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SAKEN

Faststillelsetalan m.m.

OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts dom 2021-01-19 1 mal T 12676-19

Hovrittens dom se Bilaga
DOMSLUT

Med édndring av hovrittens dom faststéller Hogsta domstolen att Heisam Elia
inte innehar hyresavtal till lagenhet nr 1101 1 fastigheten Harpan 25 med
adress Karlaplan 6 1 Stockholm, samt forpliktar Heisam Elia att omedelbart
flytta frdn den aktuella ldgenheten, vid dventyr att avhysning annars kan

komma att ske pa hans bekostnad.

Hogsta domstolen dndrar hovréttens dom dven 1 fraga om rittegangskostnader
och befriar Aktiebolaget Svenska Bostidder fran skyldigheten att ersétta
Heisam Elia for rattegangskostnader 1 tingsritten och hovritten samt forpliktar

honom att ersitta Aktiebolaget Svenska Bostdder for dess rittegdngskostnader

° 1 tingsratten med 402 487 kr, varav 295 312,50 kr avser
ombudsarvode, och rénta enligt 6 § rantelagen fran den 30 oktober
2019 samt

e  ihovritten med 74 375 kr avseende ombudsarvode och réinta

enligt 6 § riantelagen fran den 19 januari 2021.
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Hogsta domstolen forpliktar Heisam Elia att ersédtta Aktiebolaget Svenska
Bostider for rittegdngskostnad 1 Hogsta domstolen med 200 625 kr, varav
170 625 kr avser ombudsarvode, och ridnta enligt 6 § rintelagen frdn dagen for

Hogsta domstolens dom.
YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN

Aktiebolaget Svenska Bostdder har yrkat att Hogsta domstolen ska édndra
hovrittens dom och faststélla att Heisam Elia inte innehar hyresavtal till
lagenhet nr 1101 1 fastigheten Harpan 25 med adress Karlaplan 6 i Stockholm,
samt forplikta Heisam Elia att omedelbart flytta fran den aktuella lagenheten,

vid dventyr att avhysning annars kan komma att ske pé hans bekostnad.

Svenska Bostédder har vidare yrkat att Hogsta domstolen ska befria bolaget
fran skyldigheten att ersitta Heisam Elia for riattegangskostnader i tingsritten
och hovritten samt forplikta honom att ersétta bolaget for rattegdngskostnader

dér.

Heisam Elia har motsatt sig dndring av hovrittens dom.

Parterna har yrkat ersittning for rattegdngskostnader 1 Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Bakgrund

Hyresavtalet mellan Svenska Bostdder och Sara Elia Arya har upphort

1. Heisam Elia dr gift med Sara Elia Arya. Hon ingick, efter en
bytessansdkan, ett hyresavtal med Svenska Bostdder avseende en bostads-
lagenhet pa Karlaplan 6 i Stockholm. Sara Elia Arya hyrde ldgenheten fran
den 1 maj 2013. Heisam Elia flyttade in aret dérpa.
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2. Svenska Bostédder yrkade vid hyresndmnden att hyresavtalet med stod
av 12 kap. 46 och 49 §§ jordabalken skulle upphdra den 30 april 2016.
Grunden f0r talan var att Sara Elia Arya medvetet hade lamnat vilseledande

uppgifter om att det fanns en bytesldgenhet.

3. Hyresndmnden ansag att det inte var visat att Sara Elia Arya hade
lamnat vilseledande uppgifter och avslog ans6kan. Svea hovratt kom till
motsatt slutsats och fann 1 ett beslut den 20 februari 2018 att hyresavtalet hade
upphort den 30 april 2016 och att Sara Elia Arya var skyldig att genast flytta

frén lagenheten.

4. Svenska Bostdder meddelade den 16 maj 2018 Heisam Elia att han inte
fick overta lagenheten och uppmanade honom att flytta. Heisam Elia gjorde &

sin sida géllande att han hade Gvertagit hyresritten 1 enlighet med 12 kap. 47 §
andra stycket jordabalken.

