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HOGSTA DOMSTOLENS

D O M Mal nr
meddelad i Stockholm den 24 november 2003 T 402-02
KLAGANDE

Tylémarks Forvaltning Aktiebolag, 556477-5178, Box 14048,
167 14BROMMA
Ombud: jur. kand. G-BG

MOTPART
AJ

Ombud: advokaten CH

SAKEN
Bostadshyra

OVERKLAGADE AVGORANDET
Svea hovrétt, avd. 13, dom den 21 december 2001 i ma T 3475-01

DOMSLUT

Med andring av hovréttens dom faststéller Hogsta domstolen tingsrattens
domslut i sdlva saken

Med andring av hovréttens dom aven i fraga om réttegangskostnader befriar
Hogsta domstolen Tylomarks Forvaltning Aktiebolag fran skyldigheten att ersé-
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ta AJs rattegangskostnader vid tingsratten och i hovrétten samt forpliktar AJ att
ersatta bolaget dess réttegangskostnad vid tingsratten med tjugotusenfemhundra
(20.500) kr, varav 20.000 kr avser ombudsarvode, jamte rantaenligt 6 § rantela
gen frén den 5 april 2001 till dess betalning sker och i hovrétten med nittontusen-
tvahundrafemtio (19.250) kr, varav 18.750 kr avser ombudsarvode, jamte ranta

enligt 6 § rantelagen frén den 21 december 2001 till dess betalning sker.

AJskall ersitta Tylomarks Forvaltning Aktiebolag dess réttegangskostnad i
Hdgsta domstolen med tjugosjutusen (27.000) kr, avseende ombudsarvode, jamte
rantaenligt 6 § rantelagen fran dagen fér Hogsta domstolens dom till dess betd -

ning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Tyloémarks Forvaltning Aktiebolag har yrkat att Hogsta domstolen faststaller
tingsréattens dom och befriar bolaget fran skyldigheten att utge erséttning for

AJs réttegangskostnader i hovratten samt tillerkanner bolaget erséttning for ratte-
gangskostnader dar.

AJ har bestritt andring.

Parterna har yrkat ersattning for réttegangskostnader i Hogsta domstolen.

DOMSKAL

Enligt 7 kap. 31 § jordabalken har en andrahandshyresgast samma rétt i forhd-
lande till fastighetsagaren som han skulle ha haft om det hade varit denne som
upplatit nyttjanderatten, nar det réder intressegemenskap mellan fastighetsagaren
och forstahandshyresgéasten och det med hansyn hértill och till omsténdigheterna
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i 6vrigt kan antas att rattsforhallandet utnyttjas for att kringg& ndgon bestammel -
sei lag som &r till formén for en nyttjanderéttshavare. Bestammelsen tillkom i
anslutning till 1985 ars lagstiftning om vissa bulvanférhallanden och tar i forsta
hand sikte pa den situation som foreligger nar forstahandshyresgéasten &r en bul-
van for fastighetsagaren eller intar en bul vanliknande stallning i forhallande till
denne. Vad lagstiftaren har velat motverka ér framst att fastighetségaren och for-
stahandshyresgéasten i ett sadant |age kommer 6verens om att deras avtal skall
upphora for att bli av med andrahandshyresgasten eller ocksa utnyttjar dennes
utsatta lage for att ta ut en oskalig hyra (prop. 1984/85:111 s. 12 f.). Omforsta
handshyresgéastens avtal med hyresvérden upphér, har andrahandshyresgésten
inte nagon rétt att sittakvar i lagenheten utan bara en eventuell ratt till ska-

destand av forstahandshyresgéasten.

Bestammelsen tar inte enbart sikte pafall da avsikten med andrahandsupplételsen
redan fran borjan kan antas ha varit att i fastighetsagarens i ntresse kringga nagon
bestammelse i lag som &r till férman for nyttjanderattshavaren. | lagmotiven har
salunda uppmérksammats det fallet att forstahandshyresgasten inte lyckas bli av
med andrahandshyresgasten och da kommer éverens med fastighetsigaren om att
denne skall 13ta avhysa andrahandshyresgasten under dberopande av att hyresav-
talet mellan fastighetségaren och férstahandshyresgasten har upphort, varefter
forstahandshyresgasten kan fa ett nytt hyreskontrakt (a. prop. s. 14).

Bade paragrafens lydelse och dess motiv ger emellertid vid handen att det for att
ett kringgdende i paragrafens mening skall anses foreligga maste vara fragaom
ett illojalt forfarande, dar andrahandshyresgastens svaga stéllning utnyttjas for att
sétta nagon lagbestammel se ur spel. Den omstandigheten att en [agenhet uthyrsii
andra hand — ndgot som &r en i lag tillaten upplatel seform — synesi siginte kunna
betraktas som ett kringgaende av |agstiftningen. Som Lagradet anforde vid be-
stammel sens tillkomst (a. prop. s. 45) kan man inte heller enbart av det forhd-
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landet att det rader en intressegemenskap mellan fastighetsagaren och forsta-
handshyresgéasten dra slutsatsen att det ar fraga om ett illojalt forfarande. | enlig-
het med vad som ocksa framhdlls av Lagradet ter sig antaganden om kringgaen-
deavsikt svarare att gorai en situation da nagon for andrahandshyresgéasten nega-
tiv f6ljd av andrahandsuppl &telsen annu inte uppkommit ani ett fall da saredan
skett.

