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YTTRANDE, MAL NR T 885-21

Aktiebolaget Svenska Bostiader ./. Heisam Elia

Som ombud for Heisam Elia far vi hirmed avge f6ljande yttrande 6ver Svenska Bostdders

yttrande, aktbilaga 10.

Inledningsvis kan noteras att Svenska Bostdders yttrande i stora delar utgdrs av upprep-
ningar av vad som redan anforts i 6verklagandet. I den man ett pastdende i Svenska Bosta-
ders yttrande inte pa nytt bemots hanvisas till vad vi anfort 1 vart tidigare yttrande. I den
man ndgot pastdende frdn Svenska Bostiders sida inte heller bemdts nedan &r Heisam Elias

instdllning att pastdendena bestrids.

Det ska ocksé redan inledningsvis understrykas att Svenska Bostéders yttrande innehéller
ett antal sakfel och felaktiga atergivanden av vad Heisam Elia har anfort i malet. Dessa

felaktigheter kommer att bemoétas i detta yttrande.

Varje punkt i detta yttrande inleds med en siffra inom parentes. Siffran inom parentes anger
numret pa den punkt i Svenska Bostdders senaste yttrande som bemdts. Detta i syfte att

underlitta jamforelsen av parternas argumentation i de olika fragorna.
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Utveckling av talan — bemotande av hyresvirdens yttrande, ab 10

(4-5) Vad Svenska Bostidder anfort i denna del dr upprepningar och vi hénvisar

darfor i denna del till vart tidigare yttrande.

(7) Heisam Elia vidhaller att hovratten inte har tagit stillning till avtalets giltighet.
Heisam Elia anser vidare att det tydligt foljer av hovrittens domskél att hovrétten
har ansett att det inte 4r n6dviandigt att prova avtalets giltighet da en sédan provning
inte har betydelse for utgdngen i malet, med den rittsliga bedomning som hovrétten
har gjort. Heisam Elia har inte péstétt att hovrétten uttryckligen har angett att fra-
gan om ogiltighet saknar betydelse for utgdngen i malet utan pastar att detta foljer
av domskaélen. Det ar tydligt att hovrétten inte har provat avtalets giltighet och att
en sadan provning har saknat betydelse for hovrittens provning, utifran den rétts-
liga beddmning som hovrétten har gjort. Hovrétten har ju uttryckligen angett att
Overtaganderitten enligt 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken (JB) géller oavsett

om hyresavtalet i fraga skulle kunna vara ogiltigt enligt avtalsrittsliga regler.

(8) Heisam Elia vidhéller vad som har anforts angéende tolkningen av hovréttens
beslut i hyresvirdens tvist mot Sara Elia Arya (OH 3131-17). Tvisten avsdg inte
avtalets ogiltighet och hade forts annorlunda om sé var fallet. Hovritten forutsag
med storsta sannolikhet inte att dess beslutsskél skulle anvéindas som bevisning i
en framtida rdttegdng om avtalets giltighet. Det dr inte ként hur hovritten skulle ha
formulerat sina beslutsskidl om hovréttens provning istédllet hade handlat om just
avtalets giltighet. Ett tidigare avgorande kan givetvis i vissa avseenden ha bevis-
verkan 1 en senare rittegang. 1 detta fall maste bevisverkan dock vara helt klart
otillrdcklig for att det i allmédnhet géllande beviskravet ska vara uppfyllt. Det ar
darfor inte genom ovanndmnda beslut styrkt att Sara Elia Aryas hyresavtal var

ogiltigt. Nagot annat bevis till stod for pastdendet om ogiltighet har inte aberopats.

(9) I motsats till vad Svenska Bostéder gor géllande dr bestimmelsen i 12 kap. 47
§ andra stycket JB en central del i en social skyddsreglering som inom sitt tillimp-
ningsomrade har foretrdde fore de allmédnna avtalsrattsliga reglerna. For det fall att
det skulle forhalla sig pa det vis som Svenska Bostédder gor géllande skulle bestim-
melsen i 12 kap. 47 § JB, och for dvrigt de flesta bestimmelserna i 12 kap. JB, vara

onddiga och helt meningsldsa. Den nu aktuella paragrafen (47) ar langt ifran den
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enda bestdammelsen i 12 kap. JB som utgor ett undantag frén de allménna avtals-
rattsliga reglerna och som séledes inom sitt tillimpningsomrade har foretrdde fram-
for de allménna avtalsréttsliga reglerna. Ett exempel som kan ndmnas &r den ytterst
centrala bestimmelsen i 12 kap. 46 § JB, varigenom kodifieras kirnan i det direkta
besittningsskyddet for bostadshyresgésten. Rétten att sdga upp ett avtal med iakt-
tagande av avtalad uppségningstid d&r mycket grundliggande inom avtalsrétten.
Just denna grundldggande ritt har dock dsidosatts genom den nidmnda bestimmel-
sen i 12 kap. 46 § JB, dér det anges att om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet
har hyresgésten rétt till férlingning av avtalet utom i vissa angivna undantagssitu-
ationer. Denna bestimmelse, som alltsd ger uttryck for kdrnan i hyresgéstens di-
rekta besittningsskydd, &r ndra sammankopplad med den i detta mal aktuella re-
geln, ndmligen 12 kap. 47 § andra stycket JB. Det foljer direkt av dessa bestim-
melser och deras systematik att sa snart en provning har skett enligt 46 § s ar
dérefter 47 § tillimplig (forutsatt att en sddan person som omfattas av den sist-
nimnda bestdmmelsen existerar). De tvéd paragraferna kompletterar varandra pé sa
vis att om en provning enligt 46 § leder till att den ursprungliga hyresgésten inte
har ritt till forlingning av avtalet kan sddan person som avses 1 47 § istéllet ha réatt
till forldngning for egen del. Bestdmmelserna kan séledes inte frikopplas frén
varandra. Eftersom Sara Elia Aryas hyresavtal upphorde till £6ljd av en provning
enligt 12 kap. 46 § JB foljer det saledes redan dirav att 47 § andra stycket ar till-
lampligt. Sdsom vi tolkar Hékan Julius utldtande maste detta vara dven hans upp-

fattning (da inneborden i hans resonemang ér att dven ogiltiga avtal omfattas av 47