Svenska Bostdders talan mot Heisam Elia

5. Svenska Bostédder véckte talan 1 tingsratten mot Heisam Elia och gjorde
géllande att hyresavtalet med Sara Elia Arya, som hade upphort genom Svea
hovritts beslut (se p. 3), var ogiltigt; savil enligt 30 § avtalslagen eftersom det
framkallats genom svikligt forledande, som enligt 33 § avtalslagen da det
skulle strida mot tro och heder att géra avtalet gidllande. Heisam Elia kunde
dérfor inte dverta hyresrétten. Tidsfristerna 1 12 kap. 49 § jordabalken behdvde

inte heller 1akttas.

6. Heisam Elia invdnde foljande. Svenska Bostader har, genom att inte
iaktta fristerna i 12 kap. 49 § andra stycket jordabalken, forlorat mojligheten
att motsétta sig honom som hyresgést. Rétten for en make att 6verta den andra
makens hyresritt enligt 12 kap. 47 § andra stycket giller oavsett om hyres-
avtalet skulle ha varit ogiltigt eller inte. Hyresavtalet var dessutom giltigt. Vid

tidpunkten for Heisam Elias 6vertagande fanns inget réttsligt avgorande som
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faststillde att avtalet var ogiltigt. Aven om avtalet i efterhand skulle beddmas
vara ogiltigt hade han ritt att 6verta det. Han 6vertog hyresrétten i god tro
betriffande vilseledandet. Svea hovritts beslut 1 hyrestvisten innebér att det ar
rattskraftigt avgjort att hyresavtalet mellan Sara Elia Arya och Svenska
Bostider var giltigt fram till dess att det upphorde att gilla. Det géller
oberoende av att tvisten mellan dem endast rérde fragan om ratt till

forlangning och inte avtalets giltighet.
Avgorandena i tingsrdtten och hovriditten

7. Enligt tingsrétten var hyresavtalet mellan Svenska Bostidder och Sara
Elia Arya ogiltigt. Svenska Bostéder var dock skyldigt att pa det sitt som
foreskrivs 1 12 kap. 49 § jordabalken anmoda Heisam Elia att flytta och
dérefter hanskjuta tvisten till hyresndmnden. Eftersom Svenska Bostider inte

gjorde det, dvertog Heisam Elia hyresrétten.

8. Hovritten har ocksa gjort beddmningen att ratten for en make eller
sambo att dverta hyresavtalet géller oavsett om hyresavtalet ar ogiltigt enligt
avtalsrittsliga regler och att forfarandet enligt 12 kap. 49 § maste iakttas dven i

en sadan situation.
Fragan i malet

9. Fragan 1 méilet dr hur ett hyresavtals ogiltighet enligt avtalslagen
paverkar tillimpningen av bestimmelserna om ritten for make eller sambo att
overta hyresrétten och fa hyresavtalet forlangt for egen del med stod av

12 kap. 47 och 49 §§ jordabalken.
Avtalslagens bestimmelser om ogiltighet

10.  Ett hyresavtal dr ett avtal genom vilket hus eller delar av hus har
upplatits till nyttjande mot erséttning (se 12 kap. 1 § forsta stycket
jordabalken).
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11.  Avtalslagens bestimmelser om ogiltighet ér tvingande och tillampliga
pa samtliga avtal, dven hyresavtal. Nér sdvil avtals ogiltighet som pafoljder
vid avtalsbrott eller rétten att sdga upp ett langvarigt avtal kan aktualiseras 1
det enskilda fallet har den drabbade parten typiskt sett ritt att vilja att gora
gillande antingen ogiltighet eller en viss pafoljd vid avtalsbrott eller
uppsigning (se exempelvis "Motocrossbanan” NJA 2007 s. 86). I det
rattsfallet har ocksd uttalats, att om en séljare av fast egendom har fortigit en
omstidndighet pa ett sitt som innefattar ett svikligt forledande av motparten
eller annat ohederligt forfarande, sd kan séljaren inte dberopa att kdparen har

eftersatt sin unders6kningsplikt enligt 4 kap. 19 § andra stycket jordabalken.

