt dock inte göras utan vidare, och i förevarande fall finns det inte någon
omständighet som tyder på en sådan avsikt. Det finns därmed inte tillräcklig grund för antagande att
rättsförhållandet utnyttjats med syfte att kringgå någon bestämmelse i lag som skulle ha varit till förmån för A.J. i
hennes egenskap av nyttjanderättshavare.

Vid nu angivna förhållanden hade A.J. inte någon rätt gentemot DR Fastigheter som motsvarade rätten vid en
förstahandsupplåtelse, och hon fick därmed inte heller någon sådan rätt mot T:s, sedan detta företag förvärvat
fastigheten. Det har inte gjorts gällande att någon intressegemenskap förelåg mellan A.B. och T:s. A.J:s talan i
målet kan följaktligen inte vinna bifall.
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Domslut

Med ändring av HovR:ns dom fastställer HD TR:ns domslut.

JustR Calissendorff, med vilken JustR Lars K. Beckman instämde, var skiljaktig och anförde: När lägenheten
blev ledig hade DR Fastigheter AB valet att låta den stå outhyrd i avvaktan på att A.B:s barn skulle behöva den,

HD:s dom meddelad: den 23 oktober 1992.

lagstiftning av betydelse för en andrahandshyresgästs rättsställning. Avsikten med retroaktiv lagstiftning är att
förändra bestående rättsförhållanden. Härvid saknas anledning att behandla den som fått ett visst rättsförhållande
avgjort genom dom annorlunda än den som accepterat samma rättsläge utan process. Motsatsen skulle för övrigt
minska det praktiska värdet av lagens tillbakaverkande kraft. Att ny lagstiftning med retroaktiv verkan tillåts bryta
domens rättskraft kan inte sägas medföra att syftet med rättskraftsinstitutet, som är att skapa trygghet och
tillgodose processekonomiska intressen, förfelas. (Jfr Boldings och Ekelöfs utlåtanden i NJA 1963 s 612.)
Bestämmelsen i 7 kap 31 § JB skall alltså tillämpas i detta mål.

Av förarbetena framgår, att lagregeln vänder sig inte bara mot rena bulvanfall där avsikten med
andrahandsupplåtelsen redan från början kan antas ha varit att kringgå t ex besittningsskyddsreglerna, utan att den
också avser det fallet att fastighetsägaren och förstahandshyresgästen i ett senare skede försöker att utnyttja det
förhållandet att andrahandshyresgästen inte har något rättsförhållande med fastighetsägaren. Som exempel ges
det fallet att förstahandshyresgästen inte lyckas bli av med andrahandshyresgästen och då kommer överens med
fastighetsägaren om att denne skall låta avhysa andrahandshyresgästen under åberopande av att hyresavtalet
mellan fastighetsägaren och förstahandshyresgästen har upphört. (Prop 1984/85:111 s 14, jfr s 44.)

Att det råder intressegemenskap mellan Gunhild Å och makarna T är ostridigt. Det avtal mellan dem, varigenom
förstahandshyreskontraktet skulle upphöra att gälla, bör ses mot bakgrund av att såväl Gunhild Å som makarna T
vid tidigare tillfällen försökt få Maj-Britt och Börje B att avflytta från lägenheten och att Gunhild Å uppgivit att
avsikten varit att lägenheten i stället skall hyras ut till makarna T:s barn. Med hänsyn till nu nämnda förhållanden
och omständigheterna i övrigt kan det antas, att avtalet ingåtts för att kringgå JB:s bestämmelser om
besittningsskydd. Maj-Britt B skall därför, såsom HovR:n funnit, enligt 7 kap 31 § JB anses ha besittningsskydd till
lägenheten i förhållande till Gunhild Å. På grund härav skall Gunhild Å:s talan ogillas.
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Domslut.

HD fastställer HovR:ns domslut.
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åtnjuta de rättigheter som normalt sett tillkommer en hyresgäst. Det vill 
säga i situationer där syftet med att förstahandskontraktet över huvud taget tecknas 
är att kringgå skyddslagstiftning.  

 
2.13 Hovrätten har kommit fram till att det inte föreligger någon intressegemenskap mellan 

fastighetsägaren Carl Urban och mellanmannen Apartments eftersom Apartments inte 
kan sägas ha haft något uppdrag för Carl Urbans räkning. 

