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SAKEN 

  

Faststallelsetalan m.m. 

OVERKLAGAT AVGORANDE 

Svea hovratts dom 2021-01-19 i mal T 12676-19 

 

Hovrattens dom 

DOMSLUT 

se Bilaga 

Med andring av hovrattens dom faststaller Hogsta domstolen att Heisam Elia 

inte innehar hyresavtal till lagenhet nr 1101 i fastigheten Harpan 25 med 

adress Karlaplan 6 i Stockholm, samt forpliktar Heisam Elia att omedelbart 

flytta fran den aktuella lagenheten, vid aventyr att avhysning annars kan 

komma att ske pa hans bekostnad. 

Hogsta domstolen andrar hovrattens dom aven i fraga om rattegangskostnader 

och befriar Aktiebolaget Svenska Bostader frAn skyldigheten att ersatta 

Heisam Elia for rattegangskostnader i tingsratten och hovratten samt forpliktar 

honom aft ersatta Aktiebolaget Svenska Bostader for dess rattegangskostnader 

v i tingsratten med 402 487 kr, varav 295 312,50 kr ayser 

ombudsarvode, och ranta enligt 6 § rantelagen fran den 30 oktober 

2019 samt 

i hovratten med 74 375 kr ayseende ombudsarvode och ranta 

enligt 6 § rantelagen fran den 19 januari 2021. 
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Hogsta domstolen forpliktar Heisam Elia att ersatta Aktiebolaget Svenska 

Bostader for rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 200 625 kr, varav 

170 625 kr ayser ombudsarvode, och ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen fOr 

Hogsta domstolens dom. 

YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN 

Aktiebolaget Svenska Bostader har yrkat aft Hogsta domstolen ska andra 

hovrattens dom och faststalla att Heisam Elia inte innehar hyresavtal till 

lagenhet nr 1101 i fastigheten Harpan 25 med adress Karlaplan 6 i Stockholm, 

samt forplikta Heisam Elia aft omedelbart flytta fran den aktuella lagenheten, 

vid aventyr aft avhysning annars kan komma aft ske pa hans bekostnad. 

Svenska Bostader har vidare yrkat att Hogsta domstolen ska befria bolaget 

fran skyldigheten att ersatta Heisam Elia fOr rattegangskostnader i tingsratten 

och hovratten samt forplikta honom aft ersatta bolaget for rattegangskostnader 

dar. 

Heisam Elia har motsatt sig andring av hovrattens dom. 

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen. 

DOMSKAL 

Bakgrund 

Hyresavtalet mellan Svenska Bosteider och Sara Elia Arya har upphort 

1. Heisam Elia dr gift med Sara Elia Arya. Hon ingick, efter en 

bytessansokan, eft hyresavtal med Svenska Bostader ayseende en bostads-

lagenhet pa Karlaplan 6 i Stockholm. Sara Elia Arya hyrde lagenheten fran 

den 1 maj 2013. Heisam Elia flyttade in aret darpa. 
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2. Svenska Bostader yrkade vid hyresnamnden aft hyresavtalet med stod 

av 12 kap. 46 och 49 §§ jordabalken skulle upphora den 30 april 2016. 

Grunden for talan var aft Sara Elia Arya medvetet hade lamnat vilseledande 

uppgifter om aft det fanns en byteslagenhet. 

3. Hyresnamnden ansag aft det inte var visat aft Sara Elia Arya hade 

lamnat vilseledande uppgifter och ayslog ansokan. Svea hovratt loom till 

motsatt slutsats och fann i ett beslut den 20 februari 2018 aft hyresavtalet hade 

upphort den 30 april 2016 och aft Sara Elia Arya var skyldig aft genast flytta 

fran lagenheten. 

4. Svenska Bostader meddelade den 16 maj 2018 Heisam Elia aft han inte 

fick overta lagenheten och uppmanade honom att flytta. Heisam Elia gjorde 

sin sida gallande att han hade overtagit hyresratten i enlighet med 12 kap. 47 § 

andra stycket jordabalken. 

Svenska Bosteiders talan mot Heisam Elia 

5. Svenska Bostader vackte talan i tingsratten mot Heisam Elia och gjorde 

gallande aft hyresavtalet med Sara Elia Arya, som hade upphort genom Svea 

hovratts beslut (se p. 3), var ogiltigt; saval enligt 30 § avtalslagen eftersom det 

framkallats genom svikligt forledande, som enligt 33 § avtalslagen da det 

skulle strida mot tro och heder aft Ora avtalet gallande. Heisam Elia kunde 

darfor inte overta hyresratten. Tidsfristerna i 12 kap. 49 § jordabalken behoyde 

inte heller iakttas. 

6. Heisam Elia invande foljande. Svenska Bostader har, genom aft inte 

iaktta fristerna i 12 kap. 49 § andra stycket jordabalken, forlorat mojligheten 

att motsatta sig honom som hyresgast. Rdtten for en make aft overta den andra 

makens hyresratt enligt 12 kap. 47 § andra stycket galler oaysett om hyres-

avtalet skulle ha varit ogiltigt eller inte. Hyresavtalet var dessutom giltigt. Vid 

tidpunkten for Heisam Elias overtagande fanns inget rattsligt avgorande som 
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faststallde aft avtalet var ogiltigt. Aven om avtalet i efterhand skulle bedomas 

vara ogiltigt hade han raft aft overta det. Han overtog hyresratten i god tro 

betraffande vilseledandet. Svea hovratts beslut i hyrestvisten innebar aft det ar 

rattskraftigt avgjort aft hyresavtalet mellan Sara Elia Arya och Svenska 

Bostader var giltigt fram till dess aft det upphorde aft galla. Det gdller 

oberoende av att tvisten mellan dem endast rorde fragan om raft till 

forldngning och inte avtalets giltighet. 

Avgorandena i tingsratten och hovratten 

7. Enligt tingsratten var hyresavtalet mellan Svenska Bostader och Sara 

Elia Arya ogiltigt. Svenska Bostader var dock skyldigt aft pa det salt som 

fOreskrivs i 12 kap. 49 § jordabalken anmoda Heisam Elia att flytta och 

darefter hanskjuta tvisten till hyresnamnden. Eftersom Svenska Bostdder inte 

gjorde det, overtog Heisam Elia hyresratten. 

8. Hovratten har ocksa gjort bedomningen att ratten for en make eller 

sambo aft overta hyresavtalet Oiler oaysett om hyresavtalet ar ogiltigt enligt 

avtalsrattsliga regler och att forfarandet enligt 12 kap. 49 § maste iakttas aven i 

en sadan situation. 

Fragan i malet 

9. Fragan i malet ar hur ett hyresavtals ogiltighet enligt avtalslagen 

paverkar tillampningen av bestammelsema om ratten for make eller sambo att 

overta hyresratten och fa hyresavtalet forlangt for egen del med stod av 

12 kap. 47 och 49 §§ jordabalken. 

Avtalslagens bestammelser om ogiltighet 

10. Eft hyresavtal ar ett avtal genom vilket hus eller delar av hus har 

upplatits till nyttjande mot ersattning (se 12 kap. 1 § forsta stycket 

jordabalken). 
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11. Avtalslagens bestammelser om ogiltighet ar tvingande och tillainpliga 

pa samtliga avtal, aven hyresavtal. Nar saval avtals ogiltighet som pafoljder 

vid avtalsbrott eller ratten att saga upp ett langvarigt avtal kan aktualiseras i 

det enskilda fallet har den drabbade parten typiskt sett raft att valja att Ora 

gallande antingen ogiltighet eller en viss paloljd vid avtalsbrott eller 

uppsdgning (se exempelvis "Motocrossbanan" NJA 2007 s. 86). I det 

rattsfallet har ocksa uttalats, aft om en sdljare av fast egendom har fortigit en 

omstandighet pa ett salt som innefattar ett svikligt forledande av motparten 

eller annat ohederligt forfarande, sa kan saljaren inte aberopa aft koparen har 

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

12. Enligt 30 § avtalslagen kan en rattshandling inte goras gallande om den, 

gentemot vilken en rattshandling foretagits, framkallat rattshandlingen genom 

svikligt forledande eller bort inse aft den som foretog rattshandlingen blivit 

svikligen forledd av nagon annan. Det finns en presumtion for att det svikliga 

forfarandet har framkallat rattshandlingen, om omstandigheter som svikligen 

uppgetts eller fortigits kan antas vara av betydelse for rattshandlingen. 

13. Av 33 § avtalslagen framgar aft en rattshandling inte kan goras gallande 

om omstandigheterna vid dess tillkomst ar Adana att det skulle strida mot tro 

och heder att med vetskap om omstandigheterna aberopa rattshandlingen, och 

den gentemot vilken rattshandlingen foretogs maste antas ha haft sedan 

vetskap. 

14. Den rattsliga konsekvensen av ogiltighet enligt dessa bestdmmelser är 

aft — sedan avtalet angripits — det inte foreligger nagot rattsforhallande mellan 

parterna. Avtalet kan darfor inte langre goras gallande enligt sift innehall. 

Parterna ar inte skyldiga aft prestera enligt avtalet och har prestationer redan 

fullgjorts ska de, om mojligt, ga Ater (jfr t. ex. Kurt Gronfors och Rolf 

Dotevall, Avtalslagen en kommentar, september 2018, Juno, inledningen till 

3 kap.). 
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15. Utgangspunkten ar aft en part vid ett partsbyte inte kan fa battre raft an 

vad som gallde mellan de tidigare partema i avtalet (se NJA II 1915 s. 235 och 

27 § lagen, 1936:81, om skuldebrev). Det innebar normalt aft det for 

intradande part inte ar mojligt aft havda flagon raft enligt avtalet om det har 

forklarats ogiltigt eller sedan tidigare ar belastat med en ogiltighetsgrund som 

Ors gallande av motparten. Detta galler aven am intradande part ar i god tro 

om ogiltighetsgrunden (se bl.a. Axel Adlercreutz m.fl., Avtalsratt I, 14 uppl. 

2016, s. 325 f.). 

