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YTTRANDE, MAL NR T 885-21
Aktiebolaget Svenska Bostider ./. Heisam Elia
Som ombud for Heisam Elia fér vi hirmed avge foljande yttrande 6ver Svenska Bostidders
Overklagande.
Instillning till overklagandet
1. Heisam Elia bestrider &ndringsyrkandet i dess helhet och begér att Hogsta domsto-

len faststéller hovréttens dom.

2. Heisam Elia begér erséttning for rittegangskostnader i Hogsta domstolen med be-

lopp som senare anges.

Grunder for bestridande

3. Heisam Elia &beropar samma réttsliga grunder som vid underritterna enligt fol-
jande:
4. Hyresavtalet mellan AB Svenska Bostéder och Sara Elia Arya upphorde till 61jd

av hyresvérdens talan att hyresndmnden med tillimpning av 12 kap. 46 § jordabal-
ken (fortsatt JB) ska faststilla att hyresavtalet har upphort den 30 april 2016. Det

forhallandet att hyresavtalet avseende Sara Elia Arya har upphort med tillimpning
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av 12 kap. 46 § JB innebdr i sig, per automatik, att 12 kap. 47 § 2 st. JB ér tillamp-
ligt, oavsett om avtalet mellan hyresvérden och Sara Elia Arya skulle ha varit ogil-
tigt eller inte. Hyresavtalet var dock aldrig ogiltigt eftersom forutséttningarna for
ett avtals ogiltighet inte dr uppfyllda. Det &r ocksé genom hovrittens beslut i tvisten
mellan hyresvirden och Sara Elia Arya réttskraftigt avgjort att avtalet inte har varit
ogiltigt utan att det har varit giltigt fram till att det upphorde att gélla den 30 april
2016.

Enligt 12 kap. 47 § 2 st. JB har Heisam Elia rétt att fa hyresavtalet forldngt for egen
del da han i egenskap av make till Sara Elia Arya &r en sddan person som avses i
bestammelsen. En hyresvird som inte accepterar den andra maken (dvs. Heisam
Elia) som hyresgist ska enligt 12 kap. 49 § 2 st. JB inom viss tid dels anmoda
Heisam Elia att flytta fran ldgenheten, dels inom viss tid hinskjuta férlangnings-
tvisten till hyresndmnden. Det forhéllandet att hyresvérden inte foljt dessa tidsftis-
ter innebar att Heisam Elia efter fristernas utgang automatiskt dvertagit hyresavta-
let till 1agenheten. Hyresvarden har alltsa inte langre mojlighet att motsétta sig Hei-
sam Elia som hyresgést da han redan har 6vertagit hyresavtalet. Detta innebér att
det inte langre ska gdras ndgon beddmning av huruvida hyresvirden skiligen kan
noja sig med Heisam Elia som hyresgést pa det sitt som anges i 12 kap. 47 § 2 st.

JB.

Omstindigheter

Heisam Elia aberopar samma omsténdigheter som i underrétterna sdsom dessa har
atergivits pa s. 68 1 tingsrittens dom.

Bemétande av grunderna for 6verklagandet och rittslig argumentation
Hyresavtalet var inte ogiltigt

Tingsrétten har funnit att Sara Elia Aryas hyresavtal visserligen var ogiltigt, men
ocksé att avtalets ogiltighet inte hindrar att avtalet overtagits av maken Heisam

enligt 12 kap. 47 § 2 st. jordabalken (JB). Kdromalet har darfor helt korrekt ogillats.

Hovrétten har ddremot inte uttalat sig om hyresavtalets giltighet, vilket klaganden
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10.

felaktigt pastar. Hovrétten har istéllet uttalat att ratten for make att Gverta hyresav-
talet géller oavsett om hyresavtalet skulle kunna vara ogiltigt enligt avtalsrittsliga
regler. Hovrétten har alltsd inte ansett det nddvéndigt att prova avtalets giltighet

eftersom det saknar betydelse for utgangen i malet.

Aven om det saknar praktisk betydelse anser dock Heisam att kiromalet borde ha
ogillats redan pa den grunden att det inte &r visat att Sara Elia Aryas hyresavtal var
ogiltigt. Hovrittens beslut i mal OH 3131-17 kan givetvis ha bevisverkan i denna
process. Fragan ér dock hur stor bevisverkan avgorandet ska tillerkénnas i detta
fall. Det ska hérvid anmérkas att malet inte avsdg frigan om avtalets ogiltighet.
Det dr mojligt att hovritten hade formulerat sina beslutsskil annorlunda om det vid
tidpunkten for beslutet hade kunnat forutses att beslutsskélen skulle komma att
aberopas som bevisning i en framtida rittegdng om avtalets giltighet. Bevisvérdet
av hovrittens tidigare beslutsskél méste diarfér bedomas med forsiktighet i detta
mal. Beslutet kan inte anses utgora tillrackligt bevis for att det ska anses styrkt att

avtalet var ogiltigt pa det satt hyresvarden gor géllande.

