JT 2022-23 111

Ogiltighet enligt avtalslagen och
overtaganderitten for makar och sambor
enligt 12 kap. 47 § 2 st. jordabalken
— relationen mellan allménna regler och
jordabalkens sarskilda regler

Ldgenheten pa Karlaplan

1. Inledning

Forhallandet mellan & ena sidan allménna regler och & andra sidan sérskilda
regler betraffande fast egendom kan ibland te sig ovisst. Den enskilda tillamp-
ningen kan hér bero pa vilken hansyn som tas till de allménna eller de sérskilda
reglerna och 1 vilken utstrickning det ena eller det andra regelkomplexet ska
tillatas styra tillimpningen. Hér kan inte minst en dnskan om att dra allt dver en
och samma kam komma att innebéra att det tas mindre hénsyn till de sérskilda
forhallandena och reglerna inom fastighetsrittens omrdde. Detta trots att det
i grunden ar just dessa sdrskilda foérhéllanden som legat bakom de avvikande
reglerna eller 16sningarna. For att undvika missforstand kan framhéllas att valet
inte alltid behover formuleras som antingen eller, utan det kan bli fraga om mer
av ett sammanjadmkande.

Hogsta domstolen (HD) har Ldgenheten pa Karlaplan NJA 2022 s. 82 berort
fragan om forhéllandet mellan allménna regler och sérskilda regler inom fas-
tighetsritten. Fallet synes ge uttryck for, kan hdvdas, generella tendenser att
lata allménna regler sla igenom ockséa pa det fastighetsrittsliga omradet och
dérmed 1 viss mening halla tillbaka fastighetsrittens sérskilda reglering. Det ar
mojligt att atminstone delvis se det bakomliggande stdllningstagandet som ett
val mellan, vad man kan kalla for, en mer konformistisk syn eller omvént en
mer nonkonformistisk sddan dir varierade synsitt och 16sningar bevaras. Det
kan pépekas att HD inte var enig i sin dom och att tva justitierad, mahidnda som
en f0ljd av den till synes starkare fastighetsrittsliga bakgrund som kan skonjas
dérvidlag, lutade 4t det fastighetsrittsliga héllet. Majoriteten gick alltsd i annan
riktning och ldt de allménna reglerna erhélla ett tydligt genomslag.

Det kan redan hir inledningsvis konstateras att HD:s stdllningstagande i det
enskilda fallet dr entydigt och klart och dven att den avgdrande frigan &r vil
avgrinsad. Trots detta kan man atminstone fraga sig om det kan finnas anled-
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ning att se kritiskt pa HD:s avgorande som en foljd av att domen i viss mening
later de allménna reglerna fa ett genomslag i tillimpningen och att domen kan
sdgas ga at det likriktande hallet.

Mer precist provades i fallet om en underliggande ogiltighet i réattsforhallan-
det slar igenom och darmed forhindrar ett 6vertagande av en bostadshyresratt
enligt 12 kap. 47 § 2 st. jordabalken (JB). Formuleras fragan pa ett annat sétt
kan den sdgas gilla vilka krav som kan stéllas upp med avseende pa den hyres-
ritt som kan tas over enligt ndmnt stadgande samt om reglerna i 12 kap. 49 §
JB om hénskjutande inom viss tid maste iakttas for att hyresvirden ska vinna
framgéng.

I grunden behandlar fallet alltsa 12 kap. 47 § 2 st. JB och den dvertagande-
ratt som aterfinns dir for hyresgistens "make eller sambo [som] inte har del i
hyresritten” nir hyresgisten “sdger upp hyresavtalet eller vidtar ndgon annan
atgérd for att fa det att upphora eller om han eller hon i annat fall inte har rétt
till forlangning av avtalet”.! Det anges dven i forarbetena, nir det géller makar
som hyr en ldgenhet, ofta kunna vara en tillfallighet om bada makarna eller bara
en av dem skriver under hyresavtalet;> det kan naturligtvis vara av avgorande
betydelse nir en uppsdgning ska ske, hur det ligger till i det enskilda fallet. Inte
desto mindre &r det frdga om ett skydd for, i viss mening, familjen nér kanske
endast exempelvis en av makarna har misskott sig och fororsakat hyresavtalets
avslutande. Harvidlag diskuteras inte minst hur man har att se pa en forverkan-
desituation och det faktum att den andre familjemedlemmen kan vara mer eller
mindre ovetande om det intrdffade. Situationen att maken eller sambon flyttar
in forst senare sirskiljs inte 1 stadgandet och mahédnda kan det finnas anledning
att i vissa fall se annorlunda pa en sddan situation.’

