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Som ombud for AB Svenska Bostiider (Svenska Bostader) for jag dverklaga Svea Hovratts

dom och anfora féljande.

Yrkande

Svenska Bostider hemstiller att Hogsta domstolen meddelar provningstillstind och med

andring av hovrittens dom;

dels faststaller att Heisam Elia inte innehar hyresavtal till ligenhet nr 1101 i fastigheten
Harpan 25 med adress Karlaplan 6 i Stockholm,

dels forpliktar Heisam Elia att omedelbart avflytta frin lagenheten nr 1101 i fastigheten
Stockholm Harpan 25 med adress Karlaplan 6 i Stockholm, vid dventyr att avhysning

annars kan komma att ske p& Heisam Elias bekostnad.

Svenska Bostéider yrkar att bolaget befrias frin att erligga rittegingskostnader i tingsratt
och hovriitt samt tillerkinns ersittning for sina rittegingskostnader saval i tingsratten

och hovritten som i Hogsta domstolen med belopp som senare kommer att anges.
Grunder

Det saknas forutsittningar for Heisam Elia att Gverta hyresavtalet avseende ligenhet nr
1101 med adress Karlaplan 6 da det avtal som hans hustru Sara Elia Arya tidigare har
innehaft avseende denna ligenhet ir ogiltigt p& grund av svek och det strider mot tro och

heder att Aberopa avtalet mot Svenska Bostider, 3 kap 30 och 33 §§ avtalslagen.

Det ir till forfang for Svenska Bostider att det rider ovisshet om ligenheten upplatits till

Heisam Elia.
Priovningstillstind

Svenska Bostider hemstiller att Hogsta domstolen meddelar prévningstillstand i mélet da

det dr av vikt for ledning av rittstillimpningen att Gverklagandet prévas av hogre ritt.



Bakgrund

Genom Svea hovritts beslut 2018-02-20 i mil OH 3131-17 har Sara Elia Aryas hyresavtal
avseende bostadsldgenhet i Svenska Bostiders fastighet med adress Karlaplan 61
Stockholm inte férlingts pa grund av att Sara Elia Arya erhdllit ligenheten genom
felaktiga och vilseledande uppgifter. Hovritten har i det nu 6verklagade malet provat om
Heisam Elia har dvertagit den ligenhet hans hustru Sara Elia Arya innehade hyresavtal pa
och som upphérde genom ovan nimnda hovritts beslut i mal OH 3137-17. Hovritten har
dirvid felaktigt kommit fram till att Heisam Elia har Gvertagit hyresratten jamlikt 12 kap
47 § jordabalken trots att hyresavialet med Sara Elia Arya varit ogiltigt.

Hovritten har i sin dom anfort att det i jordabalken finns bestimmelser om en hyresgists riitt
till forlingning av hyresavtalet och under vilka forutséitiningar en sadan ritt inte foreligger.
Vidare anfor hovritten att det finns sirskilda bestimmelser om en nirstiendes ratt att 6verta
ett hyresavtal i de fall en hyresgist inte har rétt till forlingning. Hovritten konstaterar sedan att

det finns en sirskild ordning anvisad i jordabalken fér prévning av dessa fragor.

Hovritten har funnit att bestimmelsen i 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken inte
forutsatter att hyresavtalet #r giltigt enligt avtalsrittsliga regler. Hovritten menar har att
den hyresrittsliga regleringen i manga fall innehéller undantag fran avtalsfriheten och att
jordabalken féreskriver en sirskild ordning fér provning av frigor om en hyresgists ritt
till forlangning av ett hyresavtal och om ritten fér en nirstiende att Gverta ett hyresavtal
och fi det forlingt fér egen del. Vidare tar hovritten upp att Svenska Bostider har
iakttagit jordabalkens bestimmelser fér upphtrande av hyresavtal sévitt géller frigan om
Sara Elia Aryas ratt till forlaingning av hyresavtalet, varfor Svenska Bostider, sdsom
Svenska Bostdder forstér, dven borde ha tillimpat bestimmelsen i jordabalken i
overlatelsefrigan. Hovratten menar att bestimmelsen i 12 kap. 47 § andra stycket
jordabalken ska tolkas s3 att ratten for en make eller sambo att Gverta hyresavtalet géller

oavsett om hyresavtalet i friga skulle kunna vara ogiltigt enligt avtalsrittsliga regler.
Skiil for meddelande av provningstillstind och sakomstindigheter

Det kan till en bérjan konstateras att hovrétten, sdsom tingsritten, har funnit att Svea
hovritts beslut i mil OH 3131-17 inte innebir att frigan om avtalets giltighet &r

rittskraftigt avgjort och att hovriitten ir behorig att préva fragan.



Hovriitten har vidare, sisom tingsritten, korrekt funnit att det hyresavtal som Sara Elia
Arya haft med Svenska Bostider, pé grund av de felaktiga och vilseledande uppgifter som
limnats till Svenska Bostiider, genom Sara Elia Aryas svikliga forfarande var ogiltigt och

strider mot tro och heder enligt 3 kap 30 och 33 §§ avtalslagen.

Avtals ogiltighet i allmanhet och ddrmed dven hyresavtals ogiltighet, regleras i
avtalslagen. Avtalslagens regler om ogiltighet #r tvingande och den rittsliga konsekvensen
blir att det vid ett ogiltigt avtal inte lingre foreligger nigot avtalsforhallande mellan
parterna som kan goras géllande. Detta innebiér dven att ingen av parterna lingre &r
skyldig att prestera enligt avtalet och har en prestation fullgjorts ska den aterg. Ett
ogiltigt avtal ir en nullitet eftersom héndelsen aldrig har intraffat, d v s avtalet aldrig har

ingatts,

Ett avtal som aldrig ingétts kan inte 6verlatas. Hovrétten har felaktigt funnit att
skyddsbestimmelsen angiende 6verlatelse i 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken inte
forutsitter att hyresavtalet ar giltigt enligt avtalsritisliga regler och att bestimmelsen ér
tilliimplig i aktuellt fall trots att hyresavtalet ar ogiltigt och att det strider mot tro och
heder att Aberopa avtalet.

Vidare dr hovrittens dom felaktig d& hovratten menar att istéallet for att hyreslagens
bestammelser Ar subsidiira till avtalstagen ar avtalslagens bestimmelser subsididra i

forhallande till hyreslagen.

1 de fall en hyresviird anser att ett avtal tillkommit genom svikligt forfarande har
hyresvirden att valja mellan att antingen saga upp hyresavtalet enligt hyreslagens
bestimmelser och hinskjuta drendet till hyresnamnden eller ge in en faststéllelsetalan till
tingsriitten, dir tingsritten har att faststilla att avtalet ar ogiltigt och hyresgisten har att
avilytta frin lagenheten. Det vanliga forfarandet vid uppsagning av hyresavtal dr att
uppsigningen prévas av hyresnimnden. Hyresndmnden kan inom ramen fér sin prévning
fiven préva om ett avtal tillkommit genom svikligt forfarande och dirigenom ska upphéra

att giilla.

Hovritten antas mena att d3 Svenska Bostdder anvint sig av jordabalkens regler
betriffande uppsigningen av Sara Elia Aryas hyresavtal ska dven jordabalkens regler galla

foér Heisam Elia. Enligt hovritten skulle Svenska Bostidder ha anmodat Heisam Elia att



avflytta i enlighet med 12 kap 49 § jordabalken. Svenska Bostider menar att detta dr
felaktigt.

Svenska Bostider hade, om inte uppsigning av hyresavtalet och hinskjutande till
hyresnimnden hade skett, haft att inge faststillelsetalan med yrkande om att tingsriitten
skulle faststilla att hyresavtalet var ogiltigt enligt avtalslagens bestimmelser i och med att
det skulle strida mot tro och heder att Aberopa rittshandlingen dé Sara Elia Arya agerat
otillborligt vid hyresavtalets tillkomst. Om domstolen vid en sddan prévning hade kommit
fram till att avtalet var ogiltigt enligt avtalslagens bestimmelser hade avtalet betraktats
som en nullitet. Vid en sidan bedémning hade nigon ritt for Heisam Elia att {3 Gverta
hyresavtalet enligt jordabalkens bestimmelser inte forelegat eftersom det hade blivit
faststillt att Sara Elia Aryas avtal var ogiltigt.

