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PARTER

Sokande och klagande
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Ombud: Jur.kand. JFO
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c/o Wallenius Fast
Box 17074

Ombud for 1 och 2: Fastighetsjuristerna UH och TP

SAKEN

Resning och klagan 6ver domvilla

TIDIGARE AVGORANDE
Svea hovratts beslut 2016-07-28 i mal OH 4623-14

Mal nr

O 517-17

HOGSTA DOMSTOLEN Postadress Telefon 08-561 666 00
Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax 08-561 666 86

103 12 Stockholm E-post:

hogsta.domstolen@dom.se
www.hogstadomstolen.se

Expeditionstid

08:45-12:00
13:15-15:00



HOGSTA DOMSTOLEN O 517-17 Sida 2

HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta domstolen undanréjer Hyresndmnden i Stockholms beslut den 15 april
2014 i arende 11351-12 och Svea hovrétts beslut den 28 juli 2016 i mal

OH 4623-14 samt avvisar Manjoma AB:s ansokan till hyresnamnden.
Hogsta domstolen avslar Wallgrund AB:s begéran om intervention.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

POS har i forsta hand klagat 6ver domvilla och yrkat att Hogsta domstolen ska
undanrdja hyresnamndens och hovréttens beslut. Han har i andra hand ansokt

om resning och yrkat att malet ska tas upp till ny behandling i hovratten.
Manjoma AB och Manjoma Fastighets AB har motsatt sig POS:s yrkanden.

Wallgrund AB, som forvérvat den berdrda fastigheten av Manjoma Fastighets

AB, har begart att fa delta i rattegangen som intervenient.
SKAL
Bakgrund

1. POS hyr en lagenhet som anvands som privatbostad och
tandlékarpraktik. Ar 2014 var Manjoma Fastighets AB fastighetsagare. For
lagenheterna i fastigheten géller en avtalad férhandlingsordning. Manjoma AB
pakallade, som uppgiven hyresvérd, férhandlingar med Hyresgastforeningen
om hojning av hyran. Sedan forhandlingarna avslutats utan att nagon 6verens-
kommelse tréffats ansokte Manjoma AB om att hyresnamnden skulle faststélla

hojd arshyra. Namnden bifoll yrkandet.

2. POS overklagade hyresndmndens beslut till Svea hovrétt. Han yrkade

under handlaggningen i hovratten att namndens beslut skulle undanréjas och
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Manjoma AB:s talan avvisas. Han anférde att Manjoma Fastighets AB och
inte Manjoma AB dger fastigheten och att det inte foreligger nagot
hyresforhallande mellan honom och Manjoma AB. Manjoma AB bestred
yrkandet och gjorde géllande att till f6ljd av felskrivning det bolaget och inte,
som rétteligen bort ske, dess dotterbolag Manjoma Fastighets AB hade angetts

som fastighetségare.

3. Hovrétten avslog i beslut den 5 december 2014 avvisningsyrkandet och
tillat Manjoma Fastighets AB att i fortséttningen upptrada som part i stallet for
Manjoma AB. Enligt hovratten maste det ha statt klart att det varit fraga om en
felskrivning och att Manjoma Fastighets AB redan fran borjan varit sékande
till hyresnamnden. Felet hade enligt hovrétten inte inneburit nagon olagenhet

for POS. Hovréttens beslut fick inte 6verklagas.

4. Hovrétten ldmnade darefter den 28 juli 2016 Overklagandet av hyres-

namndens beslut utan bifall.

5. POS har till grund for sin domvilloklagan och resningsansokan i
huvudsak anfért foljande. Nagon férhandling om hyran har inte hallits mellan
Hyresgastféreningen och hyresvarden Manjoma Fastighets AB.
Hyresnamnden har trots det tagit upp arendet pa ansokan av Manjoma AB,
som inte var behorig sokande. Det forelag darmed rattegangshinder i hyres-
namnden. Hovréttens beslut att ogilla hans invandning om rattegangshinder

och tillata partsbyte har utgjort ett grovt rattegangsfel.