Makes eller sambos ratt att overta en hyresratt 

16. Om en hyresgast som ar gift eller sambo inte har raft till forlangning av 

eft hyresavtal har maken eller sambon raft aft overta hyresratten och fa 

hyresavtalet forlangt for egen del. Det sagda galler den make eller sambo som, 

utan aft ha del i hyresratten, har sin bostad i lagenheten. Den ratten galler 

ocksa nar hyresvdrden har sagt upp hyresavtalet pa grund av forverkande. En 

forutsattning for aft maken eller sambon ska fa overta hyresratten ar att 

hyresvarden skaligen kan noja sig med honom eller henne som hyresgast. (Se 

12 kap. 47 § andra stycket jordabalken.) 

17. Vill hyresvarden inte samtycka till forlangning av hyresavtalet ska han 

eller hon senast room en manad after det aft hyresfOrhallandet med hyres-

Osten upphorde amnoda den som kan ha raft till forlangning aft flytta. En 

amnodan ar normalt utan verkan, om inte hyresvarden Mom en manad darefter 

hanskjuter tvisten till hyresnamnden eller den som har anmodats anda flyttar 

innan tiden for hanskjutande Ott ut. (Se 12 kap. 49 § andra stycket.) 

Overtaganderatt och ogiltighet 

18. Hyresvarden har olika mojligheter aft aysluta eft hyresforhallande som 

ar belastat med nagon av avtalslagens ogiltighetsgrunder. Hyresvarden kan 
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inleda en fOrlangningstvist vid hyresnamnden med yrkande om aft fa hyres-

avtalet ayslutat enligt hyresrattsliga regler. Det finns ocksa en mojlighet aft 

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

19. Om hyresvarden har fort talan mot hyresgasten i allman domstol om aft 

hyresavtalet dr ogiltigt och fait bifall till sin talan blir 12 kap. 47 § andra 

stycket jordabalken om raft aft overta hyresraften inte tillamplig. Det finns i 

den situationen alltsa inte nagra mojligheter for en make eller sambo aft overta 

hyresraften med stod av den bestammelsen. 

20. Fagan är dock hur man ska se pa den situationen aft en hyresvard som 

anser aft eft hyresavtal ar ogiltigt valjer aft fora en talan i hyresnamnden om att 

hyresgasten inte har raft till forlangning av avtalet pa den grunden aft 

hyresgasten genom vilseledande har folmatt hyresvarden aft upplata 

lagenheten till henne eller honom. I en sadan situation kan makens eller 

sambons raft till overtagande av hyresraften aktualiseras antingen i 

hyresnamnden genom aft hyresvarden hanskjuter tvisten dit eller genom aft 

hyresvarden vacker en talan i allman domstol mot maken eller sambon om aft 

hyresavtalet var ogiltigt och aft han eller hon dad& maste flytta. 

21. I ogiltighetsfallen uppkommer en konflikt mellan det hyresrattsliga 

regelverket och grundlaggande bestammelser om avtals ogiltighet. Som 

utgangspunkt galler aft det inte ar mojligt aft trada in som part och havda 

rattigheter enligt eft avtal som ar ogiltigt (se p. 15). Samtidigt ska det beaktas 

aft de aktuella bestammelserna i 12 kap. 47 och 49 §§ jordabalken ar aysedda 

aft skapa eft skydd for make och sambo och att hyreslagstiftningen dr eft 

omrade dar behovet av skyddsregler anses betydande. 

22. I 12 kap. 47 § andra stycket anges att maken eller sambon kan ges raft 

aft "overta hyresraften" och "fa hyresavtalet ftirlangt" for egen del om 

hyresgasten inte har raft till forlangning av avtalet. Den sprakliga 
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utformningen talar for att bestammelsen inte ska tillampas om hyresavtalet 

mellan hyresvarden och hyresgasten ar ogiltigt, eftersom det da varken (inns 

en hyresratt aft to over eller nagot hyresavtal aft fa forlangt. 

23. Det kan ocksa konstateras att bestammelsen i 12 kap. 46 § om 

forlangning av hyresavtal inte behandlar den situationen aft eft giltigt avtal 

saknas Av praxis pa det hyresrattsliga omradet framgar emellertid att det 

forhallandet aft en hyresgast har lamnat vilseledande uppgifter i samband med 

aft hyresavtalet ingicks har betydelse vid provningen enligt 12 kap. 46 § forsta 

stycket 10, som anger aft hyresgasten inte har raft till forlangning av avtalet 

om "det i annat fall inte strider mot god sed i hyresforhallanden eller av flagon 

annan anledning ar oskaligt mot hyresgasten att hyresforhallandet upphor". 

Denna praxis medger i dessa fall en ofta snabbare och mindre kostnads-

kravande process an en talan om avtals ogiltighet i allman domstol. 

24. Att en part kan bindas vid ett ogiltigt avtal maste ocksa ses som en 

pataglig avvikelse fran vad som normalt galler, vilket talar for aft delta maste 

komma till tydligt uttryck i regleringen for aft en make eller sambo trots 

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

25. Mot denna bakgrund maste en hyresvard, som i en forlangningstvist 

mot hyresgasten enligt 12 kap. 49 § forsta stycket har fatt framgang med eft 

pastaende om vilseledande, kunna fa bifall till en faststallelsetalan vid allman 

domstol om aft maken eller sambon inte innehar hyresratten pa grund av aft 

hyresavtalet mellan hyresgasten och hyresvarden var ogiltigt. I en sadan 

situation behover alltsa hyresvarden inte iaktta de tidsfrister som anges i 

12 kap. 49 § andra stycket for aft ha raft att Ora gallande ogiltigheten i 

forhallande till maken eller sambon. 

26. Aft en hyresvard under en langre tid aystar fran aft vacka en talan mot 

maken eller sambon vid allman domstol med aberopande av hyresavtalets 
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ogiltighet kan dock medfora aft hyresvarden genom passivitet ska anses ha 

aystatt fran mojligheten att Ora gallande hyresavtalets ogiltighet och armed 

accepterat maken eller sambon som ray hyresgast. 

Bedomningen i detta fall 

27. Det som provades i tvisten mellan Svenska Bostader och Sara Elia Arya 

var ftigan om hennes raft till forlangning av hyresavtalet. Den provningen 

hindrar inte aft Svenska Bostader nu kan fa provat huruvida Heisam Elia 

innehar eft giltigt hyresavtal eller inte pa grund av aft hyresavtalet med Sara 

Elia Arya var ogiltigt. 

28. Det är visat aft hyresavtalet mellan Svenska Bostader och Sara Elia 

Arya var ogiltigt enligt 30 § avtalslagen. 

29. Eftersom avtalet mellan Svenska Bostader och Sara Elia Arya var 

ogiltigt har Heisam Elia inte overtagit hyresratten till lagenhet nr 1101 i 

fastigheten Harpan 25 med adress Karlaplan 6 i Stockholm. Att Svenska 

Bostader inte har iakttagit de tidsfrister som anges i 12 kap. 49 § andra stycket 

jordabalken saknar betydelse fOr denna bedomning. 

30. I hyrestvisten mellan Svenska Bostader och Sara Elia Arya meddelade 

Svea hovratt sift beslut den 20 februari 2018. Svenska Bostader meddelade 

Heisam Elia den 16 maj 2018 aft han inte fick Overta hyresavtalet och 

uppmanade honom aft flytta fran lagenheten. Den 21 september 2018 vackte 

Svenska Bostader den nu aktuella talan mot Heisam Elia. Svenska Bostader 

kan alined inte anses genom passivitet ha aystatt fran mojligheten aft Ora 

gallande hyresavtalets ogiltighet gentemot honom. Heisam Elia ska darfor 

forpliktas att omedelbart flytta fran den aktuella lagenheten, vid aventyr aft 

avhysning annars kan komma aft ske pa hans bekostnad. 
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31. Vid denna utgang ska Heisain Elia ersatta Svenska Bostaders 

rattegangskostnader i samtliga instanser. De kostnader som Svenska Bostader 

har yrkat ersattning for har varit skaligen pakallade for tillvaratagande av 

bolagets raft. 

I avgorandet har deltagit justitieraden Johnny Herre, Agneta Backlund, Stefan 
Johansson, Cecilia Renfors (skiljaktig, referent) och Johan Danelius 
(skilj aktig) 
Foredragande har varit justitiesekreteraren Malin Brosnan Lindfors 
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SKILJAKTIG MENING 

Justitieraden Cecilia Renfors och Johan Danelius ar skiljaktiga och anser att 

hovrattens domslut ska faststallas. De anfor: 

Vi staller oss bakom det som anges i domskalen till och med punkten 9. Vi 

menar att skalen i ovrigt bor ha foljande lydelse. 

Den hyresrattsliga regleringen 

Hyreslagen (12 kap. jordabalken) 

10. Ett hyresavtal ar ett avtal genom vilket hus eller delar av hus har 

upplatits till nyttjande mot ersattning. 112 kap. jordabalken (ofta kallad 

hyreslagen) finns regler om bland annat hyrestid och uppsagning, hyran, 

Overlatelse av hyresratten, forverkande av hyresratten och om forlangning av 

hyresavtal for bostadsandamal. 

11. Tvister som ror hyresavtal provas i stor utstrackning av en hyresnamnd 

som ffirsta instans, enligt sarskilda forfaranderegler. Svea hovratt ar andra och 

sista instans. Den sarskilda ordningen motiveras bl.a. av kostnadsaspekten och 

av aft hyrestvister bor handlaggas snabbt. 

12. Hyresnamndernas behorighet foljer av 12 kap. 69 § jordabalken; de har 

till uppgift aft prova fragor som enligt 12 kap. jordabalken ankommer pa 

namnden, aft media i hyrestvister och att vara skiljenamnd i Adana tvister. 

Narmare bestammelser om behorigheten finns i 4 § fOrsta stycket lagen 

(1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder och 1 § lagen (1994:831) 

om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt. 

