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Som ombud fér AB Svenska Bostéder (Svenska Bostédder) for jag 6verklaga Stockholms tingsrétts dom

och anféra foljande.
Yrkande

Svenska Bostader hemstiller att hovratten meddelar provningstillstdnd och med @ndring av tingsrét-

tens dom;

dels faststéller att Heisam Elia inte innehar hyresavtal till ligenhet nr 1101 i fastigheten Harpan 25

med adress Karlaplan 6 i Stockholm,

dels férpliktar Heisam Elia att omedelbart avflytta fran ligenheten nr 1101 i fastigheten Stockholm
Harpan 25 med adress Karlaplan 6 i Stockholm, vid dventyr att avhysning annars kan komma att ske

pa Heisam Elias bekostnad.

Svenska Bostidder yrkar ersittning for sina rattegangskostnader i tingsrétten och i hovratten med

belopp som senare kommer att anges.

Grunder

Det saknas férutsittningar for Heisam Elia att éverta hyresavtalet avseende ldgenhet nr 1101 med
adress Karlaplan 6 d& det avtal som hans hustru Sara Elia Arya tidigare har innehaft avseende denna
ligenhet dr ogiltigt pd grund av svek och det strider mot tro och heder att &beropa avtalet mot

Svenska Bostdder, avtalslagen 3 kap 30 och 33 §§.

Det ar till férfang for Svenska Bostidder att det rader ovisshet om lagenheten upplatits till Heisam Elia.
Prévningstillstand

Svenska Bostidder hemstiller att hovritten meddelar prévningstillstdnd i malet;

dels d& det finns anledning att betvivla riktigheten av det slut som tingsrdtten kommit till,
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dels d§ det inte utan sddant tillstdnd gdr att bedoma riktigheten av det slut som tingsrdtten kommit
till,

och dels da det ar av vikt for ledning av rattstillampningen att éverklagandet prévas av hdgre rétt.
Skal for meddelande av provningstillstand och sakomstédndigheter

Genom Svea hovritts beslut 2018-02-20 i mal OH 3131-17 har Sara Elia Aryas hyresavtal avseende
bostadsldgenhet i Svenska Bostaders fastighet med adress Karlaplan 6 i Stockholm inte forldngts pa
grund av att Sara Elia Arya erhallit Iigenheten genom felaktiga och vilseledande uppgifter. Tingsrat-
ten har i det nu 6verklagade malet provat om Heisam Elia har dvertagit den lagenhet hans hustru
Sara Elia Arya har hyrt. Tingsratten har darvid felaktigt kommit fram till att Heisam Elia 6vertagit
hyresratten jamlikt 12 kap 47 § jordabalken.

1. Det finns anledning att betvivla riktigheten av det slut som tingsrdtten kommit till

Tingsratten har korrekt funnit att Svea hovritts beslut i mal OH 3131-17 inte innebir att fragan om
avtalets giltighet &r rattskraftigt avgjort och att tingsrdtten dr behorig att prova fragan, Tingsrétten
har vidare korrekt funnit att det hyresavtal som Sara Elia Arya haft med Svenska Bostdder, pa grund
av de felaktiga och vilseledande uppgifter som lamnats till Svenska Bostdder, genom Sara Elia Aryas
svikliga férfarande var ogiltigt och strider mot tro och heder enligt 3 kap 30 och 33 §§ avtalslagen.
Tingsritten har dock direfter beddmt att skyddsbestimmelsen for hyresgasts make/maka sambo i
12 kap 47 § jordabalken &r tillimplig trots att avtalet dr ogiltigt och att det strider mot tro och heder
att aberopa avtalet. Tingsrattens bedomning av skyddsbestdammelsernas verkan ar felaktig och med-
for att Heisam Elia fatt avtalet forlangt for egen del trots att det inte finns ndgot giltigt hyresavtal att
Overta. Tingsrattens dom &dr dessutom felaktig da tingsratten kommit till slutsatsen att skydds-
bestimmelser i 12 kap 47 § jordabalken inte dr subsididra till avtalslagen utan tillampliga framfor
avtalslagens regler om ogiltighet och att Svenska Bostdder skulle ha anmodat Heisam Elia att avflytta

i enlighet med 12 kap 49 § jordabalken.

Avtals ogiltighet i allmé&nhet och ddarmed dven hyresavtals ogiltighet, regleras i avtalslagen. Avtals-
lagens regler om ogiltighet &r tvingande och den rattsliga konsekvensen blir att det vid ett ogiltigt
avtal inte langre foreligger nagot avtalsforhallande mellan parterna som kan géras géllande. Detta
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innebir dven att ingen av parterna lingre dr skyldig att prestera enligt avtalet och har en prestation

fullgjorts ska den aterga.