 
2.14 Hovrättens slutsats kan – åtminstone – starkt ifrågasättas. Apartments verksamhet är 

enligt företaget självt förmedling av andrahandsbostäder, bolaget finns som en trygg 
mellanhand tillgängliga för hyresgäster och värdar, och bolaget representeras av 
registrerade mäklare vilka också agerar just som mäklare. När en registrerad 
hyresmäklare som i nu aktuellt fall förmedlar en lägenhet till en i avtalet mellan 
fastighetsägaren och mellanhanden namngiven andrahandshyresgäst, kan situationen 
enligt Vandelays uppfattning inte uppfattas på annat sätt än att mäklaren haft i 
uppdrag att förmedla lägenheten.  

 

 
Utdrag från Apartments hemsida, tingsrättens aktbilaga 6  

 

 
Ur platsannons för Apartments, tingsrättens aktbilaga 156 

 
 
2.15 Det är också ostridigt i målet att det är en förmedlingsverksamhet Apartments 

bedriver.  
 

  
 Hovrättens beslut 2020-12-15 

 
 
2.16 Jacqueline Hedebark vid Apartments, som var den hyresmäklare som förmedlade 

prövningslägenheten, beskriver otvivelaktigt sitt arbete som ett uppdrag.  
 

Prenumerera på nya jobb hos Apartment HS AB

Hyresmäklare / säljare på Apartment HS AB ­ Apartment HS AB ­ Administratörsjobb i Stockholm

Hyresmäklare / säljare på Apartment HS AB 
Apartment HS AB / Administratörsjobb / Stockholm 
Observera att sista ansökningsdag har passerat. 

Visa alla administratörsjobb i Stockholm (/alla/sekreterarjobb/i/stockholm/)

,

Solna (/alla/sekreterarjobb/i/solna/)

,

Lidingö (/alla/sekreterarjobb/i/lidingo/)

,

Sundbyberg (/alla/sekreterarjobb/i/sundbyberg/)

Visa alla jobb hos Apartment HS AB i Stockholm (/hos/apartment+hs/i/stockholm/)

Apartment HS AB på Östermalm behöver en ny medarbetare: Hyresmäklare 

Obs! Vi kräver ej att du är hyresmäklare (eller någon form av mäklare från början) ­ denna licens erhålls efter praktik hos oss. 

Det övergripande ansvarsområdet för en hyresmäklare består av att förmedla bostäder till företag och fungera som mäklare/rådgivare/förmedlare under hela
förmedlingsprocessen. I arbetsuppgifterna ingår bl.a. att hitta/välja lämpliga bostäder åt företag, dvs. matcha företagens behov mot utbudet av lägenheter, boka och
hålla i lägenhetsvisningar, bistå med juridisk rådgivning till såväl uthyrare som bostadssökande företag, hjälpa uthyrare och företag att komma överens om villkoren,
upprätta hyreskontrakt samt sköta in­ och utflyttning. 

Arbetsplatsen på Apartment är tidvis väldigt intensiv eftersom vi är ett litet gäng där alla på något sätt blir delaktiga eller påverkas av allt man gör. Alla bidrar för att
det ska fungera. 
Detta är dina egenskaper: 
 du är samarbetsvillig 
 du är prestigelös och vill hugga i 
 du är strukturerad med god förmåga att planera ditt eget arbete 
 du slutför dina arbetsuppgifter 
 du återrapporterar och informerar berörda kollegor 
 du tar ansvar 
 du har ett professionellt bemötande av kunder och är "service minded". 

Välkommen att skicka in din ansökan! 

Om du har frågor är det bäst att e­posta oss. Vi har möjlighet att svara på frågor tisdagar mellan kl 9­11. 

Publiceringsdatum 
2013­04­12 

Körkortskrav 
B 

Arbetstider och omfattning 
Tillsvidare 
Heltid 

Ersättning 
Fast lön + rörlig lön 

Så ansöker du 
Sista dag att ansöka är 2013­05­31 
Ansökan kan skickas till e­postadress:

rent@apartment.se (mailto:rent@apartment.se)

Kontakt 
Nicholas Olsson, VD 0708570012

BILAGA K43

  Sid. 5 

SVEA HOVRÄTT PROTOKOLL 
2020-11-16 

T 4118-20 

Avdelning 08  

 

Beträffande bilaga 1–5 till Vandelays bilaga K45 (tingsrättens aktbilaga 172 med 

bilagor) så åberopades dessa i tingsrätten till styrkande av 1) att Carl Urban under 

perioden 2011–2019 inte lämnat någon lägenhet till Bostadsförmedlingen, 2) att 

flertalet hyresgäster flyttat in i fastigheten Patrullen 5 på Gillögagatan 1 under de 

senaste tre åren och att ett antal hyresgäster inte är folkbokförda på denna adress, 3) att 

flera lägenheter på Gillögagatan hyrts ut genom New Stay AB de senaste åren, 4) att 

en lägenhet på endast 27 kvm utannonserats till en hyra om 11 000 kronor per månad, 