D

Reglerna i 12 kap. JB utgdr som ndmnt ett regelverk som uppbérs av mycket tunga
sociala skyddsintressen. Ovan har endast ndmnts ett par exempel pé regler som
utgor klara inskrénkningar i vad som annars géller enligt de avtalsréttsliga reglerna.
Det skulle dock i princip kunna ségas att regleringen i dess helhet i 12 kap. JB
utgér undantag fran de allménna avtalsréttsliga reglerna. Se exempelvis reglerna
om hyrestid och uppsagningstid, rétten till dverlatelse, reglerna kring hyressittning
och ritten till aterbetalning av hyra. Det ar alltsé tydligt att reglerna i 12 kap. JB
har foretrdde framfor de allménna avtalsrittsliga reglerna inom sitt tillimpnings-

omrade.
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(11) Svenska Bostéder tillbakavisar pastaendet att hyresvérden forst valt ett spar
genom att inleda en forldngningstvist i hyresndamnden for att darefter byta spar och
anhéngiggora en talan om ogiltighet mot den andra maken som har rétt att ta over
avtalet. Det dr dock tydligt att detta dr just vad som har skett (se vidare nedan an-
gdende inkonsekvensen i Svenska Bostidders argumentation och agerande). Det
forhéllandet att hyresvirden i detta fall har gjort ett ovanligt ’sparbyte” bekriftas
ockséd av Hakan Julius utldtande. Heisam Elia vidhéller ocksé att det &ar standard-
forfarande att en hyresvérd som fatt bifall till en forlangningstalan dérefter foljer
den procedur som anges i 12 kap. 47 och 49 §§ JB. Det bestrids att ndgon avvikelse
fran detta tillvigagangssitt skulle tillimpas av hyresvardar nar det géller forlang-
ningstvister som avser avtal som tillkommit genom vilseledande. Savitt vi kénner
till ar forevarande fall hittills det enda i sitt slag. Om Hogsta domstolen skulle vilja
att dndra underritternas bedomning i detta mal och istdllet exkludera eventuellt
ursprungligen ogiltiga avtal fran tillimpningsomradet for 47 §, skulle hyresvér-
darna sédkerligen borja att tillimpa det tillvigagangssitt som tillampats i foreva-
rande fall, som alltsd savitt ként ar forsta gangen en hyresvérd agerar pé detta vis.
Detta skulle betunga réttssystemet och leda till en osdkerhet med avseende pa hy-
resforhallandens bestdende eftersom det skulle innebédra en avvikelse fran JB:s
principer med fasta frister for att agera. Det senare &r en vigande grundprincip i

JB for att bringa ordning och reda i hyresforhéllanden.

Hyresvarden gor ocksé gillande att det finns situationer dér hyresvérden inte foljer
vad som anges i bestimmelserna i 12 kap. 47 och 49 §§ JB, dvs. hyresvirden gor
géllande att det inte 4r i alla situationer som en talan enligt 46 § leder till en till-
lampning av 47 §. Hyresviarden ndmner dock endast ett exempel som stod for sitt
argument. Exemplet som nédmns &r fallet ddr ndgon pastéar sig vara make eller
sambo (dvs. en person som omfattas av bestimmelsen) men som i sjdlva verket
inte dr en sddan person och sédledes inte omfattas av tillimpningsomradet for 47 §.
Att en hyresvird i en sadan situation inte foljer den procedur som anvisas i 47 och
49 §§ framstér dock som naturligt eftersom det i dessa fall inte finns nagon person
som omfattas av bestimmelsen. Bestimmelsen é&r helt enkelt inte tillamplig om det
inte finns ndgon saddan person som omfattas av bestimmelsen. Vad Heisam Elia

gor géllande dr att 47 § ar tilldamplig pa varje situation dér hyresvérden har fort en
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forlangningstvist enligt 46 §. Ett efterfoljande hanskjutande av tvist till hyresnamn-
den enligt 47 och 49 §§ forutsitter givetvis att det finns en sddan person som om-

fattas av bestimmelsen.

(14) Svenska Bostidder gor ocksa géllande att 12 kap. 46 § JB hanfor sig till de
situationer dér det vid upphorandetidpunkten finns ett giltigt hyresavtal med den
ursprungliga hyresgésten och att bestimmelsen inte omfattar den nu aktuella situ-
ationen avseende ogiltiga avtal. Detta pastidende &r svart att forena med Svenska
Bostéders instéllning att Svenska Bostdder redan fran borjan, dvs. redan innan en
forldngningstalan enligt 46 § initierades mot Sara Elia Arya, pastar sig ha varit av
uppfattningen att hennes avtal var ogiltigt. Det forefaller alltsé som svarforklarligt
att Svenska Bostéder, som séger sig ha ansett avtalet vara ogiltigt, har initierat en
talan enligt en bestdmmelse (46 §) som Svenska Bostidder menar endast omfattar
de situationer dér det finns ett giltigt avtal. Detta visar pa inkonsekvensen i Svenska
Bostéders argumentation och visar ocksa att Svenska Bostédder har inlett ett rattsligt
forfarande som forutsitter att det finns ett giltigt avtal for att darefter, efter att ha
fatt bifall till sitt upphorandeyrkande, “angrat sig” och valt att “byta spar” for att
dérefter pasta att det aldrig har funnits nagot giltigt avtal och att regeln i 47 § dérfor
inte skulle vara tillimplig. Den hyresvérd som har valt att fora en férlingningstalan
enligt 46 § har alltsa dadrigenom fo6rlorat rétten att darefter istdllet hdvda att det
aldrig har funnits nagot giltigt hyresavtal. Den hyresvird som anser att hyresavtalet
med den ursprungliga hyresgésten &dr ogiltigt har mojlighet att tillimpa en annan
processordning och ett annat regelsystem, som tidigare har beskrivits (faststillelse-
talan i tingsrétten mot den ursprungliga hyresgésten). Den hyresvérd som didremot
sdger upp ett hyresavtal med iakttagande av uppsidgningstid och dérefter hianskjuter
tvisten mot hyresgésten till hyresndmnden for provning enligt 46 § har ddrmed valt
en vis processordning som innebér att ett sammanhéngande regelsystem blir till-
lampligt, 1 detta fall framst reglerna i 12 kap. 46,47 och 49 §§ JB. Detta &r en viktig
utgangspunkt eftersom en vald processordning dr nagot som Gvriga parter anpassar
sig till. Det kan liknas vid att en sdljare som hévt ett kop skulle tillétas &ngra sig
och édterkalla sin hdvning efter att koparen inréttat sig efter hdvningen och gjort
tackningskop. Det ér helt enkelt inte forenligt med ett forutsdgbart regelverk att
detta tillits. Néar det géller 12 kap. 46, 47 och 49 §§ JB gor sig detta gdllande med
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an storre styrka eftersom det &r en social skyddslagstiftning som handlar om mén-

niskors hem och bostad.

(19) Svenska Bostidder gor i denna del pa nytt gillande att 12 kap. 47 § JB inte
omfattar varje tvist enligt 12 kap. 46 § JB och ndmner som undantag ogiltiga avtal
och fall da hyresgésten pastar sig ha en sambo. Bada dessa situationer har ovan
bemotts och det kan konstateras att bortsett fran de ogiltiga avtalen sa kan Svenska
Bostédder endast ge ett exempel pa fall dér 12 kap. 47 § JB inte tillimpas efter en
tvist enligt 12 kap. 46 § JB, ndmligen nir nadgon péstir sig vara en person som
omfattas av tillimpningsomrédet for 47 § utan att vara en sddan person. Att 47 § i
denna situation inte ar tillimplig och att det dérfor i den situationen &r naturligt att
inte hinskjuta tvist enligt 47 § till hyresndmnden har vi ovan redogjort for. Svenska
Bostédder kan ddremot inte ge ndgot exempel pa fall dar hdnskjutande enligt 47 §
inte ska goras efter en tvist enligt 46 § nér det finns en person som omfattas av den
personkrets som anges i 47 §. Anledningen till detta &r att det inte finns ndgot sé-

dant exempel. Pastaendet att 47 § omfattar varje tvist enligt 46 § ar séledes korrekt.