13. En hyresnamnd ar inte behorig att avgora andra tvister an Adana som 

sarskilt har angetts. Daremot ar namnden behorig att prova en s.k. 

preliminarfraga, dvs. en fraga utanffir det omradet som rot-  hyresforhallandet 
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och som ar av omedelbar betydelse for provningen av den fraga som 

hanskjutits till namnden (se prop. 1973:23 s. 127). 

Provningen av mai om upphorande av hyresavtal 

14. En hyresvard som anser aft ett hyresavtal ska upphora kan saga upp 

avtalet (jfr 12 kap. 8 § jordabalken). Om hyresgasten motsatter sig 

uppsagningen, ar hyresvarden hanvisad till att inleda en forlangningstvist vid 

hyresnamnden pa det satt som sags i 12 kap. 49 § forsta stycket. Foljs inte de 

tidsfrister som anges dal-  ar uppsagningen utan verkan. 

Relit till forlangning av hyresavtal trots uppsagning 

15. Nar en hyresvard har sagt upp ett hyresavtal har hyresgasten raft till 

forlangning av hyresavtalet utom i de situationer som anges i ett antal punkter 

i 12 kap. 46 § forsta stycket jordabalken. I den sista punkten (punkt 10) firms 

den s.k. generalklausulen som anger att en rat till forlangning saknas, om det i 

annat fall inte strider mot god sed i hyresforhallanden att hyresforhallandet 

upphor och det inte heller av nagon annan anledning ar oskaligt mot 

hyresgasten att det upphor. 

16. Vid tillampning av generalklausulen har i hyresrdttslig praxis ansetts att 

ett hyresavtal som har tillkommit genom att hyresgasten vilselett hyresvarden, 

t.ex. fined felaktiga uppgifter om ett lagenhetsbyte, innebar att en rat till 

forlangning saknas, om det inte i det enskilda fallet finns sarskilda skal som 

talar emot det. 

Makes eller sambos rdtt att overta en hyresrdtt 

17. Om en hyresgast, som ar gift och vars make inte har deli hyresratten, 

inte har ratt till forlangning av avtalet, har maken raft att overta hyresratten 

och fa hyresavtalet forlangt for egen del om han eller hon har sin bostad i 

lagenheten (12 kap. 47 § andra stycket jordbalken). Detta galler under 
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forutsattning att hyresvarden skaligen kan noja sig med maken som hyresgast. 

Ratten att overta galler aven nar hyresvarden har sagt upp hyresavtalet pa 

grund av forverkande. Overtaganderatten galler aven en sambo till 

hyresgasten. Bestammelserna om overtagande syftar till att ge makar och 

sambor ett betryggande skydd for sin bostad. Det ar inte fraga om en 

forlangning av hyresavtalet i egentlig mening utan om ett tvangsvis genomfort 

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

18. En hyresvard som inte vill att en make eller sambo ska overta 

hyresratten och fa forlangning for egen del enligt 12 kap. 47 § andra stycket 

jordabalken maste anmoda maken att flytta. For aft en sadan anmodan ska fa 

verkan maste hyresvarden, normalt Mom en manad, hanskjuta 

forldngningstvisten mot maken till hyresnamnden (se 12 kap. 49 § andra 

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

19. Provningen enligt 12 kap. 47 § andra stycket av om hyresvarden 

skdligen kan noja sig med maken som hyresgast innefattar en provning av om 

det finns ska.1 att vdgra maken forlangning enligt nagon av punkterna i 12 kap. 

46 §. Sadana skal som kan aberopas gentemot hyresgasten for att neka 

forlangning kan saledes normalt aberopas aven i forhallande till den make som 

gor gallande overtaganderatt (se t.ex. Ulf Skorup och Tomas Underskog, 

Hyreslagarna, juni 2020, Juno, kommentar till 12 kap. 47 §). 

20. Om den make som vill overta hyresratten har bidragit till de 

omstandigheter som leder till att forlangning inte medges for hyresgasten 

enligt 12 kap. 46 §, kan det beaktas vid den skalighetsbedomning som ska 

goras vid provningen av makens Overtaganderatt (se prop. 1967:141 s. 144 f.). 

Hyresavtal och ogiltighet 

21. Avtalslagens bestdmmelser om ogiltighet ar tillampliga aven pa 

hyresavtal. 
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22. Enligt 30 § avtalslagen kan en rattshandling inte goras gallande om den 

gentemot vilken rattshandlingen foretagits framkallat den genom svikligt 

fOrledande, eller bort inse att den som foretog rattshandlingen blivit svikligen 

forledd av flagon annan. En presumtion galler for att det svikliga forfarandet 

har framkallat rattshandlingen, om omstandigheter som svikligen uppgetts 

eller fortigits kan antas vara av betydelse for rattshandlingen. Av 33 § 

avtalslagen framgar att en rattshandling inte kan goras gallande om 

omstandigheterna vid dess tillkomst ar sadana att det skulle strida mot tro och 

heder att med vetskap om omstandigheterna aberopa rattshandlingen, och den 

gentemot vilken rattshandlingen foretogs maste antas ha haft sadan vetskap. 

23. Den sarskilda processordning som galler vid forldngningstvister utgOr 

inte nagot hinder for allman domstol att prova en talan om att ett hyresavtal 

inte ar giltigt (jfr prop. 1973:23 s. 207). En sadan faststallelsetalan utgor ett 

dispositivt tvistemal och provas enligt den normala instansordningen. En 

hyresvard som anser att ett hyresavtal är ogiltigt — exempelvis for att det 

tillkommit genom vilseledande — kan sdledes valja mellan att saga upp 

hyresavtalet och hanskjuta forlangningstvisten till hyresnamnden, eller att 

vacka talan i tingsratt mot hyresgdsten med yrkande om att det ska faststallas 

att avtalet dr ogiltigt. 

Overtaganderatt och ogiltighet 

24. Om hyresvarden har fort talan mot hyresgasten i allman domstol om att 

hyresavtalet ar ogiltigt och fatt bifall till sin talan blir 12 kap. 47 § andra 

stycket jordabalken om raft: aft overta hyresratten inte tillainplig. Det finns i 

den situationen alltsd, inte nagra mojligheter for en make eller sambo att overta 

hyresratten med stud av den bestdmmelsen. 

25. Fragan ar da vad som galler om en hyresvard — som i och for sig anser 

att ett hyresavtal ar ogiltigt — vdljer att saga upp hyresavtalet, hanskjuter 

tvisten till hyresnamnden och med framgang goy gallande att hyresgasten inte 
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har raft till forlangning av avtalet pa grund av ett vilseledande. Ar ratten att 

motsatta sig aft en make eller sambo overtar hyresratten och far forlangning 

for egen del beroende av att tidsfristerna for anmodan och hanskjutande iakttas 

eller innebar hyresavtalets ogiltighet aft nagon raft till overtagande inte kan bli 

aktuell? 

26. Utformningen av bestdmmelsen om ratten for en make eller sambo att 

Overta en hyresratt och fa hyresavtalet forlangt for egen del ger inte nagon 

narmare vagledning i fragan om overtaganderdtten fOrutsatter att det firms ett 

giltigt hyresavtal, och om den forutsattningen i sa fall galler oaysett or 

hyresvarden har aystatt fran att Ora ogiltigheten gallande i forhallande till sin 

avtalspart (hyresgasten) eller inte. Fragan har heller inte behandlats i 

forarbetena. 

27. Vid bedomningen ar det av betydelse aft overtaganderdtten inte bOr 

anses utgora en overlatelse av hyresavtalet fran hyresgasten till maken eller 

sambon. Det handlar i stallet om en sjalvstandig raft for maken eller sambon 

att i forhallande till hyresvarden sjalv fa hyresratten till den aktuella 

lagenheten (jfr 12 kap. 34 § som reglerar overlatelser av hyresratten fran 

hyresgasten till en narstaende). Mojligheterna for hyresvarden att forhindra ett 

sadant overtagande far anses vara uttommande reglerade i hyreslagen. 

Allmanna civilrattsliga regler och principer om partsbyte och battre raft blir 

med detta synsdtt inte aktuella att tilldmpa pa overtagandet. 

28. Slutsatsen blir armed att en hyresvard waste iaktta tidsfristerna for 

anmodande och hanskjutande i 12 kap. 49 § andra stycket nar hyresvarden valt 

att inleda en forldngningstvist mot hyresgasten, aven om hyresvarden gor 

gallande att hyresavtalet dr ogiltigt. I vilken man de omstandigheter som 

aberopats till grund for hyresavtalets ogiltighet i forhallande till hyresgasten, 

eller ogiltigheten som sadan, ska paverka ratten till overtagande far da provas 

inom ramen for en sadan hanskjuten forldngningstvist. 
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29. Denna ordning kan inte anses innebara nagra patagliga nackdelar. Att 

en hyresvard i samband med en forlangningstvist behover undersoka om 

hyresgasten har en make eller sambo som har sin bostad i lagenheten ar val 

kant (jfr Leif Holmqvist och Rune Thomsson, Hyreslagen En kommentar, 

12 uppl. 2019, s. 594). Den ligger ocksa val i linje med bestammelsernas 

karaktar av skyddslagstiftning for make och sambo. 

BedOmningen i detta fall 

Invandningen om reittskraft 

30. Det som provades i tvisten mellan Svenska Bostader och Sara Elia Arya 

var fragan om hennes raft till forlangning av hyresavtalet. Den provningen 

hindrar inte att Svenska Bostader nu kan fa provat huruvida Heisam Elia 

innehar ett giltigt hyresavtal eller inte pa grund av att hyresavtalet med Sara 

Elia Arya var ogiltigt. 

Provningen i sak 

31. For aft kunna forhindra att Heisam Elia overtar hyresratten och far 

forlangning for egen del har det alegat Svenska bostader att room den tidsfrist 

som anges i 12 kap. 49 § jordabalken anmoda honom aft att flytta. Det ar 

ostridigt att det inte har skett. 