12.  Enligt 30 § avtalslagen kan en réttshandling inte goras gillande om den,
gentemot vilken en rittshandling foretagits, framkallat rattshandlingen genom
svikligt forledande eller bort inse att den som foretog réattshandlingen blivit
svikligen forledd av ndgon annan. Det finns en presumtion for att det svikliga
forfarandet har framkallat rattshandlingen, om omstdndigheter som svikligen

uppgetts eller fortigits kan antas vara av betydelse for réattshandlingen.

13.  Av 33 § avtalslagen framgar att en réttshandling inte kan goras géllande
om omsténdigheterna vid dess tillkomst dr sddana att det skulle strida mot tro
och heder att med vetskap om omstdndigheterna aberopa riattshandlingen, och
den gentemot vilken réttshandlingen foretogs maste antas ha haft sddan

vetskap.

14.  Den rattsliga konsekvensen av ogiltighet enligt dessa bestimmelser &r
att — sedan avtalet angripits — det inte foreligger nigot réttsforhdllande mellan
parterna. Avtalet kan dirfor inte ldngre goras géillande enligt sitt innehall.
Parterna &r inte skyldiga att prestera enligt avtalet och har prestationer redan
fullgjorts ska de, om mojligt, ga ater (jfr t.ex. Kurt Gronfors och Rolf
Dotevall, Avtalslagen en kommentar, september 2018, Juno, inledningen till

3 kap.).
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15.  Utgangspunkten &r att en part vid ett partsbyte inte kan fa béttre ritt an
vad som gillde mellan de tidigare parterna 1 avtalet (se NJA II 1915 s. 235 och
27 § lagen, 1936:81, om skuldebrev). Det innebédr normalt att det for
intrddande part inte dr mojligt att hivda ndgon ritt enligt avtalet om det har
forklarats ogiltigt eller sedan tidigare ar belastat med en ogiltighetsgrund som
gors gillande av motparten. Detta géller &ven om intrddande part &r 1 god tro
om ogiltighetsgrunden (se bl.a. Axel Adlercreutz m.fl., Avtalsritt I, 14 uppl.
2016, s. 325 1.).

Makes eller sambos ritt att overta en hyresritt

16.  Om en hyresgdst som dr gift eller sambo inte har rétt till forlingning av
ett hyresavtal har maken eller sambon ritt att dverta hyresrétten och fa
hyresavtalet forlangt for egen del. Det sagda géller den make eller sambo som,
utan att ha del 1 hyresritten, har sin bostad 1 ldgenheten. Den ritten géller
ocksa nér hyresvérden har sagt upp hyresavtalet pa grund av férverkande. En
forutséttning for att maken eller sambon ska fa dverta hyresrétten ér att
hyresvérden skéligen kan ndja sig med honom eller henne som hyresgést. (Se

12 kap. 47 § andra stycket jordabalken.)

17.  Vill hyresvirden inte samtycka till férlingning av hyresavtalet ska han
eller hon senast inom en ménad efter det att hyresforhédllandet med hyres-
gésten upphdrde anmoda den som kan ha ritt till forldngning att flytta. En
anmodan ir normalt utan verkan, om inte hyresvirden inom en ménad darefter
hénskjuter tvisten till hyresndmnden eller den som har anmodats dnda flyttar

innan tiden for hénskjutande gatt ut. (Se 12 kap. 49 § andra stycket.)
Overtaganderitt och ogiltighet

18.  Hyresvirden har olika mgjligheter att avsluta ett hyresforhallande som

ar belastat med nagon av avtalslagens ogiltighetsgrunder. Hyresvérden kan
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inleda en forldngningstvist vid hyresnimnden med yrkande om att fa hyres-
avtalet avslutat enligt hyresrittsliga regler. Det finns ocksd en mojlighet att

fora en talan om ogiltighet 1 allmin domstol (jfr prop. 1973:23 s. 207).