Da det inte &r visat att avtalet var ogiltigt ska alltsd kdromalet ogillas redan pa den
grunden. Fragan om avtalets eventuella ogiltighet har dock, sdsom framgar av hov-
rattens dom, ingen betydelse for mélets utgng. Detta dé ett hyresavtals eventuella
ogiltighet inte hindrar tillampning av 12 kap. 47 § 2 st. JB. Underrétterna har ar-
gumenterat helt riktigt i denna del och har dérvid kommit till den enda rimliga

slutsatsen.

Den i mdlet relevanta rdttsliga regleringen

Ett bostadshyresavtal kan ségas upp antingen till hyrestidens slut eller, vid forver-
kande, till omedelbart upphorande. Tvister som avser uppsdgning av hyresavtal till
hyrestidens slut, s.k. forléngningstvister, avgdrs av hyresndmnden och far inte av-
goras av allmén domstol. Det 4r frdga om sédana tvister som avses i 12 kap. 46 §
JB. Uppsédgningar som gors till omedelbart upphérande pa grund av forverkande
enligt 12 kap. 42 § JB avgors dock av tingsritt (eller av Kronofogdemyndigheten)
och far inte avgoras av hyresndmnd. En hyresvérd kan ocksa som ett tredje alter-

nativ tdnkas gora gillande att det aldrig har funnits nagot giltigt upplételseavtal
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11.

och att den person som har ligenheten i sin besittning ska avhysas. Aven en sddan
talan, som alltsé avser faststillelse av visst réttsforhallande, dvs. att nadgot nyttjan-
derittsavtal inte finns och att avhysning darfor ska ske, faller inom tingsréttens

kompetens och fér inte provas av hyresndmnden.

Den procedur som av hyresvéardar tillimpas vid bostadshyresavtal &r savitt vi kan-
ner till i princip undantagsldst att en hyresvird som i och for sig anser att ett bo-
stadshyresavtal dr ogiltigt for en forlingningstalan mot hyresgésten i hyresnimn-
den enligt 12 kap. 46 § 10 JB, dvs. avtalet ségs upp till hyrestidens slut och tvisten
hénskjuts till hyresndimnden for provning enligt 46 § 10. I de mycket séllan fore-
kommande fallen dér en hyresvérd har fort en talan i allmédn domstol om faststél-
lande av avtalets ogiltighet s& har det rort sig om lokalhyresavtal (savitt vi kunnat
finna finns enstaka dldre underréttsavgdranden avseende ogiltighet och dessa avser
lokal). Nér det géller lokalhyresavtal aktualiseras dock inte det direkta besittnings-
skyddet enligt 12 kap. 46 och 47 §§ JB. Det &r alltsa sedan lang tid fast praxis inom
bostadshyresréttens omrade att hyresvirden i dessa fall for en forlingningstalan
och dérvid aberopar 12 kap. 46 § 10 JB som grund for sin talan och att personer
som kan omfattas av 47 § anmodas att avflytta med paféljande hanskjutande till
hyresndmnden av den tvisten for det fall den andre maken inte flyttar. En hyresvird
som vidtar en réttshandling baserat pa denna procedur dr direfter hdnvisad till de
rattsverkningar som detta sitter igdng och som bygger pé en princip om tydlighet
och forutsdgbarhet i hyresforhdllanden. Forevarande fall ar savitt kdnt forsta
gangen en hyresvard avviker fran detta tillvigagangssatt och istdllet vill “byta
spar” efter det att en forldngningstalan enligt 46 § har anhingiggjorts och avgjorts.
Det ar ocksé enligt vr mening detta som &r anledningen till att den nu aktuella
fragan varken har diskuterats i forarbeten eller varit foremal for rattslig provning:
Reglerna har ndmligen inte varit avsedda att tillimpas pa det sétt som hyresvirden
i detta fall forsoker gora géllande. Det fortjanar att redan hér och inledningsvis
noteras att hyresvirden — med full insikt — valde att fora en forléngningstvist i hy-
resndmnden mot Sara Elia Arya och inte en ogiltighetstalan i tingsritten. Detta

belyser att hyresvérden tagit ett aktivt beslut, agerat direfter och sedan “angrat

t3]

sig”.
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12.

13.

14.

15.

Enligt reglerna i 12 kap. JB har som framgétt en make under vissa forutséttningar
ritt att overta hyresritten och fa hyresavtalet forlingt for egen del, trots att den
andre maken som ensam star pa kontraktet inte har rétt till forlingning av avtalet.

De aktuella reglerna finns i 12 kap. 47 och 49 §§ JB.

112 kap. 47 § 2 st. JB regleras den situation som é&r aktuell i detta mal, nimligen
nér hyresavtalet star pa endast den ena makens namn och hon blir av med hyres-
avtalet, dvs. inte har ritt till forlangning av hyresrétten. I denna situation har den
andra maken (dvs. Heisam Elia), om han har sin bostad i lagenheten, rétt att Gverta
hyresritten och f& hyresavtalet forldngt for egen del, savida hyresvirden skéligen

kan noja sig med honom eller henne som hyresgést.

