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Hyresnémnden i Stockholm, beslut 2021-06-24 i &rende nr 253-20, se bilaga A

SVEA HOVRATT BESLUT
Avdelning 02 2021-11-01
Rotel 020102 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE

PARTER

Klagande

Svetlana Holmén, 19760804-0601

Karlavigen 85

114 59 Stockholm

Ombud: Jur.kand. Maria Gad Malmgren
Advokatbyra Bo Malmgren AB
Karlavigen 71

114 49 Stockholm

Motpart

Vedbéraren 18 Handelsbolag; 916506-7480
c/o Axfast AB

Box 216

101 24 Stockholm

Ombud: Jur.kand. Sara Bjérkeholm
Fastighetsadvokaterna Stockholm AB
Olof Palmes gata 23 .

111 22 Stockholm

SAKEN
Forldngning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten dndrar hyresndimndens beslut bara pa sa sitt att Svetlana Holmén ges

OH 9173-21

Sid 1 (3)

uppskov med att flytta till den 31 december 2021. Svetlana Holmén &r skyldig att flytta

E-post: svea.hovratt@dom.se

WWW.8VEa.8€

den 3 januari 2021.
Dok.Id 1736607
Postadress Bestksadress Telefon Expeditionstid
Box 2290 . Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30
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SVEA HOVRATT BESLUT OH 9173-21
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Svetlana Holmén har yrkat att hovritten ska avsld Vedbiraren 18 Handelsbolags
(hyresvérden) talan 1 hyresndmnden eller 1 vart fall ge henne uppskov med att flytta till

méanadsskiftet ndrmast efter sex méanader frin hovrittens beslut.

Hyresvérden, som har fétt yttra sig 6ver uppskovsyrkandet, har inte medgett nigot

uppskov.
PARTS TALAN

Svetlana Holmén har vidhéllit vad hon anforde i hyresndmnden och har darutéver 1
buvudsak tillagt att hon reglerat den hyresskuld som fanns vid tidpunkten for

hyresnimndens sammantrade.
HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen i mélet.
Hovrittens bedomning

Hovrétten provar forst om hyresvérden skéligen kan ndja sig med Svetlana Holmén
som hyresgést. Hovrétten finner dérvid, i likhet med hyresnimnden, att Svetlana
Holmén maéste ha ként till det vilseledande som forekommit i forhallande till
hyresvirden. Hon far anses ha haft del i de omstindigheter som foranledde att Mikael
Holméns hyresavtal har upphort. Vid sddant forhéllande ska hyresvérden inte beh6va
ndja sig med Svetlana Holmén som hyresgést. Overklagandet ska alltsd avslés redan av

detta skal.
Svetlana Holmén bor skiligen ges ett kortare uppskov med att flytta.

Vid denna utging finner hovrétten inte skil att i detta mal ta stéllning till frigan om ett

hyresavtal som tillkommit genom vilseledande och som enligt avtalsréttsliga regler &r



SVEA HOVRATT BESLUT OH 917331-(12?
Avdelning 02

ogiltigt, 6verhuvudtaget kan &vertas enligt bestimmelserna i 12 kap. 47 § jordabalken

eller till frigan om Svetlana Holmén kan anses ha sin bostad i provningslégenheten.

Liksom hyresniamnden finner hovrétten inte heller anledning att préva det som

hyresvérden i dvrigt har anfort som skél for att inte behdva ndja sig med Svetlana

Holmén som hyresgést.

' Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegéngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte 6verklagas.

I avgérandet har deltagit hovréttsrddet Anne Kuttenkeuler, f.d. hovréttsridet Méans
Edling, referent, och tf. hovrittsassessorn Viktor Kamlin.
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Bilaga A

Sid 1 (17)
HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Arende nr
NAMNDEN I STOCKHOLM 2021-06-03 253-20 Rotel 10
Hyresndmnden BESLUT '

2021-06-24

Meddelat i Nacka

Nimnden
Hyresradet Emma Cardell (ordforande)
Zara Lahouar och Karl Roger Johansson (6vriga ledamdter)

Protokollforare
Gruppjuristen Siri Lagergren

Plats for sammantriade
Némndens kansli

Fastighet/Adress
Vedbéraren 18, Karlavigen 85, Stockholm

Sokande

Vedbiraren 18 HB, 916506-7480
c/o Axfast AB

Box 216

101 24 Stockholm

Nérvarande genom ombud

Ombud: juristen Sara Bjérkeholm

c/o Fastighetsadvokaterna Stockholm AB
Olof Palmes gata 23

111 22 Stockholm

Motpart

Svetlana Holmén, 19760804-0601
Karlavigen 85 Lgh 1403

114 59 Stockholm

Nérvarande personligen och genom ombud

Ombud: juristen Maria Gad Malmgren
c/o Advokatbyra Bo Malmgren
Karlavigen 71

114 49 Stockholm

Saken
Forldngning av hyresavtal

Dok.Id 423385

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 67 Sicklastréket 1, 08-561 665 00 - méndag — fredag
131 07 Nacka Nacka E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se ~ 08:00-16:00
www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan
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Hyresndmnden

Sara Bjorkeholm ger under sammantrédet in redovisningsrapport fran
sakerhetsforetaget Scutus Solution AB (aktbilaga 25) och sammanstélining av
hyresskuld (aktbilaga 26).

Maria Gad Malmgren ger under sammantradet in kvittenser fran Skatteverket

(aktbilagor 27-28), anstillningsavtal (aktbilaga 29), e-postkorrespondens mellan
Svetlana Holmén och Campus Manilla (aktbilaga 30), y&rande (aktbilaga 31) och Svea
hovritts dom 2021-01-19 i mal T 12676-19 (aktbilaga32).