19.  Om hyresvérden har fort talan mot hyresgisten 1 allmidn domstol om att
hyresavtalet ar ogiltigt och fétt bifall till sin talan blir 12 kap. 47 § andra
stycket jordabalken om ritt att Overta hyresritten inte tillimplig. Det finns 1
den situationen alltsa inte ndgra mojligheter for en make eller sambo att Gverta

hyresritten med stod av den bestimmelsen.

20.  Frdgan ar dock hur man ska se pa den situationen att en hyresvird som
anser att ett hyresavtal dr ogiltigt véljer att fora en talan 1 hyresndmnden om att
hyresgésten inte har ritt till forlingning av avtalet pd den grunden att
hyresgésten genom vilseledande har formétt hyresvérden att upplata
lagenheten till henne eller honom. I en sddan situation kan makens eller
sambons rétt till overtagande av hyresrétten aktualiseras antingen i
hyresndmnden genom att hyresviarden hianskjuter tvisten dit eller genom att
hyresvéarden vicker en talan i allmidn domstol mot maken eller sambon om att

hyresavtalet var ogiltigt och att han eller hon darfor maste flytta.

21. I ogiltighetsfallen uppkommer en konflikt mellan det hyresréittsliga
regelverket och grundlaggande bestimmelser om avtals ogiltighet. Som
utgdngspunkt géller att det inte 4r mojligt att trdda in som part och hévda
rattigheter enligt ett avtal som ar ogiltigt (se p. 15). Samtidigt ska det beaktas
att de aktuella bestimmelserna i 12 kap. 47 och 49 §§ jordabalken ar avsedda
att skapa ett skydd for make och sambo och att hyreslagstiftningen ér ett

omrade dér behovet av skyddsregler anses betydande.

22. 112 kap. 47 § andra stycket anges att maken eller sambon kan ges rétt
att Overta hyresrétten” och fa hyresavtalet forldngt” for egen del om

hyresgésten inte har rétt till forlingning av avtalet. Den sprakliga
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utformningen talar for att bestimmelsen inte ska tillampas om hyresavtalet
mellan hyresvidrden och hyresgisten ar ogiltigt, eftersom det da varken finns

en hyresritt att ta over eller ndgot hyresavtal att fa forléangt.

23.  Det kan ocksa konstateras att bestimmelsen 1 12 kap. 46 § om
forlangning av hyresavtal inte behandlar den situationen att ett giltigt avtal
saknas. Av praxis pa det hyresrittsliga omradet framgar emellertid att det
forhallandet att en hyresgist har lamnat vilseledande uppgifter 1 samband med
att hyresavtalet ingicks har betydelse vid provningen enligt 12 kap. 46 § forsta
stycket 10, som anger att hyresgésten inte har ritt till forlangning av avtalet
om “det 1 annat fall inte strider mot god sed 1 hyresforhédllanden eller av ndgon
annan anledning ar oskéligt mot hyresgésten att hyresforhillandet upphor™.
Denna praxis medger i dessa fall en ofta snabbare och mindre kostnads-

krdvande process dn en talan om avtals ogiltighet i allmén domstol.

24.  Att en part kan bindas vid ett ogiltigt avtal maste ocksa ses som en
pataglig avvikelse frdn vad som normalt géller, vilket talar for att detta méste
komma till tydligt uttryck 1 regleringen for att en make eller sambo trots

ogiltigheten ska anses ha rétt att fa hyresavtalet forlangt for egen del.