Ser man till den i och for sig mer begrinsade diskussionen i forarbetena vad
géller den situation som aktuell bestimmelse utgér ifran synes det sta klart att
det forutsitts vara fraga om att ett hyresavtal ska ha forelegat mellan en hyres-
gést och en hyresvird, men att detsamma sedermera kommit att i vid mening
avslutas. Det gér dven att hdavda att, vilket &ven HD berér, lagtexten i sig forut-
sdtter att det fran borjan forelegat ett giltigt hyresavtal, eftersom det annars inte
finns ndgon hyresritt att ta over eller hyresavtal att forlinga. Aven om detta stod
for en viss tolkning kan ségas vara svagt kan redan hir papekas att det sagda
talar for att avsikten inte varit att reglerna ska ha karaktdren av att fungera som
ett utdkat dvertagandeskydd som i sddana fall skulle kunna sdgas pdminna om
ett godtrosskydd.

Ytterligare en omstindighet att beakta dr den nyss ndmnda processuella regel
som innebdr att hyresvérden har att agera och dessutom att agera inom viss tid.

' Hair kan dven kort ndmnas att ytterligare en forutséttning ér att den dvertagande maken eller
sambon ska ha sin bostad i ligenheten samt vidare, som nagot kommer att dteranknytas till, gél-
ler som en forutséttning att hyresvirden skéligen kan néja sig med vederborande som hyresgist.

2 SeNJATII 1968 s.317.

Situationen som sddan diskuteras inte i fallet och ldmnas med denna fraga helt ddrhén.
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Omvint kan man darfor fraga sig vad som géller om jordabalkens foreskrifter
med avseende pa att anmoda en kvarboende att flytta samt direfter hénskjuta
en tvist till hyresndmnden inte iakttas med hansyn till att det i princip inte finns
nagra motsvarande krav enligt allminna regler och att avtalslagen inte stéller
upp nagra tidsfrister vad géller ogiltighet till foljd av svek eller ogiltighet vid
rittshandlande i strid mot tro och heder.

En annan omstandighet som atminstone synes bora has i dtanke &r att det som
en f6ljd av den stora bristen pd bostadshyresrétter som foreligger och som inne-
bér att en hyresrétt kan anses ha ett hogt, om én inte accepterat, virde,* forekom-
mer en otillaten marknad eller otillatna sétt att komma dver en bostadshyresritt.

Det kan dven ndmnas att sirskilda processuella aspekter och svarigheter kan
aktualiseras inte minst med hansyn till de skilda instansordningar som kan aktu-
aliseras 1 hyresmal. Har &r en svérighet att hyresndmnden och hovriétten kan ha
att bedoma s.k. preliminérfragor och vidare hirmed sammankopplade fragor
om réttskraft. Utan att ndrmare gé in pa saken kan konstateras att perspektiven
endast snuddas vid 1 HD, varfor motsvarande aspekter i det f6ljande i stort for-
bigéds. Domstolarna fann genomgéende sig vara behoriga att prova nu aktuell
fraga trots det tidigare forldngningsarendet.

Med utgangspunkt i vad som nu sagts innebér den fraga som HD hade att
besvara om det foreligger en dvertaganderitt enligt jordabalken nér det hyres-
avtal som ska dvertas 1 grunden dr behéftat med en ogiltighet enligt avtalslagens
regler samt vidare om jordabalkens krav pd viss aktivitet frdn hyresvérdens sida
ar tillampliga 1 ett sddant fall.

I det foljande ska bakgrunden till tvisten samt domstolarnas bedomningar
redogdras for och dérefter ska fallet kort diskuteras.

2. Bakgrund

I det aktuella fallet hade en kvinna kommit dver en hyresrétt genom ett pastatt
byte till en ligenhet pa Karlaplan i Stockholm. Légenheten som hidvdades ha
lamnats i byte innehades dock inte av kvinnan och det fanns ddrmed inte nagot
verkligt hyresavtal att byta med. Hyresvérden hade darmed vilseletts att upp-
lata ldgenheten pa Karlaplan och nir detta sedermera uppdagades sades avta-
let upp med hénvisning till 12 kap. 46 § JB. Ifragavarande tvist bedomdes av
Hyresndmnden i Stockholm respektive Svea hovritt.” Hyresndmnden avslog
hyresvardens ansdkan om hyresavtalets upphdrande, medan Svea hovritt bifoll

Jfr Hager, R., Ersittning for en bostadshyresrétt vid markatkomst: Saknar en sddan nyttjanderétt
ett erséttningsgillt vérde, i ljuset av bl.a. jordabalkens regler om hyra? i Papers in Honour of
Thomas Kalbro on the Occasion of his 70th Birthday, Stockholm 2021 s. 233 ff.