En hyresvérd som inte accepterar den andra maken (dvs. Heisam Elia) som hyres-
gést 1 enlighet med vad som anges i 12 kap. 47 § 2 st. JB har att iaktta vissa tids-
frister. Saledes framgar av 12 kap. 49 § 2 st. JB att om hyresvérden inte vill sam-
tycka till forlingning av hyresavtalet enligt 12 kap. 47 § (dvs. for Heisam Elias
del), ska hyresvirden senast inom en manad efter det att hyresférhallandet med
hyresgésten (dvs. Sara Elia Arya) upphorde, anmoda den som enligt 47 § kan ha
ratt till forlangning (dvs. Heisam Elia) att flytta. Vidare anges i 49 § 2 st. att en
sddan anmodan &r utan verkan, om inte hyresviarden inom en manad dérefter hén-
skjuter tvisten till hyresndmnden eller den som har anmodats dnda flyttar ut inom
samma tid. I detta fall har hyresvéirden inte inom en ménad anmodat Heisam Elia
att flytta och har inte heller inom en manad dérefter hanskjutit tvisten till hyres-

ndmnden, vilket forklaras med datumangivelser i det foljande.

Sara Elia Aryas hyresforhallande med hyresvarden upphdrde den 20 februari 2018,
dvs. samma dag som hovréttens beslut, da hovrittens beslut inte kan dverklagas.
Forst den 16 maj 2018, léngt efter att Heisam Elia hade begért forlingning av hy-
resavtalet for egen del, tillskrev hyresvdrden Heisam Elia med en anmodan om
avflyttning. Detta skedde alltsa ca 3 manader efter att hyresforhallandet med Sara
Elia Arya hade upphort och har séledes skett for sent enligt tidsfristerna i 12 kap.
49 § 2 st. JB. Inte heller har hyresvérden efter anmodan vickt talan mot Heisam 1

hyresndmnden inom en manad. Nagon sadan talan har alltjamt inte véckts och
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16.

17.

18.

19.

skulle avvisas av hyresnimnden om den vicktes idag sdsom for sent vackt enligt
tidsfristerna i 49 § 2 st. Det nu anforda bekriftas bl.a. av Svea hovritts avgorande

i OH 6985-16.

Om hyresvérden inom ovanndmnda tidsfrister hade anmodat Heisam Elia att flytta
och dérefter hanskjutit tvisten till hyresndmnden, skulle hyresndmnden prova om

hyresvirden skéligen kan noja sig med Heisam Elia som hyresgést.

Det forhallandet att hyresvirden inte har skickat anmodan om avflyttning eller hdn-
skjutit tvisten till hyresndmnden inom den tidsfrist som anges i 12 kap. 49 § 2 st.
JB innebér att Heisam Elia har dvertagit hyresavtalet. Det betyder alltsé att den
provning som hyresndmnden skulle ha gjort avseende frdgan huruvida hyresvérden
skiligen kan ndja sig med Heisam Elia som hyresgést dr overspelad. Det nu an-
forda bekriftas av bade lagkommentaren till 12 kap. 49 § 2 st. JB (Holmgqvist &
Thomsson (Zeteo)) och av hovrittspraxis, se t.ex. Svea hovritts avgdrande i OH

10527-13.
Ogiltighet hindrar inte tillampning av 12 kap. 47 kap 2 st. JB

Aven ett avtal som i och for sig kan vara ogiltigt enligt de avtalsrittsliga princi-
perna kan provas enligt 12 kap. 46 § JB sé linge ingen part under den pagéende
tvisten gor gillande att avtalet dr ogiltigt. Om hyresvédrden diaremot vécker talan
om upphorande enligt 12 kap. 46 § JB och samtidigt pastar att det inte finns nagot

giltigt avtal kan dock talan rimligtvis inte bifallas utan bor ogillas eller avvisas.

Av 12 kap. 47 § 2 st. JB framgér att bestimmelsen é&r tillimplig bl.a. ndr en maka
inte har rétt till forlangning av hyresavtalet, d.v.s. s& snart en maka har forlorat en
forlangningstvist enligt 46 §, sdsom skedde i detta fall. Bestimmelsen omfattar
alltsa enligt sin ordalydelse varje fall som avser tvist enligt 46 §. Darutover géller
paragrafen dven vid forverkande. Bestimmelsen ér alltsa tillamplig sé snart en tvist
har forelegat enligt 12 kap. 46 § JB och dérutover vid forverkandetvister, som av-

gors av allmén domstol.
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20.

21.

22.