Hovrittens dom innebir att en make/sambos ritt att verta ett hyresavtal ir beroende pa
vilket forfarande hyresvirden viljer och vilken instans, hyresndmnd eller tingsriitt, som
provar frigan om avtalet tillkommit genom otillborligt férfarande. Detta kan inte ha varit

lagstiftarens mening,

Det kan i mélet konstateras att hyresavtalet med Sara Elia Arya ir ogiltigt. Sisom
redogjordes for ovan innebir ett ogiltigt avtal att hindelsen aldrig har intraffat, dvs. att
avtalet aldrig har ingétts. Svenska Bostider delar inte hovriittens mening att ett avtal som
aldrig ingdtts, som aldrig existerat, kan dverlatas. Om det aldrig har funnits ett avtal
mellan Svenska Bostader och Sara Elia Arya kan det inte heller finns nagot avtal att

overlata och Heisam Elia har inget avtal att Gverta,

Hovriittens syn att ett avtal som inte existerat och som aldrig har triffats ska kunna
overlitas enbart pa den grund att hyreslagen stipulerar en méjlighet for make/sambo att
Hverta en hyresrétt ir felaktig. Bestimmelsen i 12 kap 47 § jordabalken i sin helhet sikte
pi att det finns ett giltigt hyresavtal mellan hyresgiisten och hyresvirden. Bestimmelsen
avser avtal som forverkats eller avtal som av nigon av annan anledning inte firlingts for
den hyresgést som innehade hyresavialet. Om bestimmelsen skulle tillimpas dven vid
ogiltiga avtal, d v s avtal som ir ogiltiga enligt avtalslagens bestimmelser, skulle detta ha
framgitt av bestimmelsen. Utgingspunkten méste dirfar vara att lagrummet inte
omfattar ogiltiga avtal. Det ir i sig ocksd sjilvklart att ett avtal som redan vid avtalets
tillkomst ar ogiltigt inte kan &vertas eller forldngas. Situationen att ett ogiltigt avtal ska

kunna &vertas av make eller sambo enligt skyddsbestimmelserna i 12 kap 47 §
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jordabalken har dock inte behandlats i forarbetena till bestimmelsen och har inte heller

provats.

Det synes som att hovritten har jamfort ett ogiltigt avial med ett forverkat avtal.
Ogiltighet av ett avtal har en annan funktion dn om ett avtal siigs upp som forverkat eller
hivs. Situationen for upphérande av avtal som ir forverkat och ett avtal som ir ogiltigt ar
inte densamma. Till skillnad frén ett giltigt avtal gir ett ogiltigt avtal inte att dtervinna
eller Gverlatas. I forverkandesituationen eller i évriga fall dér hyresgastens avtal upphor
att gilla upphor hyresgiistens ritt till hyresavtalet men avtalet dr i sig inte ogiltigt. Ten
sidan prévning har ett giltigt avtal forelegat mellan hyresgést och hyresvird. Provningen i
dessa fall innebar enbart att avtalet ska upphéra att gilla. Avtalet kan, efter att det
upphdrt, Sverforas till annan som fir avtalet férlingt for egen del. Om avtalet ddremot &r
ogiltigt genom svek finns inget avtal att dverlata till annan. Avtalet har inte existerat och
kan inte forlingas eller 6verlitas. De situationer déir hyresgistens avtal upphért pa grund
av forverkande eller pa grund av Gvriga besittningsbrytande grunder och en make/sambo

har riitt att Gverta ett hyresavtal ir siledes en helt annan in den i férevarande fall.

Det ir Svenska Bostider uppfattning att avtalslagens regler om ogiltighet inte dr
subsidisra till annan lagstiftning vilket innebir att avtalslagens ogiltighetsregler géller
fore reglerna i speciallagstiftning sisom 12 kap jordabalken. Skulle tvirtemot reglerna i 12
kap 47 § jordabalken gilla f5re annan lagstiftning, sisom avtalslagen, skulle det ha
framg#tt av lagen. Nigon sidan bestimmelse finns varken i 12 kap 47 § jordabalken eller
annan regel i 12 kap jordabalken. Hovritten har dirmed felaktigt tillimpat
skyddsbestimmelserna p& hyresavtalet nir hovritten funnit att avtalet Gvertagits av

Heisam Elia.

Enligt allminna avtalsriittsliga regler kan en frn avtalet utornstdende person inte ha
battre ratt till avtalet in den ursprungliga avtalsparten. Med utgingspunkt frén att
avtalslagen ir 6verordnad de hyresrittsliga skyddsreglerna om avtals giltighet kan inte
heller en ny avtalspart (make/sambo) fa bittre rétt till avtalet &n vad den ursprungliga
avtalsparten hade om avtalet dr ogiltigt och avtalet inte lingre existerar. Det saknar

diirmed helt betydelse nir en make eller sambo far reda pé situationen.

Hovriitten har anfort att Svenska Bostider, inom ramen fér 12 kap 47 § jordabalken, hade
majlighet att neka dvertagande hyresgist att verta ligenheten om denne inte ar

godtagbar.



Provningen av om en hyresgist ir godtagbar eller inte avser den 6vertagande
hyresgistens mdéjlighet att betala hyra och om denne varit misskotsam. Hérutover har i
férarbeten till 12 kap 47 jordabalken angetts att vid forverkande av hyresavtal bor
hyresvirden inte vara skyldig att godta make som har del i omsténdigheter som féranlett
forverkandet eller om maken som skulle ha foranlett forverkandet skulle kvarstanna i
ligenheten, jfr HLS s 222. Vid ogiltiga avtal, som grundar sig pa svarta ligenhetsaffirer,
kan sannolikt inte goras gallande att make/sambo inte har majlighet att betala hyra eller
Ar misskdtsam. Inte heller kan i dessa fall bevisas att make/sambo varit delaktig i det
svikliga férfarandet, dven om make/sambo i 6vervigande fall varit vil medvetna om
situationen, och hyresviarden kan inte vinna framging genom att neka ett Svertagande pa
den grunden. Dértill ska beaktas svirigheten for en hyresviird att bevisa att en
make/sambo kant till omstiandigheterna kring avtalets tillkomst. Om make/sambo
dessutom flyttar in i ligenheten férst ett antal manader/ar efter sjilva handelsen kommer
hyresvarden omajligt kunna bevisa att make/sambo var delaktig i det s.k. skenbytet och
pa vilket siitt skulle di hyresgistens svikliga férfarande kunna liggas make/sambo till
last? Att hyresgisten erhallit hyresavtalet genom ett svikligt forfarande &r enligt Svenska
Bostiders mening inte en omstindighet som viigs in i provningen om en make/sambo ska
fa Overta hyresavtalet. Svenska Bostider delar darfor inte hovriittens mening att

hyresvirden, vid ett skenbyte, kan tillvarata sin riatt inom ramen for ritten till Gverlatelse.

I aktuellt mil hade Heisam Elia tillricklig inkomst och inga andra misskétsambeter,
varfor Svenska Bostdder inte har kunnat neka Heisam Elia att Gverta pa dessa grunder.
Vidare gjorde Sara Elia Arya och Heisam Elia gallande att de var separerade under den
period nar skenbytet dgde rum och Heisam Elia flyttade in i ligenheten &ret efter att Sara
Elia Arya erholl lagenheten. Vidare har Sara Elia Arya och Heisam Elia éven gjort gillande
att Heisam Elia ddrmed inte varit delaktig i skenbytet. Det har under dessa
omstandigheter varit omajligt for Svenska Bostader att bevisa att Heisam Elia hade sddan
del i skenbytet att skenbytet som sidant skulle kunna liggas honom till last. Inte heller
har Sara Elia Aryas svikliga beteende varit mojligt att aberopa inom ramen for prévningen
om Heisam Elia var godtagbar enligt Svenska Bostiiders mening. Det hade siledes inte
varit mojligt for Svenska Bostader att inom ramen for 12 kap 47 § jordabalken neka

Heisam Elia att 6verta liigenheten.