5 Se Svea hovritt, beslut 2018-02-20 i OH 3131-17.
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hyresvérdens talan. Hyresavtalet skulle ddrmed upphora med hinvisning till
12 kap. 46 § p. 10 JB. Det kan hér kort inflikas att det far anses vara en fast
praxis att ett dylikt vilseledande innebér att hyresavtalet ska upphdra om inte
sdrskilda skl talar emot detta.®

I detta lage gjorde asyftad kvinnas make géllande att han hade ratt att 6verta
hyresritten i enlighet med 12 kap. 47 § 2 st. JB och ldmnade dérfor inte ldgenhe-
ten. Hyresvérden véckte talan i tingsritten och gjorde géllande att det bakomlig-
gande hyresavtalet i tvisten varit ogiltigt enligt avtalslagens regler och ddrmed
att nagot dvertagande for maken enligt jordabalken inte kunnat komma ifraga.
Maken kunde dérfor inte inneha hyresritten till ldgenheten.

3. Yrkanden och bedémning i underinstanserna

Hyresvédrden yrkade att det skulle faststéllas att maken inte innehade hyresrétten
till aktuell ldgenhet och vidare att denne omedelbart skulle avflytta, vid dventyr
att avhysning annars kunde komma att ske pa hans bekostnad. Hyresvirden hév-
dade hérvidlag att det saknades forutséttningar for ett overtagande enligt 12 kap.
47 § 2 st. JB av den aktuella ldgenheten med hédnsyn till att hustruns hyresavtal
var ogiltigt med stdd av avtalslagens bestimmelse om svikligt forledande (30 §
avtalslagen) samt vidare att hyresavtalet dven var ogiltigt som stridande mot tro
och heder enligt avtalslagens bestimmelse hdrom (33 § avtalslagen). Hyresvér-
den anforde att ett ogiltigt avtal inte kan 6verlatas enligt jordabalkens regler och
att nagon tidsfrist inte heller behover iakttas och dédrmed inte kan ha forsuttits.

Héaremot hdvdade maken att det aktuella hyresavtalet upphort pa grundval
av 12 kap. 46 § JB och att det darfor foreligger en ritt till overtagande enligt
12 kap. 47 § 2 st. JB samt att det hiarvidlag saknar betydelse att avtalet varit ogil-
tigt eller om sd inte varit fallet. Vidare framfordes att hyresvérden inte inom en
manad efter det att hyresavtalet upphdrde pa grundval av 12 kap. 46 § JB hade
anmodat maken att flytta och inte inom en ménad dérefter hdnskjutit tvisten till
hyresndmnden (12 kap. 49 § JB). Hyresvéirden har ddrmed, hivdade maken,
forlorat ratten att motsétta sig denne som hyresgést. Det sagda innebér ocksé att
det inte ska goras ndgon beddmning av om hyresvérden skéligen kan ndja sig
med maken som hyresgist.

Tingsrétten konstaterade att den hade att prova om avtalet mellan hyresvir-
den och ifragavarande kvinna var ogiltigt och vidare om den var behorig att
prova makens ritt att ta dver hyresritten, for det fall avtalet befanns ogiltigt.
Tingsritten gick harvidlag in pa ovan antydda processuella fragor och fann att
den var behorig. Tingsrétten fann vidare att hyresavtalet var ogiltigt pa anforda

¢ Seexv. RH 2002:50 och RBD 25:87, se dven Bengtsson, B., Hager, R. & Victorin, A., Hyra och
annan nyttjanderétt till fast egendom, 10 uppl., Stockholm 2022 s. 48 f.
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grunder (svek respektive i strid mot tro och heder). Overtaganderitten enligt JB
ansags tillimplig vid ogiltighet. Har anfordes att skyddsédndamalet f6r en person
som inte dr avtalspart gor sig sa starkt géllande att vertaganderétten ocksa gél-
ler vid avtalets ogiltighet. Det anfordes vidare att den skilighetsbedomning som
kan goras vid en provning av dvertaganderitten kan beakta eventuell delaktighet
i det intrdffade av berdrd person. Tingsratten fann vidare att hyresvarden inte pa
sétt som foreskrivs 1 12 kap. 49 § JB anmodat maken att flytta och inte heller
hénskjutit tvisten till hyresndmnden. Hyresvirdens talan ogillades dérfor.

Svea hovritt faststidllde sedermera tingsréttens domslut. Hovrétten konstate-
rade att JB innehaller en sérskild ordning for nu aktuell provning och vidare att
den hyresrittsliga regleringen innehéller undantag frén avtalsfriheten. Overta-
ganderitten, fann hovritten, géllde trots att det bakomliggande avtalet &r ogiltigt
enligt avtalslagen. Hyresvérdens intressen i en sddan situation far tillgodoses
inom ramen for foreskriven skilighetsbeddmning. Hyresvérdens underlatenhet
att fora fallet till hyresndmnden innebar darfor att hyresrétten dvergétt pa maken.