25. Mot denna bakgrund maste en hyresvérd, som i en forlingningstvist
mot hyresgisten enligt 12 kap. 49 § forsta stycket har fatt framging med ett
pastdende om vilseledande, kunna fa bifall till en faststéllelsetalan vid allmén
domstol om att maken eller sambon inte innehar hyresritten pa grund av att
hyresavtalet mellan hyresgésten och hyresviarden var ogiltigt. I en sddan
situation behover alltsd hyresvarden inte iaktta de tidsfrister som anges 1

12 kap. 49 § andra stycket for att ha rétt att gora géllande ogiltigheten i

forhallande till maken eller sambon.

26.  Att en hyresvird under en langre tid avstér fran att vicka en talan mot

maken eller sambon vid allmén domstol med aberopande av hyresavtalets



HOGSTA DOMSTOLEN T 885-21 Sida 10

ogiltighet kan dock medfora att hyresvdrden genom passivitet ska anses ha
avstatt fran mojligheten att gora gillande hyresavtalets ogiltighet och darmed

accepterat maken eller sambon som ny hyresgést.
Bedomningen i detta fall

27.  Det som provades 1 tvisten mellan Svenska Bostdder och Sara Elia Arya
var frigan om hennes ritt till forlingning av hyresavtalet. Den provningen
hindrar inte att Svenska Bostidder nu kan fa provat huruvida Heisam Elia
innehar ett giltigt hyresavtal eller inte pa grund av att hyresavtalet med Sara
Elia Arya var ogiltigt.

28.  Det ar visat att hyresavtalet mellan Svenska Bostdder och Sara Elia

Arya var ogiltigt enligt 30 § avtalslagen.

29.  Eftersom avtalet mellan Svenska Bostidder och Sara Elia Arya var
ogiltigt har Heisam Elia inte 6vertagit hyresritten till ldagenhet nr 1101 1
fastigheten Harpan 25 med adress Karlaplan 6 1 Stockholm. Att Svenska
Bostider inte har iakttagit de tidsfrister som anges 1 12 kap. 49 § andra stycket

jordabalken saknar betydelse for denna bedomning.

30. I hyrestvisten mellan Svenska Bostdder och Sara Elia Arya meddelade
Svea hovritt sitt beslut den 20 februari 2018. Svenska Bostdder meddelade
Heisam Elia den 16 maj 2018 att han inte fick 6verta hyresavtalet och
uppmanade honom att flytta frén ldgenheten. Den 21 september 2018 vickte
Svenska Bostdder den nu aktuella talan mot Heisam Elia. Svenska Bostidder
kan dirmed inte anses genom passivitet ha avstatt fran mojligheten att géra
géllande hyresavtalets ogiltighet gentemot honom. Heisam Elia ska dérfor
forpliktas att omedelbart flytta frdn den aktuella ldgenheten, vid dventyr att

avhysning annars kan komma att ske pd hans bekostnad.
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31.  Vid denna utgéng ska Heisam Elia ersitta Svenska Bostaders
rattegdngskostnader 1 samtliga instanser. De kostnader som Svenska Bostider
har yrkat ersittning for har varit skiligen pakallade for tillvaratagande av

bolagets ritt.

I avgorandet har deltagit justitierdden Johnny Herre, Agneta Biacklund, Stefan
Johansson, Cecilia Renfors (skiljaktig, referent) och Johan Danelius
(skiljaktig)

Foredragande har varit justitiesekreteraren Malin Broman Lindfors
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SKILJAKTIG MENING

Justitieraden Cecilia Renfors och Johan Danelius ir skiljaktiga och anser att

hovrittens domslut ska faststillas. De anfor:

Vi stiller oss bakom det som anges 1 domskdlen till och med punkten 9. Vi

menar att skilen 1 6vrigt bor ha foljande lydelse.