(20) Svenska Bostidder vidgar att bestimmelsen i 12 kap. 47 § andra stycket JB
innebdr ett tvangsvis overforande av hyresavtalet till make/maka/sambo och att det
ar en specialreglering men tilldgger att detta géller endast for avtal som vid dver-
latelsen ar giltiga. Detta ar fel, vilket har visats ovan och i tidigare inlaga. Det
kommer ocksa att utvecklas ytterligare nedan i detta yttrande att ndgon sarbehand-
ling inte ska goras for avtal som kan visa sig ha varit ursprungligen ogiltiga. Det
ar ocksa fel att reglerna i jordabalken, i vart fall de regler som ar aktuella i detta
mal, inte skulle vara 6verordnade de allménna avtalsrittsliga principerna inom sitt
tillimpningsomrade. De nu aktuella reglerna &r inte subsidiéra i forhallande till de
allménna avtalsrattsliga reglerna utan utgdr i forhallande till dessa en specialregle-
ring inom ramen for en sirskild skyddslagstiftning. De nu aktuella reglerna innebar
bland annat att en eventuell ursprunglig ogiltighet hos ett avtal med den ursprung-
liga hyresgésten inte kan goras géllande mot den hyresgést som dvertagit avtalet

med stdd av 12 kap. 47 § andra stycket JB.

(21) Svenska Bostédder gor géllande att det finns en oerhort stor skillnad mellan &

ena sidan forverkade avtal och & andra sidan ogiltiga avtal och att dessa déarfor inte
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10.

ska behandlas pa samma vis. Vi har i var foregédende inlaga utforligt forklarat var-
for ogiltiga avtal maste behandlas pad samma sétt som forverkade avtal och har till
stod for stdindpunkten ldmnat ett antal jimforande exempel som visar att det inte
finns ndgra sakliga skl till att sdrbehandla det ena fallet jamfort med det andra.
Utifran de skyddsintressen som bér upp de nu aktuella reglerna om besittnings-
skydd och 6vertaganderétt sa finns det inga som helst barande argument for att
gora nigon atskillnad mellan de tvé fallen. Overtaganderitten avseende ett bo-
stadshyresavtal motiveras av att den bostad som den enskilde bor i, oavsett om
personen sjélv star som avtalspart eller inte, 4r en mycket grundlaggande och viktig
del i den enskildes sociala trygghet. Det finns fa saker i livet, om ens nagot, som
ar sa viktigt for den enskildes trygghet som bostaden. Sett frin dessa personers
perspektiv — dvs. de personer som dr avsedda av skyddas av bestimmelsen i 47 §
— saknar det helt betydelse om den ursprungliga hyresgéstens hyresavtal var drab-
bat av ndgon ursprunglig ogiltighetsgrund eller inte. Dessa personers bostad é&r lika
viktig for dem i bada fallen. Skyddsintressena som bér upp 47 § gor sig med andra
ord lika starkt gillande oavsett om den ursprungliga hyresgésten har haft ett giltigt
avtal som upphort med iakttagande av uppségningstid, ett forverkat avtal som upp-
hort utan iakttagande av uppsédgningstid eller ett ursprungligen ogiltigt avtal. Att
sarbehandla ogiltighetsfallet och inte l14ta sddana fall omfattas av 47 § skulle inne-
bira att rétten till den trygghet som 47 § innebér for dessa personer, skulle vara
beroende av ett hogst olyckligt lotteri sett fran dessa personers perspektiv. Det &r
frdga om forhallanden som de personer som regeln i 47 § &r avsedd att skydda inte
har kunnat forutse, paverka eller kdnna till. Att en social skyddslagstiftning som é&r
sa viktig for sd manga méanniskor i landet inte ska uppfattas ha inslag av lotteri
behover knappas papekas. Denna typ av oacceptabla konsekvenser skulle bli folj-

den om hyresvérdens tolkning av regelsystemet skulle accepteras.

(22) I denna del argumenterar hyresvérden fortsatt for att férverkade avtal och ogil-
tiga avtal inte ska behandlas pad samma sitt. Det grundliggande problemet med
hyresvirdens argumentation &r att sdrbehandlingen av fallen inte tréffar den ur-
sprungliga hyresgésten som har foranlett den ursprungliga ogiltigheten. Att gora
skillnad pa ogiltighet och andra situationer forutsatt att tillimpningen é&r riktad mot

den ursprungliga hyresgésten framstir som naturlig. Det 4r med andra ord inte
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orimligt att den ursprungliga hyresgést som genom sitt agerande har foranlett att
hans eller hennes avtal 4r ogiltigt, sdrbehandlas negativt pa grund av sitt forkastliga
agerande. Det dr ddremot inte rimligt att en sddan person som omfattas av 47 § och
som inte har haft del i det agerande som foranledde den ursprungliga ogiltigheten
och som inte ens kinde till denna, ska straffas med den drastiska konsekvens som
det innebér att exkluderas frén det skydd som 47 § ger och som ménniskor i all-
ménhet kinner till och forlitar sig pa. Jamfor i denna del Lagrédets skarpa kritik
mot ett forslag till &ndring i 12 kap. 35 § JB, som skulle innebéra att en hyresgésts
rattigheter enligt lagen skulle begrinsas utifran var andra kan ha gjort i samband

med bytet (prop. 2018/19:107 s. 130).

Hyresvirden gor ocksé géllande att om en hyresvird sidger upp ett hyresavtal pa
grund av forverkande till omedelbart upphdrande har hyresvérden mojlighet att
fora sin talan vid Kronofogdemyndigheten, tingsrétten eller i hyresndmnden. Detta
ar ett felaktigt pastdende. Ett avtal som sagts upp pa grund av forverkande och utan
iakttagande av uppsdgningstid far inte provas av hyresndmnden utan endas av all-
mén domstol (/Kronofogdemyndigheten). Hyresnimnden &r endast behorig att
prova sa kallade forldngningstvister, dvs. nir hyresvarden har sagt upp avtalet med
iakttagande av uppsédgningstid. En annan sak &r att hyresgésten kan forlora en for-
langningstvist enligt 12 kap. 46 § JB om hyresrétten ar forverkad utan att hyresav-
talet sagts upp att upphora i fortid. Det dr dock riktigt att 6vertaganderitten enligt
47 § giller oavsett om en forverkandeprocess har forts i tingsratten till foljd av att
avtalet sagts upp till omedelbart upphorande eller till foljd av en forlangningstvist

i hyresndmnden efter uppségning med iakttagande av uppsédgningstid.