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

overklagandet ska alltsa ayslas. 
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YRKANDEN I HOVRATTEN 

Aktiebolaget Svenska Bostader har yrkat att hovrdtten ska bifalla bolagets talan i tings-

ratten, befria bolaget fran skyldigheten att betala Heisam Elias rattegangskostnad i 

tingsratten och forplikta Heisam Elia att betala bolagets rattegangskostnad dar. 

Heisam Elia har motsatt sig att tingsrattens dom andras. 

Parterna har yrkat ersattning fOr sina rattegangskostnader i hovratten. 

Hovratten har avgjort malet utan huvudferhandling. 

HOVRATTENS DOMSKAL 

Bakgrund 

Heisam Elia och Sara Elia Arya dr gifta. Genom ett beslut den 20 februari 2018 ball 

Svea hovratt i en forlangningstvist Svenska Bostaders talan mot Sara Elia Arya om att 

hennes hyresavtal till lagenheten med adress Karlaplan 6 i Stockholm (lagenhet nr 

1101) skulle upphora och forklarade att hyresavtalet upphort den 30 april 2016 (se 

Svea hovratts beslut den 20 februari 2018 i mai nr OH 3131-17). Tvist har darefter 

uppstatt om Heisam Elias raft att overta hyresavtalet. 

Hovreittens overviiganden 

Utredningen i hovratten dr densamma som i tingsratten. 

Svenska Bostader har som grund for kdromalet gjort gallande att det saknas forut-

sattningar for Heisam Elia att enligt 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken overta 

hyresavtalet ayseende ldgenheten med hansyn till att det avtal som hans hustru Sara 

Elia Arya tidigare har innehaft dr ogiltigt enligt 30 och 33 §§ lagen (1915:218) om 

avtal och andra rattshandlingar pa formogenhetsrattens omrade. Svenska Bostader har 
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ocksa angett att det är till ferfang fOr bolaget att det racier ovisshet om huruvida 

lagenheten har upplatits till Heisam Elia. 

Heisam Elia har invant att han som make och boende i lagenheten har raft att overta 

hyresratten sedan hyresavtalet upphort efter provning i forlangningstvisten. Ratten att 

overta hyresavtalet fereligger enligt honom oaysett om hyresavtalet skulle ha varit 

ogiltigt eller inte. Svenska Bostader har vidare inte inom en manad efter avtalets upp-

horande anmodat honom att flytta och inte inom en manad darefter hanskjutit tvisten 

till hyresnamnden for provning, vilket dr det forfarande som foreskrivs i 12 kap. 49 § 

jordabalken. Svenska Bostader har darfor enligt Heisam Elia farlorat sin mojlighet att 

motsatta sig honom som ny hyresgast. 

Svenska Bostader har genmalt att ett ogiltigt avtal over huvud taget inte kan overtas av 

en make till hyrestagaren med stod av jordabalkens regler. Svenska Bostader har dock 

bekraftat att bolaget inte har agerat i enlighet med 12 kap. 49 § jordabalken. 

Hovratten gor fOljande bedomning 

I jordabalken firms bestammelser om en hyrestagares raft till forlangning av ett hyres-

avtal (besittningsskydd) och under vilka forutsattningar en sadan raft inte foreligger (se 

12 kap. 46 § jordabalken). Det firms ocksa sarskilda bestammelser om en narstaendes 

raft att overta ett hyresavtal i det fall hyrestagaren inte har raft till forlangning (se 

12 kap. 47 § jordabalken). Jordabalken innehaller vidare sarskilda bestammelser om 

vad hyresvarden har aft iaktta for aft fa ftagor om besittningsskydd och overtaganderatt 

provade rattsligt i handelse av tvist och om provningen av Adana tvister. Det fines 

med andra ord en sarskild ordning anvisad i jordabalken for provning av dessa fragor. 

Sara Elia Aryas hyresavtal har pa sedvanligt salt varit foremal for provning inom 

ramen for en fOrlangningstvist mellan henne och Svenska Bostader. I beslutet fran 

hovratten slogs det fast aft Sara Elia Arya genom vilseledande formatt Svenska 

Bostader att upplata lagenheten pa Karlaplan 6 till henne. Hovratten provade darefter 

om det farms sarskilda skal mot att hyresavtalet skulle upphora. Nagra Adana sarskilda 

skal som motiverade att hyresavtalet skulle forlangas hade inte kommit fram. Det var 
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darmed inte oskaligt att hyresavtalet skulle upphora. Hovratten beslutade att bifalla 

Svenska Bostaders talan om att hyresavtalet skulle upphora och fOrklarade att avtalet 

upphort den 30 april 2016. 

Om en hyresgast, som dr gift och vars make inte har deli hyresratten, inte har raft till 

forlangning av avtalet har maken, om han eller hon har sin bostad i lagenheten, raft att 

under vissa f6rutsattningar overta hyresratten och fd hyresavtalet fOrlangt for egen del. 

Detta galler ocksa ndr hyresvarden har sagt upp hyresavtalet pa grund av ferverkande 

(se 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken). 

Hovratten instammer i tingsrattens bedomning att det dr visat att Heisam Elia har bott i 

den aktuella ldgenheten sedan ar 2014. Hovratten instammer vidare i tingsrattens 

tolkning av bestdmmelsen i 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken, dvs. att over-

taganderatten inte fOrutsdtter att hyresavtalet dr giltigt enligt avtalsrdttsliga regler. Det 

ska understrykas att den hyresrattsliga regleringen i manga fall innehaller undantag 

fran avtalsfriheten och att jordabalken, som har namnts ovan, fereskriver en sarskild 

ordning f6r provning av fragor om en hyresgasts raft till fOrlangning av ett hyresavtal 

och om ratten for en narstaende att overta ett hyresavtal och fa det forlangt for egen 

del. Den ordningen har Svenska Bostader ocksa iakttagit savitt galler fragan om Sara 

Elia Aryas raft till fOrlangning men daremot inte, vilket hovratten aterkommer till 

nedan, ndr det galler fragan om Heisam Elias raft att overta hyresavtalet. Bestam-

melsen bar alltsa tolkas sa att rdtten for en make eller sambo att overta hyresavtalet 

galler oaysett om hyresavtalet i fraga skulle kunna vara ogiltigt enligt avtalsrdttsliga 

regler. Hovratten fanner darfOr att Heisam Elia som utgangspunkt har raft att overta 

Sara Elia Aryas hyresratt med stod av 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken. 

Ratten till overtagande dr dock inte undantagslos. I jordabalken fmns bestdmmelser 

som syftar till att tillvarata aven hyresvardens intresse i en situation som den nu 

aktuella. Ratten for en make eller sambo att overta hyresratten fOreligger endast under 

fOrutsattning att hyresvarden skdligen kan no.* sig med honom eller henne. En hyres-

yard som inte vill samtycka till fOrlangning av hyresavtalet maste senast Mom en 

manad efter det att hyresferhallandet med hyresgasten upphorde anmoda den som 

enligt namnda paragraf kan ha raft till ferlangning att flytta. En sadan anmodan dr utan 
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verkan om inte hyresvarden Mom en manad darefter hanskjuter tvisten, dvs. fragan om 

ratten till overtagande, till hyresnamnden (se 12 kap. 49 § andra stycket jordabalken). 

Det är ostridigt i malet att Svenska Bostader inte har anmodat Heisam Elia att flytta 

Mom den tid som foreskrivs enligt ovan. Fragan om Svenska Bostader skaligen kunnat 

no.* sig med honom som hyresgast har darfor rote blivit foremal for provning i den 

ordning som anvisas. Foljden av Svenska Bostaders underlatenhet att fora fragan om 

overtaganderatten vidare till hyresnamnden dr, som tingsratten ocksa har kommit fram 

till, att hyresratten ska arses ha overgatt pa Heisam Elia. 

Hovratten fmner alltsa att Heisam Elia innehar hyresratten till den aktuella lagenheten, 

varfor karomalet ska lamnas utan bifall i dess helhet. Tingsrattens domslut ska (farmed 

faststallas. 

Vid angiven utgang har Heisam Elia raft till ersattning for sin rattegangskostnad i 

hovratten. Det yrkade beloppet dr skaligt. 

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B 

Overklagande senast 2021-02-16 

I avgorandet har deltagit hovrattsraden Anna Avenberg och Henrik Matz, referent, 

samt tf. hovrattsassessorn Petter SOderback. 
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BAKGRUND 

Heisam Elias hustru, Sara Elia Arya, erhi511genom ett pastatt byte ett hyresavtal till 

bostadslagenheten nr 1101 i Aktiebolaget Svenska Bostaders (Svenska Bostader) 

fastighet Harpan 25 pa Karlaplan 6 i Stockholm. Efter att Svenska Bostader fort talan 

mot Sara Elia Arya om att hyresavtalet ska upphora (en s.k. forlangningstvist) 

beslutade Svea hovratt den 20 februari 2018 att hyresavtalet har upphort per den 

30 april 2016 och att Sara Elia Arya var skyldig att flytta genast (OH 3131-17). 

Heisam Elia gjorde darefter gallande att han hade overtagit lagenheten i enlighet med 

12 kap. 47 § andra stycket jordabalken. 

YRKANDEN OCH INSTALLNING 

Svenska Bostader 

Svenska Bostader har yrkat att tingsratten ska faststalla att Heisam Elia inte innehar 

hyresavtal till lagenhet nr 1101 i fastigheten Stockholm Harpan 25 med adress 

Karlaplan 6 i Stockholm, samt att tingsratten forpliktar Heisam Elia att omedelbart 

avflytta fran lagenhet nr 1101 i fastigheten Stockholm Harpan 25 med adress 

Karlaplan 6 i Stockholm, vid aventyr att avhysning annars kan komma att ske pa 

Heisam Elias egen bekostnad, och att detta ska fa ske utan hinder av att domen inte har 

vunnit laga kraft. 

Svenska Bostader har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader. 

Heisam Ella 

Karomalet har bestritts i sin helhet. Heisam Elia har aven bestritt att avhysning ska fa 

ske utan hinder av att domen inte vunnit laga kraft. 

Heisam Elia har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader. 
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GRUNDER M.M. 