Ordféranden gar 1 korthet igenom handlingarna i drendet och f6ljande antecknas.
Mikael Holmén hyrde sedan den 1 juni 2014 och tills vidare en ligenhet om sex rum
och k&k pé cirka 222 kvm i den av Vedbéraren 18 Handelsbolag (hyresvérden) dgda
fastigheten Vedbéraren 18 pa Karlavidgen 85 i1 Stockholm. Hyresvirden sade den

23 mars 2017 upp Mikael Holméns hyresavtal avseende Karlavigen 85 (ligenheten)
till upphdrande den 30 juni 2017. Fragan om hyresavtalets forlangning kom att provas
1 hyresnimnden och dérefter i Svea hovritt. Genom beslut den 27 september 2019
(4rende OH 2761-19) bifo1l hovritten hyresvirdens upphérsyrkande. Hyresvirden
hénskot dérefter frigan om Svetlana Holméns ritt att Gverta hyresavtalet avseende
lagenheten och fa det forlingt for egen del till hyresnimnden. Hyran for ligenheten

uppgar, sasom den justeras under sammantradet, till 21 434 kr per ménad.

Hyresvarden yrkar att hyresndmnden ska forklara att Svetlana Holmén inte har rétt att
fa overta hyresratten till ligenheten och i hyresavtalet forlangt for egen del efter den
2 januari 2020. Hyresvérden yrkar vidare att Svetlana Holmén ska &ldggas att avflytta
frén ldgenheten med tillhdrande lagenhetsforrad vid den tidpunkt da ldgenheten ska

lamnas.

Svetlana Holmén bestrider hyresvirdens talan i alla delar. Svetlana Holmén yrkar att
hon ges ritt att Gverta hyresritten till ligenheten efter sin make Mikael Holmén och &
hyresavtalet forlingt for egen del med stod av 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken.

For det fall hyresnimnden skulle bifalla hyresvirdens yrkande, dberopas sex ménaders
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uppskov med avilyttningen fran det manadsskifte som infaller ndrmast efter

hyresndmndens beslut.

Sara Bjorkeholm: Hyresvirden kan vid bifall av sin talan inte medge nagot uppskov
med avflyttningen. — Som grund for sin talan dberopar hyresvirden att Svea hovritt
funnit att Mikael Holméns hyresavtal tillkommit genom att han ldmnat vilseledande
uppgifter i samband med ligenhetsbytet och att hyresvirden aldrig hade ingatt
hyresavtalet om hyresvérden haft kinnedom om de verkliga omstédndigheterna. Under
sddana forhdllanden &r hyresavtalet ogiltigt med stéd av 3 kap. 30 och 33 §§
avtalslagen och ddrmed inte mdjligt att Gverta eller forlinga. Vidare &beropas att
bestdmmelsen i 12 kap. 47 § jordabalken om dvertagande av makes hyresavtal inte &r
tillimplig eftersom ligenheten inte utgdr Svetlana Holméns permanentbostad.
Slutligen aberopas att hyresvérden i vart fall inte skéligen kan ndja sig med Svetlana
Holmén som hyresgést varfor det saknas forutséttningar att forlanga hyresavtalet med
stdd av 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken. Hyresndmnden é&r fii att prova

hyresvérdens dberopade grunder 61 talan i valfri ordning,

Maria Gad Malmgren: Som grund for sitt bestridande av hyresvardens talan dberopar
Svetlana Holmén att forutsittningarna for henne att §verta Mikael Holméns hyresrétt
och fa hyresavtalet forléngt for egen del &r uppfyllda. Hon har sedan den 1 juni 2014
haft sin permanentbostad i ldgenheten och har det fortfarande. Hyresvirden bor
skiligen kunna noja sig med henne som hyresgist eftersom hon har savil ekonomisk
som personlig formaga att fullgora sina forpliktelser. Under den tid som familjen
Holmén varit bosatta 1 léigenhefen har hyresbetalningar och andra hyresrittsliga
forpliktelser skotts utan anmérkning. Svetlana Holmén har inte haft del i eller
kénnedom om de sakomstidndigheter kring hyresavtalets tillkomst som foranlett att
Mikael Holméns hyresavtal har upphort.

Parterna utvecklar sin talan enligt foljande.
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Sara Bjorkeholm: Hyresvérden anfor foljande nér det géller grunden om att
hyresavtalet dr ogiltigt. Vid tidpunkten for lagenhetsbytet dgde Mikael Holmén en
villafastighet 1 Stéket i Jarfalla tillsammans med Svetlana Holmén. Som skél for
lagenhetsbytet pastod Mikael Holmén att makarna hade varit bosatta p& olika hill
under en kortare tid men att de kommit i behov av en storre hyreslagenhet d& de avsag
att flytta thop péa nytt. Han péstod att Svetlana Holmén bott kvar i villafastigheten
medan han sjélv ska ha bebott en ldgenhet pd Jungfrugatan 52. I samband med att
Mikael och Svetlana Holmén flyttade in i lagenheten pa Karlavigen 52 séldes
villafastigheten for 9,6 miljoner kr. Under véren 2017 kom det till hyresvérdens
kénnedom att Mikael Holmén aldrig hade disponerat ndgon ldgenhet pa Jungfrugatan
52 utan att den adressen i sjélva verket hade anvénts systematiskt for att genomfora
skenbyten. Med anledning av vad som framkommit sade hyresvérden upp hyresavtalet
avseende ldgenheten pa Karlavigen 52 vilket provades i hyresndmnden och sedermera
Svea hovritt. Hovritten forklarade att Mikael Holméns hyresavtal hade upphort enligt
hyresvirdens yrkande da det styrkts att Mikael Holmén inte hade haft nigot verkligt
hyresavtal for ldgenheten pa Jungfrugatan 52 och att han d4rmed ldmnat vilseledande
uppgifter i bytesansékan. Av hovréttens beslut framgick vidare att Mikael Holmén
varit inforstddd med den vikt hyresvarden tillmétte de i bytesansdkan ldmnade
uppgifterna och att hyresvérdens avsikt och vilja att ingd hyresavtalet med Mikael
Holmén forutsatte att de lémnade uppgifterna var sanna. Hyresvérdens instéllning &r
att hovritten i sitt beslut fonnit att hyresavtalet tillkommit genom ett svikligt
forledande frin Mikael Holmén och att det darfor maste betraktas som ogiltigt enligt
30 § avtalslagen. Eftersom Mikael Holméns hyresavtal ar ogiltigt, finns det inget
hyresavtal att Gverlata till Svetlana Holmén eller att forlinga for hennes egen del.