4. Hogsta domstolen

4.1 Majoriteten

Prejudikatfragan i HD var hur ett hyresavtals ogiltighet enligt avtalslagen paver-
kar tillampningen av bestimmelserna om rétten for make eller sambo att Gverta
hyresrétten och fa avtalet forlangt for egen del med stdd av 12 kap. 47 och
49 §§ IB.

Majoriteten 1 HD konstaterade att avtalslagens bestimmelser om ogiltighet dr
tvingande och dven ér tillimpliga pd samtliga avtal, ddrmed dven pa hyresavtal.
Vidare konstaterade HD att den drabbade vid bl.a. avtals ogiltighet typiskt sett
kan vélja att gora géllande antingen ogiltigheten eller en viss pafoljd vid avtals-
brott eller uppsdgning. HD konstaterade vidare att den réttsliga konsekvensen
av ogiltighet enligt berdrda bestimmelser i avtalslagen &r att det ndr vél avtalet
angripits inte foreligger nagot réttsforhéllande mellan parterna och att avtalet
inte ldngre kan goras géllande enligt sitt innehall. I princip ska prestationer som
redan fullgjorts ga éter. Vidare uttalades att utgangspunkten vid ett partsbyte &r
att parten inte kan fa battre ritt 4n vad som géllde mellan de tidigare parterna i
avtalet och att det for intrddande part inte &r mdjligt att hivda nagon rétt enligt
avtalet om det har forklarats ogiltigt eller dr belastat med en ogiltighetsgrund
som gors gillande av motparten.

HD redogjorde dérefter for JB:s regler vad géller makes eller sambos over-
tagande av hyresritt.

HD konstaterade vidare att en hyresvérd har olika mdjligheter att avsluta ett
hyresforhallande som &r belastat med ogiltighet enligt avtalslagen. Hir nimndes
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ett alternativ vara en forldngningstvist vid hyresndmnden och ett annat att fora
en talan om ogiltighet i allmén domstol. I ett fall nér hyresvarden har fort talan
mot hyresgésten i allmin domstol om att hyresavtalet dr ogiltigt och fatt bifall
till sin talan blir 6vertaganderatten enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB inte till-
lamplig.

Darefter 6vergick HD till hur man ska se pa en situation dir hyresvirden som
anser hyresavtalet ogiltigt véljer att fora en talan i hyresndmnden om att hyres-
gésten inte har rétt till forlingning av avtalet pa den grunden att hyresgésten
genom vilseledande har formatt hyresvirden att uppldta ldgenheten till henne
eller honom. En Overtaganderétt kan hér aktualiseras i hyresndmnden genom
att hyresvirden hénskjuter tvisten dit eller genom att hyresvirden vécker en
talan i allmén domstol mot maken eller sambon om att hyresavtalet var ogiltigt.
HD uttalade att det i ogiltighetsfallen uppkommer en konflikt mellan det hyres-
rittsliga regelverket och grundlidggande bestimmelser om avtals ogiltighet med
avseende pa utrymmet att trida in som part.

HD fann att den sprakliga utformningen av bestimmelsen i 12 kap. 47 § 2 st.
JB talar for att bestimmelsen inte ska tillimpas om hyresavtalet &r ogiltigt,
eftersom det da inte finns en hyresrétt att ta over eller nagot hyresavtal att for-
langa. HD noterade ocksa den praxis pa det hyresrittsliga omradet som innebar
att en hyresgést som ldmnat vilseledande uppgifter i samband med att hyresavta-
let ingicks, kan mista rétten till férlaingning och att nimnd praxis ofta medger en
snabbare och mindre kostnadskrdavande process i jamforelse med talan i allmédn
domstol om hyresavtalets ogiltighet. Det uttalades ocksa att det faktum att en
part kan bindas vid ett ogiltigt avtal miste ses som en pataglig avvikelse frin
vad som normalt géller, vilket i sin tur talar for att detta maste komma till tydligt
uttryck i regleringen for att en make eller sambo trots den bakomliggande ogil-
tigheten ska anses ha ritt att fa hyresavtalet forlangt for egen del.