Savil tingsratten som hovritten har felaktigt funnit att d& Svenska Bostider inte anmodat
Heisam Elia att avflytta i enlighet med jordabalkens bestimmelser har hyresavtalet

overlétits p4 honom och darigenom ska Svenska Bostiders talan ogillas. Sdsom Hikan
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Julius dock pétalar i sitt utldtande, bilaga 1, innebir inte omstindigheten att nagon
anmodan inte har skickats att Svenska Bostéder ddrigenom har frantagits méjligheten att
iberopa att Heisam Elia ska avflytta frin ligenheten pé grund av hyresavtalets ogiltighet.

Savil tingsritten som hovritten har funnit att Sara Elia Aryas hyresavtalet ir ogiltigt
enligt avtalslagens bestimmelser men har trots detta inte beaktat detta inom ramen fér
om Heisam Elisa ska vara skyldig att avflytta frin ligenheten.

Av milet framgér att om dverlitelse enligt 12 kap 47 § jordabalken skulle anses ha skett,
pa siitt som tingsriitten och hovriitten menar, har detta skett pa grund av att Svenska
Bostidders underlitenhet att anmoda Heisam Elia. Av 12 kap 51 § andra stycket framgar
att hyresvird, om hyresavtalet férlings av hyresndmnd eller hovritt, inte fir dberopa
omstindighet som denne kunnat dberopa i forlingningsmélet i en senare provning.
S#som framgir av bestammelsen intriffar preklusionen endast nir hyresavtalet forlings
efter beslut av hyresnimnd eller hovritt. Nir en férlangningsansokan avslds av
hyresnimnd eller hovriitt kan hyresvirden i en senare tvist gora gillande omstéindighet

som denne hade kunnat &beropa i tvisten.

I aktuellt fall har 6vertagande av hyresritten inte tillkommit genom beslut av hyresnimnd
eller hovritt. Sasom Hékan Julius papekar i sitt utlitande har ndgon preklusion dirmed
inte intriiffat och Svenska Bostiider har diarmed varit oférhindrad att viicka talan vid
tingsritten med yrkande om att Heisam Elia 4r skyldig att avflytta pd den grunden att
hyresavtalet med Heisam Elias maka Sara Elia Arya ir ogiltigt enligt avtalsrittsliga regler,

vilket ocksé sival tingsriitt som hovriitt har funnit dd domstolarna har prévat frigan i sak.

I och med att hyresavtalet ar ogiltigt kan denna ogiltighet &ven goras géllas gillande mot
Heisam Elia. Shsom framgar av Erika P Bjorkedahls och Hékan Julius utlatanden kan
ogiltighet enligt forarbeten till avtalslagen beropas mot tredje man, iven om denne &r i
god tro. Aven om hyreslagen innehéller skyddsbestimmelser for tredje man
(make/sambo) kan dessa orimliga striicka sig s langt att de tar Gver avtalslagens
reglering och medftra att ett hyresavtals ogiltighet inte kan &beropas mot make/sambo.
Om Heisam Elia siledes skulle anses ha 6vertagit hyresavtalet enligt 12 kap 47 §
jordabalken har Heisam Elia Gvertagit ett ogiltigt hyresavial.

Ovanstiende innebir att iven om ett ogiltigt avtal skulle kunna 6verlatas och Heisam Elia
dirmed dvertagit ett ogiltigt hyresavtal ar Svenska Bostader oférhindrad att aberopa



ogiltighet mot Heisam Elia. Precis som Hakan Julius papekar i sitt utlatande borde
domstolarna, som funnit att hyresavtalet ar ogiltigt, ddrmed ldgga Heisam Elia att

avflytta frin lagenheten i enlighet med Svenska Bostiiders yrkande.
Det ir av vikt for rittstiliimpningen att éverklagandet privas av hogre riitt

Som ovan angetts har frigan om 6verlitelse av ett ogiltigt avtal inte behandlats i
propositionen till 12 kap 47 § jordabalken. Inte heller har frigan, av vad som kunnat
utronas, tidigare avgjorts i domstol. Det dr av storsta betydelse for rittstillimpningen att
Hogsta domstolen provar om hyreslagens skyddsbestimmelser enligt 12 kap 47 §
jordabalken giller vid Gverlatelse av ldgenhet nar ett avtal 4r ogiltigt pa grund av
exempelvis svek och det strider mot tro och heder att dberopa detta. Hégsta domstolens
prévning bér darfér avse om hyreslagens skyddsbestammelser ska vara dverordnade
avtalslagens bestimmelser om ogiltighet samt om vilken instans som prévar frdgan om
avtalets ogiltighet ska vara avgorande for vilken rattsfoljd det ogiltiga avtalet ska ha for
make/sambo. Vidare ar det av stor vikt fér rittstillampningen att Hégsta domstolen
provar frigan vilken betydelse ett hyresavtals ogiltighet fir om dverlitelse av hyresritten
skulle anses ha skett enligt 12 kap 47 § jordabalken.

En makes/sambos 6vertagande av ett ogiltigt hyresavtal skulle strida mot allmént
rittsmedvetande och vara rittspolitiskt inkorrekt. Vid de tillfillen en hyresgast erhillit ett
avtal genom svikligt férfarande har detta sannolikt sin grund i en s k svart eller pa annat
satt oriktig ligenhetsaffar. Skulle dennes make/sambo kunna Gverta hyresavtalet
legaliseras det svikliga forfarandet och den svarta/oriktiga ligenhetsaffaren. Make/sambo
Overtar ligenheten vilket i sin tur skulle kunna medfira att den ursprunglige hyresgiisten
som forfarit svikligt mot hyresvirden kan fortsitta att bo kvar i ldgenheten. En ritt att
overlita lagenheten till make/sambo skulle till och med kunna medf6ra att hyresritten till
ligenheten genom en senare bodelning mellan makarna/samborna kan 6verlitas tillbaka
till den make som ursprungligen erhallit hyresavtalet genom svikligt férfarande och att
denne dterfir hyresavtalet till ligenheten for egen del. Det bor dven noteras att det inte
stills ndgot krav pa hur ldnge en make/sambo ska ha bott i ligenheten vid avtalets
upphorande, varfor det finns méjlighet for hyresgést som riskerar att forlora hyresratten
att tillse att det vid 6vertagandet finns en "make/sambo” som utan att egentligen uppfylla

den funktionen medverkar till ett Gvertagande av lagenheten.
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Lagstiftaren har ansett att det ir av vikt att stéivja svarthandel och har bland annat nyligen
infért flera nya bestimmelser i hyreslagen for att férhindra att svarthandel och annat
missbruk av hyresritter sker. Svarthandeln férekommer i en icke obetydlig omfattning
och omsiitter betydande belopp. Just s.k. skenbyten, varigenom en hyresgast genom att
medvetet limna oriktiga uppgifter erhiller en ligenhet, utgor en stor del av svarthandeln
av ligenheter. I den utredning som gjorts kring svarthandel, *Atgérder mot handel med
hyreskontrakt”, har konstaterats att den olagliga handeln med hyreskontrakt har
kopplingar till organiserad brottslighet. Utredningen tar upp just det forhéllandet att
bytesregler inte ska missbrukas genom s.k. skenbyten dir nigon bostad 6verhuvudtaget
inte ska ingA i bytet utan personen har ingdit ett skenhyresavtal fér ligenheten som ingér i
bytet. Precis den situation som hovritten i mal OH 3131-17 avseende Sara Elia Aryas
hyresavtal ansig foreligga. I utredningen poiingteras att det ir angeldget att komma till
riitta med missbruket av bytesritten och dérfor har ett flertal bestimmelser och

férandringar inforts i jordabalken.

