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SAKEN
Hyreavtal till bostad

OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts dom 2021-10-27 imal T 4118-20

Hovrittens dom se Bilaga
DOMSLUT

Med dndring av hovrittens dom faststéller Hogsta domstolen att Vandelay
Industries Sarl har samma rétt 1 forhallande till Carl Urban som bolaget skulle
ha haft om Carl Urban hade upplétit hyresrétten till ldagenhet nr 12 med adress
Sibyllegatan 63 1 Stockholm direkt till bolaget.

Hogsta domstolen dndrar hovréttens dom dven 1 fraga om rittegangskostnader
och befriar Vandelay Industries Sarl fran skyldigheten att ersitta Carl Urban
for rattegangskostnader i tingsritten och hovritten samt forpliktar Carl Urban

att ersétta bolaget for rattegangskostnader

e itingsritten med 482 800 kr, varav 480 000 kr avser ombuds-
arvode, och rinta enligt 6 § rantelagen frdn den 10 mars 2020
samt

e ihovritten med 309 360 kr for ombudsarvode och rinta enligt 6 §
rantelagen fran den 27 oktober 2021.
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Hogsta domstolen forpliktar Carl Urban att till Vandelay Industries Sarl betala
ersdttning for rattegdngskostnad 1 Hogsta domstolen med 262 080 kr for

ombudsarvode och rinta enligt 6 § riantelagen fran dagen for denna dom.
YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN

Vandelay Industries Sarl har yrkat att Hogsta domstolen ska faststilla att
Vandelay har samma rétt 1 forhallande till Carl Urban som bolaget skulle ha
haft om Carl Urban hade upplétit hyresratten till den aktuella ldgenheten direkt
till Vandelay.

Vandelay har vidare yrkat att bolaget ska befrias fran skyldigheten att ersitta
Carl Urban for rittegdngskostnader 1 tingsrétten och hovrétten samt att bolaget

ska tillerkdnnas ersittning for rittegdngskostnader 1 dessa instanser.

Carl Urban har motsatt sig att hovrittens dom éndras.

Parterna har yrkat ersittning for rattegdngskostnader 1 Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Bakgrund

1. Carl Urban dger ett antal fastigheter med sammanlagt 52 bostads-
lagenheter. En av fastigheterna &r Ekorren 1 med adress Sibyllegatan 63 1
Stockholm. I fastigheten finns flera bostadsldgenheter, bl.a. 14genhet nummer

12. Denna lagenhet omfattar 91 kvadratmeter och bestér av fyra rum och kok.

2. Genom ett avtal daterat den 3 november 2010 hyrde Carl Urban ut
lagenheten till ett foretag som numera har foretagsnamnet Forenom
Apartments AB. Hyrestiden var enligt avtalet den 8 november 2010 —

31 december 2011 och uppsédgningstiden uppgick till tre manader. Vid
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utebliven uppsidgning skulle avtalet forldngas tills vidare. Hyran uppgick till

18 000 kr 1 ménaden. I avtalet angavs Adam Wais som namn pd den boende.

3. Vandelay ar ett utlindskt bolag. Adam Wais ér stillforetradare for
bolaget.

4. Samma dag som avtalet mellan Carl Urban och Apartments triffades
hyrde Apartments ut ldgenheten 1 andra hand till Vandelay. Hyrestiden var
densamma som 1 forstahandsavtalet. Hyran uppgick till 69 000 kr per kvartal,
dvs. 23 000 kr i minaden. Det angavs att ldgenheten fick anvindas endast av

Adam Wais.

5. Den 15 november 2011 ingick Carl Urban och Apartments en dverens-
kommelse om att bolaget avstod fran sitt besittningsskydd utan nagon

begrinsning 1 tiden.

6. I september 2017 sade Carl Urban upp hyresavtalet med Apartments.

Diérefter sade Apartments 1 sin tur upp andrahandshyresavtalet med Vandelay.