Med hinsyn till det anforda ansags en hyresvérd som i en forlingningstvist
mot hyresgisten fatt framgang med ett pastdende om vilseledande, ocksa kunna
vinna bifall till en faststéllelsetalan vid allmédn domstol om att maken eller sam-
bon inte innehar hyresritten som en foljd av att det bakomliggande hyresavtalet
ar ogiltigt. Tidsfristerna i 12 kap. 49 § 2 st. jordabalken behover inte iakttas. I
en sadan situation kan dock ytterst en hyresvard som under en langre tid avstatt
fran att vicka en talan genom passivitet anses ha avstatt fran mojligheten att
gora gillande hyresavtalets ogiltighet.

HD fann sammanfattningsvis att tidigare tvist avseende kvinnans ritt till for-
langning av hyresavtalet inte hindrar att hyresvarden kan fa provat om den for-
ment dvertagande maken innehar ett giltigt hyresavtal eller om sé inte &r fallet
pa grund av att det bakomliggande hyresavtalets ogiltighet. HD:s slutsats var att
eftersom det bakomliggande hyresavtalet var ogiltigt sa har inte maken Overta-
git hyresrétten. Att hyresvérden inte iakttagit aktuella tidsfrister i JB saknar hér-
vidlag betydelse. Hyresvirden kunde inte anses ha genom passivitet avstatt fran
mdjligheten att gora géllande hyresavtalets ogiltighet gentemot maken. Maken
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forpliktigades dérfor att avflytta vid dventyr att avhysning annars kan komma
att ske pa hans bekostnad.

4.2 Minoriteten

En minoritet i HD bestiende av tva justitierad fann att hyresvérdens talan inte
kunde bifallas och att ddirmed maken Overtagit hyresritten. Som skl anfordes
bl.a. att den aktuella dvertaganderitten ar att se som en sjélvstindig rétt for
maken eller sambon att fi aktuell hyresrétt och att mdjligheterna for hyresvir-
den att motsitta sig ett sdidant dvertagande far anses uttommande reglerade i
hyreslagen. Det sistndmnda ansags innebédra att allminna civilréttsliga regler
och principer om partsbyte och béttre rétt inte skulle tillimpas. Dédrmed maéste
aktuella frister iakttas om anmodan och hénskjutande till hyresndmnden. I vil-
ken utstrickning de omsténdigheter som aberopats till grund for ogiltigheten
eller om ogiltigheten som sadan ska paverka rétten till overtagande far provas
inom ramen for en sddan hanskjuten forlangningstvist.

5. Kommentar

Under senare ar har fastighetsritten begavats med en rad prejudikat och inte
minst det hyresrittsliga omradet har varit uppe till bedomning i HD. Det &r
svart att se annat dn mycket positivt pa en saddan fastighetsrattslig uppmark-
samhet, med hénsyn till att prejudikaten inte minst inom hyresritten varit mer
tunnséddda. Det har redan sagts att HD:s stillningstagande ar entydigt och att
beskedet ddrmed dr klargdrande. En annan sak &r vilken praktisk betydelse fallet
kommer att fi, men det kan formodas komma att forebygga ett och annat forsok
att efter ett vilseledande soka “rddda” kvar en hyresritt inom familjen.
Inledningsvis hdavdades att det nu aktuella fallet som beror fragan om forhal-
landet mellan allménna regler och sérskilda regler inom fastighetsritten kan
sdgas ge uttryck for generella tendenser att 1ta allménna regler sla igenom ockséa
pa det fastighetsrittsliga omradet. Det &r hérvidlag latt att hdvda att en mer lik-
riktad tillampning kan innebira nackdelar for det sarpriglade rattsomradet. Har-
med avses att de hdansyn som i grunden foranlett en eller annan regel som inte
star 1 overensstimmelse med allménna regler inte beaktas 1 6nskvéard utstrack-
ning. Pa hyresrittens omrade skulle dar befintliga skyddshidnsyn kunna tunnas
ut pa ett alltfor langtgaende sétt. Det finns naturligtvis fordelar med en enhetlig
tillimpning, men om viljan till likriktning dras for langt foreligger alltsa en risk
att de sdrskilda forhdllandena som aterigen foranlett de sdrskilda reglerna inte
beaktas i 6nskvird utstrackning. Ett enkelt exempel som man atminstone kan ha
synpunkter pa dr exempelvis NJA 2012 s. 1021 dar HD i vad avser reklamation
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lat koplagens regler 1 viss mening sld igenom ockséa pa det fastighetsrittsliga
omradet trots att det, utan att nirmare g in pa saken, gér att hivda att kraven
pa skyndsambhet i regel ter sig annorlunda inom det fastighetsréttsliga omradet
samt att jordabalkens regler om réttsliga fel kan hdvdas motivera en annan till-
lampning i relation till den allminna koprétten.