" Vidare menar hyresvirden att Svetlana Holmén haft savil del i som kiinnedom om de
oegentligheter som forekommit 1 samband med ldgenhetsbytet eftersom hon under
tiden 1 bytet bott tillsammans med Mikael Holmén i makarnas gemensamma
villafastighet samt att hon under vittnesforhor i den tidigare forléingningstvisten mot
Mikae]l Holmén bekriftat de oriktiga uppgifter som Mikael Holmén ldmnat. Med
anledning hirav menar hyresvérden att det i vart fall skulle strida mot tro och heder

enligt 33 § avtalslagen att Iita Svetlana Holmén f& 6verta eller for egen del forlinga
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det hyresavtal som tillkommit genom att Mikael Holmén ldmnat vilseledande
uppgifter. Svetlana Holméns eventuella hyresavtal till ligenheten 4r dérmed, liksom
Mikael Holméns hyresavtal, ogiltigt enligt 3 kap. 33 § avtalslagen. Fragan om
ogiltigheten avseende hyresavtalet kan behandlas som en preliminérfriga inom ramen

for frdgan om Svetlana Holméns eventuella 6vertaganderétt av hyresavtalet,

Hyresvirden anfor foljande nér det géller pastdendet om att Svetlana Holmén inte &r
bosatt i provningsldgenheten. Svetlana och Mikael Holmén &r tillsammans med sina
tvé barn avflyttade till Spanien. Ligenheten pd Karlavigen 85 utgdr ddrmed inte

- Svetlana Holméns permanentbostad vilket innebér att bestdimmelsen i 12 kap. 47 §
jordabalken inte dr tillimplig. Flera omsténdigheter stoder detta forhallande. Makarna
Holmén har bolagsengagemang och bostad 1 Marbella i Spanien. Det har genom ett
beslut av utbildningsférvaltningen i Stockholms stad (aktbilaga 21) framgatt att
barnens skolplikt i Sverige upphort med anledning av att de varaktigt vistas utomlands.
Barnen har inte varit inskrivna i ndgon skola i Sverige sedan 2018. Mikael Holmén och
barnen &r i folkbokforingen registrerade som avilyttade fran Sverige. I samband med
att Mikael Holméns hyresavtal sades upp, genomfdrde makarna Holmén ett flertal
folkbokforingsanméningar under en kort period avseende Mikael Holmén. Det ir
uppenbart att dessa anmélningar inte aterspeglade verkligheten. Vid den
avflyttningsbesiktning som utfordes den 9 januari 2020 konstaterades att ligenheten
var nist intill omdblerad och knappast kunde anvindas som permanentbostad. Aven
det sikerhetsforetag som i november 2020 utredde huruvida det forekom aktivitet i
lagenheten, konstaterade i sin redovisningsrapport att ingen beddmdes vara boende 1
ldgenheten. Kontrollerna utfordes inte 1 samband med ndgot skollov. Avseende de
omstédndigheter som dberopats till stdd for hyresvardens andra grund for talan, hdnvisar
hyresvérden ndrmare till sitt yttrande daterat den 6 februari 2020 jamte bilagor
(aktbilagor 10-21).

Hyresvirden anfor f6ljande till stod for grunden att hyresvirden inte skéligen kan ndja
sig med Svetlana Holmén som hyresgést. Det finns flera skil till detta. Svetlana

Holmén har haft del i och kinnedom om skenbytet. Hon har dven haft kinnedom om
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att Mikael Holmén aldrig disponerat ndgon ldgenhet pa Jungfrugatan 52. Det vore
oskéligt mot hyresvirden att mot denna bakgrund tvingas ingd hyresavtal med henne.
Vidare vore det, oavsett vad Svetlana Holmén ként till, oskdligt mot hyresvirden redan
pé den grunden att Svetlana och Mikael Holmén fortfarande &r gifta och att det ddrmed
finns en uppenbar risk for att Mikael Holmén skulle komma att bo kvar 1 ldgenheten 1
strid med hovrittens beslut. Svetlana Holméns inkomst #r inte heller tillricklig for att
hyresvérden skiligen ska kunna n6ja sig med henne som hyresgést. Det bor dven
beaktas att hon har en oreglerad skuld till Kronofogdemyndigheten. Vidare hinvisar
hyresvarden till en sammanstéllning av hyresskulden avseende ldgenheten

(aktbilaga 26). Hyrorna har i allt visentligt betalats for sent. Gul markering i
sammanstéllningen visar hyresbetalningar forsenade med tre till sex dagar. Orange
markering visar hyresbetalningar forsenade med minst sju dagar, vilket dven utgdr
grinsen for forverkande av hyresavtal. Hyran har vid flera tillféllen erlagts med fel
belopp, vilket dven utgor stod for att Svetlana Holmén inte bor permanent i ligenheten
eftersom hyreshéjningen har aviserats i trapphuset. Den nuvarande hyresskulden for

lagenheten uppgér till cirka 5 942 kr.