5) att det föreligger en intressegemenskap mellan Carl Urban och Apartments 

bestående i att båda parter tjänar pengar på hyresgästernas bekostnad, 6) att 

andrahandsuthyrningen tillämpats för att kringgå bland annat bestämmelserna om 

besittningsskydd och för att tillförsäkra Carl Urban ett skydd mot eventuella anspråk 

från bolagets sida i dennes ställning som hyresgäst, samt 7) att rättsförhållandet mellan 

Carl Urban, Apartments och bolaget utnyttjats på ett illojalt sätt.  

 

Beträffande platsannonserna konstaterar hovrätten, i likhet med tingsrätten, att den 

omständighet att Apartments agerat som förmedlare av hyresrätter vid tiden för 

andrahandsavtalets träffande är ostridig i målet och att bevisningen således inte behövs 

i den delen. Med avseende på övriga omständigheter som Vandelay vill styrka finner 

hovrätten att bevisningen uppenbart skulle bli utan verkan. Mot angiven bakgrund 

saknas skäl att ändra tingsrättens avvisningsbeslut beträffande platsannonserna. Inte 

heller beträffande bilaga 1–5 till Vandelays bilaga K45 finner hovrätten skäl till 

ändring av tingsrättens avvisningsbeslut. Vandelays ändringsyrkanden i dessa delar ska 

därför avslås. 

 

Carl Urbans avvisningsyrkanden 

Vandelay har den 28 september 2020 (hovrättens aktbilaga 21) uttryckligen förklarat 

att bolagets talan fortfarande är den som framgår av tingsrättens dom, med vissa 

närmare angivna tillägg som närmast får ses som en utveckling av Vandelays talan. 

Mot den bakgrunden saknas skäl för avvisning i enlighet med vad Carl Urban begärt i 

aktbilaga 16. Vidare finner hovrätten att de omständigheter som Vandelay enligt egen 

uppgift lagt till i hovrätten inte utgör sådana omständigheter som avses i 50 kap. 25 § 

tredje stycket rättegångsbalken. Carl Urbans avvisningsyrkanden ska av anförda skäl 

avslås även i den delen.  
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Jacqueline Hedebark: Vi ser till att vara en neutral part mellan hyresvärd 

och hyresgäst. Vi har nämligen två kunder. Det är inte 

bara en hyresvärd eller en hyresgäst, utan dom är båda 

två lika viktiga i processen.  

 

Jacqueline Hedebark: Vi blir fastighetsägarens förlängda arm.  
Ur vittnesförhör med Jaqueline Hedebark (undertecknads transkribering)  

 
 

2.17  Carl Urban gav i sin tur sin förvaltare Kilen i uppdrag att ta kontakt med Apartments 
när lägenheten skulle hyras ut, så att Apartments kunde hyra ut lägenheten till ett 
företag. Detta kan mot bakgrund av den verksamhet Apartments bedriver inte 
uppfattas på annat sätt än att Apartments fick i uppdrag att få lägenheten uthyrd till 
ett företag. Syftet med denna uthyrning var enligt Carl Urban själv att det inte skulle 
uppstå något besittningsskydd för hyresgästen.  

 
Carl Urbans ombud:     Hur kom det sig att det blev just Apartments?  

Carl Urban: […] då sa jag till Kilen som hjälpte mig att förvalta att 

ta kontakt med dem så kan de hyra ut den i andra hand 

till ett företag.  

 

Undertecknad: Så skälet till att du hyr ut lägenheten i andra hand är att 

det inte skall uppstå något besittningsskydd?  

Carl Urban: Ja.  
Ur partsförhör med Carl Urban (undertecknads transkribering)  

 
 

2.18 Redan av de ostridiga uppgifterna i målet måste slutsatsen vara att det föreligger 
någon form av uppdragsavtal mellan Carl Urban och Apartments. Detta särskilt mot 
bakgrund av att en mäklare enligt 3 kap 1 § 2 st 2 FML har en lagstadgad skyldighet 
att särskilt beakta sin uppdragsgivares ekonomiska intressen. 

 
2.19 Den omständigheten att Carl Urban möjligen inte varit involverad i hyressättningen i 

förhållandet mellan Apartments och Vandelay bör inte tillmätas någon avgörande 
betydelse, då Apartments endast tagit betalt för sitt uppdrag genom att ta ut en högre 
hyra för lägenheten än vad bolaget självt betalat. Kostnaden för förmedlingen har 
således inte till någon del drabbat Carl Urban. 