Fragan om HD genom att inte s.a.s. g at det fastighetsréttsliga hallet har
behandlat fastighetsritten, och ndrmare bestdmt hyresritten, mindre vl synes
mycket bero pad hur starkt man virnar de sérskilda forhillanden som aterfinns
inom den fastighetsrittsliga sfaren. Ytterst gillde fallet i grunden endast hur
stark en makes eller sambos Overtaganderitt, enligt aktuell bestimmelse, ska
vara och om den ska dvertrumfa dven allménna regler och principer. HD talar
hérvidlag om att det uppkommer en konflikt, vilket kanske inte ens méste anses
vara fallet, mellan det hyresrittsliga regelverket och grundldggande bestdm-
melser om avtals ogiltighet. Inte minst med hénsyn till de bedémningar som
sammantaget gjordes i aktuella domar ar det svart att hivda att den ena eller
andra tolkningen skulle vara given enligt sedvanlig juridisk metod och att dér-
med svaret pa den avgorande fragan kan hévdas s.a.s. ha varit mer 6ppet. Denna
relativa Oppenhet far anses bero pa att det endast finns visst om én svagt stod i
lagtexten for HD:s nu fastslagna tolkning samt att forarbetena inte beror saken.
Att overtaganderdtten som en make eller sambo har enligt 12 kap. 47 § 2 st. JB
ar sirpraglad och har karaktaren att vara en skyddslagstiftning kan inte fornekas,
men aterigen hur langt ska ritten stricka sig? Det gar att hdvda att om man ser
till de allmédnna betdnkligheter som den s.k. svarthandeln for med sig och éven
till strdvandena att generellt motverka en handel med hyreskontrakt,” forefaller
bilden i nu sist nimnt avseende kunna nyanseras ytterligare. Delvis kan man
hévda att befintliga skyddshansyn kan stillas emot ett forhindrande av otillbor-
liga sitt att komma 6ver hyresritter. Det gar harvidlag knappast att bortse fran
det faktum att en viss s.a.s. utokad tillimpning i vad avser Overtaganderétten
skulle kunna 6ppna upp for ett i grunden icke onskvért sétt att komma Gver en
hyresritt. JAmfor har med att det exempelvis vid s.k. skenbyten dér hyresvarden
vilseletts vuxit fram en entydig praxis dédr forekomsten av dylika skenbyten
kommit att innebéra att det principiellt foreligger en besittningsbrytande grund
och ddrmed en vig for hyresvérden att avsluta hyresforhallandet som i grunden
vilar pé ett visst vilseledande. Hir avstar i princip hyresvirden fran att aberopa
avtalets ogiltighet och i stillet, i linje med allménna principer, sdger upp det-
samma. Helt oberoende av hur det ligger till i ett enskilt fall kan man hévda att
det vore mindre lyckat att det 6ppnades upp for ett sétt att sékra hyresritten inom
familjen efter ett vilseledande. Det kan beténkas att dylika synpunkter i forsta
hand &r konsekvenser som lagstiftaren har att beakta, men rimligen ocksé nagot
som HD har att forhalla sig till, beroende av fallets karaktér.

7 Se hdrom bl.a. SOU 2017:86 Hyresmarknad utan svarthandel och otilldten andrahandsuthyr-
ning samt prop. 2018/19:107 Atgiirder mot handel med hyreskontrakt.



JT 2022-23 RATTSFALL 119

Aven om det inte uppdagats att det férekommit nigot otillatet vederlag i fal-
let &r det svart att bortse frén att det i grunden var fraga om ett s.k. skenbyte dar
hyresvérden vilseletts. I den man just denna aspekt anses vara av stor vikt att
komma till ratta med kan man fraga sig om, och i sddana fall i vilken utstrack-
ning, tillvaratagandet av hyresvardens intressen inom ramen for en provning av
maken eller sambon genom “skéligen kan noja sig” kan sdgas vara ett tillracklig
starkt korrektiv mot det odnskade vilseledandet. HD:s minoritet hdnvisar har-
vidlag till denna skélighetsprovning och man far férmoda att det utrymme som
foreligger anses tillrackligt for att tillvarata hyresvérdens intressen i detta hin-
seende. Ser man till praxis och de skil som anfors i1 forarbetena for att neka ett
overtagande &r det friga om en bedomning av den aktuella personens forméga
att betala hyran och skdétsamheten i 6vrigt.® I den mén maken eller sambon inte
har del i vilseledandet synes det inte foreligga nadgot utrymme alls att neka ett
overtagande. Det synes 6ver huvud taget inte finnas stod for en tillimpning dar
ogiltigheten i sig skulle utesluta en forlingning for en s.a.s. oskyldig dverta-
gande part. Lagger man hér till krav pa att hyresvarden har att visa pa asyftad
delaktighet synes det i sadana fall indirekt Gppnas upp for ett enkelt sétt att
forsékra sig om att kunna behélla hyresrétten inom familjen ocksé efter ett i sig
oonskat vilseledande. Darmed &r det svart att se den hyresréttsliga 16sningen att
kriva att hyresvarden anmodar och hénskjuter saken till hyresndmnden, som i
och for sig inte kan anses vara en for stor borda, som en fullt ut godtagbar 16s-
ning for att forhindra vilseledande av hyresvérden, givet nu ndmnda grénser for
provningen dér. Visserligen kan den s.a.s. vilseledande kontrahenten dérigenom
s.a.s. lyftas bort ur avtalsforhdllandet, men det faktum att ett vilseledande dgt
rum med den ddrmed sammanhéngande vidare konsekvensen att en hyresritt
upplatits, vilken annars inte skulle ha upplétits, kan inte fullt ut réttas till.