Bestdmmelserna i 12 kap. 47 § JB utgor ett mycket grundldggande och viktigt un-
dantag fran de allménna avtalsrittsliga reglerna dé bestimmelsen, som tingsrétten
med hénvisning till bestimmelsens forarbeten konstaterar, innebér ett tvingsvis
Overforande av ett hyresavtal till ndgon. Detta visar att bestimmelsen sadsom spe-
cialreglering ér dverordnad de avtalsréttsliga principerna inom sitt tillimpnings-

omrade.

Det forhéllandet att 12 kap. 47 § 2 st. JB dven omfattar forverkade avtal &r ytterli-
gare ett bevis pa att bestimmelsen innebér ett grundlidggande avsteg fran de avtals-
rattsliga reglerna. Ett forverkat avtal dr detsamma som ett hiavt avtal. Eftersom av-
talet &r forverkat finns inte ldngre nagot avtal som kan dverlétas. Ett forverkat avtal
kan alltsa enligt de avtalsrattsliga reglerna Gverlatas lika lite som ett ogiltigt avtal
kan 6verlatas. Enligt 12 kap. 47 § 2 st. JB kan dock ett forverkat avtal anda 6vertas
av make. P4 samma sitt kan ett ogiltigt avtal dvertas enligt bestimmelsen. Vad
som Overtas dr en hyresrétt, som i och for sig kommer till uttryck genom ett avtal.

Det ér alltsa inte fraga om ett typiskt formdgenhetsrittsligt avtal.

Sasom ocksé foljer av tingsrittens resonemang finns det inga som helst sakliga
skal att gora skillnad mellan ogiltighet & ena sidan och foérverkande & andra sidan.
Forverkandegrunderna, som éterfinns i 42 §, visar att det i manga fall 4r friga om
kvalificerat klandervért beteende som utgor forverkandegrunden. Det kan exem-
pelvis handla om att lagenheten av hyresgésten har anvénts for brottslig verksam-
het sdsom koppleri eller att hyresgisten har begatt brott mot grannar eller mot hy-
resvirden. Samtliga dessa fall omfattas av 47 §. Med hyresvirdens argumentation
i detta mal kan det hivdas att lagstiftaren uppmuntrar att lagenheten anvéinds for
brottslig verksamhet och annat kvalificerat klandervirt beteende hos den ursprung-
liga hyresgésten genom att lata dessa fall omfattas av dvertaganderdtteni47 § 2 st.
JB (jamfor hyresvardens argument att handel med svartkontrakt uppmuntras om
ogiltiga avtal skulle omfattas av 47 §). Argumentationen &ar givetvis grundlds ef-
tersom Overtaganderdtten 1 47 § endast géller under forutsittning att hyresviarden

skiligen kan noja sig med den 6vertagande maken som hyresgést.
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23.

24.

Hyresndmnden ska alltsa gora en skadlighetsbedomning vid tvisten enligt 12 kap.
47 § JB. Det provas saledes om det ar skiligt att lata den medboende fa Gverta
hyresavtalet. En grundregel vid den bedémningen 4r att om den medboende har
haft del i de omsténdigheter som foranlett avtalets upphdrande, anses det normalt
inte skéligt mot hyresvérden att den medboende ska tillatas overta hyresavtalet. En
annan omstindighet som anses innebéra att Gvertagande skulle vara oskéligt mot
hyresvérden é&r att den hyresgést som gjort sig skyldig till det klandervirda beteen-
det ska bo kvar 1 bostaden, 1 vart fall om det finns risk for att hon kommer att
fortsdtta det agerande som foranledde hyresavtalets upphdrande. Det forhéllandet
att den ursprungliga hyresgésten bor kvar i ldgenheten eller att ldgenheten skulle
”stanna 1 familjen” (sdsom hyresvarden gor gillande i malet) dr en sddan omstén-
dighet som hyresndmnden har att viga in i den skilighetsbedomning som ska goras
vid beddmningen av huruvida tillstind till 6vertagande ska ldmnas eller inte. Det
nu sagda foljer av forarbetena till bestimmelsen och av praxis (bl.a. det avgorande
som tingsratten hdnvisar till). Sdsom tingsritten konstaterat kan hyresndmnden i
skalighetsbedomningen pa samma vis ta hiansyn till om den Gvertagande maken
har haft del i de omsténdigheter som foranledde avtalets ogiltighet. Det finns alltsa

inga sakliga skél att gora skillnad pé ogiltighetsfallet och férverkandefallet.

Hyresvirden aberopar ocksé bevissvarigheter som skél for sin stdndpunkt. Det be-
strids dock att de nu aktuella fallen skulle vara forenade med bevissvérigheter i
hogre utstrackning dn vad som forekommer i manga forverkandefall. Det dr exem-
pelvis inte ovanligt att en hyresgést som allvarligt stor sina grannar har satt sadan
skréck 1 huset att inga grannar végar vittna mot denne. Det &r ockséd manga génger
svart att med sékerhet séga fran vilken ldgenhet olika storningar kommer. Vidare
ar det inte ovanligt att grannar som till och med utsatts for brott av en granne inte
véagar gora nagon polisanmélan eller medverka till lagforing. Eventuella bevissva-
righeter far alltsd inte leda till att réttssikerheten eftersitts pa det sétt som hyres-
vérden forordar, sérskilt inte ndr det som hér géller mycket grundlédggande social
skyddslagstiftning. Fragan om eventuella bevissvarigheter ar vidare helt fristaende
fran fragan om tolkningen av 47 §. Innehallet i en materiell regel maste skiljas fran
regler avseende bevisborda och beviskrav. Bevisfragor ska alltsa inte paverka tolk-

ningen av innehéllet i den materiella ritten.
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25.