Den hyresrattsliga regleringen
Hyreslagen (12 kap. jordabalken)

10.  Ett hyresavtal dr ett avtal genom vilket hus eller delar av hus har
upplatits till nyttjande mot ersittning. I 12 kap. jordabalken (ofta kallad
hyreslagen) finns regler om bland annat hyrestid och uppsidgning, hyran,
overlatelse av hyresritten, forverkande av hyresriatten och om férlangning av

hyresavtal for bostadsandamal.

11.  Tvister som ror hyresavtal provas i stor utstrackning av en hyresndmnd
som foOrsta instans, enligt sarskilda forfaranderegler. Svea hovrétt dr andra och
sista instans. Den sérskilda ordningen motiveras bl.a. av kostnadsaspekten och

av att hyrestvister bor handldggas snabbt.

12.  Hyresndmndernas behorighet foljer av 12 kap. 69 § jordabalken; de har
till uppgift att prova fragor som enligt 12 kap. jordabalken ankommer pé
ndmnden, att medla i hyrestvister och att vara skiljendmnd i sddana tvister.
Narmare bestimmelser om behorigheten finns 1 4 § forsta stycket lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresndamnder och 1 § lagen (1994:831)

om réttegdngen i vissa hyresmal 1 Svea hovritt.

13.  En hyresndmnd &r inte behdrig att avgora andra tvister 4n sddana som
sarskilt har angetts. Daremot dr nimnden behdrig att prova en s.k.

preliminérfréga, dvs. en friga utanfor det omradet som ror hyresforhallandet
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och som &r av omedelbar betydelse for provningen av den frdga som

hinskjutits till nimnden (se prop. 1973:23 s. 127).
Provningen av mal om upphorande av hyresavtal

14.  En hyresvird som anser att ett hyresavtal ska upphora kan sdaga upp
avtalet (jfr 12 kap. 8 § jordabalken). Om hyresgisten motsitter sig
uppsigningen, dr hyresvarden hdnvisad till att inleda en forldngningstvist vid
hyresndmnden pa det sétt som sigs 1 12 kap. 49 § forsta stycket. Foljs inte de

tidsfrister som anges dér ar uppsidgningen utan verkan.
Ratt till forlangning av hyresavtal trots uppsdgning

15.  Naér en hyresvird har sagt upp ett hyresavtal har hyresgésten ratt till
forlangning av hyresavtalet utom 1 de situationer som anges 1 ett antal punkter
1 12 kap. 46 § forsta stycket jordabalken. I den sista punkten (punkt 10) finns
den s.k. generalklausulen som anger att en ratt till forlangning saknas, om det 1
annat fall inte strider mot god sed i1 hyresforhillanden att hyresforhdllandet
upphor och det inte heller av ndgon annan anledning &dr oskéligt mot

hyresgésten att det upphor.

16.  Vid tillampning av generalklausulen har i hyresrittslig praxis ansetts att
ett hyresavtal som har tillkommit genom att hyresgésten vilselett hyresvarden,
t.ex. med felaktiga uppgifter om ett lagenhetsbyte, innebér att en rétt till
forlangning saknas, om det inte i det enskilda fallet finns sdrskilda skl som

talar emot det.
Makes eller sambos rdtt att 6verta en hyresrdtt

17.  Om en hyresgédst, som &r gift och vars make inte har del i hyresrétten,
inte har rétt till forldngning av avtalet, har maken rétt att dverta hyresrétten
och fa hyresavtalet forlangt for egen del om han eller hon har sin bostad i

lagenheten (12 kap. 47 § andra stycket jordbalken). Detta géller under
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forutsittning att hyresvérden skiligen kan ndja sig med maken som hyresgést.
Rétten att Overta giller &ven nir hyresvarden har sagt upp hyresavtalet pa
grund av forverkande. Overtaganderitten giller dven en sambo till
hyresgédsten. Bestimmelserna om §vertagande syftar till att ge makar och
sambor ett betryggande skydd for sin bostad. Det dr inte frdga om en
forlangning av hyresavtalet 1 egentlig mening utan om ett tvangsvis genomfort

overforande av hyresritten pd en annan person. (Se prop. 1967:141 s. 150 ff.)