Maria Gad Malmgren: Mikael och Svetlana Holmén innehade fram till januari 2014
en villafastighet i Stiket 1 Jarfilla dér de var bosatta tillsammans med sina tva
gemensamma barn, fodda 2004 och 2005. Under hdsten 2013 uppstod slitningar i
makarnas relation vilket ledde till att Mikael Holmén i december samma &r Jdimnade
det gemensamma hemmet och flyttade till en hyresldgenhet p& Jungfrugatan 52 1
Stockholm. Ligenheten hade han erhallit genom en kontakt i sitt bolag. Avsikten var
att Svetlana Holmén, efter avyttringen av den gemensamma villafastigheten, skulle
forvirva en bostadsrittsidgenhet at sig och barnen i Kallhall i Jarfilla. I slutet av
januari och borjan av februari 2014 bestémde Mikael och Svetlana Holmén sig for att
gora ett sista forsok att rddda sin relation och dédrmed familjens sammanhéllning. De
arbetade 1 samma foretag varfor de triffades i arbetet sa gott som dagligen. Eftersom
villafastigheten hade salts i januari 2014 aktualiserades ett byte med den hyresritt som
Mikael Holmén innehade. P4 en bytessajt fick han kontakt med en person vid namn

Magnus Hybbinette som innehade hyresrétten till en ligenhet om sex rum och kok pd
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Karlavigen 85. Mikael Holmén och Magnus Hybbinette genomforde, med respektive
hyresvidrds samtycke, ett ligenhetsbyte per den 1 maj respektive den 1 juni 2014.
Svetlana Holmén var inte delaktig i eller underrattad om de nidrmare omstindigheterna
kring lagenhetsbytet. Hon saknade dven ndrmare kdnnedom om villkoren for Mikael
Holméns hyresrétt till och nyttjande av ldgenheten pa Jungfiugatan 52. Hon och
Mikael hade under den hér tiden separata personliga ekonomier. Hon bestkte Mikael
endast en eller tvd génger i lagenheten pd Jungfrugatan 52. Hon forevisades ldgenheten
pé Karlavigen 85 vid ett tillfille fore det att bytesansékan gavs in och flyttade dit i
slutet av maj 2014 tillsammans med barnen. De tre ndrmast pafoljande &ren bodde
familjen Holmén i ldgenheten pd Karlavdgen 85 dér de trivdes mycket bra.
Uppsigningen av Mikael Holméns hyresavtal varen 2017 kom dérfor som en
fullstdndig chock for dem, i synnerhet for Svetlana Holmén som inte varit delaktig i
sjdlva lagenhetsbytet. Mikael Holmén avflyttade fran ldgenheten vid &rsskiftet 2019/20
1 enlighet med Svea hovritts beslut 1 forlingningstvisten mellan honom och
hyresvérden. Sedan dess har Mikael Holmén huvudsakligen vistats i Spanien. Svetlana
Holmén har sedan dess pendlat mellan Sverige och Spanien &ven om hon tillbringat
den dvervigande delen av tiden i ldgenheten i Stockholm dér hon fortfarande har sin
permanentbostad och dér hon dven varit folkbokférd sedan den 1 juni 2014. Svetlana
Holmén har ingen bostad 1 Spanien och ingen avsikt att bo dér. Svetlana och Mikael
Holméns tvd barn har sedan négra ar studerat vid Engelska skolan i Mélaga. Svetlana
Holmén har enligt ingiven e-postkorrespondens (se aktbilaga 30) sedan bérjan av

~ januari 2020 varit i kontakt med den bitrddande rektorn f6r Campus Manilla dér barnen
tidigare varit inskrivna som elever och forsokt att fa plats for barnen dér. Skolan har
dessvirre forklarat att det inte funnits platser hosten 2020. P4 grund av barnens
fortsatta skolgdng i Spanien har Svetlana Holmén tvingats pendla mellan Spanien och
Sverige. Nedstéingningarna i Spanien pa grund av coronapandemin under &r 2020 och

delvis 4r 2021 har ytterligare forsvérat for henne att vistas 1 Sverige.

Nir det giller Svetlana Holméns ekonomiska formaga att fullgdra hyresavtalets
forpliktelser anfores fSljande. Av ingivna utdrag frén Skatteverket (se aktbilagor 27~
28) framgar att Svetlana Holmén har for inkomstaret 2018 haft en drsinkomst om cirka
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1,2 miljoner kr. For inkomstaret 2019 uppgick hennes beskattningsbara inkomst till
nérmare 600 000 kr. Motsvarande inkomst f6r beskattningséret 2020 uppgér till
750 000 kr. Frén och med den 1 mars 2021 har Svetlana Holmén en fast
tillsvidareanstalining (se aktbilaga 29) vid NJ Capital AB som ekonomiansvarig.
Hennes ménadslon uppgér till 39 000 kr, vilket motsvarar 468 000 kr per &r. Mot
bakgrund av de nu l&mnade uppgifterna om Svetlana Holméns ekonomi gér hon

gillande att hon har ekonomiska mojligheter att fullgbra hyresavtalets forpliktelser.

Hyresvirden har gjort géllande att Svetlana Holmén inte skulle kunna dverta Mikael
Holméns hyresavtal eftersom det tillkommit genom svikligt forledande och ddrmed
skulle vara ogiltigt enligt 3 kap. 30 och 33 §§ avtalslagen. Det skulle saledes inte
finnas ndgot hyresavtal att begéra 6verlételse av. Mot det resonemanget dberopar
Svetlana Holmén Svea hovritts dom den 19 januari 2021 i mél T 12676-19, dér friga
var om en liknande situation som den nu foreliggande. Hovrétten fann att ratten for en
make eller sambo att dverta hyresrétten géller oavsett om hyresavtalet ifrdga skulle

kunna vara ogiltigt enligt avtalsrittsliga regler.