For att aterknyta till nyss ndmnd praxis, som ocksad HD hénvisar till, och vil-
ken innebér att en hyresgést som ldmnat vilseledande uppgifter i samband med
att hyresavtalet ingicks kan leda till att besittningsskyddet bryts, forefaller den
1 sig starkt &andamalsenlig. Valet att vid ett fall av en bakomliggande ogiltighet
ga till hyresndmnden och avsluta hyresforhallandet i s.a.s. mer framatriktande
mening &r utan tvekan i regel en snabbare och mindre kostnadskriavande 16sning
an namnt alternativ. En sadan tillimpning ligger ocksa, som ndmnts, helt i linje
med allméinna principer, som dven HD hénvisar till, och som gar ut pa att den
forfordelade parten kan vilja att istéllet for att &beropa avtalets ogiltighet vid
svek eller vid handlande i strid mot tro och heder anvinda sig av férekommande
pafoljder.’ Att exempelvis en kopare i sddana fall kan betrakta avtalet som giltigt

8 Se hdarom exempelvis Leif Holmqvist, L., Thomsson, R. & Ahlinder, E., Hyreslagen. En kom-
mentar, 13 uppl., (version 2022-05-04, Juno), Stockholm 2022, kommentar till 12 kap. 47 §
under rubriken Andra stycket — Make—sambo ¢j hyresgéster.

Se exempelvis Motorcrossbanan NJA 2007 s. 86 och Ingvarsson, T., Ogiltighet och réttsfoljd,
Stockholm 2012 s. 85 f. Det kan vidare noteras att motsvarande géller for en uppségning vid
hyra som inte uppfyller stéllda krav och didrmed inte rdtteligen har verkan som en uppsédgning.
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och istéllet gora gillande pafoljder enligt reglerna for fel ar vedertaget. Om man
for ett 6gonblick trots det sagda laborerar med en syn som gar ut pa att avtalet
ar ogiltigt och verkar ex tunc &r det ldtt att inse att detta knappast paverkar en
uppgorelse vid hyra. Prestationen dvs. sjdlva nyttjandet kan inte s.a.s. ga ater
eller aterlimnas. Nyttjanderétten har redan atnjutits och dirmed maste motsva-
rande vederlag raknas upplétaren tillgodo i uppgdrelsen. Har kan man inte minst
jamfora med fall med anknytning till obehorig vinst sdsom NJA 1925 s. 184 och
NJA 1993 s. 13.1° T varje fall i vad avser grundprestationerna att tillhandahalla
en viss nyttjanderitt respektive att erldgga erséttning for denna forefaller skill-
naderna i de bada synsétten sakna betydelse. Det synes dérfor inte finnas nagra
skl att ens ifrdgasitta ndmnd praxis vare sig av praktiska eller teoretiska skil.
Det blir alltid mer av en uppsédgningssituation med i princip en verkan ex nunc
an en atergang med verkan ex tunc. Det dr utan tvekan en effektiv 10sning bade
i vad avser kostnad och tid.