26.

27.

Hyresvirden synes ocksa antyda att det i malet skulle vara fraga om en svart la-
genhetsaffar. Hyresvarden har dock varken i tvisten mot Sara Elia Arya eller i
denna tvist gjort géllande att det skulle rora sig om en svart lagenhetsaffér. For god
ordnings skull bestrids att Sara Elia Arya skulle ha fétt ligenheten genom nagon
s.k. svart lagenhetsaffar.

Hyresvérden gor gillande att en dvertaganderétt for make/sambo av ett ogiltigt hy-
resavtal skulle strida mot allmént réttsmedvetande och vara rattspolitiskt inkorrekt.
Alla de argument som hyresvérden anfor till stod for sin stdndpunkt kan dock pa
motsvarande sitt anvdndas mot att ett forverkat avtal ska kunna dvertas. Det ovan
ndmnda, sérskilt angdende den skélighetsbedomning som hyresndmnden har att
gora, innebdr att hyresvidrdens argumentation avseende icke-0nskvarda konsekven-
ser i dess helhet dr ogrundad. Skyddsdndamalen bakom 47 § gor sig lika starkt
géllande nér ett avtal visar sig vara ogiltigt som nér det har forverkats. Det finns
alltsd inga som helst sakliga skil att behandla ogiltighetsfallet annorlunda &n for-

verkandefallet.

Det ska ocksa papekas att bedomningen i detta fall innebér ett principiellt avgo-
rande av alla fall dér hyresvirden i efterhand, efter att en talan enligt 12 kap. 46 §
JB forts med framgang, gor géillande att den ursprungliga hyresgistens hyresavtal
frén borjan var ogiltigt. Det skulle f& mycket stora konsekvenser for hyresgaster i
allménhet om ogiltighet skulle innebéra att dvertaganderétten enligt 12 kap. 47 § 2
st. JB sitts ur spel. En sddan bedomning skulle urholka den medboendes Gverta-
ganderétt pa ett drastiskt vis och skulle dessutom innebéra en avvikelse fran regel-
verket i 6vrigt. Det skulle innebéra att det tillskapats ett kryphal — en mdjlighet att
kringgd medboendes grundldggande rittighet att fa sin rétt att Gverta avtalet pro-
vad. Det 4r en séddan 16sning som skulle strida mot det allménna riattsmedvetandet
och leda till orimliga sociala konsekvenser. Det forhallandet att hyresvérdens in-
stallning skulle f& orimliga konsekvenser kan illustreras med foljande i praktiken
vanliga situation. Antag att en kvinna tréffar en man och de borjar umgés. Efter en
tid flyttar kvinnan in hos mannen och de blir sammanboende pé det vis som avses
1 sambolagen. Efter en inledande period av samboende sidger kvinnan upp hyres-

ritten till den ldgenhet som hon tidigare bodde i. Ett par ar dérefter, efter att paret
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28.

29.

30.

dven fatt barn, blir mannen uppsagd av hyresviarden under pastaende att han flera
ar dessforinnan hade fatt hyresavtalet under sadana omsténdigheter som innebar
att hyresavtalet &r ogiltigt. Nér kvinnan flyttade in till mannen och sade upp sin
egen hyresrétt hade hon ingen aning om att mannen ett par ar dessforinnan hade
erhallit avtalet pa oriktiga grunder. Hon forlitade sig pé att de nu var sammanbo-
ende och att hon var skyddad av reglerna i hyreslagen. Hon kénde sig dérfor trygg
i att sdga upp sin egen hyresritt. Hyresvirdens instdllning i detta mal innebér att
hon inte far &beropa skyddslagstifiningen i hyreslagen. Det skulle alltsa innebéra
att en godtroende och ensamstdende mamma med smébarn skulle forlora den mest
grundldggande sociala trygghet som bostaden innebdr. En sadan rittstillimpning
ar helt fraimmande for de skyddsintressen som bar upp hela hyreslagen och skulle
innebéra en sddan avvikelse fran regelverket i 6vrigt som inte kan anses rimlig eller

acceptabel.

Det ska ocksd nimnas att det i foregdende punkten nimnda exemplet, d.v.s. dér en
hyresvérd sdger upp ett hyresavtal med stod av 12 kap. 46 § p. 10 JB med hinvis-
ning till vilseledande vid avtalets ingdende, dr en drendetyp som har blivit allt van-
ligare vid hyresnimnden de senaste 5-6 aren. Avgorandet i detta mal har dérfor

stor praktisk betydelse d& det kommer att traffa ett stort antal ménniskor.