Sasom hyresvérden pipekar framgar av bestimmelsen i 12 kap. 47 § andra stycket
JB att 6vertaganderitten omfattar dven forverkandefallen, oavsett om det ar ett for-
verkande till f6ljd av omedelbar uppsédgning eller uppsdgning med uppsidgningstid.
Det forhéllandet att lagtexten inte ocksé reglerar den situationen att det ursprung-
liga avtalet skulle anses ogiltigt &r inte det minsta mérkligt. Lagstiftaren verkar inte
ha forutsett den nu aktuella situationen. Aven om lagstiftaren hade uppmérksam-
mat den nu aktuella situationen &r det troligt att det inte i lagtext hade ndmnts nagot
om avtal som ska anses ogiltiga. Det hade troligen ansetts tillrickligt att i forarbe-

tena ange att ogiltighetsfallet ska behandlas pa samma sétt som forverkandefallet
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11.

eftersom det inte finns négra sakliga skél att gora skillnad mellan de tvé fallen och
dé skyddsintresset for de personer som ska skyddas av bestimmelsen gor sig lika

starkt géllande i bada fallen.

Hyresvirden anger vidare att vid ogiltighetssituationen faststéller tingsritten att
hyresavtalet ar ogiltigt. Hyresviarden tilligger att i den situationen har
maka/make/sambo ingen ritt att overta hyresavtalet enligt 12 kap. 47 § andra
stycket JB. Vi menar att detta pastdende inte kan vara riktigt. Det forhéllandet att
hyresvéarden for en faststéllelsetalan mot den ursprungliga hyresgésten innebér vis-
serligen att den ursprungliga hyresgésten kan avhysas da denne inte har ndgon rétt
att kvarstanna i ldgenheten. Detta innebédr dock inte att Gvertaganderdtten for
make/maka/sambo enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB inte géller i denna situation.
Som ovan nédmnts géller 6vertaganderitten i forverkandefallet 4ven nér forverkan-
detvisten forts i allmén domstol. Eftersom det — utifran tillimpningsomradet for 47
§ andra stycket — inte finns négra sakliga skal att gora skillnad pé forverkandefallet
och ogiltighetsfallet, bor det forhalla sig pa sa vis att 6vertaganderatten enligt 47 §
andra stycket géller &ven om den ursprungliga hyresgasten forlorar en faststillelse-
tvist om ogiltighet i allm@n domstol. Eftersom denna situation inte ar aktuell i fo-

revarande fall saknar dock fragan betydelse for bedomningen av mélet.

(23) Aven i denna punkt framfor hyresvirden argument som ir grundldsa och dven
missvisande. Hyresvarden pastar aterigen att dvertaganderétten skulle kunna med-
fora att mojligheten att 6verta ldgenheten legaliserar den ursprungliga hyresgéstens
agerande mot hyresvéarden. Pastdendet har tidigare bemétts. Hyresvarden gor ocksa
géllande att ett overtagande enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB i de flesta fall
innebdr att den ursprungliga hyresgésten bor kvar i ligenheten trots att denne svik-
ligen forlett hyresvirden. Det ska hédrvid understrykas att Sara Elia Arya i samband
med att hon slutligt nekades forlangning av hyresavtalet flyttade ut fran ldgenheten,
varfor argumentationen redan pa denna grund saknar betydelse i detta fall. Det ska
dock tillaggas att det forhallandet att den hyresgést som fOranlett hyresavtalets
upphorande (dvs. den ursprungliga hyresgésten) kommer att bo kvar i ldgenheten
ar en sddan omsténdighet som typiskt sett enligt hyresndmndspraxis innebér att det
ska anses oskiligt mot hyresvérden att den andre maken/sambon ska fa hyresavta-

let forléngt for egen del. Detta dr alltsa en fraga som hanteras inom ramen for den
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12.

provning som hyresndmnden ska gora i forldngningstvisten enligt 12 kap. 47 §
andra stycket JB. Hyresvarden gor vidare gillande att om ett forverkat avtal Gvertas
pa grund av en forverkandegrund och den ursprungliga hyresgésten bor kvar i 14-
genheten, sé kan hyresvirden efter att Gvertagande skett pa nytt sdga upp avtalet
om forverkandegrund pé nytt uppstar (t.ex. nya stdrningar eller liknande). Argu-
mentationen talar dock inte pa négot vis for att det skulle vara korrekt att gora
skillnad pé ogiltiga avtal och forverkade avtal. Det &r givet att 4ven den som har
Overtagit ett ogiltigt avtal, pA samma sitt som den som Overtagit ett forverkat avtal,
dérefter kan sdgas upp om det efter Gvertagandet skulle uppstd grund for forver-
kande. Hela systemet bygger pa att nar overtagande val skett enligt 12 kap. 47 §
andra stycket JB sa har hyresvarden forlorat sin rétt att till grund for en efterfol-
jande uppsédgning lagga omstidndigheter som hdnfor sig till tiden fére 6vertagandet
(jAmfor vad som anforts tidigare och nedan om preklusion). Det kan ocksé tilldggas
att om den ursprungliga hyresgéist som foranlett forverkande av hyresavtalet avser
bo kvar i ldgenheten efter Gverlatelsen, anses detta forhéllande i allménhet innebéra
att det skulle vara oskaligt mot hyresvérden att medge tillstand till 6vertagandet.
Detta giller i vart fall om det finns risk for att den ursprungliga hyresgésten kom-
mer att fortsétta ett beteende som kan foranleda forverkande. Hyresndmnden har
att géra en motsvarande bedomning i ogiltighetsfallet. Rimligtvis borde hyres-
ndmnden i dvertagandetvisterna beddma att det forhallandet att den ursprungliga
hyresgést som vilselett hyresviarden avser bo krav i ligenheten efter dvertagande,
innebadr att det dr oskéligt mot hyresvéarden att hyresavtalet overlats. Vad hyresvér-
den anfort i denna punkt talar alltsé inte p& nagot vis for att exkludera ogiltiga avtal
fran tillimpningsomrédet for 12 kap. 47 § andra stycket JB. Aterigen fortjinar det
att papekas att alla de invéindningar som hyresvirden lagt fram i malet &r sddana
frdgor som hyresndmnden har att beakta i den skélighetsbeddmning som ska goras

inom ramen for provningen enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB.

(24) Hyresvérden gor i denna punkt géllande att de bevissvarigheter som kan finnas
vid ogiltighetsfallen &r storre dn vid forverkandefallen. Vi har i var foregaende in-
laga ingdende redogjort for och ldmnat konkreta exempel som visar att bevissva-
righeterna i ménga forverkandefall 4r mycket stora. Vi far i denna del hénvisa till

vad vi tidigare anfort. Konsekvensen av hyresvéirdens argumentation i denna del,
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och dven i allménhet i detta mal, &r att det maste accepteras att oskyldiga och god-
troende makar/sambor ska exkluderas fran att omfattas av réttigheten enligt 12 kap.
47 § andra stycket JB eftersom det kan vara svart att visa i vilka fall en person som
har overtaganderitt har varit medveten om den ursprungliga hyresgéstens vilsele-
dande av hyresviarden. Annorlunda uttryckt synes hyresvirden mena f6ljande: For
att komma at de fall dér personen som har vertaganderétt hade kinnedom om den
ursprungliga hyresgistens agerande ska vi straffa alla de personer som omfattas av
bestimmelsen i 12 kap. 47 § andra stycket JB, oavsett om de ar helt oskyldiga och
helt saknar kdnnedom om den ursprungliga hyresgéstens agerande. Vi har 1 vart
forra yttrande visat att det finns ett stort antal manniskor som &r helt ovetandes om
den ursprungliga hyresgistens agerande, exempelvis darfor att samboendet inled-
des forst efter att den ursprungliga hyresgésten erholl sitt hyresavtal. Om det dr
nagot som strider mot det allménna rattsmedvetandet och som strider mot de mest
grundldggande principerna i en rittsstat sa dr det regler som gér ut pa kollektiv
bestraffning. Att kollektivt straffa en mycket stor grupp ménniskor som ar skydds-
varda darfor att det i gruppen kan finnas personer som inte dr skyddsvérda, det &r
vad hyresvirdens stdndpunkt innebidr. Sarskilt otdnkbart dr kollektiv bestraftning
nér det, som i detta fall, inte géller allménna formogenhetsréttsliga fragor utan om
den mest grundldggande sociala tryggheten i livet for personen i frdga och dennes

barn.