Hovriittens bedémning att det inte spelar négon roll om hyresavtalet tilikkommit genom ett
s.k. skenbyte och dirmed ir ogiltigt utan att en make/sambo, som dessutom kan ha varit
involverade i och medveten om skenbytet, ska figa ritt att verta hyresavtalet enligt 12 kap
47 § jordabalken, strider mot vad som efterstriivas genom ovan angivna lagindringar.
Skyddsbehovet for Svertagande make/sambo ska, i motsatts till vad hovriitten ansett,
Asidosittas nir ett avtal dr ogiltigt di det annars skulle strida mot allmint
rittsmedvetande att en ligenhet som erhillits genom svek ska kunna Gvertas av make.
Hovriittens bedémning kommer som ovan angetts inte medftra att svarthandeln med
ligenheter stdvjas utan tvirtemot frimjas. Tillimpningen skulle dven verka gentemot de
regler som nyligen inférts i hyreslagen avseende betalning vid Gverlatelse av hyresavtal, jfr
12 kap 65 och 65 b §§ jordabalken. En hyresgiist som riskerar att bli av med hyresavtalet
kan alliid tillse att det finns en "make/sambo” som kan Gverta hyresavtalet och direfter
kan avtalet iterigen genom bodelning, vid vilken situation hyresviirden inte kan neka ett

overforande av hyresritten, dterigen Gverforas till hyresgasten.

Sisom ovan anforts skulle ocksd, utifrin hovrattens resonemang, en make/sambos
mdilighet att dverta hyresavtalet helt beror pé vilket forfarande hyresvirden viljer. Om
hyresvirden viljer den mer forméanliga hyresnimndensprocessen kan en make/sambo fa
overta hyresavtalet medan vid en tingsrittensprocess kommer inte nagot sidant

overtagande kunna géras gillande. Detta kan inte vara rimligt.
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advokat

Hovriitten har anfort att Svenska Bostider, inom ramen for 12 kap 47 § jordabalken, hade
méjlighet att neka Gvertagande hyresgist att éverta ligenheten om denne inte ar
godtagbar. Prévningen av om en hyresgést dr godtagbar eller inte avser, shsom anforts
ovan, den dvertagande hyresgistens mojlighet att betala hyra och om denne varit
misskétsam. Enligt Svenska Bostiders mening ar en hyresgists svikliga forledande for att
£3 hyresavialet inte en omstiindighet som viigs in i prévningen om en make/sambo ska fi
dverta hyresavtalet. Sisom angivits ovan ar 12 kap 47 § jordabalken inte utformad sé att
den mojligheten finns. Inte heller har i forarbetena tagits upp problematiken kring
évertagande av make/sambo nir hyresgistens hyresavtal upphort pd grund av s.k.
skenbyte. Hur en siidan provning skulle ske inom ramen for 12 kap 47 § jordabalken dr
saledes inte klarlagd och nigon riittspraxis finns, sivitt dr kint, inte att tillga. Ett
forfarande dir en lagenhet som erhallits genom svek kan dvertas genom aberopade av
tverlatelsebestaimmelsen och dirmed till och med tilléta att hyresgésten bor kvar ar
orimligt. Det ar darfor av vikt for rittstillimpningen att utreda hur ogiltiga avtal ska passa

in i det hyresrittsliga systemet.

Det bor pipekas att skyddsbestimmelsen i 12 kap 47 § jordabalken sitts ur spel vid andra
situationer i hyreslagen. Om en bostadsliigenhet totalforstors i exempelvis en brand sé att
den inte kan anvindas som bostad forfaller hyresavtalet, och bada parter befrias alltsa
fran att fullgdra avtalet. Inte ens om hyresvirden terstiller ligenheten har hyresgisten
riitt till ett nytt hyresavtal. I en sidan situation har en make/sambo inte heller riitt att fi
hyresavtalet &verlitet pé sig och kan inte om ligenheten &teruppfors gora géllande att
hyresvirden inte iakttagit reglerna i 12 kap 47 § jordabalken och dédrmed ha ritt att 6verta
hyresavtalet.

Det finns siledes situationer dér 12 kap 47 § jordabalken inte 4r tillimplig med hansyn till
den uppkomna situationen. Precis som nir ett hyresavtal forfaller och parterna befrias
fran sina Ataganden att fullgéra avtalet enligt 12 kap 10 § och 16 § jordabalken sa innebir
ett ogiltigt hyresavtal att bida parter befrias frén att fullgora sina dtagande enligt avtalet.
Hyresavtalet existerar inte lingre. Det dr dirfor dven vid ogiltiga hyresavtal i linje med
lagstiftarens mening att bestimmelsen om 6verlitelse enligt 12 kap 47 § jordabalken inte

ar tillamplig i den aktuella sitnationen.

Tingsrittens och hovrittens domar, som menar att ett hyresavtals ogiltighet inte har
betydelse om Sverlitelse skulle ha skett enligt 12 kap 47 § jordabalken skapar en stor
osakerhet och innebir att lagregeln kan utnyttjas. Hyreslagens regler i férhllande till
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avtalslagens regler om ogiltighet samt olika forfaringssitt ar synnerligen komplicerade
och det ir darfér av vikt for riattstillimpningen att verklagandet provas av Hogsta

domstolen.

Om hovrittens dom fir st fast innebir detta

e  att de tvingande reglerna i avtalslagen inte giller inom hyresrittens omréde, vilket
skulle kunna fa forodande konsekvenser bl.a. vad avser svarta ligenhetsaffirer,

s  att en fastighetsiigaren alltid dr tvingad att g till tingsratten for att fA faststillt att ett
hyresavtal dr ogiltigt,

e att en make/sambo skulle komma i en bittre sits om en fastighetségare viiljer
hyresnimndsforfarandet istallet for en tingsrattsprocess,

« samt att svarthandeln med Eigenheter kan fortgd da hyresgisten vid en sddan
uppsigning kan tillse att det finns en make/sambo och pé sé sitt fi bo kvari

lagenheten.
Bevisning
Svenska Bostider dberopar foljande
Skriftlig bevisning

1. Svea hovriitts dom i méal OH 3131-17. Domen &beropas till styrkande av att Sara Elia
Arya genom vilseledande férmatt Svenska Bostider att upplata lagenhet nr 1101 i
fastigheten Harpan 25 med adress Karlaplan 6 till henne. Domen ér ingiven som

bilaga till anstkan om stiimning,.
Muntlig bevisning

1. Forhor med Heisam Elia. Forhoret ar beropat till styrkande av dennes boende.

Férhoret Aberopas sAsom det upptagit i ljud och bildinspelning i tingsratten.
Ovrigt

1. Rittsutlitanden av docent Erika P Bjorkdahl, Uppsala universitet, angdende
betydelsen av avtalslagens ogiltighetsregler vid tillimpning av 12 kap 47 §
jordabalken.
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2. Rittsutldtande av professor Torbjérn Andersson, Uppsala universitet, avseende

fragan om verkan av tidigare avgtrande i foreliggande tvist m m.
Bada ovan angivna utlitanden ingavs i tingsritten.

3. Vidare dberopas rittsutlitande av Hikan Julius, utlitandet inges, bilaga 1. Utlatandet
aberopas angiende betydelsen av avialslagens ogiltighetsregler vid tillimpning av 12
kap 47 § jordabalken och betydelsen av hyreslagens preklusionsregler vid verlatelse

av hyresavtal.

Dag so

Christel Hackman
Advokat

Bilaga
1. Rittsutlatande Hékan Julius, bilaga 1
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Hakan Julius 2021-02-15
070-204 00 49

Rattsutldtande angdende fragor om tillampningen av 12 kap.
47 § andra stycket jordabalken

1. Uppdraget

lag har av advokat Christel Hackman som foretrader Aktiebolaget Svenska Bostdder ombetts
att i ett utldtande belysa rattsfragor om tillimpningen av 12 kap. 47 § andra stycket
jordabalken med anledning av tingsrittens dom i mal T 12862-18 och Svea hovritts dom i
mal T 12676-19. Enligt uppdraget &r det av vikt fér ledning av rattstilldmpningen att fragorna
prévas Hogsta domstolen. Uppdraget innefattar darfér en bedémning av prejudikatintresset.

Jag var hyresrad och chef fér Hyresndmnden i Stockholm under dren 1997-2011 och
tjanstgjorde direfter i Svea hovritt. Tidigare var jag chefsradman vid Stockholms tingsrétt
och rattschef i Bostadsdepartementet. Jag har deltagit som ordférande eller expert i ett
flertal statliga utredningar och forfattat juridisk litteratur.

Fér utredningen har jag anvant mig av min bok Hyrestvister, arrendetvister och
bostadsrdttstvister 2 uppl. samt diri angiven for fragorna relevant litteratur och rattsfall
m.m. Jag har ocksd tagit del av avtalsrattslig litteratur.