7. Vandelay véckte senare den nu aktuella talan. Tingsritten avslog talan.

Hovritten har faststillt tingsriattens domslut.
Milet i Hogsta domstolen

8. Enligt 7 kap. 31 § jordabalken giller foljande nir en fastighetsidgare har
upplatit en nyttjanderitt till nigon som i sin tur har upplatit arrende eller hyra.
Om det rider intressegemenskap mellan fastighetsdgaren och upplataren och
det med hiansyn hértill och till omstédndigheterna i 6vrigt kan antas att ratts-
forhdllandet utnyttjas for att kringga ndgon bestammelse i lag som ér till
formén for en nyttjanderéttshavare, har arrendatorn och hyresgisten samma
ritt 1 forhdllande till fastighetsdgaren som de skulle ha haft om fastighets-
dgaren hade upplatit deras nyttjanderitt.
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9. Malet giller forutsittningarna for att en andrahandshyresgést till en
bostad ska kunna gora géllande sin rtt enligt hyresavtalet direkt 1 forhallande
till fastighetsagaren.

Allmént om hyreslagstiftningen

10. 112 kap. jordabalken finns bestimmelser om hyra. Regleringen éar 1
stora delar utformad som en skyddslagstiftning till forman for hyresgéaster.
Den innehéller bestimmelser bl.a. om besittningsskydd for bostadshyresgister,
om att hyran for en bostadsldgenhet vid tvist om hyrans storlek ska faststéllas
till skaligt belopp och om rétt for andrahandshyresgéster att under vissa
forutséttningar fa aterbetalning av erlagd bostadshyra som overstiger skélig
hyra. Som utgangspunkt gér bestimmelserna ingen skillnad pad om hyresgisten

ar en fysisk person eller en juridisk person.

11.  Bestammelserna om besittningsskydd innebér att bostadshyresgister
som huvudregel har ritt till forlangning av hyresavtalet vid hyresvirdens

uppsagning (se sarskilt 12 kap. 45 och 46 §9).

12.  Hyresvirden och hyresgésten har vissa mojligheter att komma 6verens
om att besittningsskydd inte ska gélla. For att vara giltig ska en sddan
overenskommelse, forutom 1 vissa undantagsfall, godkdnnas av hyresnamnden.
Ett av undantagsfallen géller nir 6verenskommelsen tréiffas efter det att
hyresforhallandet har inletts och avser en hyresrétt som hyresgésten har fétt

besittningsskydd till. (Se 12 kap. 45 a §.)

13.  For att hyresndmnden ska godkdnna ett avstdende frin besittningsskydd
krévs ett godtagbart skél. En riktpunkt &r att ett avstaende bor godkidnnas om
forhdllandena &r sddana att hyresgésten inte skulle ha rétt till en forlangning av

hyresavtalet. Normalt godkdnner hyresnimnden inte ett avstiende som avser



HOGSTA DOMSTOLEN T 7236-21 Sida 6

langre tid &n fyra ar. Endast om det foreligger speciella omstdndigheter kan en
langre tid godkédnnas och dé inte med mer dn nagra fa ir. (Jfr Svea hovritts
beslut den 31 oktober 2019 i mal OH 9635-19. Det kan noteras att Svea

hovritt dr sista instans avseende denna typ av beslut.)

14.  Bestammelserna om besittningsskydd har ndra samband med reglerna
om faststéllande av hyrans storlek. For att bestimmelserna om besittnings-
skydd ska fungera har lagstiftaren faststéllt principer for en dvre gréans for
hyrans storlek. Om en dvre gréns inte fanns skulle hyresviarden kunna sétta en
mycket hog hyra som tvingade hyresgisten att flytta. Bestimmelserna om
besittningsskydd skulle dé forlora sin betydelse. Omvént skulle reglerna om en
skélig hyra inte ha ndgon betydelse om hyresvérden hade ritt att avsluta
hyresavtalet s& snart hyresgésten kravde en skélig hyra. (Jfr Leif Holmqvist
m.fl., Hyreslagen, En kommentar, 13 uppl. 2022, s. 645 f.)