Det ska ocksa papekas att det inte pa nagot vis dr betungande for en hyresvird att
folja den procedur som anges i 47 och 49 §§ och att sdledes i ritt tid gora en an-
modan om avflyttning och dérefter hinskjuta tvisten till hyresndmnden. Att lata
ogiltighetsfallet omfattas av dessa regler dr saledes inte pa nagot vis betungande
for hyresvérden. Den motsatta instéllningen, d.v.s. att inte lata ogiltighetsfallen
omfattas av dessa regler, skulle ddremot f& forodande konsekvenser for de ménni-

skor som &r avsedda att skyddas av bestimmelserna.

Lagstiftaren har ocksé utgéatt frén att tillimpningen av 47 § ska ske i hyresndmnden
och inte i allmén domstol. Det kan inte vara korrekt att flytta dessa tvister fran
hyresndmnden till tingsrétten med en mycket mer omfattande, kostsam och formell
process. Hyresndmndsprocessen dr anpassad for denna typ av fragor. Det dr en

enklare och mer informell process dir den enskilde inte ska behdva anlita juridiskt
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31.

32.

33.

ombud och dér hyresradet forvéantas ga relativt langt 1 sin materiella processled-
ning. Vardera part star ocksé sina egna ombudskostnader i hyresndmndsprocessen.
Det ér alltsé en processordning som dr anpassad till den sociala skyddslagstiftning

som tvisterna ror.

Det ér inte heller betungande for en hyresvird att drendet provas i hyresndmnden
som forsta instans och i hovrétten som andra instans jamfort med att drendet borjar
i tingsrétten och dverprovas av hovritten. Detta ska jamforas med och végas mot
det mycket starka ingripandet mot en medboende som hyresvirdens standpunkt i
detta fall innebér, d.v.s. att en medboende ska forsittas i total ovisshet kring sitt
boende utan begrasning i tiden och utan att kunna férutse om tvisten ska avgoras i

tingsritten eller i hyresndmnden.

Dirtill tillkommer som tidigare ndmnts att det dr frimmande for réattsordningen att
en part ensidigt ska kunna forfoga 6ver och godtyckligt avvika frén de réttsverk-
ningar som foljer av ett visst processuellt val. Nar en hyresvird har anhingiggjort
en forlaningstvist enligt hyreslagen sa maste berérda parter kunna utga fran att den
efterfoljande fragan om medboendes dvertaganderitt ska provas i den ordning som
anges 1 47§. Om en hyresvard tillats vilja fritt i dessa avseenden — och under pro-
cessens gang kunna éndra sig och “byta spdr” efter taktiska 6vervidganden — sa har
hyreslagen och tillimpningen av dess skyddsregler blivit oforutsdgbara. Fragan om
vilken processordning som viljs kan bli ett maktmedel som missbrukas med hin-
syn till hur fragor om ersittning for rittegangskostnader &r reglerade i processen i
allmén domstol jdmfort med processen i hyresndmnden. En medboenden kan fa
mycket svart att gora sin rétt géllande och tvingas ta risken att bli tungt skuldsatt
till £6ljd av att ha begért provning av sin rétt. Detta kan aldrig ha varit lagstiftarens
avsikt utan tanken &r att en medboende ska fa sin ritt till Gvertagande provad i den

enkla och kostnadsfria processordning som hyresndmndens provning innebér.

Ett bifall till hyresvérdens instillning skulle som ndmnts ocksa innebéra att en hy-
resvérd kan gora taktiska processuella val pé ett icke onskvért sétt. Om ogiltighets-
fallen inte skulle omfattas av 47 § sa skulle en hyresvird kunna vélja om vérden

vill gora géllande att avtalet med den ursprungliga hyresgésten var ogiltigt eller
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34.

35.

inte. Beroende pa omstidndigheterna kan hyresvarden goéra bedémningen i ett en-
skilt fall att det saknas forutséttningar att med framgéng motsétta sig dverlatelse
enligt reglerna i 47 §. Hyresvérden kan da vilja att gora géllande att det upphorda
hyresavtalet i sjélva verket var ogiltigt och att reglerna i 47 och 49 §§ inte ska
iakttas. Hyresvarden kan dérefter fora en avhysningstalan i allmédn domstol pa det
satt som skett i detta fall. Det framkom dessutom under huvudférhandlingen i
tingsrétten att hyresvérden just gjort ett sddant processuellt Overvigande i detta
drende. Det framgick av hyresvérdens sakframstéllan i tingsrétten att hyresvérden
valde denna vig da hyresvarden sannolikt skulle forlora en tvist mot Heisam i hy-
resndmnden eftersom hyresvirden sannolikt skulle anses skéligen fa néja sig med
Heisam som hyresgist. Omvént kan hyresvirden f6lja reglerna i 47 och 49 §§ och
hénskjuta tvisten till hyresndmnden i de fall hyresvirden bedomer att forutséttning-
arna till framgéang i en sddan tvist dr goda. En sddan ordning skulle innebéra att
den som riaknar med att omfattas av 47 §, i sjdlva verket inte kan veta detta forrdn
hyresvérden i efterhand har bestimt om hyresvéirden avser gora géllande att det
ursprungliga avtalet var ogiltigt eller inte. De aktuella reglerna har som sérskilt
syfte att trygga den enskildes boende och att ge forutsebarhet i livet. Den enskilde
ska alltsd inte behdva sviva i ovisshet om huruvida han eller hon kommer att fa
behalla sitt boende eller om vilket regelverk som kommer att gidlla avseende honom

eller henne.