2. Bakgrund

Betraffande bakgrunden till tvisten hanvisas till tingsrdttens och hovréttens domar. Har tas i
korthet upp lagstiftningen i huvudsak samt de tvister som férekommit vid domstolarna och
hyresndmnden.

Lagstiftningen

12 kap. 47 § andra stycket jordabatken (kapitlet bendamns hirefter hyreslagen) har féljande
lydelse.

Om en hyresgist, som #r gift eller samboende och vars make eller sambo inte har del i hyresrétten, siger
upp hyresavtalet eller vidtar ndgon annan itgérd for att f3 det att upphora eller om han eller hon i annat fall
inte har ritt till férlingning av avtalet, har maken eller sambon, om han elier hon har sin bostad i
Iigenheten, ritt att verta hyresritten och fa hyresavtalet forldngt for egen del, under frutséttning att
hyresvirden skiligen kan ndja sig med honom eller henne som hyresgést. Detta giiller ocksa nér hyresvirden
har sagt upp hyresavtalet pa grund av férverkande. Har hyresgasten avlidit, har hans eller hennes



efterlevande make eller sambo samma ritt till forlingning, om dbdsboet saknar sadan ritt och detta inte har
foranletts av den efterlevande maken eller sambon. Bestammelserna | 49-52 §§, 55 § samt 55 e § femte-
sjunde styckena om hyresgiist giller dven i friga om hyresgésts make och sambo.

De bestammelser till vilken paragrafen hanvisar rér bl.a. procedur och rattskraftsfragor vars
innehall framgar av det foljande.

Betriffande férarbeten kan hir hinvisas till NJA 11 1968 s. 315 samt prop. 1983/84:137 s 130
—132 och SOU 1981:77 s 365 f. Det saknas anledning att har relatera férarbetena. Av
intresse i sammanhanget r ocksa prop.1973:23 s. 126 om hyresndmndens kompetens och
s.k. preliminarfragor.

Forléngningstvisten

| april 2013 ingick hyresvirden och hyresgisten ett hyresavtal avseende en ligenhet pa
Karlaplan 6 i Stockholm. Avtalet ingicks efter ett uppgivet lagenhetsbyte. Hyresvdrden sade
sedermera upp hyresavtalet till hyrestidens utgéng den 30 april 2016 pa den grund att
hyresgésten genom vilseledande férmatt hyresvirden att upplata lagenheten. Sedan
hyresvirden hanskjutit frigan om férldngning av hyresavtalet till hyresndmnden, fann
namnden att hyresvirden inte férmatt visa att ndgot vilseledande férekommit och férlangde
hyresavtalet. Efter dverklagande biféll emellertid Svea hovrétt i besiut den 20 februari 2018
{mal OH 3131-17) hyresvirdens yrkande och beslutade, med dndring av hyresndmndens
beslut, att hyresavtalet upphért den 30 april 2016 samt forpliktade hyresgésten att avflytta. |
beslutet fann hovratten att hyresgésten genom vilseledande formatt hyresvérden att
upplata ligenheten till henne. Det var dirfér inte oskaligt att hyresforhllandet upphorde.

Hirefter gjorde hyresgéstens make gillande att han enligt 47 § andra stycket hyreslagen (12
kap. jordabalken) hade dvertagit hyresritten och fatt avtalet forlangt for egen del eftersom
hyresvarden inte anmodat honom att flytta i enlighet med bestdammelsen i 49 § hyreslagen.

Avtalstvisten

Efter stamning hirefter vid Stockholms tingsritt yrkade hyresvérden att rétten faststaller att
den tidigare hyresgistens make inte innehar nagot hyresavtal till lagenheten pa Karlaplan 6
samt att tingsratten forpliktar maken att omedelbart avflytta fran ligenheten och att domen
ska fa verkstillas utan hinder av att den inte har vunnit laga kraft. Som grund for sitt yrkande
aberopade hyresvirden att det saknas férutséttningar enligt 47 § andra stycket hyrestagen
att 6verta hyresritten eftersom det hyresavtal som dennes hustru tidigare innehade ar
ogiltigt enligt 3 kap. 30 § avtalslagen pa grund av svikligt agerande och enligt 3 kap. 33 §
avtalslagen da det strider mot tro och heder att aberopa avtalet.

Maken bestred yrkandet och dberopade att han som make och boende i ligenheten har ritt
att dverta hyresritten enligt 47 § andra stycket hyreslagen sedan hyresavtalet upphdrt efter
provning av forlingningstvisten samt att denna ritt foreligger oavsett om hyresavtalet ar
ogiltigt eller inte. Hyresvirden har inte inom en manad efter avtalets upphérande anmodat
honom att flytta och inte inom en manad dérefter hanskjutit tvisten till hyresndmnden for
provning, vilket dr det férfarande som foreskrivs i 49 § hyreslagen. Hyresvarden har darfér
forlorat sin mojlighet att motséatta sig honom som ny hyresgast.



Tingsréittens dom i avtalstvisten
Tingsritten ogillade kiromalet efter huvudsak foljande bedémningar.

e Svea hovritts beslut om att limna hyresgistens ansékan om forlangning utan bifall
innebr inte att frigan om avtalets giltighet ar rattskraftigt avgjord. Tingsratten &r dérfor
behorig att prova tvisten.

e Avtalet mellan hyresvarden och den ursprungliga hyresgasten ar ogiltigt pa grund av svek
(30 § avtalslagen) och dé det skulle strida mot tro och heder att dberopa avtalet {33 §
avtalslagen).

e Bestimmelserna om makes dvertaganderitt och forlingning enligt 47 § andra stycket
hyreslagen géller Zven om det hyresavtal som hyresgésten ingatt visar sig vara ogiltigt.

Hovriittens dom i avtalstvisten
Hovritten faststillde tingsrattens ogillande dom efter i huvudsak féljande beddmningar.

e Jordabalken féreskriver en sarskild ordning fér prévning av fragor om en hyresgésts ratt
till forlingning av ett hyresavtal och om ratten fér en narstaende att dverta ett
hyresavtal och fa det foridngt fér egen del.

s Hovritten instimmer i tingsréttens tolkning av bestdmmelsen i 47 § andra stycket
hyreslagen, dvs. att vertaganderétten inte forutsatter att hyresavtalet ar giltigt enligt
avtalsrattsliga regler.

e Hovritten fann att HE som utgdngspunkt har ritt att éverta hyresrdtten med stod av. 47
§ andra stycket jordabalken.

s Fbliden av Svenska Bostiders undertatenhet att féra fragan om dvertaganderétten vidare
till hyresndmnden &r, som tingsritten ocksa har kommit framtill, att hyresréatten ska
anses ha dvergtt pa den tidigare hyresgéstens make.

3. Ogiltighet enligt avtalslagen och besittningsskydd enligt hyreslagen

Avtalslagen bestammelser om ogiltiga avtal &r tillimpliga ocksd pa hyresavtal. | férevarande
mél har gjorts gallande att hyresavtalet ar ogiltigt eftersom det har tillkommit genom svek
samt att det skulle strida mot tro och heder att dberopa hyresavtalet. Féra att bedéma dessa
fragor dr 30 och 33 §§ avtalslagen tilldmpliga.

Bestammelserna i 45 — 52 §§ hyreslagen har rubriken Férlidngning av hyresavtal fér
bostadslégenheter och innebar i huvudsak att hyresgéisten efter en uppsagning till
hyrestidens utgang har ritt till forlingning av hyresavtalet — besittningsskydd — utom nar det
foreligger ndgon s&dan besittningsskyddsbrytande grund som raknas upp i 46 § férsta
stycket. Bland dessa grunder aterfinns forverkande {punkt 1) och generalklausulen om att
ritt til forlangning inte féreligger om det inte strider mot god sed i hyresférhdllanden eller
av ndgon annan anledning inte 3r oskaligt mot hyresgasten att hyresforhallandet upphdr
{punkt 10).