18.  En hyresvird som inte vill att en make eller sambo ska dverta
hyresritten och {4 forldngning for egen del enligt 12 kap. 47 § andra stycket
jordabalken méste anmoda maken att flytta. For att en sddan anmodan ska fa
verkan maste hyresviarden, normalt inom en manad, hénskjuta
forlangningstvisten mot maken till hyresndmnden (se 12 kap. 49 § andra

stycket och prop. 1983/84:137 s. 132).

19.  Provningen enligt 12 kap. 47 § andra stycket av om hyresviarden
skiligen kan ndja sig med maken som hyresgist innefattar en provning av om
det finns skél att vigra maken forlangning enligt nagon av punkterna 1 12 kap.
46 §. Sadana skil som kan aberopas gentemot hyresgisten for att neka
forlangning kan séledes normalt aberopas dven i1 forhédllande till den make som
gor géllande Overtaganderitt (se t.ex. Ulf Skorup och Tomas Underskog,
Hyreslagarna, juni 2020, Juno, kommentar till 12 kap. 47 §).

20.  Om den make som vill 6verta hyresratten har bidragit till de
omsténdigheter som leder till att forldngning inte medges for hyresgisten
enligt 12 kap. 46 §, kan det beaktas vid den skélighetsbeddmning som ska

goras vid provningen av makens overtaganderitt (se prop. 1967:141 s. 144 1.).
Hyresavtal och ogiltighet

21.  Avtalslagens bestimmelser om ogiltighet ar tillimpliga &dven pa

hyresavtal.
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22.  Enligt 30 § avtalslagen kan en rittshandling inte goras gidllande om den
gentemot vilken rittshandlingen foretagits framkallat den genom svikligt
forledande, eller bort inse att den som foretog rattshandlingen blivit svikligen
forledd av ndgon annan. En presumtion géller for att det svikliga forfarandet
har framkallat rattshandlingen, om omstindigheter som svikligen uppgetts
eller fortigits kan antas vara av betydelse for rattshandlingen. Av 33 §
avtalslagen framgar att en rittshandling inte kan goras gillande om
omsténdigheterna vid dess tillkomst dr sddana att det skulle strida mot tro och
heder att med vetskap om omstdndigheterna aberopa rittshandlingen, och den

gentemot vilken rittshandlingen féretogs maste antas ha haft sddan vetskap.

23.  Den sirskilda processordning som giller vid forlangningstvister utgor
inte ndgot hinder for allmdn domstol att prova en talan om att ett hyresavtal
inte dr giltigt (jfr prop. 1973:23 s. 207). En sddan faststéllelsetalan utgor ett
dispositivt tvistemal och provas enligt den normala instansordningen. En
hyresvérd som anser att ett hyresavtal dr ogiltigt — exempelvis for att det
tillkommit genom vilseledande — kan saledes vélja mellan att sédga upp
hyresavtalet och hanskjuta forlangningstvisten till hyresnimnden, eller att
vicka talan 1 tingsrétt mot hyresgéisten med yrkande om att det ska faststéllas

att avtalet ar ogiltigt.
Overtaganderitt och ogiltighet

24.  Om hyresvirden har fort talan mot hyresgésten i allmén domstol om att
hyresavtalet ar ogiltigt och fatt bifall till sin talan blir 12 kap. 47 § andra
stycket jordabalken om ritt att Gverta hyresrétten inte tillimplig. Det finns i
den situationen alltsd inte ndgra mojligheter for en make eller sambo att 6verta

hyresritten med stod av den bestimmelsen.