Bestimmelserna i 12 kap 47 § jordabalken medger make/sambo att i vissa situationer verta
bostadsldgenhet. Bestimmelsen avser avtal som forverkats eller av ndgon av annan anledning inte
forlangts for den hyresgist som innehade hyresavtalet. Av bestimmelserna framgar inte att dessa
dven ska tillimpas pa avtal som &r ogiltiga. Sdsom tingsratten anger har situationen att ett ogiltigt
avtal kan 6vertas av make eller ssmmanboende enligt skyddsbestdmmelserna i 12 kap 47 § jordabal-

ken inte behandlats i férarbetena till bestammelsen.

Tingsratten har i sin bedémning felaktigt jamfort ett ogiltigt avtal med ett férverkat avtal. Ogiltighet
av ett avtal har en annan funktion &n om ett avtal sigs upp som forverkat eller hévs. Situationen for
upphorande av avtal som &r férverkat och ett avtal som &r ogiltigt &r inte densamma. | férverkande-
situationen upphdr hyresgéstens ritt till hyresavtalet genom att avtalet forverkas medan avtalet i sig
inte 4r ogiltigt. Avtalet kan, efter att det upphort genom att hyresgasten forverkat avtalet, dverforas
till annan som far avtalet forlangt for egen del. Om avtalet ddremot &r ogiltigt genom svek finns inget

avtal att verlata till annan. Avtalet existerar inte och det kan inte forlangas.

Avtalslagens regler om ogiltighet &r inte subsididra till annan lagstiftning vilket innebdr att ogiltighets-
reglerna dven giller fore reglerna i speciallagstiftning sdsom 12 kap jordabalken. Skulle tvdrtemot
reglerna i 12 kap 47 § jordabalken gilla fére annan lagstiftning, sdsom avtalslagen, skulle det ha
framgatt av lagen. Nagon s&dan bestimmelse finns varken i 12 kap 47 § jordabalken eller annan regel
i 12 kap jordabalken Tingsritten har ddrmed felaktigt tilldmpat skyddsbestémmelserna pa hyresavta-

let nir tingsratten funnit att det 6vertagits av Heisam Elia.

Tingsrattens slutsats dverensstimmer inte heller med ordalydelsen i 12 kap 47 § vari anges att ett
avtal “sdgs upp” och att det "forldngs”. Tingsrattens bedémning &r fel eftersom ett avtal som upp-
hort pa grund av svek, och didrmed &r ogiltigt, inte kan ségas upp eller forldngas eftersom det inte

existerar.

Enligt allménna avtalsrattsliga regler kan en fran avtalet utomstaende person inte ha battre ratt till
avtalet @n den ursprungliga avtalsparten. Med utgangspunkt fran att avtalslagen &r éverordnad de
hyresrattsliga skyddsreglerna om avtals giltighet kan inte heller en ny avtalspart (make/sambo) fa
battre ratt till avtalet &n vad den ursprungliga avtalsparten hade om avtalet &r ogiltigt och avtalet
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inte lingre existerar. Det saknar dirmed helt betydelse om en make eller ssmmanboende, sésom
tingsratten anfort, far reda pé situationen, d v s att avtalet upphor, sent och sedan méjligheten att
vid férverkat avtal att dtervinna hyresratten gatt férlorad. Det anmérks att ett ogiltigt avtal inte gar
att dtervinna och att dirigenom ingen frist forsuttits. Det forhallandet att i férarbetena till bestam-
melsen i 12 kap 47 § jordabalken angetts att skyddsbestimmelsen medfér “ett tvdngsvis genomfort
overforande av hyresritten till annan person” éverensstimmer inte heller med den nu aktuella
situationen att hyresavtalet har upphért genom svek eftersom det inte finns négot hyresavtal att

tvangsvis dverfora.

2. Det gar inte utan provningstillstand att bedéma riktigheten av det slut som tingsrdtten

kommit till

En ny bedomning av tingsrittens avgdrande &r nodvandig eftersom det inte utan provning kan sagas
att tingsrattens avgdrande ar riktigt. Vad avser skilen harfor hanvisas till vad som ovan anforts under

1.

3. Det dr av vikt for réttstillimpningen att 6verklagandet prévas av hogre rétt

Som ovan angetts har frigan om &verlatelse av ett ogiltigt avtal inte behandlats i propositionen till
12 kap 47 § jordabalken. Inte heller har frégan, av vad som kunnat utrdnas, tidigare avgjorts i dom-
stol. Det &r av storsta betydelse for réttstillimpningen att hovrédtten prévar om hyreslagens skydds-
bestammelser enligt 12 kap 47 § giller vid 6verlatelse av ldgenhet ndr ett avtal &r ogiltigt och det
strider mot tro och heder att dberopa detta. Hovréttens prévning kommer ddrmed dven att avse om
hyreslagens skyddsbestimmelser ska vara dverordnade avtalslagens bestimmelser om ogiltighet.