Varken i hyreslagen, avtalstagen eller annan lagstiftning finns nagot uttryckligt stod for att
bestimmelserna i 47 § andra stycket hyreslagen ar tillampliga nér ett hyresavtal ar ogiltigt.
Lagrummet, som aterfinns inom ramen for kapitlet i hyreslagen med férldngningsreglerna,
handlar alltsd om en ritt f6r make att “éverta hyresriitten” och fa “hyresavtalet féridngt” for
egen del och tar enligt sin ordalydelse inte sikte pa ogiltiga hyresavtal. Féreligger ett ogiltigt
hyresavtal, maste darfor utgdngspunkten vara att lagrummet inte omfattar sadana avtal.
Detta blir ndrmast en sjalvklarhet vid avtal som redan vid avtalets ingaende inte &r gallande
och diarmed inte heller bér kunna évertas eller férldngas (ex nihilo nihil fit; av intet blir intet).
Dirmed inte sagt att den situation som nu féreligger med en kombination av en
forlangningstvist och en avtalstvist kan bedémas pa annat satt.

Det bor namnas att det av 42 § hyreslagen framgar under vilka férutsattningar hyresritten ar
forverkad och hyresvirden berittigad att séga upp hyresavtalet i fértid. Om forverkande
konstateras kan nagon forlangning av hyresavtalet inte bli aktuellt for hyresgésten.
Hyresvirden kan emellertid vilja att i stéllet sdga upp hyresavtalet till hyrestidens utgang pa
grund av férverkande och da fa fragan om forverkande provad i en férldngningstvist (i
praktiken ofta tillsammans med andra grunder). Konstaterar hyresndmnden att hyresavtalet
ar forverkat, kan ndgon forlangning inte komma i fraga for hyresgdsten.

Fragan om ett avtal ar ogiltigt prévas av allman domstol. Detsamma géller tvister om
forverkande av hyresavtal nar hyresviarden sagt upp hyresavtalet i fortid. | dessa fall dr dock
vanligast att hyresvirden anséker om avhysning hos kronofogdemyndigheten. En
férlangningstvist provas av hyresndmnden. Hyresndmnden kan i vissa fall ocksa prova s.k.
preliminidrfragor. Med detta avses fragor som egentligen ankommer pa allm3n domstot att
préva men som namnden med nodvandighet maste ta stéllning till fér att kunna avgéra
tvisten. Det kan t.ex. gilla giltigheten av ett hyresavtal eller en uppsagning.

Nagon besittningsskyddbrytande grund for ogiltiga hyresavtal finns naturligen inte eftersom
ett avtal som &r ogiltigt dver huvud taget inte géller. Om en hyresvérd vill fa ett hyresavtal
ogiltigférklarat, t.ex. pa grund av svek, far fragan darfor vackas vid allman domstol efter
stamning. Hyresvirden kan dock enligt fast praxis i stéllet valja att séga upp hyresavtalet for
att det tillkommit genom vilseledande och fa denna fraga prévad av hyresndmnden i en
foriangningstvist. Namnden tillampar da 46 § forsta stycket punkt 10 pa sa sitt det vid
vilseledande anses oskiligt att férlanga hyresavtalet om det inte foreligger nagot sarskilt skal
for detta. Har kan hénvisas till bl.a. RH 2002:50 och RBD 38:78.

Avslas en ansdkan om forldngning, galler enligt 47 § andra stycket hyreslagen att en sambo
eller en make som inte har del i hyresratten men har sin bostad dar har “rétt att éverta
hyresritten och f3 hyresavtalet forldngt for egen del” under férutsittning att hyresvirden
skiligen kan ndja sig med honom eller henne som hyresgadst. Enligt en uttrycklig
bestdmmelse i paragrafen géller detta dven nar hyresvarden sagt upp hyresavtalet pa grund
av férverkande, vilket lr betyda att en forlangningsratt finns dven nar avtalet sagts upp i
fartid.

Nar hyresvirden, som i detta fall, viljer att sdga upp hyresavtalet till hyrestidens utgang
prévas frigan om férlingning av hyresndmnden och efter éverklagande Svea hovritt.
Bestimmelserna om forlingning av hyresavtal, bl.a. 46, 47 andra stycket, 49 och 51 §§



hyreslagen, blir da tillimpliga. Enligt 49 § maste darfor hyresvarden hanskjuta fragan om
forlingning av hyresavtalet till hyresndmnden inom en manad fran hyrestidens utgang for
att undga att inte uppsagningen blir utan verkan. Finns det en make eller en sambo som bor i
lagenheten och som enligt 47 § andra stycket har ritt att Gverta hyresrétten och fa det
forlangt for egen del, ska hyresviirden anmoda maken eller sambon att flytta om
hyresvirden inte vill samtycka till férlingning av hyresavtalet. Som huvudregel ska en sédan
anmodan goras senast en manad efter det att hyresférhallandet med hyresgésten upphérde.
Direfter maste hyresvirden inom en manad hanskjuta tvisten till hyresndamnden.

Undertater hyresvirden att efter anmodan hinskjuta tvisten till hyresndmnden &r anmodan
utan verkan.

Ar en uppsagning eller anmodan utan verkan innebér det att hyresavialet ar férldngt.

Har ndgon anmodan éver huvud taget inte lamnats, maste enligt min mening syftet och
inneborden av bestdmmelserna anses vara att maken eller sambon har &vertagit
hyresavtalet och fatt detta férlingt for egen del. For det fall hyresvérden i detta skede vill
gora gallande att hyresavtalet 3r ogiltigt och nagot dvertagande eller foriéngning fér maken
eller sambon inte bér komma i fraga, r den mojlighet som lagstiftningen anvisar endast att
hyresvirden hanskjuter tvisten till hyresndmnden for att fa fragan prévad inom ramen for
ett férlangningsdrende.

Vad géller hyresndmndens prévning enligt 47 § andra stycket nar fragan har hénskjutits dit
gdr denna huvudsakligen ut pé att en bedémning av om hyresvarden skaligen kan néja sig
med maken eller sambon som hyresgist och hir finns en omfattande praxis men, savitt ként,
ingen som berdr just den nu aktuella frigan. Enligt min bedémning finns dock inte nagot
hinder mot att hyresvirden i en férlingningstvist gér gillande att hyresavtalet, pa
motsvarande sitt som i malet mot den ursprungliga hyresgasten, har tillkommit genom
vilseledande och att sambons eller makens medverkan eller kinnedom om detta bér leda till
att forldingningsyrkandet avslds. Men utan tvekan finns har stora svarigheter fér en
hyresvird att bevisa att sambon eller maken deltagit i eller varit medveten om vilseledandet.

Huruvida ogiltigheten kan tas upp och prévas som en preliminarfraga inom ramen
bestimmelserna i 47 § hyreslagen #r asiiker d& ndgot rattsfall i denna del inte har
aterfunnits. Det bor dock ndmnas att det finns ett refererat rattsfall (RBD 4:80) dar fragan
om den ursprungliga hyresgésten har férverkat sin hyresrétt eller ej utan att dom eller beslut
meddelats i denna fraga, har ansetts vara sadan prelimindrfraga som kan prévas i tvist om
dvertagande av hyresritten enligt 47 § andra stycket hyreslagen. Hyresgdsten hade héar sagts
upp i fértid pa grund av forverkande, och hyresvérden bestred makans ansdkan om
férlangning (sldre ordningen nir makan utan anmodan hade att begéra férlangning vid
namnden). Bostadsdomstolen ans3g inte att det féreldg ndgot hinder mot att préva
forverkandefragan som en preliminérfrdga, men uttalade att omstandigheterna i det
enskilda fallet far betydelse f&r om en saddan prévning kan ske. P4 motsvarande sétt skulle
ett drende kunna hanteras nér hyresvarden pastar att hyresavtalet r ogiltigt och denna
fraga inte dr avgjord genom en dom. Gors ett pastdende om avtalets ogiltighet pa grund av
svek i férlangningsdrendet och fragan ar oklar, bor hyresndmnden vidare ha méjlighet att
forklara drendet vilande i avvaktan pd denna fragas prévning vid domstol.