Svetlana Holmén accepterar hovréttens beddmning i forléingningstvisten mellan hennes
make och hyresvirden. Dédremot motsétter hon sig hyresvérdens tolkning av hovrittens
beslut. Att hovritten funnit att Mikael Holmén kan anses ha deltagit i ett skenbyte kan
inte tas som intdkt for Svetlana Holmén ska ha gjort detsamma. Hovrétten har inte
uttalat sig om huruvida Svetlana Holmén deltagit i eller haft kéinnedom om

lagenhetsbytet.

Vad giller vittnesforhoret 1 forlangningstvisten mellan Mikael Holmén och
hyresvirden framhaller Svetlana Holmén att de uppgifter hon i de sammanhangen
ldmnat har &terspeglat den uppfattning och kéinnedom hon haft om forhallandena ur

hennes perspektiv.

Nir det giller vad hyresvirden fort fram avseende hyresbetalningarna, framhéller
Svetlana Holmén dels att hyresvirden forsvarat for henne att betala hyran i tid och till
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ritt belopp dé hon inte alltid tillstéllts hyresavier. Vidare har hon befunnit sig i en

separationssituation och fokuserat pé sitt arbete och pa att barnen inte ska fara illa.

Angéende avflyttningsbesiktningen den 9 januari 2020 stdmmer det att ligenheten vid
tidpunkten inte var fullt moblerad. Men Svetlana Holmén hade tillsett att hon hade allt
som behovdes 1 ldgenheten. Kok, sovrum och barnens rum var m6blerade. Hon hade
sérskilt sett till att just barnens rum skulle vara méblerade eftersom hon hoppades
kunna fi hem dem frén Spanien for att fortsétta skolan pd Campus Manilla i
Stockholm.

Férhor under sanningsforsdkran dger rum med Svetlana Holmén. Hon avldgger
sanningsforsdkran samt erinras om sin sanningsplikt och om dess vikt. Férhoret &r

pékallat av Svetlana Holmén och tas upp med ljud och video.

Parterna bereds tillfdlle att sutfora sin talan. .

Sammantridet, som pagatt kl. 13.00-14.30, forklaras avslutat med besked att beslut
meddelas torsdagen den 17 juni 2021 k1. 14.00 genom att héllas tillgéngligt pa
myndighetens kansli. Bada parters ombud vill ha beslutet p& e-post.

Vid enskild 6verldggning fattar hyresndmnden f6ljande

BESLUT (att meddelas — efter vad som senare har bestimts — den 24 juni 2021
kL 14.00) '

1. Hyresnimnden bifaller hyresvérdens yrkande betrdffande Svetlana Holmén och
forklarar att hon inte har ritt att ta dver hyresrétten till ligenheten pd Karlavigen 85 i

Stockholm och f3 avtalet forlingt for egen del efter den 2 januari 2020.

2. Svetlana Holmén medges uppskov med avflyttningen till den 30 september 2021.
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3. Svetlana Holmén &ldggs med stdd av 13 a § lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder att avflytta frdn ldgenheten med tillhorande forrdd pa Karlavigen 85
1 Stockholm senast den 1 oktober 2021 k1. 12.00 vid risk att hon annars blir avhyst pa

egen bekostnad.

4. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppsdgningstider — ska tillimpas s&

lange Svetlana Holmén har ratt att bo kvar i lagenheten.
Skiil for beslutet
Yrkanden m.m.

Parternas yrkanden och instéllningar, vad de har anfort till stod for sina respektive
standpunkter och vilken bevisning som de &beropar framgar av protokollet ovan och av

1 drendet ingivna handlingar.
Bakgrund till tvisten

Mikael Holmén hyrde sedan dén 1 juni 2014 och tills vidare en ldgenhet om sex rum
och kék pé cirka 222 kvadratmeter i den av Vedbéraren 18 Handelsbolag
(hyresvérden) dgda fastigheten Vedbéraren 18 pa Karlavidgen 85 i Stockholm. Mikael
Holmén hade erhallit hyresavtalet genom att byta en Iigenhet om cirka

85 kvadratmeter pd Jungfrugatan 52 i Stockholm. Hyresvirden sade den 23 mars 2017

“upp Mikael Holméns hyresavtal avseende Karlavigen 85 (ldgenheten) till upphdrande

den 30 juni 2017. Frigan om hyresavtalets forlingning kom att prévas i hyresnimnden
och dérefter i Svea hovritt. Genom beslut den 27 september 2019 (irende OH 2761-
19) bifé 1l hovrétten hyresvérdens upphérsyrkande. Hovritten anség det styrkt att
Mikael Holmén inte hade haft nigot verkligt hyresavtal for ldgenheten pd Jungfrugatan
52 och att han dérmed ldmnat vilseledande uppgifter i bytesansokan. Vidare medgav
hovriitten Mikael Holmén uppskov med avflyttningen till den 31 december 2019 samt
meddelade att han var skyldig att flytta frin ldgenheten den 2 januari 2020. '
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Den 11 november 2019 begirde Svetlana Holmén, i egenskap av make till Mikael
Holmén, att fa dverta hyresavtalet till ligenheten och att i hyresavtalet forlingt for
egen del efter den 2 januari 2020. Hyresvérden skickade den 11 december 2019 en
anmodan till Svetlana Holmén att avflytta frén ldgenheten senast den 2 januari 2020.
Hyresvirden hidnskét med anledning hérav tvisten till hyresndmnden den 9 januari
2020.