I denna punkt (24) goér Svenska Bostédder ocksé vissa mycket anmérkningsvéirda
pastaenden. Hyresvarden péstar hir att Heisam Elia inte var folkbokford 1 ldgen-
heten vid tidpunkten for uppségningen av hyresavtalet och prévningen av Sara Elia
Aryas hyresavtal i hyresndmnd och hovritt. Detta ar ett fullstindigt felaktigt pé-
stdende dd Heisam Elia flyttade in i ldgenheten och folkbokforde sig diar den 10
november 2014 (se bilaga 3 till svaromadlet i tingsrétten) och har sedan dess utan
avbrott bott och varit folkbokford i ldgenheten. Han flyttade alltsd in till Sara Elia
Arya éret efter att hon flyttade in i ldgenheten. Heisam Elia hade alltsa bott och
varit folkbokford i ldgenheten i tva ar innan Svenska Bostidder sade upp Sara Elia
Aryas hyresavtal 2016. Detta péastdende fran hyresvarden ger stod at vad Heisam
Elia har hdvdat tidigare i processen, ndmligen att det forefaller som att hyresviarden

i detta fall inte gjorde den undersokning av Sara Elia Aryas familjeforhéllanden
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som enligt praxis gors av hyresvérden i samband med uppsédgningen. En sadan
undersokning gors av hyresvérdar enligt fast praxis for att undersoka om det kan
finnas nagon person som kan omfattas av Overtaganderétten i 12 kap. 47 § JB.
Enligt samma praxis gors det en férnyad sddan kontroll i samband med att forléng-
ningstvisten mot den ursprungliga hyresgésten slutligt avgdrs i syfte att kunna ta
stéillning till om hyresvarden inom den tid som stadgas i 12 kap. 49 § andra stycket
JB ska vidta rittsliga atgérder mot denne eller inte. Det forefaller alltsa som att
hyresviarden missade att gora denna sjélvklara kontroll bade i samband med upp-
sdgningen av Sara Elia Arya och i samband med att tvisten mot henne avslutades,
vilket forklarar att ndgon anmodan pa det sitt som stadgas i 12 kap. 49 § JB inte
gjordes. Inte heller da, dvs. efter att hyresviarden hade forlorat sin mojlighet att
motsitta sig Heisam Elia som 6vertagande hyresgést och efter att Heisam Elia kon-
taktade hyresvirden med en begiran om att bli inford som hyresgést, uppgav hy-
resvarden att 12 kap. 47 § andra stycket JB inte skulle vara tillampligt i detta fall.
I'sitt svar per e-mail den 27 mars 2018 svarade hyresvérden att hyresvéirden avsag
att utreda fragan om Heisam Elias rétt att fa hyresavtalet forlangt for egen del. I en
senare skrivelse den 16 maj 2018 aterkom hyresvirden med sin instéllning inneba-
rande att hyresvéirden inte godtog Heisam Elia som ny hyresgést. Inte heller i detta
svar uppgav dock hyresvérden att anledningen skulle vara att avtalet med Sara Elia
Arya var ogiltigt utan denna invéndning kom forst senare i skriftvixling i avhys-
ningsérende hos Kronofogdemyndigheten (se mailvéxling bifogad till svaromaélet
i tingsrétten). Det framstér alltsa av allt att doma som att det var forst efter att ha
forlorat rétten att hanskjuta tvist enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB till hyres-
ndmnden som hyresvérden kom pa tanken att prova ett nytt tillvigagéngssétt som
savitt ként ingen hyresvérd fram till dess hade tillampat; ndmligen att pasta att hy-
resavtalet med den ursprungliga hyresgésten, som upphdrt efter forlangningstvist
enligt 46 § (en bestimmelse som enligt hyresviarden forutsatter att det finns ett
giltigt avtal for sin tillimpning), 1 sjdlva verket var ogiltigt och att 12 kap. 47 §
andra stycket JB darfor inte dr tillampligt.

Avslutningsvis i denna punkt (24) gor hyresvérden géllande att det i princip &r
omojligt att visa att en make/maka/sambo som vid tidpunkten for avtalets ingédende

kanske inte ens var make/maka/sambo, kénde till omstindigheterna vid avtalets
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13.

14.

ingdende. Heisam Elia menar dock att det i dessa situationer, alltsa da en relation
uppstar forst en tid efter att den ursprungliga hyresgésten erhaller hyresavtalet,
maste anses vara det normala att den inflyttande sambon inte fér reda péa att hans
eller hennes nya partner tidigare hade erhéllit 14genheten genom vilseledande. Den
ursprungliga hyresgésten torde i de allra flesta fallen inte berdtta om sddana minst
sagt mindre smickrande ageranden for sin nya partner, som dessutom ska flytta in
i samma bostad, och som normalt &ven séger upp sitt befintliga hyreskontrakt. Hy-
resvédrden synes dock inte se det som ett problem att dessa ménniskor, som ofta
dven har barn, utan nagon som helst egen forskyllan eller ens kdinnedom om oe-

gentligheter skulle bli av med sitt hem om hyresvirdens begéran skulle bifallas.

(26) Hyresvérdens argumentation i denna punkt ar rena upprepningar av vad hy-
resvérden upprepade génger redan har pastatt. Detta géller sérskilt pastdendena om
att en Overtaganderitt avseende ett ogiltigt avtal innebér att den ursprungliga hy-
resgistens svikliga forfarande ”léks” och att det skulle strida mot rittsmedvetandet
att ett ogiltigt hyresavtal ska kunna 6verlatas. Pastdendena har redan bemétts ovan
och i forra inlagan. Pastdendena dr som visats grundlésa och blir inte sanna pa

grund av att de upprepas ett stort antal ganger.