Fragan i mélet 4r om en ny hyresgést, istdllet for hyresvérden, ska sta risken for att
hyresvarden och en tidigare hyresgést har ingatt ett hyresavtal pé grunder som gor

hyresavtalet ogiltigt.

Sdrskilt om den av Hdkan Julius foresprdkade losningen

Av Hékan Julius utlatande, avsnitt 5, framgar att nir en hyresvérd i den inledande
tvisten har valt Forldngningsspéret innebér detta att bestimmelserna i 12 kap. 47 §
2 st. och 49 § JB giller och hyresvirden bor darfor anmoda en kvarsittande make
eller sambo att flytta med rétt for maken eller sambon att fa fragan om dvertagande
och forlangning provad for egen del. Underlater hyresvérden att anmoda den kvar-

stannande maken eller sambon att hanskjuta saken till hyresndmnden, far maken
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36.

eller sambon enligt Hakan Julius anses ha 6vertagit hyresritten och fatt hyresavta-
let forléngt for egen del. Det dr om just denna del av Hékan Julius utldtande som
den nu aktuella tvisten handlar. Hyresvirden har som enda grund for sin talan an-
fort att ett ogiltigt avtal inte omfattas av 12 kap. 47 § 2 st. JB och att avtalet darfor
aldrig har 6vertagits av Heisam Elia. Hyresvérden har alltsa inte i mélet pastatt att
avtalet dr ogiltigt &ven om Heisam Elia skulle anses ha overtagit avtalet enligt 12
kap. 47 § 2 st. JB. (se sdrskilt skriftvaxlingen i tingsrétten dir hyresvirden tydligt
klargdr att det inte pastds ndgot annat dn att avtalet dr ogiltigt och att ett ogiltigt
avtal inte kan Gvertas enligt 12 kap. 47 § 2 st. JB.) Den bedomning som Hékan
Julius dédrefter gor, ndmligen att han anser att det inte finns ndgot hinder mot att
aberopa ogiltigheten dven efter det att avtalet har 6vertagits enligt 12 kap 47 § 2 st.
JB, saknar alltsd betydelse for bedomningen av malet. Vi uppfattar inte heller att
klaganden nu i HD har 8beropat ndmnda omstindigheter. For det fall dessa om-
standigheter hérefter skulle aberopas ska sddana omsténdigheter avvisas dé det inte
finns ratt att dberopa nya grunder och omstdndigheter for talan och detta skulle

innefatta en otillaten dndring av talan.

For det fall HD avser uttala sig obiter dictum om fragan huruvida invandning om
ogiltighet efter Gvertagande av avtalet enligt 12 kap. 47 2 st. JB prekluderas, vill
dock Heisam FElia framfora att H8kan Julius stindpunkt i den frdgan inte kan vara
riktig. Det ar visserligen riktigt att 12 kap. 51 § 2 st. JB enligt sin ordalydelse avser
den situationen att ett beslut har fattats av hyresndmnden. Det innebér till en borjan
att for det fall hyresvarden hade foljt den avsedda ordningen och hénskjutit tvist
enligt 12 kap. 47 § 2 st. JB mot Heisam Elia till hyresndmnden och hyresvérden
hade forlorat den tvisten, sd hade ogiltighetsfragan (och alla andra invindningar
som hyresvarden kunnat gora) triffats av preklusion. Samtidigt skulle det innebéra
ett orimligt resultat om den Gvertagande hyresgésten, som tagit 6ver hyresavtalet
utan foregdende formellt beslut av hyresndmnden till foljd av att hyresvirden for-
summat att hinskjuta tvisten till hyresndmnden, p& denna grund skulle hamna i ett
samre ldge &n om Overtagande hade skett till f6ljd av hyresndmndens beslut. In-
konsekvensen i den av Hakan Julius férordade 16sningen blir sérskilt tydlig nar det

beaktas att hyresvirdens underlételse att hénskjuta tvisten till hyresndmndens
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37.