Den nu aktuella tvisten

Tvisten 1det nu aktuella drendet géller om Svetlana Holmén har rétt att enligt 12 kap.
47 § andra stycket jordabalken dverta hyresavtalet till ligenheten och att f&
hyresavtalet forldngt for egen del. Hyresvirden har yrkat att hyresndmnden ska
faststélla att en sddan rétt inte foreligger och att ett avflyttningsaldggande ska
meddelas, medan Svetlana Holmén & sin sida bestritt yrkandet och yrkat att

hyresndmnden faststéller att hon ges rétt att §verta hyresavtalet for egen del.

Hyresvirden har &beropat flera grunder till stod for sitt yrkande. Hyresvérden har dels
gjort géllande att forutsittningar for en Gvertaganderdtt enligt 12 kap. 47 § andra
stycket jordabalken saknas bade pa grund av att Svetlana Holmén inte &r bosatt i
provningsldgenheten och att hyresavtalet 4r ogiltigt, dels att hyresvirden inte skéligen

kan ndja sig med henne som hyresgést.

Svetlana Holmén har gjort géllande att forutséttningama for att hon ska ges
overtaganderdtt 4r uppfyllda, att hon alltjimt dr bosatt i prévningsldgenheten och att
hyresvirden skiligen bor kunna noja sig med henne som hyresgést. Hon har inte haft
del i eller haft kiinnedom om de sakomsténdigheter som har lett fram till att Mikael

Holméns hyresavtal har upphort.
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Hyresndmnden gor fljande beddmming.

" Hur forhdller sig 6vertagandebestimmelsen i 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken

till ogiltighetsbestimmelserna i avtalslagen?

Hyresnédmnden tar forst stdllning till den av hyresvérden dberopade grunden att
overtaganderitt saknas for Svetlana Holmén pé grund av att hyresavtalet dr ogiltigt. Av
betydelse for denna fragestéllning &r att avgora hur 6vertagandebestdmmelsen i 12 kap.
47 § andra stycket jordabalken forhaller sig till ogiltighetsbestimmelserna enligt
avtalslagen.

Av 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken foljer bl.a. att om en hyresgést, som #r gift
eller samboende och vars make eller sambo inte har del i hyresrétten, sdger upp
byresavtalet eller vidtar nigon annan &tgérd for att f& det att upphora eller om han eller
hon i annat fall inte har ratt till forlingning av avtalet, har maken eller sambon, om han
eller hon har sin bostad i ldgenheten, rétt att dverta hyresritten och fa hyresavtalet
forlingt for egen del, under forutsittning att hyresvérden skéiligen kan ndja sig med
honom eller henne som hyresgést. Detta géller ocksé nir hyresvérden har sagt upp

hyresavtalet pd grund av forverkande.

Hyresvirden har i detta drende &beropat att hyresavtalet mellan Mikael Holmén och
hyresvirden &r ogiltigt eftersom det har tillkommit genom svek och att det skulle strida
mot tro och heder att aberopa hyresavtalet. Dessa ogiltighetsgrunder regleras i 3 kap.
30 och 33 §§ avtalslagen.

Av betydelse blir dd om bestdmmelsen i 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken, pd
grund av dess karaktér av skyddslagstifining, dnda &r tillimplig om ett hyresavtal
skulle vara ogiltigt p.g.a. att det t.ex. har tillkommit genom svek.
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Inledningsvis kan noteras att det i 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken anges
begrepp sésom “Gverta hyresrétten”, “séiger upp hyresavtalet”, *vidtar annan atgérd for
att fi det att upphdra”, “fa hyresavtalet forlingt” och har sagt upp hyresavtalet”.
Bestdimmelsens ordalydelse talar enligt hyresnimndens bedémning for att

overtaganderétten inte kan gbras gillande om hyresavtalet &r ogiltigt.

I samma riktning talar det forhdllandet att avtalsiagens bestdmmelser ar tvingande.
Ogiltighetsreglerna dr tillimpliga &ven pé hyresavtal. Konsekvensen av ogiltighet &r att
det inte lingre finns négot réttsforhéllande mellan parterna och att avtalet darfor inte
kan &beropas enligt sitt innehéll. Av allménna rittsprinciper foljer att en utomstéende
part inte kan dberopa ett avtal ndr en ogiltighetsgrund finns. Vidare foljer dven av
allménna bestimmelser att efter ett partsbyte i ett avtal kan inte en ny avtalspart fa
bittre rétt &n vad som géllde mellan de tidigare parterna i avtalet (se NJA II 1915 s.
235 och 27 § skuldebrevslagen [1936:81]).

Fér det fall 6vertagandebestémmelsen i 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken skulle
gilla framfor avtalslagen, finns det goda skal for att det i s8 fall borde ha fortydligats i
lagtexten eller i forarbetena. Sa har inte skett. Daremot anges 1 lagtexten att |
bestdmmelsen &r tillamplig dven vid forverkande. Det forhallandet att
Overtagandebestdmmelsen utgdr en avvikelse fran allménna réttsgrundsatser, kan
utgéra skl for att tolka bestdmmelsens réckvidd restriktivt och att bestdmmelsens

ordalydelse ska foljas strikt.

Sammantaget talar alltsd bestdmmelsens ordalydelse och allmédnna réttsprinciper mot

att ett avtal som &r ogiltigt kan dvertas.