Svenska Bostader 

Det saknas forutsattningar fOr Heisam Elia att overta hyresavtalet ayseende lagenhet 

nr 1101 med adress Karlaplan 6 da det avtal som hans hustru Sara Elia Arya tidigare 

har innehaft ayseende denna lagenhet är ogiltigt enligt 3 kap. 30 § avtalslagen pa grund 

av svikligt agerande. Vidare är avtalet ogiltigt enligt 3 kap. 33 § avtalslagen, eftersom 

Sara Elia Arya handlat svikligt och i strid mot tro och heder. 

Det dr till forging for Svenska Bostader att det racier ovisshet om lagenheten upplatits 

till Heisam Elia. 

Heisam Elia 

Heisam Elia dr make till Sara Elia Arya. Eftersom Sara Elia Aryas hyresavtal upphort 

med tillampning av 12 kap. 46 § jordabalken har Heisam Elia ratt att enligt 

12 kap. 47 § andra stycket jordabalken overta hyresratten och fa hyresavtalet fOrlangt 

for egen del, oaysett om avtalet skulle ha varit ogiltigt eller inte. Heisam Elia har 

overtagit hyresavtalet till lagenheten. 

Hyresavtalet dr inte och har aldrig varit ogiltigt. Det dr rattskraftigt avgjort att avtalet 

inte har varit ogiltigt utan att det har varit giltigt fram till att det upphorde att galla den 

30 april 2016. Dessutom är forutsattningarna for avtals ogiltighet inte uppfyllda. 

Heisam Elia har overtagit avtalet i god tro. Vid tidpunkten f6r avtalsoverlatelsen farms 

inget rattsligt avgorande som fastslog att avtalet var ogiltigt. Aven om avtalet skulle 

vara ogiltigt har Heisam Elia darfOr haft raft att overta avtalet. 

Svenska Bostader har inte inom en manad efter det att hyresavtalet med Sara Elia Arya 

upphorde anmodat Heisam Elia att flytta och inte inorn en manad darefter hanskjutit 

tvisten till hyresnamnden. Svenska Bostader har darfor fOrlorat sin raft att motsatta sig 
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Heisam Elia som hyresgast. Detta innebar ocksa aft det inte ska goras nagon 

bedomning av huruvida hyresvarden skaligen kan noja sig med Heisam Elia som 

hyresgast. Under alla ferhallanden skulle en sadan provning visa att Heisam Elia 

uppfyller detta kray. 

Svenska Bostaders bemiitande 

Ett ogiltigt avtal kan inte overlatas till en make med stod av jordabalkens regler. 

Hovratten har inte rattskraftigt avgjort huruvida avtalet dr ogiltigt eller inte. Det 

bestrids att nagra tidsfrister har forsuttits. Det finns ingen tidsfrist for nar en hyresvard 

kan Ora gallande att ett hyresavtal är ogiltigt enligt avtalslagens regler. 

UTVECKLING AV TALAN 

Svenska Bostader 

Sara Elia Arya erholl genom ett pastatt byte hyresavtalet till bostadslagenhet nr 1101 i 

Svenska Bostaders fastighet Harpan 25, med adress Karlaplan 6 i Stockholm. 

Hyresavtalet upphorde genom Svea hovratts beslut den 20 februari 2018 i mal 

OH 3131-17. SUlen for avtalets upphorande var att Sara Elia Arya medvetet hade 

lamnat felaktiga uppgifter och armed vilselett Svenska Bostader ayseende 

forutsattningar fOr byte i syfte att erhalla hyresavtalet till lagenheten. De vilseledande 

uppgifterna bestod i att Sara Elia Arya uppgav att hon innehade hyreskontrakt pa en 

lagenhet, nr 11 (1102), pa Rimbogatan 8 i Stockholm i fastigheten Stockholm Nontalje 

21. Uppgifterna var oriktiga i det ayseendet att Sara Elia Arya inte innehade och aldrig 

har innehaft nagot hyresavtal som motsvarar en verklig lagenhet pa Rimbogatan 8. 

Hon hade saledes inte nagon lagenhet aft lamna i byte mot lagenheten pa Karlaplan 6. 

Sara Elia Arya var medveten om att det var en avgorande fOrutsattning for Svenska 

Bostaders samtycke till bytet att hon innehade hyreskontraktet f6r lagenheten pa 

Rimbogatan 8. Darmed har Sara Elia Arya svikligen forlett Svenska Bostader att godta 
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henne som bytespart. Hyresavtalet dr dart& ogiltigt enligt 3 kap. 30 § avtalslagen 

eftersom det har framkallats genom svikligt ferledande. 

Eftersom avtalet ar ogiltigt firms inget hyresavtal som Heisam Elia kan overta. 

Forutsattningar att tillampa 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken foreligger darfor 

over huvud taget inte. 

Svenska Bostader vitsordar inte att Sara Elia Arya har sammanbott med Heisam Elia 

och/eller under vilken tid ett eventuellt sammanboende skett och foljaktligen inte heller 

att Heisam Elia uppfyller kriterierna i 12 kap. 47 §. Den fragan saknar dessutom 

relevans i malet. Det vitsordas att Sara Elia Arya och Heisam Elia dr gifta. 

Svenska Bostader har skickat svar pa Heisam Elias brev den 23 mars 2018 till honom. 

I svaret har angetts att hyresvarden aysag att utreda fragan om hans raft att fa 

hyresavtalet forlangt for egen del. Svenska Bostader aterkom till Heisam Elia med ett 

brev daterat den 16 maj 2018 i vilket Heisam Elia anmodades att avflytta och det 

uppgays att Svenska Bostader fattat beslut att inte lata honom overta lagenheten. 

Brevet var aven en upplysning till Heisam Elia att verkstallighet av hovrattens beslut 

skulle ske. Efter att Heisam Elia ater skrivit den 22 maj 2018 och uppgett att han inte 

fatt svar pa sitt brev skickades brevet som bilaga till mejl samma dag. Det dr saledes 

fel att hyresvarden inte avhordes efter den 22 maj 2018. 

Det vitsordas att tidsfristerna enligt 12 kap. 47 och 49 §§ inte har feljts, men eftersom 

avtalet dr ogiltigt dr bestammelserna overhuvudtaget inte tillampliga. En provning vid 

hyresnamnden enligt 12 kap. 47 § andra stycket hade sannolikt resulterat i aft Heisam 

Elia skulle anses lamplig som hyresgast. 

Svenska Bostader har inte i hyresnamnden eller i hovratten gjort gallande att det avtal 

som tecknats med Sara Elia Arya i sig, som handling, skulle vara ogiltigt. Utan att 

handlingen, ett hyresavtal ayseende lagenhet med adress Karlaplan 6, tecknats pa 

grund av att Sara Elia Arya aysiktligt lamnat felaktiga uppgifter. Svea hovratt har i 
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beslutet angett att det inte har funnits nagot verkligt avtal att byta med. Hovratten har 

aven konstaterat att det inte farms nagot verkligt hyresforhallande till grund for det 

avtal som Sara Elia Arya har anvant sig av for att byta till sig lagenheten pa 

Karlaplan 6 och att Sara Elia Arya med vilseledande uppgifter formatt Svenska 

Bostader aft upplata lagenheten till henne. Heisam Elia var inte berord av den tidigare 

processen. Hovratten har inte provat om avtalet ayseende lagenheten Karlaplan 6 var 

ogiltigt. Tvisten i hyresnamnden och hovratten vid en forlangningstalan ayser inte 

ogiltigheten utan besittningsskyddet. Det finns inget hinder mot att i delta eller senare 

mal aberopa att avtalet ar ogiltigt. 

Heisam Elia 

Heisam Elia och Sara Elia Arya gifte sig ar 1994 och har tva barn, Sam och Ramin, 

tillsammans. Sara Elia Arya erholl hyresavtalet till lagenheten pa Karlaplan 6 ar 2013 

och flyttade da in dar. Heisam Elia flyttade in aret darpa, dvs. 2014. De har bolt 

tillsammans med sina barn i lagenheten fran ar 2014 och fram till en kort tid efter att 

hovrattens beslut i forlangningstvisten vann laga kraft. Sara Elia Arya har nu flyttat ut 

fran lagenheten. Sedan dess bor Heisam Elia kvar i lagenheten tillsammans med sonen 

Sam. Eftersom hyresavtalet stod pa Sara Elia Arya ensam, var Heisam Elia inte part i 

farlangningstvisten. 

Det bestrids att Sara Elia Arya har lamnat vilseledande uppgifter till Svenska Bostader. 

Det som Sara Elia Arya anforde i hyresnamnden och hovratten vidhalls. 

Svenska Bostader sade den 15 januari 2016 upp Sara Elia Aryas hyresavtal. Hyres-

varden gjorde inte gallande att hyresavtalet var ogiltigt utan aft det skulle upphora aft 

galla den 30 april 2016 och att Sara Elia Arya inte hade raft till forlangning av hyres-

avtalet darefter. Den 20 januari 2016 hanskot Svenska Bostader farlangningstvisten till 

hyresnamnden. Aven av denna ansokan fi-amgar tydligt att hyresvarden inte gjorde 

gallande att avtalet varit ogiltigt utan aft det inte ska ferlangas efter den tidpunkt till 

vilket hyresvarden sagt upp avtalet. Det framgar ocksa att hyresvarden till grund for 
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talan aberopade tva av de besittningsskyddsbrytande grunderna i 12 kap. 46 § 

jordabalken, namligen p. 2 och p. 10. Aven av protokollet fran sammantradet vid 

hyresnamnden framgar att hyresvarden har fort den ovan redovisade talan. Vidare 

framgar av saval hyresnamndens beslut som av hovrattens beslut att det är en 

forlangningstalan och att hyresvarden som grund for sin talan har aberopat 

12 kap. 46 § p. 2 och p. 10. 