25.  Fragan dr da vad som géller om en hyresvéird — som i och for sig anser
att ett hyresavtal ar ogiltigt — véljer att sdga upp hyresavtalet, hinskjuter

tvisten till hyresndmnden och med framgéing gor géllande att hyresgisten inte



HOGSTA DOMSTOLEN T 885-21 Sida 16

har ritt till forlingning av avtalet p& grund av ett vilseledande. Ar riitten att
motsétta sig att en make eller sambo Overtar hyresrétten och far forlingning
for egen del beroende av att tidsfristerna for anmodan och hinskjutande iakttas
eller innebér hyresavtalets ogiltighet att ndgon ritt till 6vertagande inte kan bli

aktuell?

26.  Utformningen av bestimmelsen om rétten for en make eller sambo att
overta en hyresritt och fa hyresavtalet forldngt for egen del ger inte ndgon
nidrmare vagledning i1 frigan om dvertaganderitten forutsétter att det finns ett
giltigt hyresavtal, och om den forutsattningen 1 sa fall géller oavsett om
hyresvérden har avstétt fran att gora ogiltigheten géllande 1 forhéllande till sin
avtalspart (hyresgésten) eller inte. Fragan har heller inte behandlats 1

forarbetena.

27.  Vid bedomningen dr det av betydelse att 6vertaganderétten inte bor
anses utgora en Overldtelse av hyresavtalet frdn hyresgésten till maken eller
sambon. Det handlar i stillet om en sjdlvstindig rétt f6r maken eller sambon
att 1 forhéllande till hyresvirden sjilv fa hyresratten till den aktuella
lagenheten (jfr 12 kap. 34 § som reglerar overlételser av hyresritten fran
hyresgésten till en nirstdende). M§jligheterna for hyresvirden att forhindra ett
sadant 6vertagande far anses vara uttdmmande reglerade 1 hyreslagen.
Allménna civilrattsliga regler och principer om partsbyte och béttre rétt blir

med detta synsétt inte aktuella att tillimpa pd dvertagandet.

28.  Slutsatsen blir dirmed att en hyresviard miste iaktta tidsfristerna for
anmodande och hinskjutande i 12 kap. 49 § andra stycket nir hyresvérden valt
att inleda en forlingningstvist mot hyresgisten, dven om hyresvérden gor
géllande att hyresavtalet &r ogiltigt. I vilken mén de omstidndigheter som
aberopats till grund for hyresavtalets ogiltighet 1 forhéllande till hyresgésten,
eller ogiltigheten som sddan, ska paverka ritten till 6vertagande far d& provas

inom ramen for en sadan hénskjuten forldngningstvist.
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29.  Denna ordning kan inte anses innebidra nagra patagliga nackdelar. Att
en hyresvird 1 samband med en forldangningstvist behdver undersoka om
hyresgésten har en make eller sambo som har sin bostad 1 lagenheten ar vil
ként (jfr Leif Holmqvist och Rune Thomsson, Hyreslagen En kommentar,
12 uppl. 2019, s. 594). Den ligger ocksa vil i linje med bestaimmelsernas

karaktir av skyddslagstiftning for make och sambo.
Bedomningen i detta fall
Invindningen om rdttskraft

30.  Det som provades 1 tvisten mellan Svenska Bostidder och Sara Elia Arya
var frigan om hennes rétt till forlingning av hyresavtalet. Den provningen
hindrar inte att Svenska Bostidder nu kan fa provat huruvida Heisam Elia
innehar ett giltigt hyresavtal eller inte pa grund av att hyresavtalet med Sara

Elia Arya var ogiltigt.
Provningen i sak

31.  For att kunna forhindra att Heisam Elia 6vertar hyresrétten och far
forlangning for egen del har det dlegat Svenska bostéder att inom den tidsfrist
som anges i 12 kap. 49 § jordabalken anmoda honom att att flytta. Det ar
ostridigt att det inte har skett.

32.  Svenska bostédders talan kan mot den bakgrunden inte vinna bifall.

Overklagandet ska allts avslas.