4. Den rittsliga betydelsen av hovrittens dom i forlingningsmalet

Tdnkbara alternativ fér fraégan om tillimpningen av 47 § hyreslagen andra stycket efter
hyresndmnds elfer domstols beslut i forldngningsfrégan

| férevarande fall har hyresvirden valt att hanskjuta fragan om férlangning till
hyresndmnden och efter verklagande fatt bifall till sitt yrkande om att hyresférhallande ska
upphora pa grund av vilseledande. | enlighet med praxis har hovrétten i det dverklagade
férlangningsmalet da tillimpat 46 § forsta stycket 10 hyreslagen samt forpliktat hyresgésten
att flytta. Nagon beddmning av om vilseledandet inneburit att hyresavtalet ar ogiltigt pa
grund av svek enligt avtalslagen har hovritten dock inte gjort, men rattens beddmning av
om ett vilseledande férekommit ar givetvis snarlik.

Hyresvarden har emellertid inte pa det satt som foreskrivs i 49 § andra stycket hyreslagen
anmodat hyresgistens make att fiytta och gor nu géllande att hyresgésten ar skyldig att
flytta eftersom hyresavtalet ar ogiltigt. Hyresgdstens make har i detta fall sdlunda inte getts
mdjlighet att vid hyresndmnden begira att fa hyresavtalet forfangt fér egen del. Hur man ska
se pa den frdgan kan vara féremal fér olika meningar och som jag aterkommer till finns
darfor anledning till en dverprévning av domstolarnas nu aktuella domar i Hogsta
domstolen. Féljande ténkbara alternativ torde frimst vara av intresse om parterna inte
kommer Gverens.

1. Bestdmmelsen i 47 § andra stycket hyreslagen ar dver huvud taget inte tillamplig om
hyresvirden vill gbra gillande att hyresavtalet ar ogiltigt enligt avialsréttens regler.
Hyresvirden dr dirfér inte skyldig att anmoda maken eller sambon att flytta. Direkt efter
ett beslut i ett férldngningsarende som innebar bifall till ett yrkande om att hyresavtalet
ska upphéra, kan hyresvirden enligt detta alternativ saledes begéra verkstillighet av
beslutet mot alia boende i ldgenheten.

2. Eftersom hyresvirden fran bérjan har valt att sdga upp hyresavtalet till hyrestidens
utgang och fa fragan om forlangning provad av hyresndmnden och efter 6verklagande
hovritten, dr hyresvirden skyldig att anmoda hyresgastens make eller sambo att flytta
samt hanskjuta fragan till hyresndmnden.

2 a) Gérs en anmodan kan hyresvérden fa fragan om avtalets ogiltighet beddmd av
hyresndmnden

2 a) Gors ingen anmodan med efterfoljande hanskjutande till hyresndmnden, kommer
maken eller sambon att éverta hyresratten och fa avtalet forlangt for egen del.

Domstolarnas domar i avtalsfragan

Efter staimning till tingsritten har domstolarna inte satt ifraga att talan kan féras vid
domstol. | sa fall skulle stamningsansokan ha avvisats. Tingsrdtten, som tagit upp
rattskraftsfragan, har i stillet bedémt att hyresavtalet ar ogiltigt enligt 30 och 33 §
avtalslagen. Aven hovritten torde ha gjort samma beddmning dven om det uttryckligen inte
framgar av domskalen. Trots beddmningen om ogiltighet har bade tingsratten och hovrétten
Iamnat hyresvirdens yrkande om att den tidigare hyresgastens make ska flytta utan bifall
med huvudsaklig motivering att bestimmelserna om makes dvertaganderatt och



forlangningsritt enligt 47 § andra stycket hyreslagen géller &ven om det hyresavtal som
hyresgisten ingatt visar sig vara ogiltigt.

Enligt min mening maste domstolarnas domar sattas i fraga pa den grund att man inte
férpliktat maken till den ursprungliga hyresgasten att flytta trots yrkandet om detta. Detta
hanger samman med den rittsliga betydelsen av hovrattens tidigare dom i forldngningsdelen
och innebdrden av att hyresritten évertas och forlangning erhalls vid underlaten anmodan
enligt 49 § hyreslagen. Dessa fragor tas upp nu.

Riittskraftsfragor

Av 22 § lagen om arrendenimnder och hyresnamnder (namndlagen) och motsvarande
bestimmelse i 8 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i Svea hovritt
(hyresmalslagen) féljer att ett beslut i en fraga om forlangning av hyresavtal dr utrustat med
rattskraft. Det innebdr framst att ndgon ny forlangningstvist mellan samma parter och som
behandlar samma fraga inte kan anhéngiggoras vid hyresnamnden. Rattskraftsregein géller
oavsett om hovritten har forlingt hyresavtalet eller beslutat om att hyresférhallandet ska
upphdra.

Om hyresavtalet har férlingts genom beslut av hyresndmnden eller hovrétten, finns
emellertid i 51 § andra stycket hyreslagen en regel som gar langre. Inneb&rden av denna
regel dr att ett beslut om férlingning anses som ett avtal om fortsatt uthyrning och att
ndgon omstindighet som kunnat aberopas i malet eller drendet inte far beropas mot
hyresférhailandet. Sddana omstéindigheter prekluderas vilket bl.a. innebar att fragan om
svek vid avtalets ingadende inte kan dberopas i en senare domstolsprocess. Betydelsen av
bestimmelsen framgar bl.a. av rittsfallet RH 1998:23 som ocksa ar belysande fér samspelet
mellan hyresndmnd och en domstol pa grund av kompetensuppdelningen. Réttsfallet har
féljande rubrik.

RH 1998:23

Dubbla, samtidiga vrikningsprocesser. En hyresviird férde vid tingsréitten talan om faststillelse av att det
inte fanns nagot giltigt hyresavtal med motparten samtidigt som han vid hyresndmnden ansékte om att
hyresavtalet skulle upphdra vid hyrestidens utgang. Malet vilandefarklarades vid tingsrétten. Hyresndmnden
bifdll hyresviirdens upphorstalan men hovriitten findrade beslutet och forlingde hyresavtalet. Dirmed blev
rittskraftigt avgjort att ett nytt hyresavtal skulle anses foreligga mellan parterna. Med &ndring av
tingsrittens direfter meddelade dom har hovrétten dirfor ogillat hyresviirdens negativa faststillelsetalan

Preklusion enligt 51 § andra stycket hyreslagen och som det angivna rattsfallet visar intraffar
dock endast nir avtalet férlings efter beslut av hyresndamnd eller hovritt. Nar en
forlangningsansdkan avslas, maste hyresvirden i en senare tvist oférhindrad att géra
géllande att hyresavtalet ér ogiltigt, t.ex. pa grund av svek. Detsamma maste enligt min
mening galla ndr hyresndmnden eller hovratten ldmnar ett yrkande av en make eller sambo
att dverta hyresavtalet och fa avtalet forlangt for egen del utan bifali.

| forevarande fall féreligger skal for att tillimpa antingen alternativ 1 eller 2 ovan. Oavsett
vilket alternativ som véljs blir domstolarnas domar i detta mal inte korrekta. Jag bedémer for
min del dock att hyresgiistens make visserligen ska anses ha 6vertagit hyresrdtten och fatt
hyresavtalet férlangt fér egen del {alternativ 2 b) ovan. Nagot beslut i férldngningsfragan har



dock inte fattats av hyresndmnden eller hovratten, vilket ar en férutsattning for att
preklusionsregeln i 51 § andra stycket hyreslagen ska sla till (jfr lagtexten samt RH 2016:52).
Trots att hyresavtalet dvertagits och forlangts enligt regein i 49 § hyreslagen, ar hyresvérden
alltsd oférhindrad att vacka talan vid tingsritten med yrkande att maken ska forpliktas
avflytta och som grund fér detta aberopa att hyresavtalet med den ursprungliga hyresgésten
ar ogiltigt pa grund av svek m.m. enligt avtalsréttstiga regler. Tingsrétten har inte heller
avvisat hyresvirdens talan utan har beddémt rattskraftsfragan och i enlighet med de grunder
som hyresvirden dberopat funnit att hyresavtalet &r ogiltigt pa grund av svek (30 §
avtalslagen) samt att det skulle strida mot tro och heder att aberopa avtalet (33 §
avtalslagen).