(27) Hyresvérden gor i denna punkt ett antal pastdende som framstar som inbordes
motsigelsefulla. Hyresvirden vidgar forst att det forekommer ett relativt stort antal
drenden enligt 12 kap. 46 § avseende vilseledande i hyresndmnden men fornekar
samtidigt att det skulle fa mycket stora konsekvenser for hyresgéster i allmanhet
om ogiltighet skulle innebéra att Gvertaganderitten enligt 12 kap. 47 § andra
stycket JB sitts ur spel. Pastdendena dr som nidmnt svéra att forena med varandra.
Det torde vara en naturlig slutsats att det forhallandet att aktuell typ av forléng-
ningstvist i hyresndmnden har blivit vanlig innebér att de personer som till foljd av
dessa tvister omfattas av 12 kap. 47 § andra stycket JB dr manga. Hyresvarden
pastar ocksa att allménheten” inte ldmnar vilseledande uppgifter vid ingdende av
hyresavtal. Heisam Elia har dock aldrig pastatt att det 4r den person som genom
vilseledande har fatt ett hyresavtal som fortjanar skydd. Det &r ju inte den personen
som omfattas av overtaganderétten enligt 47 § andra stycket. Heisam Elia vidhaller

att de personer som omfattas av dvertaganderétten i nimnda bestimmelse méste
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15.

anses tillhora allménheten. Hyresvérden pastar vidare att den grundlédggande rét-
tighet som Overtaganderétten enligt 47 § andra stycket innebér endas frantas fran
ett fatal personer men kvarstér for alla avtal som inte tecknats genom vilseledande.
Aven detta pastdende dr svarforenligt med hyresvirdens egen uppgift att forling-
ningstvister i hyresndmnden avseende vilseledande mot den ursprungliga hyres-
gésten har blivit vanliga i hyresndimnden. Hyresvérden synes vilja tona ner de oac-
ceptabla konsekvenser som foljer av hyresvérdens synsétt och synes mena att det
far accepteras att vissa méanniskor far ’stryka med” for att ett pastatt hogre mal ska
kunna uppnés. Argumentationen paminner ndrmast om en otidsenlig krigsretorik.

Vi hénvisar vidare till vad vi har anfort i punkt 12 i detta yttrande.

Hyresvirden pastar ocksa i denna punkt att Heisam Elia synes vilja skydda de per-
soner som vare sig de dr medvetna eller omedvetna om en oriktig ldgenhetsaftir,
nér de vid en provning i hyresndmnden inte far Gverta ldgenheten. Skrivningen &r
svar att forstd men om hyresgésten forstar hyresvérden rétt sa ar pastaendet helt
felaktigt. Sdsom Heisam Elia flera ganger tidigare framhéllit ska det inom ramen
for tvisten enligt 47 § andra stycket i hyresndimnden bedémas om den person som
har ritt till 6vertagande var medveten om eller delaktig i den ursprungliga vilsele-
dande. Om frdgan besvaras jakande bor hyresndimnden komma till slutsatsen att

det dr oskiligt att besluta om 6vertaganderitt.

Hyresvarden pastar vidare att for det fall hyresvirden mot den ursprungliga hyres-
gisten véljer att fora en faststillelsetalan avseende avtalets giltighet istillet for att
initiera en forlangningstvist enligt 12 kap. 46 § JB, sa giller inte bestimmelsen i
12 kap. 47 § andra stycket JB 6ver huvud taget. Pistaendet bestrids, vilket har

utvecklats ovan i punkt 10.

(28) Aven i denna punkt har hyresvirdens argumentation en mirklig utgingspunkt.
Hyresvirden rittfardigar genomgéaende sin stindpunkt med att en hyresgést som
har fatt ett hyresavtal genom vilseledande inte dr skyddsvard. Vad hyresvérden
genomgaende bortser fran &r att det ju inte ar den ursprungliga hyresgésten, som
gjort sig skyldig till det klandervéirda beteendet, som straffas utan det &r andra

maénniskor. De som straffas dr alltsd de ménniskor som ir avsedda att skyddas av
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16.

12 kap. 47 § andra stycket JB. Hela syftet med ndmnda bestdimmelse ar att de per-
soner som ndmns i bestimmelsen och som inte har haft del i de forhallanden som
foranledde det ursprungliga avtalets upphdrande ska ha ritt att bo kvar i sin bostad.
Hyresvérdens losning innebér att dessa manniskor tvirt emot bestimmelsens syfte
ska g& miste om den ritt som bestimmelsen ar avsedd att trygga. Med beaktande
av det ovan anforda innehéller hyresvérdens argumentation inga som helst barande

skal for den forfaktade standpunkten.

(32) Fragan om hyresvérdens savitt ként unika sparbyte har utforligt argumenterats
kring bade ovan i detta yttrande och i vart foregdende yttrande. Vi hanvisar till vad
som dér har anforts. Det dr alltsé inte mojlig att med framgéng gora ett sparbyte pa
det sitt hyresvarden har gjort i detta fall. Hikan Julius anser visserligen att det
enligt hans mening inte finns négot hinder mot att gora ett sparbyte pa det sétt som
skett men tillstar ocksa att forevarande fall 4r ”udda”, vilket maste betecknas som
forsiktigt uttryckt. Hakan Julius slutsats avseende mojligheten till sparbyte synes
ocksé grunda sig i att han verkar mena att ndgon preklusion inte intrdder till f61jd
av ett formlost 6vertagande enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB, vilket enligt var

mening i sig ar fel.

Hyresvérden gor vidare géllande att &ven vid andra situationer dn nu aktuell situ-
ation ér en hyresvéard oforhindrad att fora talan mot hyresgésten savil i tingsrétten
som i hyresndmnden eller i vissa fall parallellt. Det exempel som hyresvérden ger
avseende en forverkandetalan i tingsritten efter att en forlangningstvist i hyres-
ndamnden anhédngiggjorts dr dock okontroversiellt och har egentligen inget med den
i mélet aktuella frdgan att gora. I forevarande fall handlar det inte om tvé parallella
processer mot hyresgésten i syfte att pa olika grunder fa det ursprungliga hyresav-
talet upphort. For att géra hyresvardens exempel ndgot mer likt forevarande fall
bor exemplet justeras enligt foljande: En hyresvird sdger forst upp ett hyresavtal
med iakttagande av uppsédgningstid och vinner en forléngningstvist enligt 12 kap.
46 § JB. Beslutet vinner laga kraft och tiden for avtalets upphorande passerar. Kan
hyresvérden i den situationen séga upp hyresavtalet med omedelbar verkan pa
grund av forverkande och fora en talan grundad pa forverkandet? Svaret ar nej
eftersom hyresavtalet har upphort vid den tidpunkt som fastslagits i forlangnings-

tvisten. Eftersom hyresgésten i exemplet hade en make som formlost fick avtalet
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18.

forldngt for egen del enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB efter att hyresvéirden
forsummat att i tid hénskjuta tvist mot denne till hyresndmnden, kan forverkande-
uppségningen inte heller goras géllande mot den 6vertagande maken eftersom om-
standigheter som é&r hénforliga till tiden fore 6vertagandet &r prekluderade enligt

grunderna for 12 kap. 51 § JB.

Niér det géller hyresvirdens exempel avseende péastddd sambo har detta tidigare

bemotts varfor vi far hdnvisa till vad vi tidigare har anfort i den delen.