Sara Elia Aryas hyresforhallande med hyresvarden upphorde den 20 februari 2018, 

dvs. samma dag som hovrattens beslut meddelades. Forst den 16 maj 2018, langt efter 

att Heisam Elia bade begart forlangning av hyresavtalet for egen del, tillskrev hyres-

varden Heisam Elia med anmodan om avflyttning. Delta skedde alltsa ca tre manader 

efter att hyresforhallandet med Sara Elia Arya bade upphort och har saledes skett for 

sent enligt tidsfristerna i 12 kap. 49 § andra stycket. Brevet har dessutom skickats till 

Heisam Elia per mejl och vanlig post och inte genom den ordning som fOljer av 

12 kap. 8 §. Inte heller har hyresvarden efter anmodan vackt talan mot Heisam Elia i 

hyresnamnden inom en manad. Nagon sadan talan har alltjamt inte vackts och skulle 

avvisas av hyresnamnden om den vacktes idag som for sent vackt enligt tidsfristerna i 

12 kap. 49 § andra stycket. Det dr uppenbart att hyresvardens pastaende att tidsfristerna 

forsuttits av slary eller okunskap dr en efterhandskonstruktion. 

Aven om hyresvarden i ratt tid hade hanskjutit tvisten till hyresnamnden skulle hyres-

namnden ha faststallt att Heisam Elia har fatt avtalet forlangt fOr egen del eftersom 

Heisam Elia har en fast anstallning med en hog manadslon om 58 000 kr, vilket 

innebar att han har god formaga att aven fortsattningsvis betala hyran. Da Heisam Elia 

varit en skotsam hyresgast i ovrigt, ar det tydligt att hyresvarden skaligen kan noja sig 

med Heisam Elia som hyresgast, aven om ett sadant krav skulle ha varit aktuellt. 

Redan den 23 mars 2018 mejlade Heisam Elia till Svenska Bostaders ombud och bad 

om en bekraftelse pa att hyresvarden accepterar att hyresavtalet skrivs over pa honom. 

Den 27 mars 2018 svarade hyresvardens ombud att hyresvarden aysag utreda ftigan 

och aterkomma med besked. Heisam Elia fick dock aldrig nagot svar pa sin begaran 
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utan fick istallet anmodan om avflyttning daterad den 16 maj 2018. Den 22 maj 2018 

tog Heisam Elia pa nytt kontakt med hyresvarden ombud och bad om en forklaring till 

wifer hyresvarden anser aft han inte har raft aft overta hyresavtalet enligt reglerna i 

12 kap. 47 och 49 §§. Han klargjorde ocksa aterigen aft han har raft aft overta hyres-

avtalet och aft han inte kommer aft acceptera en avhysning. Han begarde ocksa pa nytt 

aft hyresvarden skulle ange pa vilken grund de anser aft han inte har raft aft to over 

kontraktet. Hyresvarden avhordes dock inte darefter och besvarade inte Heisam Elias 

fragor. Om nu hyresvarden verkligen fran borjan hade varit av uppfattningen att avtalet 

är ogiltigt och inte kan overtas borde hyresvarden givit derma uppfattning till karma 

omgaende nar Heisam Elia kontaktade hyresvarden den 23 mars 2018. Det var forst 

hos Kronofogdemyndigheten, efter ansokan om verkstallighet av avhysning mot Sara 

Elia Arya, som hyresvarden for forsta gangen gjorde gallande aft avtalet mellan 

hyresvarden och Sara Elia Arya skulle vara ogiltigt och aft 12 kap. 47 § inte kan vara 

tankt aft tillampas i en sadan situation. 

Det dr genom hovrattens beslut rattskraftigt avgjort aft hyresavtalet upphort aft galla 

den 30 april 2016 och av delta feljer aft det fram till dess fanns ett hyresavtal. Eftersom 

det är rattskraftigt avgjort aft hyresavtalet upphorde den 30 april 2016 kan hyresvarden 

nu inte Ora gallande aft avtalet istallet var ogiltigt fran borjan. Rattskraften traffar 

Heisam Elia eftersom en sadan tillampning inte skulle vara till nackdel for honom. 

Vidare är Heisam Elias rattigheter enligt 12 kap. 47 § beroende av Sara Elia Aryas 

rattigheter, vilket aven det talar for aft hovrattsavgorandets rattskraft aven traffar 

Heisam Elia. Oaktat aft fragan inte har flagon betydelse, bestrids det aft det hyresavtal 

som Sara Elia Arya innehade var ogiltigt, (la forutsattningarna for ogiltighet enligt 

avtalslagen inte är uppfyllda. Heisam Elia flyttade dessutom in i lagenheten ca eft ar 

efter aft Sara Elia Arya hade erhallit lagenheten och han hade inte flagon kannedom om 

de omstandigheter som feranlett hyresavtalets upphorande enligt hovrattens beslut. Vid 

tidpunkten for overlatelsen av avtalet till Heisam Elia fanns det inte nagot rattsligt 

avgorande som fastslog aft avtalet var ogiltigt. En eventuell ogiltighet innebar endast 

aft den ursprungliga avtalsparten, Sara Elia Arya, inte kan Ora avtalet gallande mot 

hyresvarden. 
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UTREDNINGEN 

Svenska Bostader har aberopat Svea hovratts beslut av den 20 februari 2018 i 

mal nr OH 3131-17, till styrkande av att Sara Elia Arya genom vilseledande fat-matt 

Svenska Bostader att upplata lagenheten nr 1101 i fastigheten Harpan 25 med adress 

Karlaplan 6 till henne. 

Heisam Elia har aberopat partsforhi5r under sanningsforsakran med sig sjalv, till 

styrkande av att han har haft sitt boende i lagenheten tillsammans med Sara Elia Arya 

pa det salt och under den period som han har uppgivit i malet. 

DOMSKAL 

Inledning 

Rattslig reglering 

Enligt 3 kap. 30 § lagen (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa 

formagenhetsrattens omrade (avtalslagen), dr en rattshandling ogiltig om den, 

gentemot vilken en rattshandling feretagits, framkallat densamma genom svikligt 

forledande. Enligt andra stycket fereligger en presumtion for att det svikliga 

forfarandet har framkallat rattshandlingen, om omstandigheter som svikligen uppgetts 

eller fortigits kan antas vara av betydelse for rattshandlingen. 

Enligt 3 kap. 33 § avtalslagen far rattshandling ej goras gallande om omstandighetema 

vid dess tillkomst dr sadana att det skulle strida mot tro och heder att med vetskap om 

omstandigheterna aberopa rattshandlingen, och den gentemot vilken rattshandlingen 

foretogs maste antas ha agt sadan vetskap. 
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Enligt 12 kap. 46 § jordabalken har hyresgasten raft till fOrlangning av avtalet om 

hyresvarden har sagt upp hyresavtalet, utom i ett antal uppraknade situationer, bl.a. om 

det inte strider mot god sed i hyresforhallanden eller av nagon annan anledning dr 

oskdligt mot hyresgasten att hyresfOrhallandet upphor. Vid provningen ska hyres-

vardens intresse av att hyresavtalet inte ska forlangas stallas mot hyresgastens intresse 

av att aven fortsattningsvis fa bo kvar i sin ldgenhet. 

Av 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken fOljer aft om en hyresgast, som dr gift eller 

samboende och vars make eller sambo ej har deli hyresratten, sager upp hyresavtalet 

eller vidtar flagon annan kgard for att fa det att upphora eller om han eller hon i annat 

fall inte har raft till fOrlangning av avtalet, har maken eller sambon, om han eller hon 

har sin bostad i ldgenheten, raft att overta hyresratten och fa hyresavtalet forlangt fOr 

egen del, savida hyresvarden skdligen kan noja sig med honom eller henne som 

hyresgast. Vad som sagts nu galler ocksa ndr hyresvarden har sagt upp hyresavtalet pa 

grund av fOrverkande. 

Enligt 12 kap. 49 § andra stycket jordabalken ska en hyresvard som inte vill samtycka 

till fOrldngning av hyresavtalet enligt 47 §, senast inom en manad efter det att byres-

ferhallandet med hyresgasten upphorde anmoda den som kan ha raft till fOrldngning att 

flytta. En sadan anmodan dr utan verkan, om inte hyresvarden inom en mdnad darefter 

hanskjuter tvisten till hyresnamnden eller den som har anmodats dna flyttar innan 

tiden fOr hanskjutande gatt ut. 

Allmiinna utgagspunkter 

Det tingsratten har att prova dr om avtalet mellan Svenska Bostader och Sara Elia Arya 

var ogiltigt och om tingsratten dr behorig att prova det inom ramen f6r denna tvist. Om 

tingsratten kommer fram till att avtalet var ogiltigt, ska tingsratten prova om Heisam 

Elia amid har raft att overta hyresratten och fa hyresavtalet farlangt fOr egen del. 
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Avtalets ogiltighet 

Tingsrattens behorighet att pr5va avtalets ogiltighet 

Enligt 22 § lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder (namndlagen) har 

hyresnamndens lagakraftvunna beslut rattskraft, om beslutet innebar att en fraga som 

ayses i bl.a. 4 § forsta stycket andra punken har avgjorts. Namnda bestammelse 

omfattar tvist om forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 § jordabalken. Rafts-

kraften omfattar enligt forarbetena aven s.k. preliminarfragor, sadana fragor som i och 

for sig ankommer pa Oman domstol att avgara, men som har omedelbar betydelse for 

provningen av den tvist som hanskjutits till hyresnamnden (se prop. 1973:23 s. 127). 

Om en hyresnamnd i en forlangningstvist beslutar om forlangning, Oiler beslutet 

enligt 12 kap. 51 § andra stycket som ett avtal om fortsatt uthyrning och omstandighet 

som hade kunnat aberopas i malet eller arendet prekluderas. I delta fall har Svea 

hovratt i mal nr OH 3131-17 dock beslutat att inte forlanga hyresavtalet. 