Till det sagda kan ldggas att ett avtal som &r ogiltigt vid dess ingadende enligt allménna
rattsgrundsatser (i analogi med bestimmelserna i 27 § skuldebrevslagen om enkla
skuldebrev) torde enligt min bedémning gilla mot tredje man efter en dverlatelse dven om
tredje man var i god tro. Hyreslagens bestimmelser skyddar har tredje man (maken} i viss
utstrackning, men stracker sig, savitt jag kan se, inte s3 I3ngt att frdgan om den ursprungliga
ogiltigheten inte kan goras géllande mot denne.

En fraga som kan stillas r i och fér sig om enbart den omstandigheten att en hyresvérd som
drivit en forldngningstvist mot hyresgist med dberopande av vilseledande fritt kan “vixla
spar” efter hovrittens beslut om att avtalet ska upphora och, ndr maken inte erhallit
forlangning, i stillet hivda att avtalet ar ogiltigt. Pa grund av de redovisade reglerna om
rattskraft och preklusion ser jag dock inget hinder mot detta.

Underritternas domar innebir att det - oavsett om hyresavtalet ar giltigt eller ej - enligt 49 §
hyreslagen och efter hovrittens beslut i férldngningsmalet har alegat hyresvirden att
anmoda hyresgistens make att flytta och hanskjuta fragan till hyresndmnden. Nér detta inte
har skett har avtalet forlingts enligt bestimmelserna i 47 § andra stycket hyreslagen. Nagon
skyldighet att fiytta skulle d4 inte féreligga enligt domstolarna, vilket jag menar &r fel.

Det ankommer inte pd mig att hir gdra bedémningen om vilseledande och svek har
forekommit. Trots att tingsritten prévat denna fraga och funnit att hyresavtalet ar ogiltigt
har hyresgésten emellertid inte 3lagts att flytta enligt hyresvérdens yrkande. Savitt kan
forstas tycks hovritten, som inte uttryckligen behandlat fragan om ogiltigheten, ha haft
samma utgangspunkt. Enligt min bedémning borde emellertid domstolarna med den
instilining de haft till ogiltigheten ha dragit slutsatsen att maken varit skyldig att flytta i
enlighet med hyresviirdens yrkande. Efter ett éverklagande bér hovrattens dom darfor
dndras, alternativt att malet aterforvisas till hovratten for en fornyad prévning.

5. Sammanfattande bedémning

1. Om ett hyresavtal tillkommit genom vilseledande uppgifter fran hyresgdsten, har
hyresvirden tvé olika méjligheter att fa hyresavtalet upplost. En mojlighet &r att stdmma
hyresgisten vid domstol med yrkande om att denne ska forpliktas avflytta pa grund av
avtalets ogiltighet alternativt fora en faststéllelsetalan om avtalets ogiltighet i
kombination med ett senare avhysningsyrkande {Avtalssparet). Det andra alternativet ar



att siga upp hyresgasten till hyrestidens utgdng och fa tvisten provad vid hyresndmnden
som en férlangningstvist (Forlangningssparet).

2. Om hyresvirden viljer Avtalssparet, géller enligt min mening inte bestémmelsernai 47 &
andra stycket och 49 § hyreslagen. Om hyresviirden i stéllet véljer Forlangningssparet,
vilket torde vara det vanliga, galler dock dessa bestammelser och hyresvérden bor dérfér
anmoda en kvarstannande make eller sambo att flytta med ritt for maken eller sambon
att 4 fragan om dvertagande och férlingning prévat for egen del. Underlater
hyresvirden att anmoda den kvarstannande maken eller sambon att flytta och hdnskjuta
saken till hyresnamnden, f&r maken eller sambon anses ha 6vertagit hyresratten och fa
hyresavtalet forlangt for egen del.

3. Har hyresvirden forst valt forlangningssparet mot hyresgisten men sedan dvergatt till
att vid domstol gora gillande att hyresavtalet &r ogiltigt mot maken eller sambon, blir
min slutsats att en utebliven anmodan enligt 49 § hyreslagen pa grund av
rittskraftsreglerna inte leder till att ogiltigheten slicks ut. Detta géller trots att
hyresritten i detta lage har dvertagits av maken eller sambon och denne automatiskt fatt
avtalet foridngt.

4. Trots dvertagande och férlangning enligt punkt 3, ar hyresvéirden oférhindrad att vid
domstol begira att den kvarstannande maken eller sambon flyttar pa den grund att
hyresavtalet ar ogiltigt. Tingsrétten dr da skyldig att préva hyresvirdens yrkande om att
hyresgasten ska flytta pa grund av ogiltigheten, Bedéms avtalet som giltigt, ska
hyresvirdens yrkande lamnas utan bifall. Beddms hyresavtalet som ogiltigt, ska maken
eller sambon aldggas att flytta.

5. Jag gbr beddmningen att tingsrittens och hovrattens domar inte &r korrekta.
Huvudsakligen giller det domstolarnas motivering i domskélen av att hyresgésten inte
kan férpliktas flytta for att bestimmelserna om makes 6vertaganderétt och
férlangningsritt enligt 47 § andra stycket hyreslagen galler dven om det hyresavtal som
hyresgdsten ingatt visar sig vara ogiltigt. Det finns dérfor grund for ett dverklagande til!
Hogsta Domstolen. Skilen fér provningstillstand tas upp i avsnitt 6.

6. Bedémning av prejudikatintresset

Hyreslagens regler i kombination med avtalslagens regler om ogiltighet kan, som torde ha
framgatt, bli synnerligen komplicerade. Olika bedomningar forfaringssitt fér tvisternas
hantering kan forekomma. Det r redan av den anledningen av vikt for ledning av
rittstillimpningen att Hégsta domstolen verprévar hovréttens dom.

Vid provningen bor givetvis det sociala skyddssyfte som uppbar hyreslagstiftningen
uppmarksammas. Den ritt som 47 § andra stycket ger en make eller sambo till en hyresgast
som blir av med hyresrdtten &r av stérsta betydelse. Det géller inte minst nar det finns barn i
familjen som &r i behov av trygghet i sina bostadsférhallanden. Normalt ger bestimmelsen
acksa ett fullgott och rimligt skydd genom den prévning som sker i hyresndmnden.

Vid oegentliga férfaranden, sdsom bedrégerier och svarthandel, har dock hyresvdrden ett
mycket starkt intresse av att dtkomst av bostadsldgenheter motverkas och inte gar ut dver
andra hyresgéaster som soker bostad. Fragor om svart handel har sérskilt uppmarksammats
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genom den lagstiftning som nyligen har skdrpts i detta avseende och dr en angeldgen fraga
fér seridsa hyresvirdar (prop. 2018/19:107).

Genom tingsrattens och hovrittens dom rader osdkerhet om en makes och sambos ritt
enligt 47 § andra stycket hyreslagen nar ett avial dr ogiltigt pa grund av svek eller andra
cegentliga forfaranden i samband med att ett hyresavtal fér en bostad ingas. Mot den
bakgrunden och risken fér att liknande férfaranden leder till att rétten enligt det angivna
lagrummet i framtiden utnyttjas for oegentliga forfaranden, dr det darfor av vikt for ledning
av rattstilldmpningen att frigan om innebérden av lagrummet prévas av Hogsta Domstolen.

Forevarande fall 3r udda pd det sittet att hyresvirden férst tillimpat bestimmelserna om
forldngning och fatt bifall till sitt upphrsyrkande for att darefter mot hyresgdstens make
hivda att hyresavtalet &r ogiltigt. Det vicker dnd3 viktiga fragor om samspelet mellan de
alimanna avtalsrattsliga reglerna och reglerna om besittningsskydd i hyreslagen. Aven av
den anledningen &dr det vikt for ledning av rattstillimpningen att éverklagandet prévas av
HD.

Den prejudiciella frégan dr mer specifikt om bestdmmelsen i 12 kap. 47 § andra stycket
jordabalken om ritt for en hyresgists make eller sambo att Sverta hyresratten och fa ett
hyresavtal forlangt for egen del ar tillamplig oavsett om ett hyresavtal ar ogiltigt eller ej och
vilken réattsverkan en utebliven anmodan far nédr hyresavtalet dr ogiltigt.

Pravningstillstand bor alltsa meddelas av Hogsta domstolen.