(33) Hyresvirden synes i denna del helt ha missuppfattat hyresgéstens argumen-
tation, och maéste trots numreringen syfta pa punkt 32 i vart foregdende yttrande.
Vad Heisam Elia gor gillande ar att en hyresvérd, precis som skett i detta fall, efter
att ha vunnit en forldngningstvist enligt 12 kap. 46 § 10 p. JB mot den ursprungliga
hyresgésten under dberopande av vilseledande, direfter kan gora icke-Onskvérda
processtaktiska dvervdganden, vilket ockséa skett i detta fall. Hyresvirden kan alltsé
i den situationen gora en egen beddmning av utsikterna till framgéng med en talan
enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB mot make/maka/sambo och beroende pa om-
standigheterna beddma chanserna till framgang vid en sadan tvist som mer eller
mindre stora. Beroende pd hur den beddmningen utfaller kan hyresvéirden, som
dittills inte gjort gillande att det ursprungliga avtalet var ogiltigt, antingen fortsatt
lata bli att hdvda ogiltighet och fora en tvist enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB,
eller borja hdavda ursprunglig ogiltighet for att undvika en provning enligt ndmnda
bestimmelse och istéillet fora en avhysningsprocess i tingsritt mot den andre ma-
ken/makan/sambon under dberopande av att avtalet varit ogiltigt och darfor inte
kunnat overtas enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB. Vi hinvisar i 6vrigt till vad vi

1 denna del anfort 1 vart forra yttrande.
Hdkan Julius utlatande och fragan om nya omstindigheter/grunder

(35) Hyresvéarden resonerar i denna punkt kring frigan om nya omsténdigheter.
Resonemanget &r i sin helhet felaktigt. Svenska Bostdder har i samtliga instanser
formulerat sin rittsliga grund pa det sétt som framgar av 6verklagandet till Hogsta
domstolen, aktbilaga 1, s. 2, underrubriken ”’Grunder”. Den enda grunden for talan

som aberopats i samtliga instanser ar séledes att det saknas forutsittningar for Hei-
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sam Elia att Overta hyresavtalet da det avtal som den ursprungliga hyresgésten ti-
digare innehaft ar ogiltigt. Svenska Bostédder har aldrig péstétt ndgon annan grund
dn uteslutande den ndmnda till stod for sin talan, vilket tydligt framgér vid en ge-
nomgang av skriftvéxlingen sérskilt i tingsratten. Parterna har under hela tings-
ritts- och hovrittsprocessen aldrig ens berort fragan om vad som skulle gélla for
det fall Heisam Elia skulle anses ha Overtagit avtalet med stod av 12 kap. 47 §
andra stycket JB. Den enda fraga som parterna genomgaende har diskuterat i un-
derrétterna har varit fragan huruvida avtalet kan ha dverlatits med stod av 12 kap.
47 § andra stycket JB eller inte. Eftersom den grund som Svenska Bostidder hela
tiden aberopat ocksé utesluter att Gvertagande kan ha skett sa dr det ocksa naturligt
att frigan aldrig berdrdes av parterna. Det var forst i Hogsta domstolen, efter att
utlatandet av H8kan Julius ingivits, som frdgan dver huvud taget nimndes i mélet.
Sasom Svenska Bostidder har formulerat grunden for sin talan utesluter denna
grund att avtalet under nadgra omstandigheter skulle kunna ha Gvertagits av Heisam
Elia. Detta framgér av att det i grunden for kdromélet endast anges att det saknas
forutsittningar for Heisam Elia att dverta hyresavtalet eftersom den ursprungliga
hyresgéstens hyresavtal var ogiltigt. Vad Svenska Bostéder menar med detta har
ocksa mycket tydligt och utforligt utvecklats i samtliga instanser, ndmligen att 12
kap. 47 § andra stycket JB inte omfattar ogiltiga avtal och att ndgon overlételse av
avtalet enligt nimnda bestédmmelse dérfor inte kan ha skett. Det réder alltsa ingen
som helst tvekan om vilka omsténdigheter/grunder hyresvirden har aberopat till
grund for sin talan och genom utveckling av talan stér det ocksa klart hur grunden
ska forstas. De omsténdigheter som hyresvérden har aberopat till grund for sin ta-
lan utesluter alltsé att avtalet skulle kunna ha dvertagits med stod av 12 kap. 47 §

andra stycket JB.

Enligt 17 kap. 3 § andra meningen rittegangsbalken far, nér saken &r sddan att
forlikning dérom ér tillaten, domen inte grundas p& omsténdighet som parten inte
har aberopat till grund for sin talan. Termen &beropande har en sérskild betydelse
i ndimnda bestimmelse. Parten maste ge klart och otvetydigt uttryck for att omstin-
digheten aberopas till grund for talan (se t.ex. Hogsta domstolens beslut den 18

oktober 2019 i O 1008-19 med vidare hinvisningar). Det sagda innebér att varken
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tingsrétten eller hovritten har haft laglig mdjlighet att bifalla kdromalet med moti-
veringen att avtalet visserligen dvertagits med stod av 12 kap. 47 § andra stycket
JB men att kdromalet dndé ska bifallas d& det Gvertagna avtalet dr ogiltigt och da
hyresvirden dven efter dverlatelse far gora géllande ogiltigheten mot den make
som Overtagit avtalet. Hakan Julius kritik mot underréitternas avgdranden ar dérfor
grundlds. Det framgar som ndmnts av 17 kap. 3 § andra meningen réttegangsbalken
att domen inte far grundas pa omstdndighet som parten inte har aberopat till grund
for sin talan. Svenska Bostidder hade uppenbarligen inte dberopat nagra sddana om-
standigheter i underrétterna. Att doma utifran omstdndigheter som inte har dbero-

pats som grund for partens talan utgor grovt rattegangsfel.

Eftersom det i Hogsta domstolen i princip géller ett forbud mot att dberopa nya
omstandigheter ska bedomningen i Hogsta domstolen goras utifrdn samma om-
standigheter som aberopades i underritterna. Svenska Bostdder hdvdar att bolaget
inte har dberopat nagon ny omsténdighet i Hogsta domstolen och synes mena att
dessa omstandigheter ska intolkas i bolagets rattsliga grund sdsom denna é&r utfor-
mad. Det fortjdnar att upprepas att nagra sddana omstdndigheter aldrig ens har
ndmnts i den omfattande skriftvixlingen eller under forhandlingarna i underrét-
terna. Det ska ocksa knytas an till vad som ovan anforts om att parten maste ge
klart och otvetydigt uttryck for att omstdndigheten aberopas till grund for talan.
Det ar exempelvis inte tillrdckligt att parten i samband med utvecklig av talan end-

ast ndmner eller hanvisar till ett visst forhallande.

Det ar oklart om Svenska Bostdder numera gor géllande som en andrahandsgrund
att for det fall avtalet overtagits med stdd av 12 kap. 47 § andra stycket JB sa ar
det Overtagna avtalet 4nda ogiltigt varfor kdromalet ska bifallas pa den grunden.
For det fall dessa omstidndigheter ska anses ha aberopats till grund for Svenska
Bostéders talan ska omstidndigheterna avvisas eftersom de aberopats forst i Hogsta
domstolen och d& Svenska Bostdder inte far dberopa nya omsténdigheter till grund

for talan 1 Hogsta domstolen.

Slutligen far vi med anledning av hyresvirdens argumentation avseende dndring

av saken och éndring av talan fortydliga att vad Heisam Elia gor géllande é&r att nya
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omstandigheter till grund for talan inte far aberopas och att sddana omstandigheter

ska avvisas.