Hogsta domstolen har pakallat en restriktiv tolkning av rattskraftsregeln i 

22 § namndlagen och uttalat att redan defmitionen av en s.k. preliminarfraga anger en 

begransning av de fragor som genom namndens provning blir rattskraftigt avgjorda 

(NJA 1986 s. 187). I en forlangningstvist har Svea hovratt funnit att en invandning fran 

hyresgasten i ett vid tingsratten fort avhysningsmal inte varit rattskraftigt avgjord 

eftersom en talan om alt hyresratten dr forverkad och uppsagd i fortid kan feras hos 

Kronofogdemyndigheten eller i tingsratten. Det ror sig alltsa om tva olika slags tvister, 

en forverkandetvist och en forlangningstvist, dvs. tva olika saker. Bedomningen i det 

tidigare malet far inte annat an bevisverkan vid den senare provningen (OH 6605-17). 

Mot bakgrund av att Svea hovratt i sitt beslut i mai OH 3131-17 inte uttryckligen 

funnit att hyresavtalet är ogiltigt, att 22 § namndlagen ska tolkas restriktivt, att det ror 

sig om olika slags tvister och att partsstallningen i malet ar en annan an i det tidigare 
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malet, firmer tingsratten att Svea hovratts beslut inte innebar att fragan om avtalets 

giltighet är rattskraftigt avgjord. Tingsratten är darmed behorig att prova fragan. 

Var avtalet mellan Svenska Bostiider och Sara Elia Arya ogiltigt pa grund av svek? 

I enlighet med bestammelsen i 3 kap. 30 § avtalslagen har Svenska Bostader 

bevisbordan fOr att Sara Elia Arya vilseledde bolaget da avtalet ingicks. Om Svenska 

Bostader har bevisat detta, har Heisam Elia bevisbordan fOr att vilseledandet inte 

inverkat pa Svenska Bostaders beslut att inga avtalet. 

Den bevisning som aberopats till stod for att avtalet dr ogiltigt dr Svea hovratts beslut i 

mal OH 3131-17. Hovrattens beslut dr inte ett faststallelseavgorande, varfor beslutet 

endast har bevisverkan i denna efterfoljande process. Betraffande bevisverkan bestams 

ett tidigare meddelat och lagakraftvunnet besluts bevisvarde enligt principen om fri 

bevisvardering. Har inget nytt tillkommit laggs den bedomning som gjorts i det fOrsta 

fullgorelseavgorandet till grund for pri5vningen. Har nya omstandigheter och bevis till-

kommit, provas dessa och varderas tillsammans med det som kommit till uttryck i av-

gorandet (se Bengt Lindell, Civilprocessen, s. 427, Zeteo 2017-10-27). Fragan ar vilket 

bevisvarde hovrattens beslut har i tvisten mellan Svenska Bostader och Heisam Elia 

och om Svenska Bostader har styrkt att avtalet var ogiltigt genom att aberopa beslutet. 

Tingsratten gor fOljande bedomning 

Hovratten har i sitt beslut bifallit Svenska Bostaders talan om att hyresavtalet ska upp-

hora. Hyresavtalet har darfor enligt beslutet upphort den 30 april 2016 och Sara Elia 

Arya Males skyldighet att flytta genast. Hyresvillkoren utom villkoren om hyres- 

och uppsagningstider skulle tillampas sa lange Sara Elia Arya haft rat att bo kvar i 

lagenheten. 

Beslutet har fattats inom ramen fOr en s.k. fOrlangningstvist. Vid en sadan har 

hyresnamnden eller, efter overklagande, hovratten inte mojlighet att forklara ett avtal 
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ogiltigt. Aft en hyresgast har vilselett hyresvarden vid ett hyreskontrakts ingaende 

anses dock i allmanhet vara grund for att bifalla en hyresvards begaran om att ett 

hyresavtal ska upphora (se t.ex. RH 2002:50). En provning liknande den som gors vid 

en talan om att forklara ett avtal ogiltigt kan alltsa gi5ras av hyresnamnden eller 

hovratten i en ferlangningstvist. Den provningen gars da som en preliminarfraga till 

fragan om hyresavtalet ska upphora eller inte. 

Hovratten anfor i beslutet att omstandigheterna har varit Adana att Sara Elia Arya 

maste ha haft kannedom om att byteslagenheten inte farms och aft det inte farms nagot 

verkligt hyresforhallande. Enligt hovratten maste det ocksa ha staff klart for Sara Elia 

Arya, som dessutom är jurist, vilken vikt som hyresvarden tillmatt uppgifterna. 

Hovrattens slutsats är att Svenska Bostader har visat att uppgifterna som Sara Elia 

Arya uppgett i bytesansokan dr felaktiga och att hon maste ha varit medveten om 

vilken vikt hyresvarden tillmatte dessa uppgifter. Hon har saledes genom vilseledande 

formatt Svenska Bostader att upplata lagenheten pa Karlaplan 6 till henne. 

Tingsratten bedomer att vad hovratten har kommit fram till utgi5r ett svikligt forfarande 

enligt 3 kap. 30 § avtalslagen. Forutom att partsstallningen i detta mal dr annorlunda an 

vad malet vid hovratten var, har inga nya omstandigheter tilikommit. I detta ayseende 

dr provningen trots skillnaden i partsstalhiing dock densamma i bada malen, eftersom 

tingsratten nu har att bedorna avtalsferhallandet mellan Svenska Bostader och Sara 

Elia Arya. Mot bakgrund av detta anser tingsratten att det genom hovrattens beslut i 

mal OH 3131-17 ar bevisat att avtalet mellan Svenska Bostader och Sara Elia Arya har 

tilikommit genom eft sadant svikligt ferfarande som ayses i 3 kap. 30 § avtalslagen. 

Heisam Elia har inte aberopat flagon ytterligare bevisning gallande att vilseledandet 

inte inverkat pa Svenska Bostaders beslut att inga avtalet. 

Sammanfattningsvis fanner tingsratten att avtalet mellan Svenska Bostader och Sara 

Elia Arya var ogiltigt pa grund av svek. 
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Var avtalet mellan Svenska Bostader och Sara Elia Arya ogiltigt pd grund av att Sara 

Elia Arya handlat i strid mot tro och heder? 

Tingsratten gar foljande bedomning. 

For tillamplighet hays enligt 3 kap. 33 § avtalslagen for det fOrsta i objektivt 

hanseende att vissa omstandigheter forelegat vid rattshandlingens tillkomst. Dessa har 

inte blivit beskrivna i lagtexten utan bestamts endast pa det sattet att "det skulle strida 

mot tro och heder att med vetskap om dem aberopa rattshandlingen". For det andra 

krays i subjektivt hanseende att den aberopande avtalsparten har eller maste antas ha 

haft vetskap om dessa omstandigheter senast nar rattshandlingen foretogs (se Axel 

Adlercreutz och Bernard Johann Mulder, Avtal, s. 95, Zeteo 2017-08-28). 

Hovratten har i sitt beslut overhuvudtaget inte berort fragan om det skulle strida mot 

tro och heder att aberopa hyresavtalet. Att aberopa ett hyresavtal som tillkommit 

genom svikligt forfarande far dock i regel anses strida mot tro och heder. Hovratten har 

ocksa funnit att Sara Elia Arya kande till att det inte farms nagon byteslagenhet och att 

hyresvarden tillmatte uppgiften vikt. Avtalet är darfer ogiltigt aven pa den grunden att 

aberopandet av det strider mot tro och heder. 

Sammanfattningsvis finner tingsratten att hyresavtalet mellan Svenska Bostader och 

Sara Elia Arya var ogiltigt bade pa grund av svek och att det skulle strida mot tro och 

heder att aberopa hyresavtalet. 

Har Heisam Elias raft till forifingning aven om avtalet dr ogiltigt? 

Heisam Elia har invant att han har raft att enligt 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken 

overta hyresratten och fa hyresavtalet forlangt for egen del, oaysett om avtalet skulle 

ha varit ogiltigt eller inte. Han flyttade in i lagenheten 2014 och bor dar an idag och 

kan skaligen godtas som hyresgast. Heisam Elia har aven anfort att bedomningen 
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enligt 12 kap. 47 § andra stycket ldmpligen ska ske vid hyresndmnden och inte i 

allmdn domstol. 

Svenska Bostader har invant att ett ogiltigt avtal inte kan overlatas till en make med 

stud av jordabalkens regler. Svenska Bostader har ocksa anfort att vid ett ogiltigt avtal 

firms det inte 'fagot avtal att overta enligt 12 kap. 47 § andra stycket och bestdmmelsen 

ar overhuvudtaget inte 

Tingsratten gor feljande bedomning. 

Tingsratten konstaterar inledningsvis att det genom uppgifterna i folkbokfOringen och 

Heisam Elias uppgifter i forhor dr visat aft han bor i ldgenheten och aft han har bott ddr 

sedan 2014. 

12 kap. 47 § andra stycket anger att om en hyresgdst, som dr gift eller samboende och 

vars make eller sambo ej har deli hyresratten, sager upp hyresavtalet eller vidtar nagon 

annan atgdrd fOr att fa det att upphora eller om han eller hon i annat fall inte har raft till 

forldngning av avtalet, har maken eller sambon, om han eller hon har sin bostad i 

ldgenheten, raft att overta hyresratten och fa hyresavtalet fOrldngt for egen del, om 

vdrden skaligen kan noja sig med honom eller henne som hyresgdst. Delta galler ocksa 

ndr hyresvdrden har sagt upp hyresavtalet pa grund av ferverkande. Enligt 12 kap. 49 § 

andra stycket galler att om hyresvdrden inte samtycker till fOrlangning av hyres avtalet 

fOr hyresgdstens make eller sambo, maste hyresvdrden inom en manad fran att 

hyresforhallandet med hyresgasten upphorde, anmoda maken eller sambon att flytta. 