Med hénsyn till att fallet i grunden och ytterst endast géillde dvertagande-
rittens s.a.s. kraft 1 forhallande till den bakomliggande ogiltigheten och givet
att avtalslagens ogiltighetsregler traffar alla typer av avtal ar det latt att finna
domen vil 6verviagd. Hyresavtalet dr i grunden ett vanligt avtal som utgar ifran
allmédnna regler harom. Att det dven finns en rad bestimmelser av skydds-
karaktir for hyresgisten fortar inte detta grundliggande faktum. Aven om det i
malet framfOrts att hyreslagen uttdmmande reglerar hyresvérdens mojligheter
att forhindra ett nu aktuellt Overtagande, gar det inte komma ifrdn att de s.a.s.
allméngiltiga ogiltighetsreglerna ocksa ar géllande. I den mén allménna civil-
rattsliga regler och principer om partsbyte samt bittre rétt skulle, i enlighet med
minoriteten 1 HD, vara icke tillimpliga méste rimligen detta bero pa att jorda-
balken med viss tydlighet reglerar motsvarande fragor eller annars utesluter en
sadan tillimpning. Stéller man hérvidlag krav pé viss tydlighet forefaller de
skil, eller ndrmare bestdmt den syn som minoriteten intar, inte rdcka hirvidlag.
Det &r svart att se foreliggande skyddsédndamal och hdrmed sammanhédngande
regler som starka nog for att undantringa de allménna reglerna. Med hansyn
till att det 1 grunden &r fraga om ett ogiltigt avtal, som for det fall en overlatelse
kom att ske med verkan mot hyresvéirden, det ndrmast skulle bli friga om en
16sning som kan sidgas paminna om godtrosregleringen i 18 kap. JB. En sddan
utsldckande verkan dr dock ndgot annat dn att s.a.s. bara behdva acceptera en ny
avtalspart. Aven om jimforelsen med 18 kap. JB haltar méste en sidan 16sning
sdgas helt gé forbi allmédnna principer vid partsbyte, utan att till synes barande
skal foreligger.

Hyresgéasten kan harvidlag vélja att inte aberopa bristen i form och innehall och vilja att ta fasta
pa uppsédgningen, se exempelvis Affdrslokalen i Valdemarsvik NJA 1992 s. 829 och Restau-
ranglokalen pa Gunnaro NJA 2022 s. 159.

I det senare fallet ndmner inte HD obehdorig vinst men etiketten obehdrig vinst anges ofta
numera betraffande fallet. Jfr aven NJA 2007 s. 519 och Hellner, J. & Radetzki, M., Skade-
standsratt, 11 uppl., Stockholm 2021 s. 403 f.
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Givet att avtalets ogiltighet i sig inte s.a.s. kan overbryggas av dvertagande-
ritten kan man fraga sig om det varit mojligt att dndock hénvisa till och dar-
med tillimpa de frister som stills upp 1 jordabalken. I denna del svarar HD:s
majoritet endast kort att fristerna inte behover iakttas. Det &r latt att instimma
1 majoritetens slutsats i denna del och det hade kunnat sdgas vara nagot av en
halvmesyr att trots allt, i en faststéllelsetalan med utgangspunkt i det bakomlig-
gande avtalets ogiltighet, dnda tillimpa ndmnda frister.

Ovan stilldes frdgan om det med rétta kan hivdas att HD beaktat de sér-
priglade forhdllanden och den sérskilda reglering som trots allt for hyresréttens
del éterfinns 1 jordabalken i for liten utstrickning. Med hénsyn till att nu aktu-
ella ogiltighetsregler &r gillande dven for hyresavtal gér det dock hivda att det
inte blir frdga om ett val mellan en allmén reglering och en sérskild reglering
utan snarare om en tillimpning av de allméngiltiga reglerna inom ramen for det
hyresrittsliga omradet. Det dr ddrmed snarare fraga om en sammanjamkning &n
ett val mellan tva ytterligheter. Detta synes gélla &ven om HD uttrycker det som
en konflikt mellan det hyresrittsliga regelverket och grundlidggande bestim-
melser om avtals ogiltighet med avseende pa utrymmet att trida in som part.
Det skyddssyfte som framfor allt reglerna om bostadshyra vilar pa dvertrumfar
inte avtalslagens ogiltighetsregler och att utslicka en ogiltighet i viss dverens-
stimmelse med vad som kan ske enligt godtrosreglerna i 18 kap. JB méste rim-
ligen kréva ett uttryckligt lagstdd. Att HD i detta avseende jaim{or med allménna
regler talar 4n mer for krav pa tydlighet och uttrycklighet. Att HD &ven tar upp
situationen att hyresvirden utan att fora en forlingningstalan mot hyresgisten
viljer att gd till allmédn domstol om att hyresavtalet dr ogiltigt, i vilken 12 kap.
47 § 2 st. JB inte blir tillimplig, dr pd motsvarande sitt ett gott skl till den
utgang som fallet fick. Nagot annat skulle i detta avseende framsta som inkon-
sekvent. Den av HD foretagna avvégningen att komma till ratta med ndmnd
motsdttning, om det nu verkligen dr en motsattning, och utrymmet att 14ta i viss
mening allménna regler sl igenom synes inte med ritta kunna kritiseras.

Fallet kan ses som en erinran om att dven hyresrétten dr en del av formogen-
hetsrétten i stort och att det finns anledning att fran tid till annan pdminna sig
om de allménna regler som trots allt finns.

Richard Hager