15. Bestdmmelserna om hyrans storlek innebér en rétt att fi hyran faststélld
till ett skiligt belopp. Vid denna prévning ska hyran inte anses som skilig om
den ar patagligt hogre dn hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvardet
ar likvéardiga. En riktlinje dr att hyran normalt ar att anse som skalig sé ldnge
den inte Overstiger hyresnivan for jimforliga lagenheter med mer én cirka fem
procent. I vissa situationer blir det 1 stillet fraga om en allmén skélighets-
beddmning. (Se 12 kap. 55 § samt Leif Holmqvist m.fl., a.a., s. 654 ff. och
664 f.)

Forstiarkt ratt for andrahandshyresgister i vissa fall
Lagstiftningens forarbeten

16.  Ibdrjan av 1980-talet kom ett utredningsforslag som uppmirksammade

andrahandshyresgésters utsatta stéllning (Hyresrattsutredningen, SOU
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1981:77, se dven savitt giller underarrendatorer Arrendelagskommittén,

SOU 1981:80).

17.  Hyresrittsutredningen framholl att den som hyrde 1 andra hand hade en
prekér stillning. Om forstahandshyresgistens hyresavtal upphorde, hade
andrahandshyresgésten inte ndgon ritt att bo kvar 1 ldgenheten. Andrahands-
hyresgésten saknade ofta besittningsskydd i forhédllande till forstahandshyres-
gésten och inte sdllan kunde forstahandshyresgésten ta ut oskéligt hog hyra av
andrahandshyresgésten. Bulvanforhédllanden kunde foreligga mellan
hyresvérden och forstahandshyresgisten dar de 1 samforstdnd utnyttjade
andrahandshyresgistens utsatta stillning. En 16sning pa problemen skulle vara
att lata andrahandshyresgésten fa ett hyresavtal direkt med fastighetsdgaren,
om forstahandshyresgésten forsvann ur bilden. (Se SOU 1981:77 s. 261 ft.)

18. Mot denna bakgrund ldmnade utredningen ett forslag pa en upprikning
av specifika forhéllanden mellan hyresviarden och forstahandshyresgésten
vilka skulle medfora att nyttjanderitten ansdgs upplaten direkt av hyresviarden
till andrahandshyresgisten. I uppridkningen angavs bl.a. sliktskap, koncern-
forhallanden, anstillningsforhdllanden och ekonomisk intressegemenskap. (Se

SOU 1981:77 s. 37 och 265.)

19.  Den lagstiftning som kom att inféras fick emellertid en annan
utformning. I propositionen angavs att den typen av upprdkningar som
utredningen hade foreslagit l14tt kunde leda till felaktiga motsatsslut. En
forutsittning for att regeln skulle bli tilldmplig angavs 1 stéllet vara att
fastighetsdgaren och forstahandshyresgésten hade viss intressegemenskap.
Den lista som utredningen hade foreslagit kunde tjina som ledning for nir
intressegemenskap skulle anses foreligga, men dven andra omstdndigheter
kunde foranleda slutsatsen att fastighetségaren och forstahandshyresgésten

handlade i samforstand. (Se prop. 1984/85:111 s. 13 f. och 29.)
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20. Det som lagstiftaren ville komma &t var de fall d4 andrahandsupp-
latelsen utnyttjades for att kringgd bestimmelser som géllde till forman for
hyresgiéster. I propositionen framholls darfor att det forutom intresse-
gemenskap borde krivas att handlandet framstod som ett sddant kringgéende.
Som exempel angavs sérskilt att andrahandshyresgéstens utsatta lage
utnyttjades for att ta ut oskélig hyra och for att kringgd bestimmelserna om

besittningsskydd. (Se a. prop. s. 12 ff. och 29.)