En makes/sammanboendes dvertagande av ett ogiltigt hyresavtal skulle strida mot allmént réttsmed-
vetande och vara rittspolitiskt inkorrekt. Vid de tillfallen en hyresgdst erhéllit ett avtal genom svikligt
forfarande har detta sannolikt sin grund i en s k svart ligenhetsaffdr. Skulle dennes make/sambo
kunna dverta hyresavtalet legaliseras det svikliga forfarandet och den svarta ldgenhetsaffdren.
Make/sambo &vertar ldgenheten vilket i sin tur skulle kunna medfora att den ursprunglige hyresgas-
ten som forfarit svikligt mot hyresvérden kan fortsitta att bo kvar i lagenheten. En rétt att 6verlata
lagenheten till make/sambo skulle till och med kunna medfora att hyresrétten till ligenheten genom
en senare bodelning mellan makarna/samborna kan 6verlatas tillbaka till den make som ursprungli-
gen erhallit hyresavtalet genom svikligt férfarande och att denne dterfar hyresavtalet till ligenheten
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for egen del. Det bér dven noteras att det inte stélls nagot krav pa hur ldnge en make/samman-
boende ska ha bott i ligenheten vid avtalets upphdrande, varfor det finns mdjlighet att fér hyresgdst
som riskerar att forlora hyresratten tillse att det vid vertagandet finns en “make/sammanboende”
som utan att egentligen uppfylla den funktionen medverkar till ett dvertagande av ligenheten.

Enligt 12 kap 47 § jordabalken har hyresvdarden majlighet att neka dvertagande hyresgdst att dverta
ligenheten endast om denne inte dr godtaghbar. Detta avser den dvertagande hyresgdstens méjlighet
att betala hyra och om denne varit misskdtsam. Harut6ver har i forarbeten till 12 kap 47 jordabalken
angetts att vid forverkande av hyresavtal bor hyresvérden inte vara skyldig att godta make som har
del i omstandigheter som féranlett férverkandet eller om maken som skulle ha féranlett forverkan-
det skulle kvarstanna i ldgenheten, jfr HLS s 222. Vid ogiltiga avtal, som grundar sig pa svarta ldgen-
hetsaffirer, kan sannolikt inte gdras géllande att make/sambo inte har méjlighet att betala hyra eller
4r misskotsam. Inte heller kan i flertalet fall bevisas att make/sambo varit delaktig i svek och hyres-
virden kan inte vinna framgang med att pa den grunden neka ett 6vertagande. Ett forfarande dar en
ldgenhet som erhallits genom svek kan dvertas pa detta satt dr orimligt. Hyresgdster som daremot
innehar giltiga avtal som upphért av annan anledning @n svek skall givetvis kunna dverlata sina avtal
enligt 12 kap 47 § jordabalken. Det bor tilliggas att situationen att hyresgast vilseleder hyresvdrd
visserligen forekommer i stor utstrackning men dnnu inte dr vanlig nér det géller dverldtelse av ldgen-

heter.

Skyddsbehovet for vertagande make/sambo ska, i motsatts till vad tingsrétten ansett, asidosdttas
nir ett avtal dr ogiltigt dd det annars skulle strida mot allmént rattsmedvetande att en ldgenhet som
erhéllits genom svek ska kunna dvertas av make. Att ett hyresavtal som tillkommit genom svek inte
skulle vara ogiltigt vid tillimpningen av 12 kap 47 § jordabalken skulle allvarligt stddja svart handel
med ldgenheter. Tillimpningen skulle dven verka gentemot de regler som nyligen inforts i hyreslagen
avseende betalning vid dverlatelse av hyresavtal, jfr JB 12 kap 65 och 65 b §§.
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AB Svenska Bostdder dberopar féljande
Bevisning

Skriftlig bevisning

Svea hovritts dom i mal OH 3131-17. Domen aberopas till styrkande av att Sara Elia Arya genom
vilseledande formatt Svenska Bostdder att uppléta ldgenhet nr 1101 i fastigheten Harpan 25 med
adress Karlaplan 6 till henne. Domen &r ingiven som bilaga till ansékan om stamning.

Muntlig bevisning

Forhor med Heisam Elia. Forhoret r &beropat till styrkande av dennes boende. Férhoret aberopas

sdsom det upptagit i ljud och bildinspelning i tingsratten.
Ovrigt

Rattsutldtanden av docent Erika P Bjorkdahl och professor Torbjorn Andersson, bada utldtandena

ingivna i tingsratten aberopas.

Som ovan

Gyt et
Gunilla von Beetzen
Advokat
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