Mot denna tolkning star det forballandet att bestdmmelsen i 12 kap. 47 § andra stycket
jordabalken i sig utgdr en avvikelse frin allménna rattsgrundsatser eftersom den 1
praktiken innebdr att en tredje man faktiskt ges béttre rétt att krdva ansprék p ett avtal
som denne inte &r part i. Bakgrunden till bestdmmelsen &r att ge make eller sambo ett

sirskilt skydd i sitt boende. Aven om den nu aktuella situationen inte berdrts i
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forarbetena har man behandlat frigan om Gvertaganderdtten om hyresavtalet &r
forverkat. Att en Gvertaganderdtt foreligger for make eller sambo som inte formellt 4r
medhyresgist Aven om hyresavtalet #r forverkat, motiverades i forarbetena med att en
hyresgésts make kan {2 reda pd en uppsidgning sé sent att mojligheterna att dtervinna
lagenheten gatt forlorad och att ett fullt betryggande skydd mot risken att maken
tvingas ldmna ldgenheten kan dstadkommas endast om maken bereds tillfille att Gverta
lagenheten trots att hyresrétten ér forverkad (prop. 1967:141 s. 151). Vidare anfordes
att makes ratt till forlingning inte &r en friga om forldngning av ett hyresforhallande i
egentlig mening utan snarare "ett tvingsvis genomfort dverforande av hyresratten pa
annan person” (a. prop. s. 150). Detta skyddsdndamal tordé vara lika starkt oavsett om
hyresavtalet &r forverkat eller om det &r ogiltigt. Vid provningen enligt
overtagandebestdimmelsen kan vid skilighetsbedémningen beaktas om maken som har
Overtagit hyresrétten har bidragit till de omstéindigheter som Iett till ett forverkande (se
beslut frén Svea hovritt i mal nr OH 9285-15). Inom ramen for den
skélighetsbeddmning som hyresndmnden har att gora kan ocksé beaktas om den

overtagande maken har bidragit till de omstédndigheter som gor avtalet ogiltigt.

Enligt hyresndmndens beddmning méaste bestaimmelsen i 12 kap. 47 § andra stycket
jordabalken ocksé ldsas i sitt sammanhang, dér det finns en koppling till prévningen av
om hyresavtalet med den ursprungliga hyresgisten ska forlingas enligt 12 kap. 46 §
jordabalken. Vid den prévningen fattas beslut om hyresavtalet ska upphdra eller ej.
Vid hyresndmnden framstéller en hyresvird inom ramen for samma 4rende ofta
yrkande dels om upphdrande av hyresavtalet gentemot hyresgésten, dels om
faststillande av att make eller sambo inte ska ha rétt att dverta det hyresavtal som har
upphort. Skulle hyresndmnden komma fram till att hyresavtalet gentemot hyresgésten
har upphért, torde det folja av systematiken i regleringen att hyresnimnden i samma
tvist inte dérefter dven ska prova om det Gver huvud taget har funnits ett giltigt
hyresavtal. Systematiken i 12 kap. jordabalken talar alltsd for att hyresndmnden, inom
ramen for sin prévhing av dvertaganderitten, inte ska gora ndgon bedomning av om

hyresavtalet 6ver huvud taget &r giltigt.
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Frégan om det dr mdjligt att 1 allmén domstol fora en faststillelsetalan om att ritt till
overtagande saknas med binvisning till att ett hyresavtal ar ogiltigt faller utanfor
hyresndmndens provning i detta drende. I detta sammanhang kan noteras att Svea
hovritt i dom den 19 januari 2021 i mal 12676-19, som avsig en i alimin domstol ford
faststdllelsetalan om ogiltighet och som bertrde bl.a. denna frigestéllning, gjorde
bedémningen att dvertaganderitten i den nu aktuella bestimmelsen inte forutsitter att
hyresavtalet &r giltigt. Denna dom har emellertid 6verklagats och Hogsta domstolen
har meddelat provningstillstand i mélet, men inte avgjort mélet shatligt. Med
hénvisning till detta drende har Svea hovriétt i beslut den 31 mars 2021 1 mél nr 6656-
20 gjort bedomningen att dvertagandebestimmelsen inte forutsétter att det hyresavtal
som ska &vertas &r giltigt enligt avtalsréttsliga regler. Enligt hovrittens mening ska
bestdmmelsen tolkas sé att ratten for en make eller sambo att Gverta hyresavtalet giller

oavsett om hyresavtalet i fraga skulle kunna vara ogiltigt enligt avfalsréttsliga regler.

Aven om rittsliget allts3 inte har klargjorts i forarbetena och det finns argument som
talar 1 olika riktningar finner hyresndmnden sammantaget, med beaktande av
systematiken mellan 12 kap. 46 § och 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken,
redovisad praxis och det skyddsindamal som ligger bakom lagstiftningen, att
hyresndmndens provning enligt dvertagandebestimmelsen i detta skede inte omfattar
en bedomning av om hyresavtalet ir giltigt eller e, utan att Gvertaganderitten géller

oavsett om hyresavtalet skulle kunna vara ogiltigt utifrén avtalslagens bestimmelser.
Har Svetlana Holmén sin bostad i ldgenheten?

Hyresndmnden tar hirefter stdllning till om hyresvérden har visat att Svetlana Holmén
inte ldngre har sin bostad i ldgenheten och ddrmed saknar ritt att dverta hyresratten.
Utgangspunkten &r att folkbokforingen korrekt dterspeglar en persons boséttning om
inte sirskilda omstindigheter talar ddremot (se réttsfallet RH 2003:60). Svetlana
Holmén dr sedan den 1 juni 2014 folkbokford pé lagenhetens adress. I &rendet har
framkommit att Mikael Holmén och deras gemensamma barn &r bosatta i Malaga och

att barnen gér i skola dir sedan 2018. Svetlana Holmén har forklarat att hon forsokt att
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fa byta tillbaka till deras tidigare skola i Sverige men att det for nirvarande inte varit
m&jligt och att hon p.g.a. den uppkomna situationen pendlar mellan Mélaga och
Stockholm. Sammantaget finner hyresnéimnden inte att hyresvirdens bevisning &r
sddan att det finns skl att frangd folkbokfOringspresumtionen. Svetlana Holmén kan
darfor inte sakna rétt att dverta hyresritten pa den grunden att hon inte skulle anses

vara bosatt 1 [igenheten.
Kan hyresvirden skiligen néja sig med Svetlana Holmén som hyresgist?