21.  Lagridet anforde att det tydligen var avsett att uttrycket intresse-
gemenskap skulle ges en vidstrackt innebdrd. Nér det géillde kravet pa
kringgdende framholl Lagridet att den motivering som parterna 1 forstahands-
avtalet lamnade till andrahandsupplételsen ofta torde fa betydelse for
bedomningen. Departementschefen anslot sig till Lagradets synpunkter. (Se

a. prop. s. 45 och 49.)
Ndrmare om intressegemenskap

22.  Lagtextens lydelse ger inga besked om hur uttrycket intressegemenskap
ska tolkas. Mot bakgrund av forarbetsuttalandena och det skyddsdndamal till
forman for hyresgister som regeln som helhet ska uppfylla bor uttrycket ges
en vid betydelse.

23.  Om det foreligger slaktskap, koncerngemenskap, anstédllnings-
forhdllanden eller liknande forhallanden mellan fastighetsdgaren och
forstahandshyresgésten dr det sddant som typiskt sett medfor att parterna kan

anses ha en sédan intressegemenskap som avses har (jfr p. 18).

24.  Foreligger det inte nagot sddant forhallande kravs att det finns nigra
andra omstdndigheter som medfor att fastighetsdgaren och forstahands-

hyresgésten kan anses ha en intressegemenskap. Enbart den omstandigheten
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att fastighetsédgaren har gett tillstdnd till en andrahandsupplatelse kan inte vara

tillracklig.

25.  Under vissa forutsittningar kan sjdlva upplatelseavtalet mellan
fastighetsidgaren och forstahandshyresgisten, ensamt eller 1 forening med
andra omstdndigheter, medfora att intressegemenskap anses foreligga. En
typsituation dr om parterna, till skillnad fran vad som géller 1 normalfallet vid
en andrahandsupplételse av en bostadslagenhet, inte avsett att forstahands-
hyresgésten ska bo 1 ldgenheten. I den situationen, nir forstahandshyresgisten
alltsa inte har nagot eget behov av bostadsldgenheten, kan ofta slutsatsen dras
att parterna 1 forstahandsavtalet har en intressegemenskap 1 forhallande till

andrahandshyresgésten.

26. P4 samma sitt som vid sldktskap, koncerngemenskap eller liknande kan
det inte heller 1 den situationen krévas att fastighetsdgaren och forstahands-
hyresgésten har nagot otillborligt syfte for att intressegemenskap ska anses

foreligga.
Ndrmare om att rdttsforhallandet utnyttjas for kringgdende

27.  En ytterligare forutsittning for att andrahandshyresgistens nyttjanderatt
ska gilla direkt 1 forhéllande till fastighetsdgaren enligt 7 kap. 31 § dr att det
med hénsyn till intressegemenskapen och omsténdigheterna i 6vrigt kan antas
att rattsforhallandet utnyttjas for att kringgd nagon bestimmelse 1 lag till

forman for hyresgésten.

28.  Varken lagtexten eller forarbetena anger vad som i detta sammanhang
avses med uttrycket réttsforhdllande. Den mest nirliggande tolkningen é&r att
uttrycket syftar pa bade den forstahandsupplatelse och den andrahands-

upplatelse som anges i1 paragrafens forsta mening. Det dr dessa upplatelser
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som tillsammans bildar det réttsforhdllande som, med hénsyn till intresse-
gemenskapen och 6vriga omstindigheter, ska kunna antas utnyttjas for att

kringga ndgon skyddsregel som ér till formén for hyresgésten.

29.  Som framgatt dr huvudsyftet med 7 kap. 31 § sdvitt géller bostadshyra
att sikra rétten till besittningsskydd och den med besittningsskyddet
sammanlidnkade ritten att inte behdva betala mer dn skélig hyra. Reglerna
om besittningsskydd och om skélig hyra &r darfor séarskilt centrala vid

provningen av om rattsforhillandet kan antas utnyttjas for kringgdende.

30.  Vid prévningen av om rattsforhéllandet utnyttjas for kringgdende fér
det regelmaéssigt betydelse vilka skil som fastighetsdgaren och forstahands-
hyresgésten kan antas ha haft for att utforma rattsforhéllandet pa det sitt som
blivit fallet. Det innebar att skdlen for att forstahandshyresgisten har getts ratt
att hyra ut 1 andra hand kan behdva beaktas. Detsamma géller forstds dven

skilen for den andrahandsuthyrning som har kommit till stand.