 
2.20 Apartments har agerat på uppdrag av Carl Urban. Då hovrätten tolkat begreppet 

intressegemenskap som att en sådan skall anses föreligga om mellanhanden agerat 
på uppdrag av fastighetsägaren, borde hovrätten då också ha kommit fram till att en 
intressegemenskap föreligger mellan Carl Urban och Apartments. Hovrättens dom är 
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därför felaktig, även om hovrättens tolkning av begreppet i och för sig skulle 
vara korrekt.  
 

2.21  Det finns dock inget stöd för hovrättens slutsats att det skulle krävas någon form av 
uppdragsavtal mellan fastighetsägaren och mellanhanden för att paragrafen skall vara 
tillämplig. Det väsentliga är om mellanhanden agerat självständigt i förhållande till 
fastighetsägaren. Redan den omständigheten att det stått klart sedan innan 
hyresavtalen träffades att Apartments inte skulle hyra lägenheten för egen räkning 
måste leda till slutsatsen att Apartments i egenskap av hyresgäst inte agerat 
självständigt. Hovrättens dom är därför felaktig även om det inte kan anses föreligga 
ett uppdragsavtal mellan Carl Urban och Apartments.  
 

2.22 Hovrättens dom får långtgående konsekvenser för hyresmarknaden. Så länge det finns 
en mellanhand som garant för att det inte skall uppstå besittningsskydd för den som 
faktiskt bor i lägenheten, saknar hyresgästen i praktiken också möjlighet att komma i 
åtnjutande av de rättigheter som följer av hyreslagstiftningen. Vid exempelvis 
invändning om hyrans storlek eller ett åtgärdsföreläggande kan hyresgästen enkelt 
sägas upp och ersättas med en annan. Detta genom att parterna i 
förstahandskontraktet låter avtalet dem emellan upphöra. Problematiken redogörs för 
närmare i Hyresgästföreningens utredning från november 2021, bilaga KHD2. 
Konsekvensen av hovrättens dom blir att vi får en parallell hyresmarknad där 
hyreslagen inte gäller, helt utan rättigheter för hyresgästerna.  

 
2.23 Den form av uthyrning det är fråga om i målet är identisk med den situation 

lagstiftaren velat undvika genom införandet av 7 kap 31 § JB och det har överlämnats 
till domstolarna att definiera begreppet intressegemenskap. Begreppet skall enligt 
förarbetena ges en vidsträckt innebörd där syftet med andrahandsuthyrningen skall 
tillmätas en avgörande betydelse. Det skall också tillmätas betydelse i vilken 
omfattning mellanhanden agerat självständigt. I övrigt saknas vägledning.  

 

2.24 Prövning av begreppet intressegemeskap har hittills inte skett i överrätt och endast i 
mycket begränsad omfattning i underrätt. Frågan har inte förrän i detta mål ställts 
på sin spets i någon instans.  

 
2.25 Tolkningen av begreppet är förstås också av avgörande principiellt intresse, särskilt 

med hänsyn till den påverkan mellanhandsuthyrningen har på hyresmarknaden. Det 
är av därför av vikt för rättstillämpningen att Högsta domstolen klargör om 7 kap 
31 § JB är tillämplig på den form av andrahandsuthyrning det är fråga om i målet. 
Högsta domstolen bör därför ge prövningstillstånd.   
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3. YRKANDEN I HÖGSTA DOMSTOLEN   
  
3.1 Vandelay begär ändring och yrkar bifall för sin i tingsrätten och hovrätten förda talan.  
 
3.2 Vandelay yrkar befrielse från skyldigheten att ersätta Carl Urbans rättegångskostnader 

i tingsrätten och hovrätten, och yrkar för egen del ersättning för sina kostnader med 
i tingsrätten och hovrätten yrkade belopp.  

 
3.3 Vandelay yrkar ersättning för rättegångskostnader i Högsta domstolen med ett belopp 

som kommer att preciseras senare.  
 
 
4. GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN   
 
4.1 Vandelay åberopar samma grunder och sakomständigheter som i hovrätten. 

Vandelays talan i Högsta domstolen framgår av tingsrättens dom med de tillägg som 
gjorts i hovrätten genom Vandelays yttrande till hovrätten av den 28 september 2020, 
Svea hovrätts aktbilaga 21.  
 

 
5. BEVISNING  
 
5.1 Vandelay åberopar samma bevisning som i hovrätten.  
 
 

 
Stockholm som ovan 

 
Advokat Sebastian Ländin  
070 600 04 06  
sebastian@abyra.se 

 