| forevarande fall upplét den davarande fastighetsagaren DR Fastigheter AB hy-
resrétten till den aktuella lagenheten & AB med verkan fr.o.m. den 1 oktober
1992, och denne uppl&t genom ett den 2 oktober samma ar tecknat andrahands-
kontrakt hyresrétten till AJ och hennes davarande sambo, till en bdrjan med en
langsta hyrestid pa ett & men sedermeratills vidare. Mellan DR Fastigheter och
AB radde ostridigt intressegemenskap pa det sattet att AB ingick i bolagets sty-
relse och var majoritetsagare i dess moderbolag. Det &r ocksa ostridigt att AB
inte hade for avsikt att boséttasig i lagenheten utan hyrde den for att kunna hdlla
den till handa for nagot av sina barn, av vilka det @dsta vid upplatel setillfdlet var
su eller dtaar, och att AB inte betingat sig hogre ersattning an vad han sjalv var
skyldig att erlaggai hyra. Sedan fastigheten i juni 1999 sdltstill Tylomarks, blev
AB uppsagd av Tylomarks med foljd att han for sin del sade upp AJ. Det framgar
av utredningen att uppsagningen av AB skedde mot hans vilja.

Det kan visserligen ségas att DR Fastigheters och ABs motivfor uthyrningen av
lagenheten till AB och upplatelsen av den i andra hand var svaga, men detta kan i
enlighet med vad som forut sagts inte ledatill slutsatsen att andrahandsuthyr-
ningen i sig innefattat ett kringgaende av lag. Det har inte visats att bolaget eller
AB paettillojalt sétt utnyttjat AJs stéllning som andrahandshyregast under hy-
restiden. Om bolaget eller AB haft ett illojalt syfte redan vid andrahandsuppl atel -
sen eller senare — t.ex. att upplosa hyresforhdllandet dem emellan for det fall att
AJinteskulle varaberedd att [amna |&genheten nér ett behov for AB uppstod —
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skulle det visserligen ha funnits forutsattningar for att tillampa7 kap. 31 § jorda
balken. | linje med vad Lagradet framholl i sitt nyss dtergivnayttrande kan ett
antagande om kringgaendeavsikt dock inte goras utan vidare, och i forevarande
fall finns det inte ndgon omstandighet som tyder pa en sadan avsikt. Det finns
darmed inte tillracklig grund for antagande att réttsforhallandet utnyttjats med
syfte att kringga nagon bestammelse i lag som skulle havarit till férman for AJ i

hennes egenskap av nyttjanderattshavare.

Vid nu angivna forh@landen hade AJ inte nagon rétt gentemot DR Fastigheter
som motsvarade rétten vid en forstahandsuppl atel se, och hon fick darmed inte
heller ndgon sadan rétt mot Tylomarks, sedan detta foretag forvéarvat fastigheten.
Det har inte gjorts gallande att nagon intressegemenskap forelag mellan AB och
Tylomarks. AJstalan i malet kan foljaktligen inte vinna bifall.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Lars K Beckman (skiljaktig),
Munck (referent), Victor, Lindeblad och Calissendorff (skiljaktig)

Foredragande revisionssekreterare: Hedvall
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HOGSTA DOMSTOLEN Bilagatill Ma nr
PROTOKOLL T 402-02
2003-11-04

Justitierédet Calissendorff, med vilken justitieradet Lars K Beckman instammer,

ar skiljaktig i sjélva saken och anfor:

"Nar lagenheten blev ledig hade DR Fastigheter AB valet att |&ta den sta outhyrd
i avvaktan paatt ABs barn skulle behova den, eller att hyra ut den. AB forhyrde
da lagenheten for att darefter omedelbart hyra ut den i andra hand. Négot annat
skél till dettaforfarande &n att, om sa skulle behtvas och med utévande av intres-
segemenskapen med DR Fastigheter, kunna utnyttja andrahandshyresgéstens
svagare besittningsskydd om och nér ndgot av barnens behov av bostad uppstod
har inte anforts och star inte heller att finna. Med hansyn till att AB al drig har
bott i Iagenheten, inte hade for avsikt att bo i den samt till att barnens behov av
en bostad var avlagset (jfr. Bostads-domstolens dom RBD 6:90) har andra
handsuppl atel sen saledes inte tjanat nagot annat syfte an att ge méjligheten att
kringga reglerna om en forstahandshyresgéasts besittningsskydd. Oaktat att nagot
utnyttjande av nu ndmnd majlighet inte kommit att ske innan fastigheten dverléats
och att AB sades upp mot sin egen vilja, far darfor forutsattningarna for en till-
lampning av 7 kap. 31 § jordabalken i forevarande fall anses vara uppfyllda

ABs och DR Fastigheters avsikt att teckna andrahandskontraktet med AJ och
hennes davarande sambo for att kringga reglerna om en forstahandshyresgasts
besittningsskydd innebér att forutsattningar for att tillampa 7 kap. 31 § jordabd -
ken har funnits fran det att kontraktet tecknades. Jamlikt grunderna for 7 kap.
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13 § jordabalken skall AJsforhallande till fastighetsagaren vara detsamma fore
som efter Tylomarks 6vertagande av fastigheten och AJ skall ddrmed anses vara
att betrakta som forstahandshyresgéast. Hovrattens domslut skall saledes faststd -

|as.