(36) I denna punkt diskuterar Svenska Bostdder frdgan om preklusion. Svenska
Bostider hivdar att eftersom hovritten i mal O 3131-17 (alltsi Sara Elia Aryas
forlangningstvist) beslutat att inte forléinga hennes avtal finns det inget som hindrar
att Svenska Bostdder aberopar ogiltigheten i forevarande tvist mot Heisam Elia.
Svenska Bostédder synes dock ha missforstétt vart resonemang. Om Sara Elia Arya
hade fétt sitt avtal forlangt for egen del s& hade hon statt kvar som ensam hyresgést
och hyresvérden hade dérvid varit forhindrad att géra invdndningar mot hennes
avtal som hade kunnat &beropas fore beslutet om forlingning. Vad Heisam Elia
hévdar &r inte att Svenska Bostider pa denna grund inte kan aberopa avtalets ogil-
tighet mot honom. Heisam Elia gor istéllet gdllande att eftersom han sjélv har fatt
avtalet forléngt for egen del sa kan hyresvérden mot honom inte géra ndgra invénd-
ningar som &r hinforliga till tiden innan han évertog avtalet med stod av 12 kap.
47 § andra stycket JB. For det fall Svenska Bostédder hade hénskjutit tvisten enligt
12 kap. 47 § andra stycket JB mot Heisam Elia till hyresndmnden och hyresndmn-
den beslutat att Heisam Elia har ritt att 6verta avtalet med stod av 12 kap. 47 §
andra stycket JB sa hade ju preklusionsregeln i 12 kap. 51 § JB uttryckligen triffat
den situationen, med f6ljd att ogiltigheten inte hade fatt Aberopas mot honom efter
Overtagande. Nu har Heisam Elia Gvertagit hyresavtalet med stod av 12 kap. 47 §
andra stycket JB formlost, dvs. utan att frdgan hanskjutits till hyresndmnden for
beslut. Det anses alltsa enligt fast praxis att dvertagande enligt 12 kap. 47 § andra
stycket JB sker ”’per automatik”, eller formldst, nir hyresvirden har underlétit att
hénskjuta tvisten enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB till hyresndmnden. An-
norlunda uttryckt sétts den person som omfattas av 12 kap. 47 § andra stycket JB i
samma situation nér hyresvirden inte hanskjuter tvisten till hyresndimnden som nér
hyresvarden hanskjuter tvisten dit men forlorar. Eftersom det inte finns négra sak-
liga skil att géra nagon skillnad pé dessa tva situationer kan det inte heller finnas
nagra sakliga skal till att sirbehandla den hyresgést som fétt sitt avtal till foljd av
hyresndmndens beslut enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB jaimfort med den hyres-
gést som fatt sitt avtal enligt samma bestammelse till foljd av att hyresvérden inte

har utnyttjat sin mojlighet att hénskjuta tvisten till prévning. Den hyresgést som

19 (22)



20.

21.

22.

Overtagit sitt avtal pd sistndmnda sétt &r inte pd ndgot vis mindre skyddsvird én
den som Overtagit sitt avtal till foljd av tvist i hyresndmnden. Det finns inte heller
i Ovrigt nagra skal att gora atskillnad pa de tva fallen. Preklusion maste darfor in-
trdda p& samma vis i bada fallen, vilket innebér att preklusion méste anses ha intrétt
i detta fall enligt grunderna for preklusionsbestimmelsen i 12 kap. 51 § andra

stycket JB.

(37) Svenska Bostader ifragasitter inte att den av Svenska Bostdder och Hakan
Julius foreslagna 16sningen skulle innebéra att den som formldst vertagit ett hy-
resavtal med stod av 12 kap. 47 § andra stycket JB i princip for all framtid tvingas

leva i ovisshet avseende omsténdigheter hénforliga till tiden fore 6vertagandet.

Svenska Bostéder tilldgger dock att redan idag kan en hyresvérd aberopa héndelse
som ligger langt tillbaka i tiden som grund for uppségning. Svenska Bostédders re-
sonemang i denna del, och réttsfallet som hénvisas till, avser dock uppségningar
som riktas mot den part som sjalv gjort sig skyldig till de tidigare forsummelserna
och som darfor kénner till dessa och har att rdkna med att dessa kan goras géllande

under en tid. Resonemanget saknar darfor substans.

(38) Vad Svenska Bostidder dberopar i denna punkt dr nya omsténdigheter till grund
for talan och ska avvisas. Vi har utforligt resonerat i denna del ovan i punkt 18 och
hinvisar déarfor dit. Vad hyresviarden anfor om preklusion har ocksa utforligt be-

motts och vi hinvisar i denna till vad vi tidigare anfort.
Slutord

Sasom visats genom skriftvdxlingen har Heisam Elia fatt hyresavtalet forlangt for
egen del med stdd av 12 kap. 47 § andra stycket JB. Detta géller oavsett om den
ursprungliga hyresgéstens hyresavtal ska anses giltigt eller ogiltigt, vilket ocksa
det av motparten dberopade rattsutlatandet instimmer i. Ndmnda bestimmelse &r
alltsa tillamplig sa snart hyresvarden mot den ursprungliga hyresgésten har fort en
forlangningstvist enligt 12 kap. 46 § JB, oavsett om det ursprungliga avtalet varit

behéftat med ursprunglig ogiltighet eller inte. Eftersom det inte dr visat att den
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ursprungliga hyresgéstens hyresavtal var ogiltigt ska dock dverklagandet ogillas

redan pé den grunden.

Svenska Bostdder har forst i Hogsta domstolen dberopat helt nya omstandigheter
till grund for sin talan. Dessa nya omstédndigheter avser i korthet pastdende om att
kdaromalet ska bifallas for det fall Heisam Elia ska anses ha fatt avtalet forlangt for
egen del med stdd av 12 kap. 47 § andra stycket JB. Det saknas grund att tillata
aberopande av dessa omsténdigheter till grund for talan varfor omstdndigheterna

ska avvisas.

Aven om Svenska Bostiiders nya andrahandsgrund inte hade avvisats hade den inte
kunnat leda till bifall av bolagets talan. Detta eftersom invéindningar mot hyresfor-
hallandet som &r hénforliga till tiden innan forléngning skedde med stod av 12 kap.
47 § andra stycket JB prekluderas genom att forlingning av avtalet sker enligt
denna bestimmelse. Preklusion har dérvid intrétt enligt grunderna for 12 kap. 51 §

andra stycket JB.

Ett bifall till hyresvardens talan skulle som utforligt visats leda till helt oacceptabla
konsekvenser. Det skulle innebéra att ett stort antal manniskor som ar avsedda att
omfattas av skyddsbestammelsen i 12 kap. 47 § andra stycket JB blir helt réttslosa

och riskerar att hamna pé gatan.

Mot bakgrund av vad som har anforts i malet maste darfor dverklagandet avslas.
Heisam FElia har hidrmed slutfort sin talan och dverldmnar malet f6r provning.
Ersittning for rittegingskostnader

Heisam Elia begér ersdttning for sina rattegdngskostnader i Hogsta domstolen med

215 000 kr i enlighet med bifogad kostnadsrakning.
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