6. Manjoma AB och Manjoma Fastighets AB har bl.a. hdvdat att POS

gjort sin framstallan till Hogsta domstolen for sent.
Fragan i Hogsta domstolen

7. Fragan &r i forsta hand om det utgjorde domvilla att hovratten — sedan

hyresnamnden tagit upp drendet pa ansokan av Manjoma AB — tillatit
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Manjoma Fastighets AB att upptrada som part i stallet for Manjoma AB. Den

provningen omfattar ocksa fragan om POS klagat i ratt tid.
Prévning av hyresvillkor enligt hyresforhandlingslagen

8. En forhandling om hyresforhallanden i fraga om bostadslagenheter far
foras mellan hyresvérd — eller hyresvard och organisation av fastighetségare
dar hyresvarden &r medlem — och organisation av hyresgéaster. Férhandling
fors pa grundval av forhandlingsordning som kommer till stdnd genom avtal
mellan de férhandlande parterna eller genom beslut av hyresndmnd. En
forhandlingsordning omfattar som huvudregel samtliga lagenheter i ett eller
flera planerade, paborjade eller befintliga hus. Avtalet om forhandlingsordning
ska uppréttas skriftligen och dagtecknas. Det géller mot ny hyresvérd. (Se 1, 3,
6 och 8 88 hyresforhandlingslagen, 1978:304.)

9. En part som vill férhandla ska gora framstallning hos motparten. Om
bade hyresvard och fastighetsagarorganisation &r parter enligt forhandlings-
ordningen ska bada pakalla forhandling. Framstallning om forhandling fran
motpartens sida ska goras hos var och en av dem. Framstallning om forhand-
ling ska vara skriftlig och ange den eller de fragor om vilka forhandling
pakallas. Forhandlingsskyldig part ska sjélv eller genom ombud instélla sig
vid forhandlingssammantrade och lagga fram motiverat forslag till 16sning av

den fraga som forhandlingen avser. (Se 15 och 16 §8.)

10.  Om parterna inte enas om annat, ska en forhandling anses avslutad néar
part som har fullgjort sin férhandlingsskyldighet har gett motparten skriftligt
besked om att parten frantrader férhandlingen. Nar en férhandling leder till
uppgorelse ska dverenskommelsen avfattas skriftligen och undertecknas av
forhandlingsordningens parter. Om en forhandling avslutats utan att 6verens-
kommelse tréffats, har hyresvéarden och hyresgast rétt att hos hyresndmnden
ans6ka om andring av hyresvillkoren i den del som férhandlingen har avsett.

Det ar mojligt att vanda sig till hyresnamnden ocksa da det har funnits nagot
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hinder mot férhandling och hindret inte har berott av den part som har pakallat

en &ndring av hyresvillkoren. (Se 18, 19 och 24 88.)

11.  Hyresndmndens beslut kan dverklagas till Svea hovratt. Hovrattens
beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rattegangen i vissa hyresmal i Svea

hovrétt inte dverklagas.
Har det forekommit domvilla?

12.  Dom som har vunnit laga kraft ska undanrdjas om malet tagits upp trots
att det forelegat ett rattegangshinder som hogre ratt haft att beakta sjalvmant
vid ett 6verklagande eller om det i rattegangen har forekommit nagot annat
grovt rattegangsfel som kan antas ha inverkat pa malets utgang. Det som sags
om dom tillampas ocksa nar det galler rattens beslut. (Se 59 kap. 1 § forsta

stycket 1 och 4 samt 4 § rattegangsbalken.)

13.  Synen i praxis pa partsfragor av nu aktuellt slag har i den ordinara
processen varit strikt. | rattsfallet NJA 2003 s. 239 uttalade HOgsta domstolen
att det sedan stamning delgetts ett bolag inte kan komma ifraga att talan
dérefter anses vackt mot annan. Och i rattsfallet NJA 2009 N 36 undanrdjde
Hogsta domstolen underrétternas domar och avvisade karomalet sedan det
klarlagts att den person som i tingsratten fort talan om avhysning och som
dérefter i hovratten intagit stallning som motpart varken hade varit dgare av
fastigheten eller pa annat satt haft stallning som hyresvard. Det ansags uppen-
bart att kdranden inte var behorig att fora talan och att det darmed fanns hinder
for att ta upp malet. Att lagre instans inte haft anledning att ifragasatta parts-

behdrigheten saknade betydelse.