31.  Aven atgirder som fastighetséigaren och forstahandshyresgisten vidtar
under hyresforhallandet kan manga ganger fa betydelse vid bedomningen. Ett
exempel pa en sadan atgard &r att fastighetsdgaren och forstahandshyresgisten
ingér en overenskommelse om avstdende av besittningsskydd som medfor att
andrahandshyresgistens besittningsskydd i realiteten blir utan betydelse. Ett
ytterligare exempel ar att forstahandshyresgésten accepterar en uppsiagning

frén fastighetségaren till nackdel for andrahandshyresgasten.

32.  Av betydelse dr ocksa om rattsforhallandet, frin borjan eller senare,
utnyttjas for att ta ut mer én skélig hyra. Eftersom reglerna om besittnings-
skydd och skilig hyra samspelar kan — vid den helhetsbedomning som ska
goras — omstandigheter som i forsta hand har béring pd fragan om

besittningsskydd fa betydelse dven vid bedomningen av om syftet med
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rittsforhédllandet dr att mojliggora ett kringgdende av reglerna om skélig hyra.
P& motsvarande sitt kan hyran for andrahandsupplételsen inverka pa
bedomningen av om syftet varit att kringga reglerna om besittningsskydd (jfr

”Andrahandsupplatelsen for barnen” NJA 2003 s. 540).

33.  En fullstindig provning for att faststdlla vad som ér en skélig hyra kraver
ofta en ingdende utredning. Den provning som ska goras enligt 7 kap. 31 §

gér emellertid inte ut pa att faststélla vilken hyra som ska gélla mellan parterna.
Av sérskild betydelse dr att paragrafen innehaller ett sdnkt beviskrav genom
uttrycket kan antas. Det innebér att kravet pa den utredning om jimforbara
hyrors storlek, eller annars om en skélig hyresniva, som andrahandshyresgésten

har att presentera inte bor stillas alltfor hogt.
Rdttsfoljden

34,  Om forutséttningarna enligt 7 kap. 31 § bedoms vara uppfyllda har
andrahandshyresgidsten samma rétt 1 forhallande till fastighetsdgaren som om
fastighetsdgaren hade upplétit andrahandshyresgistens nyttjanderitt.
Andrahandsavtalet far alltsa verkan som ett nyttjanderittsavtal direkt mellan

fastighetsédgaren och den tidigare andrahandshyresgésten.
Bedomningen i detta fall

35.  Det ér ostridigt att Carl Urban upplit nyttjanderétten till den aktuella
bostaden till Apartments som i sin tur hyrde ut den till Vandelay.

36.  Av Carl Urbans egna uppgifter framgér att hyresavtalet mellan honom
och Apartments ingicks for att 1dgenheten skulle hyras ut i andra hand till ett
annat foretag. Det framgar ocksa av uppgifterna fran de personer som horts frén

Apartments att bolagets verksamhet gick ut pa att hjélpa fastighetsédgare med
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uthyrning av lagenheter genom en affarsmodell som innebar att Apartments
gick in som forstahandshyresgést for att sedan uppléta 14genheterna i andra
hand. Avsikten var alltsé inte att ndgon fysisk person med anknytning till
Apartments skulle bo 1 ldgenheten. Apartments hade ddrmed inte ndgot eget
behov av ldgenheten. Dessa omstindigheter medfor att Carl Urban och
Apartments hade en intressegemenskap 1 forhdllande till en andrahands-

hyresgist.

37.  Frégan dr dd om det kan antas att rattsforhdllandet har utnyttjats for att

kringgd ndgon bestdmmelse 1 lag som &r till formén for Vandelay.