Vid bedomningen av om Svetlana Holmén ska ha rétt att 6verté hyresrétten méste
beaktas att Mikael Holmén, &ven om han nu avflyttat frin ldgenheten, kan komma att
kvarstanna i ligenheten om hon skulle fa Gverta den. Som anges i Svea hovritts beslut
den 31 mars 2021 i mal OH 6656-20 kan en s&dan omsténdighet f3 stor betydelse for
en makes Overtaganderéitt om hyresgistens avtal har sagts upp pa grund av t.ex.
storningar. Nagra sadana &sidoséttanden har hyresvéirden emellertid inte gjort géllande
i detta &rende, varfor ndgon avgorande betydelse inte kan liggas till den

omstindigheten.

I bedémningen ska hdnsyn tas till om Svetlana Holmén har medverkat i eller ként till
det vilseledande som forekommit i forhallande till hyresvirden (se Svea hovritts beslut
den 31 mars 2021 i mal OH 6656-20 och BD 138/1980). Vid den bedémningen fir
Svea hovritts beslut den 27 september 2019 i mal nr OH 2761-19 anses ha
bevisverkan. I drendet hordes Mikael Holmén under sanningsforsikran och intygade
att han bott pd Jungfrugatan 52 och hur han kom att hyra ligenheten. I den tvisten
hérdes dven Svetlana Holmén under ed och bekréaftade att hon vid ett par tillfdllen varit
pa besok i ligenheten p& Jungfrugatan 52. Sasom redovisats i hovréttens beshut skulle
Mikael Holmén enligt sina egna uppgifter om héndelseforloppet inom tvé ménader
frén att han flyttade ut fran villan p.g.a. slitningar i dktenskapet och endast en ménad
efter att han folkbokforde sig 1 ligenheten pd Jungfrugatan 52, ha éndrat sig och velat
ridda dktenskapet och dessutom lyckats hitta provningsldgenheten om sex rum och

kok samt kommit 6verens med bytesparten om ett byte. Hovrédtten har angett aft



@

Sid 17

HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLI, 253-20
NAMNDEN I STOCKHOLM 2021-06-03
Hyresndmnden

hindelseforloppet framstar som osannolikt och noterat att Mikael och Svetlana
Holmén disponerat den gemensamma villan fram till den 22 maj 2014 och att de fick
tilltrade till provningsldgenheten i mitten av maj. Varken Mikael Holmén eller
Svetlana Holmén kunde ldmna uppgifter om mdblemanget i ldgenheten. Hovrétten
fann att det fick anses visat att Mikael Holmén inte hade haft nagot verkligt hyresavtal
for ldgenheten pa Jungfrugatan 52 i Stockholm. Med hénvisning till att Mikael och
Svetlana Holmén alitjimt &r gifta, omstindigheterna och tidsaspekten kring nér
lagenhetsbytet skedde, finner hyresndmnden att Svetlana Holmén i vart fall méste ha
ként till att Mikael Holmén aldrig disponerat ndgon ldgenhet pa Jungfrugatan 52.
Svetlana Holmén maste alltsé enligt hyresndmndens beddmning ha ként till det
vilseledande som har forekommit 1 forhéllande till hyresvirden. Hyresvérden far
ddrmed anses ha fog for att inte skéligen kunna ndja sig med Svetlana Holmén som
hyresgést. Under sddana forhallanden ska hyresvirdens yrkande om att hon ska
forklaras sakna ratt att ta 6ver hyresritten och fa hyresavtalet forldngt for egen del
bifallas. Vidare ska hyresvidrdens yrkande om avflyttningsaldggande bifallas.

Vid denna bedémning saknas skél att ta stillning till vad hyresvérden i vrigt har
anfort till stéd for sitt pastdende om att hyresvéirden inte skiligen kan ndja sig med
Svetlana Holmén som hyresgést.

Uppskov

Hyresndmnden finner att skéligt uppskov bor meddelas i enlighet med vad som

framgér av beslutet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga.
Overklagande, stillt till Svea hovritt, inges till hyresnimnden senast den 15 juli 2021.

Siri Lagergren Protokollet justerat 2020-06-24/
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Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga 1

Bilaga

Vill du att Beslutgt ska dndras i nigon del kan
du &verklaga. Hir far du veta hur det gér till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in tll
namnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum £6r 6verklagande finns pé sista
sidan i beslutet.

Sa hdr gor du
1. Sktiv nimndens namn och itendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
dndras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med vatje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i drendet.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nds: postadresset,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du hat ett ombud, ldmna ocksa
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud géra det.

6. Skicka eller limna in &verklagandet till
nimnden. Du hittar adtessen 1 beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerat att Sverkiagandet
kommit in i #4tt tid. Har det kommit in {61
sent kommer ndamnden att avvisa det, vilket
innebdr att det Gverklagade beslutet giller.

Om &vetklagandet kommit in i tid, skickar
niamnden 6verklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovritten.

Har du tidigare fitt brev genom férenklad
delgivning kan &ven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har frigor.
Adress och telefonnummer finns pi forsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pé:
https:/ /www.domstol.se/hyra-atrende
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