14.  De mal som efter 6verklagande av hyresnamnds beslut sedan den 1 juli
1994 provas av Svea hovratt behandlades tidigare av Bostadsdomstolen. Det

kan ndmnas att Bostadsdomstolen i réttsfallet RBD 34:80 undanrdjde ett beslut
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fran hyresnamnd darfor att bara hyresvarden och inte den fastighetségar-
organisation, som ocksa var avtalspart, hade undertecknat en forhandlings-
framstélining (jfr &ven RBD 22:90). Enligt domstolen fanns det inte laglig
mojlighet for hyresndmnden att ta upp hyresvérdens ansokan till prévning (se
11 a § lagen, 1973:188, om arrendendmnder och hyresnamnder, jfr 24 §

hyresforhandlingslagen).

15.  Det finns goda skal att pa hyresomradet uppratthalla en strikt syn pa
partsfragor. Ratten till villkorsprovning vid hyresnamnden utgar fran att
forhandlingar mellan behoériga parter har avslutats utan dverenskommelse eller
att motsidan inte har medverkat i forhandlingarna. En forvaxling mellan tva
bolag inom en koncern pa den pakallande partens sida kan inte utgora grund
for ett avsteg fran kravet pa att ratt part ska ha forhandlat och gjort en ansokan
hos hyresnamnden. Det bor uppréatthallas ett krav pa klarhet i syfte att det ska
kunna beddmas om sdkanden ar behorig att fora saken vidare till hyres-
ndmnden, sarskilt med héansyn till motpartens intresse av att veta vem som
initierat processen. Att tillata en andring pa sokandesidan kan darmed narmast
Overvégas bara i ett tidigt skede av forfarandet vid namnden och framst vid
vad som i egentlig mening ar en felskrivning och inte ett partsbyte efter en

forvéxling.

16. Mot bakgrund av det anférda borde hovrétten i sitt beslut den

5 december 2014 inte ha tillatit Manjoma Fastighets AB att upptrada som part
utan i stéllet ha undanréjt hyresndmndens beslut och avvisat Manjoma AB:s
ansokan pa grund av rattegangshinder. Hovrattens beslut innebér att det har

forekommit ett grovt rattegangsfel som har inverkat pa malets utgang.
Har domvilloklagan skett for sent?

17.  Domvilloklagan som grundas pa 59 kap. forsta stycket 1 eller 4 rétte-
gangsbalken ska enligt 2 § andra stycket ges in inom sex manader fran det att

beslutet fatt laga kraft.
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18.  Hovrattens beslut den 5 december 2014 att tillata Manjoma Fastighets
AB att upptrdda som part fick inte 6verklagas. Beslutet utgjorde emellertid

inte nagot slutligt beslut utan var ett beslut under rattegangen.

19.  Situationen i férevarande fall &r jamforbar med att en domstol som
ogillar en invandning om rattegangshinder forordnar att talan mot ett beslut far
foras forst i samband med talan mot dom eller slutligt beslut i malet.
Domvilloklagan kan i ett sadant fall inte ske avseende ett icke 6verklagbart
beslut som meddelas under en pagaende rattegang. Det kan ske forst sedan
ratten skiljt sig fran saken genom dom eller slutligt beslut som har fatt laga
kraft.

20.  Hovréttens slutliga beslut den 28 juli 2016 vann omedelbart laga kraft.
POS har i ratt tid gett in domvilloklagan rérande detta beslut.

Slutsatser

21.  Hovréttens och hyresndmndens beslut ska undanrdjas och Manjoma

AB:s ansokan till hyresnamnden avvisas.

22.  Vid denna utgang kan Wallgrund AB:s begéran om att fa intrada i

rattegangen som intervenient inte bifallas.
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| avgorandet har deltagit: justitieraden Gudmund Toijer, Ingemar Persson
(referent), Lars Edlund, Stefan Johansson och Malin Bonthron
Foredragande justitiesekreterare: Karl Axel Oberg