Bestammelsen i 12 kap. 47 § andra stycket anger att ett hyresavtal sags upp, och aft 

make eller sambo kan fa hyresavtaletfarkingt m.m. En lasning av bestammelsen skulle 

&Asa kunna Leda till slutsatsen aft den for sin tillampning forutsatter att ett giltigt 

hyresavtal fmns eller har funnits under hyresfOrhallandet, lat vara att hyresavtalet ar 

uppsagt eller forverkat. 
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Situationen att ett ogiltigt avtal skulle aberopas av en make eller sambo som vill overta 

hyresavtalet verkar inte ha behandlats i forarbetena till bestammelsen. Att make eller 

sambo som inte formellt ar medhyresgast har en overtaganderatt aven om hyresavtalet 

är forverkat, motiverades i forarbetena med att en hyresgasts make kan fa reda pa en 

uppsagning sa sent att mojlighetema att atervinna lagenheten gaff forlorad och att ett 

fullt betryggande skydd mot risken att maken tvingas lamna lagenheten kan astad-

kommas endast om maken bereds tillfalle att overta lagenheten trots att hyresratten ar 

forverkad (prop. 1967:141 s. 151). Det anges aven att makes raft till forlangning inte är 

en fraga om forlangning av ett hyresforhallande i egentlig mening utan snarare "ett 

tvangsvis genomfort overfOrande av hyresratten pa annan person" (a. prop. s. 150). 

Det kan konstateras att bestammelserna om makes overtaganderatt innebar langtgaende 

inskrankningar i parternas, framst hyresvardens, fria avtalsratt. Andamalet med dessa 

inskrankningar ar att ge skydd till en make eller sambo som star utanfor avtals-

forhallandet, men som paverkas av det i stor utstrackning Delta ar sarskilt tydligt i och 

med att overtagande make har en raft att fa hyresavtalet forlangt aven om hyresavtalet 

har sagts upp pa grund av forverkande, en ratt som alltsa gar utover den raft till 

forlangning som en make som ar hyresgast, d.v.s. avtalsparten, har. 

Mot bakgrund av detta fmner tingsratten att bestammelserna om makes overtaganderatt 

enligt 12 kap. 47 § andra stycket i sa hog grad ar motiverade av skyddsandamal for en 

person som inte är avtalspart att allmanna avtalsrattsliga principer inte utan vidare kan 

anses galla. Aven om avtalet visar sig vara ogiltigt, kan skyddsreglerna for Over-

tagande make inte sattas ur spel. Skyddsandamalet ar fortfarande lika starkt da hyres-

avtalet är ogiltigt som da hyresavtalet forverkas. En ovetande make kan knappast rada 

over fall da lagenheten kan ferverkas pa grund av att den andra maken drojer med hyra 

eller bedriver brottslig verksamhet i lagenheten. Lika lite kan en ovetande make rada 

Over att den andra maken ingar ett hyresavtal som senare visar sig vara ogiltigt. I de 

forra fallen kan ffigenheten atertas enligt 12 kap. 47 §. Skyddsandamal talar starkt for 

att delta borde galla aven i det senare fallet. Om en make som vill overta hyresratten 

har bidragit till de omstandigheter som leder till forverkande, kan det beaktas vid 
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skdlighetsbedomningen som ska goras vid en provning av makens overtaganderatt 

(se t.ex. OH 9285-15). N liknande Ott kan en bedomning goras i hyresnamnden av 

om overtagande make har bidragit till de omstandigheter som Or att avtalet dr ogiltigt. 

Sammanfattningsvis finner tingsratten att 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken dr 

tillamplig aven om det avtal som hyresgasts make eller sambo vill fa forlangt visar sig 

vara ogiltigt enligt avtalsrdttsliga regler. 

Det har ddrfor alegat Svenska Bostdder - om bolaget inte ville samtycka till att Heisam 

Elia fick hyresavtalet forldngt for egen del - att pa salt som foreskrivs i 12 kap. 49 § 

anmoda honom att flytta och hdrefter hdnskjuta tvisten till hyresnamnden. Det dr 

ostridigt i malet att bolaget inte har vidtagit nagon sadan atgard. Hyresratten har pa 

grund hdrav overgatt pa Heisam Elia. 

Sammanfattningsvis ska kdromalet ogillas. 

Rattegingskostnader 

Vid denna utgang ska Svenska Bostader ersdtta Heisam Elias rattegangskostnader. Det 

begdrda beloppet dr skaligt. Pa beloppet ska utga ranta enligt lag. 

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (TR-02) 

Overklagande, stalk till Svea hovrat, ska ha kommit in till tingsratten senast den 

20 november 2019. Provningstillstand krdvs. 

Emil Nordin 
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SVERIGES DOMSTOLAR 

Hur man overklagar 
Dom i tvistemal, tingsratt TR-02 

Vill du att domen ska andras i nagon del kan 
du overklaga. Har far du veta hur det gar till. 

overklaga skriftligt room 3 veckor 

Ditt overklagande ska ha kommit in till  
domstolen room 3 veckor fran domens datum. 
Sista datum for overklagande firms pa sista 
sidan i domen. 

overklaga efter att motparten overklagat 

Om ena parten har overklagat i ratt tid, har den 
andra parten ocksa raft att overklaga aven om 
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga. 

En part kan anslutningsoverklaga inom en 
extra vecka fran det att overklagandetiden har 
gatt ut. Ett anslutningsoverklagande maste 
alltsa komma in room 4 veckor fran domens 
datum. 

Ett anslutningsoverklagande upphor att galla 
om det forsta overklagandet dras tillbaka eller 
av nagot annat skal inte gar vidare. 

SA War Or du 

1. Skriv tingsrattens namn och malnummer. 

2. Forldara varfor du tycker att domen ska 
andras. Tala om vilken andring du vill ha 
och varfor du tycker att hovratten ska to 
upp ditt overklagande (las mer om 
provningstill  stand langre ner). 

3. Tala om vilka bevis du vill hanvisa till. 
Forklara vad du vill visa med varje bevis. 
Skicka med skriftliga bevis som inte redan 
(inns i malet.  

Det ar inte sakert att du kan lagga fram nya 
bevis. Vill du Ora det ska du forklara varfor 
du inte lagt fram bevisen tidigare. 

Vill du ha nya forhor med nagon som redan 
forhorts eller en ny syn (till exempel besok 
pa en plats), ska du beratta det och forklara 
varfor. 

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska 
komma personligen vid en huvudforhand-
ling. 

4. Lamna namn och personnummer eller 
organisationsnummer. 

Larrina aktuella och fullstandiga uppgifter 
om var domstolen kan na dig: postadresser, 
e-postadresser och telefonnummer. 

Om du har ett ombud, lamna ocksa 
ombudets kontaktuppgifter. 

5. Skriv under overklagandet sjalv eller la.t ditt 
ombud Ora det. 

6. Skicka eller lamna in overklagandet till  
tingsratten. Du hittar adressen i domen. 

Vad Wander sedan? 

Tingsratten kontrollerar att overklagandet 
kommit in i ran tid. Har det kommit in for 
sent avvisar domstolen overklagandet. Det 
innebar att domen galler. 

Om overklagandet kommit in i tid, skickar 
tingsratten overklagandet och alla handlingar i 
malet vidare till  hovratten. 

Har du tidigare fart brev genom forenklad 
delgivning, kan aven hovratten skicka brev pa 
detta sat. 
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Provningstillstand i hovratten 

Nat overklagandet kommer in till hovratten tar 
domstolen forst stallning till om malet ska tas 
upp till provning. 

Hovratten ger provningstillstand i fyra olika 
fall. 

• Domstolen bedomer att det finns anledning 
att tvivla pa att tingsratten &int ram 

• Domstolen anser att det inte gar att bedoma 
om tingsratten har domt ran utan att ta upp 
malet. 

• Domstolen behover ta upp malet for att ge 
andra domstolar vagledning i 
rattstillampningen. 

• Domstolen bedomer att det finns synnerliga 
skal att ta upp malet av nagon annan 
anledning. 

Om du inte far provningstillstand Oiler den 
overklagade domen. Dad& ar det viktigt att i 
overklagandet ta med alit du vill fora fram. 

Viii du veta mer? 

Ta kontakt med tingsratten om du har fragor. 
Adress och telefonnummer finns pa forsta 
sidan i domen. 

Mer information finns pa www.domstol.se. 
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Hur man overklagar hovrattens avgorande 

Den som vill overklaga hovrattens avgor-
ande ska Ora det genom att skriva till  
Hogsta domstolen. Overklagandet ska dock 
skickas eller lamnas till hovratten. 

Senaste tid for att overklaga 

Overklagandet ska ha kommit in till hov-
ratten senast den dag som anges i slutet av 
hovrattens avgorande. 

Beslut om Flaming, restriktioner enligt 
24 kap. 5 a 5 rattegangsbalken eller rese- 
forbud far overklagas utan tidsbegransning. 

Om overklagandet har kommit in i raft tid, 
skickar hovratten overklagandet och alla 
hancllingar i malet vidare till Hogsta dom-
stolen. 

Provningstilistand i Hogsta domstolen 

Det kra.vs provningstillstand for att Hogsta 
domstolen ska prova ett overklagande. 
Hogsta domstolen far meddela provnings-
tillstand endast om 

1. det dr av vikt for ledning av rags-
tillampningen att overldagandet provas 
av Hogsta domstolen eller om 

2. det firms synnerliga skal till sadan 
provning, sa som att det finns grund for 
resning, att domvilla forekommit eller att 
malets utgang i hovratten uppenbarligen 
beror pa grovt forbiseende eller grovt 
misstag. 

overklagandets innehall 

Overklagandet ska innehalla uppgifter om 

1. klagandens namn, adress och 
telefonnummer, 

2. det avgorande som overklagas 
(hovrattens namn och avdelning samt 
dag fOr avgorandet och malnummer), 

3. den andring i avgorandet som klaganden 
begar, 

4. de skal som klaganden vill ange for att 
avgorandet ska andras, 

5. de skal som klaganden vill ange for att 
provningstillstand ska meddelas, samt 

6. de bevis som klaganden aberopar och 
vad som ska bevisas med varje bevis. 

Forenklad delgivning 

Om malet overklagas kan Hogsta dom-
stolen anvanda forenklad delgivning vid 
utskick av handlingar i malet, under 
forutsattning att mottagaren dar eller i 
flagon tidigare instans har fatt information 
om sadan delgivning. 

Mer information 

For information om rattegangen i Hogsta 
domstolen, se www.hogstadomstolen.se   