38.  Carl Urban har uppgett att verenskommelsen mellan honom och
Apartments traffades for att han ville undvika att den hyresgést som skulle
nyttja bostaden skulle fa besittningsskydd. Enligt Carl Urban var skélet att
lagenheten vid behov skulle kunna anvéndas som evakueringsldgenhet i
samband med renoveringar. Sddana obestdmda behov ar emellertid inget
godtagbart skél for att en hyresgist inte ska 2 rétt till forlingning av sitt
hyresavtal och inte heller for att hyresndimnden ska godkénna ett avstdende
fran besittningsskydd. Till detta kommer att rittsférhallandet hade pagatt i
ndrmare sju ar innan Carl Urban sade upp forstahandsupplatelsen, att
Vandelay vid denna tidpunkt hade besittningsskydd i forhallande till
Apartments och att Apartments dessforinnan — utan att det framkommit nagra
skél for det och utan ndgon begransning i tiden — avstétt fran sitt besittnings-

skydd till nackdel for Vandelay.

39.  Nar det giller hyrans storlek framgér av den utredning som Vandelay
har lagt fram att kvadratmeterhyran enligt andrahandsavtalet var mellan drygt
50 och drygt 100 procent hogre én den kvadratmeterhyra som géllde for de
andra bostadsldgenheter som Carl Urban hyrde ut i den aktuella fastigheten,
med undantag for en ldgenhet som inte omfattades av ndgon forhandlings-

ordning.
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40.  Aven om de olika ligenheterna skiljer sig t har det inte framkommit att
den aktuella ldgenheten pa grund av sitt skick eller av andra skél inte alls
skulle vara jamforbar med andra bostadsliagenheter 1 fastigheten. For den
provning som ska goras enligt den aktuella bestimmelsen dr den utredning
som lagts fram tillracklig for att det ska kunna antas att andrahandshyran
uppgick till ett vasentligt hogre belopp én en tilldimpning av hyreslag-

stiftningens bestdmmelser om skilig hyra skulle medfora.

41. Det har inte framkommit att Carl Urban kénde till vilken hyra som
Apartments avsag att ta ut av Vandelay. Den presenterade utredningen ar
emellertid tillrdacklig dven for slutsatsen att den hyra som Carl Urban
overenskom 1 forstahandsavtalet med Apartments var betydligt hogre dn en
skélig hyra. Eftersom Carl Urban var inforstddd med att Apartments
verksamhet gick ut pé att bolaget i sin tur skulle hyra ut lagenheten méste han
ocksa ha insett att en forutséttning for den redan hoga hyran enligt 6verens-
kommelsen med Apartments var att bolaget avsdg att ta ut en dnnu hégre hyra

av andrahandshyresgisten.

42.  Slutsatsen &r att det kan antas att rattsforhallandet har utnyttjats for att
kringgd bestimmelser om besittningsskydd och skélig hyra som finns 1

hyreslagstiftningen.

43.  Det innebir att Vandelay har samma ritt i forhallande till Carl Urban
som bolaget skulle ha haft om Carl Urban hade upplatit bolagets hyresritt (se
p. 34). Vandelays talan ska alltsa bifallas.

44.  Vid denna utgang ska Vandelay befrias frén skyldigheten att betala Carl

Urbans réttegangskostnader i tingsratten och hovritten.
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45.  Carl Urban ska ersétta Vandelay for bolagets réttegangskostnader i
tingsritten, hovratten och Hogsta domstolen. Av det yrkade beloppet 1
tingsrétten pa 690 400 kr avser 687 600 kr ombudsarvode. Av detta belopp ér
20 400 kr hanforligt till ett annat mal och darfor inte erséittningsgillt har. Av
resterande del av beloppet bedoms Vandelay skéligen tillgodosett med

480 000 kr avseende ombudsarvode. Vandelays rattegangskostnadsyrkanden 1

hovritten och 1 Hogsta domstolen ar skéliga.

I avgorandet har deltagit justitierdden Anders Eka, Agneta Bécklund, Sten
Andersson, Johan Danelius och Christine Lager (referent).
Foredragande har varit justitiesekreteraren Dennis Andreev.