38.

provning innebdr att maken per automatik anses ha overtagit hyresavtalet. Situat-
ionen likstills alltsd med den situation da hyresvarden hinskjuter tvisten till hyres-
ndmnden och forlorar. I konsekvens hdrmed maéste ocksa preklusion intrdda pa
samma sitt som om hyresvérdens talan i en tvist enligt 47 § 2 st. JB genom formellt
beslut hade ogillats. Dartill ska tilliggas att den make som har dvertaganderétt inte
har ndgon mdjlighet att sjdlv pékalla hyresndmndens provning av dvertaganderét-
ten enligt 47 § 2 st. I sé fall skulle hyresgésten dérigenom kunna tillse att preklus-

ionsregeln i 51 § 2 st. hade omfattat det Overtagna hyresavtalet.

For det fall Hakan Julius forslag avseende utebliven preklusion efter 6vertagande
av hyresavtalet skulle accepteras skulle det alltsa innebéra att en hyresvérd som
underlater att hinskjuta tvisten till provning skulle hamna i ett béttre ldge &n om
han hade pékallat provning pé det sétt som &r avsett, genom att da vara bibehallen
sin rétt att gora alla invéindningar som dessforinnan kunnat goras. Med detta synsétt
skulle hyresvéirden dessutom kunna gora géllande ogiltighet (och alla andra in-
vindningar) mot den Overtagande hyresgésten for all framtid. Det dr en orimlig
16sning som inte rimligen kan accepteras med hénsyn till reglernas syfte att skapa
forutsebarhet och trygghet i méinniskors liv. Det enda rimliga synséttet ar istillet
att preklusion ska anses ha intratt i de fall da 6vertagande skett formlost, pd samma
sétt som ndr overtagande skett till f6ljd av hyresndmndens beslut, d.v.s. preklusion

ska anses ha intritt enligt grunderna for 12 kap. 51 § 2 st. JB.

12 kap. 47 och 49 §§ JB utgor en specialreglering i forhéllande till avtalslagen (jmf
1§ avtalslagen). Regelverket skapar réttsforhallanden mellan parter men ger par-
terna viss mojlighet att motsétta sig att avtal skapas. Av de avtalsréttsliga reglerna
framgér att inte ens negativ avtalsbildning géller enligt svensk avtalsritt. Sdsom
ovan namnts innebdr dock bestimmelsen 1 47 § ett tvangsvis Overtagande av ett
avtal, helt i strid med de avtalsrittsliga reglerna. Vidare kan en avtalspart inte ens
enligt de allménna avtalsrattsliga reglerna aberopa omstandigheter mot avtalets gil-
tighet som denne kénde till redan innan avtalet ingicks. Omsténdigheter som en
part kinner till nér avtalet skapas kan alltsa inte aberopas darefter for att gora av-
talet ogiltigt. 12 kap. 49 § 2 st. JB anger tydligt att en hyresvird blir bunden av nytt

rattsforhdllande om hyresvérden inte inom en ménad motsétter sig detta och begér
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39.

40.

41.

42.

hyresndmndens prévning. En hyresvird som forhéller sig passiv kan inte hamna i
en bittre sits &n den hyresvérd som motsitter sig nytt avtal och foljer den lagstad-
gade ordningen. Omstidndigheter som &r kénda for hyresvarden nér rattsforhallan-
det skapas enligt 12 kap. 49 § 2 st. JB méste séledes prekluderas dven av denna

anledning.

Prejudikatfragan bor besvaras enligt foljande

Prejudikatfragan i malet ska alltsd besvaras sa att om en hyresvirden har valt att
mot en hyresgist fora en forlangningstvist vid hyresndmnden enligt 12 kap. 46 och
49 §§ JB och har fatt bifall till den talan, sa ar bestimmelsen om &vertaganderatt i
12 kap. 47 § 2 st. JB tillimplig d&ven om avtalet skulle anses vara ogiltigt enligt

allménna avtalsrittsliga regler.

Utanfor HD:s provning faller frdgan huruvida hyresvérden efter att overtagande
skett med stod av 12 kap. 47 § 2 st. JB har mojlighet att &beropa den ursprungliga
ogiltigheten eller om ritten att goéra denna invéndning har prekluderats genom
Overtagandet enligt nimnda bestimmelse. Denna fraga bor obiter dictum besvaras
sa att rétten att efter sddant dvertagande gora géllande ogiltighet &r prekluderad
enligt grunderna for 12. kap. 51 § 2 st. JB.

Handléiggning

Heisam Elia anser att mélet kan avgdras pé handlingarna.

Bevisning

Heisam Elia aberopar samma bevisning som vid underritterna enligt foljande.

Skriftlig bevisning

Da innehallet i samtliga ingivna handlingar &r ostridigt &beropas ingen skriftlig

bevisning. De ingivna handlingarna aberopas dock alltjimt som processmaterial.
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Muntlig bevisning

Forhor under sanningsforsékran med Heisam Elia. Férhoret aberopas till styrkande

av att han har haft sitt boende i ldgenheten tillsammans med Sara Elia Arya pa det

sitt och under den period Heisam Elia gor géllande i malet. Forhoret kan tas upp

genom uppspelning av videoinspelningen i tingsrétten.
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