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OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnamnden i Stockholm, beslut 2016-01-22 i arende nr 2794-14 och 12024-14

Hyresnamnden har genom beslut den 22 januari 2016 bl.a. faststallt hyra for de
lagenheter som N.N., C.S., och S.R. tidigare hyrde av Fastighets AB Gusto

(hyresvarden).

K-H.R., M-L.T., P.S. och M.J. har dverklagat hyresnamndens beslut och ansokt om att fa

intradai rattegangen som intervenienter enligt foljande:

- K-H.R.padN.N.ssida,
- M-L.T. pdC.S.ssida, och
- P.S.ochM.J. paAS.R.ssida

Som grund for interventionsansokan har de anfért i huvudsak foljande. De har genom
byte flyttat in i fastigheten. Hyresndmndens beslut paverkar deras hyratrots att de inte
& parter i hyresnamndens beslut. Om de inte till&ts intervenera gar de miste om
mojligheten att framféra sina invandningar mot det beslutade hyresbeloppet i denna
ordning. Saken ror deras rétt och réttsférhallandet som &r foremal for beslutet &r av
betydelse for deras réttsstallning. De ska darfor tillerkannas stéllning som gavsténdiga
intervenienter och tradain som parter i malet.

K-H.R. har vidare anfort i huvudsak féljande. | hans hyresavtal anges hyrai kronor
sasom total hyra. Det finns sdledes ett for parterna bindande avtal om 6verenskommen
hyra, varfor det inte foreligger tvist om hans hyra. Hyresnamndens beslut paverkar
honom dock genom att hyresvarden kan komma att krava honom pé hyra enligt
beslutet med pastaende om att han varit medveten om att hans hyra &r tillfallig. Hans
réttsstélIning maste faststallas och stérkas genom att han tasin som part i arendet.
Dérefter ska hyresvéardens yrkande om hdgre hyra avslas for hans del eftersom avtal

om hyra har tréffats efter strandning.
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M-L.T., P.S. och M.J. har vidare anfort i huvudsak féljande. | deras respektive

hyresavtal har de gétt med paatt hyran &r tillfallig. De sérskilda bestammelsernai deras

hyresavtal innebar att det foreligger tvist om hyrans storlek. Deras hyror har hojts

genom hyresnamndens beslut da hyresvarden, efter laga kraft, har mojlighet att ta ut

beslutad hyra av dem. Om de inte tillats intervenera saknar de rétt att 6verklaga

hyresnivan samt yrka trappning av hyran och anstand med betalning av 6verskjutande

bel opp.

Hyresvarden har motsatt sig anstkan om intervention och anfort i huvudsak féljande.
Hyresnamndens och hovréttens beslut galler vilken hyra som ska utga for |agenheten.
Hyran galler for |agenheten oberoende av om ny hyresgast flyttar in. Part enligt 24 §
hyresférhandlingslagen & den hyresgéast som hade hyreskontraktet for |1&agenheten nér
forhandlingsframstallan ingavs. Beslut angaende hyran blir géllande mot hyresgast
som flyttat in i l&genheten under handl&ggningstiden. Vidare var K-H.R., nér han
genomforde bytet och tecknade hyresavtalet, inférstadd med att hyran inte var dlutlig
utan att prévning pagick i hyresnamnden.

K-H.R., M-L.T., P.S. och M.J. har i svar pa hyresvardens invandningar anfort bl.a.
foljande. Beslutad hyra géller inte for |agenheten utan géller mellan parterna, dvs.
hyresvard och hyresgast. Efter att férhandlingar strandats tréder hyresgasten in som part.
Efter foredragning fattar hovrétten foljande

BESLUT (att meddelas 2017-10- 06)

1. Hovrétten avdér K-H.R.s, M-L.T.s, P.S.s och M.J.s ansdkan om intervention.

2. Hovrétten avvisar K-H.R.s, M-L.T.s, P.S.

och M.J.s 6verklaganden.
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Skélen for bedutet

Allménna utgangspunkter

Enligt grunderna for 14 kap. 9 § réttegangsbalken har den som inte & part i en
réttegang, men som pastar att saken ror hans eller hennes rétt och visar sannolika skél
for sitt pastaende, rétt att intrada som intervenient i malet. Av 11 § samma kapitel
framgdr att intervention kan vara ordinér (forsta stycket) eller savstandig (andra
stycket).

Vid gévstandig intervention intar intervenienten stallning som part i malet. For att
tredjeman —i det hér falet K-H.R., M-L.T., P.S. och M.J. — ska kunna ges sadan
stéllning krévs att ett avgor- ande i malet blir gallande for tredjemannen pa samma satt
som om det meddelatsi ett mal dér denne var part, dvs. att avgorandets réttskraft ocksa
tréffar tredjemannen. Att tredjemannen tilldts intervenerai processen innebar dock att
parternas—i det hér fallet hyresvarden och de tidigare hyresgasterna— civilréttsliga rétt
att forfoga over tvisteforemalet inskranks. Det har darfor ansetts att 5javstandig
intervention endast kan kommai fraga om ett avgorande i malet far réttskraft mot
tredjemannen pa annan grund an att parternai malet har rétt att forfoga 6ver det
réttsforhallande som malet ror (se réttsfallet NJA 2015 s. 552).

Parter i ma om andring av hyresvillkor & hyresvarden och den hyresgast som inne-
hade hyreskontraktet det datum fér hyresandring som férhandlingen har avsett. Trots
att enskild hyresgast &r part, har hyresvarden har dock rétt att betinga sig den av hyres-
namnden eller hovrétt faststéllda hyran frén hyresgést som inte var part i malet men
som senare erhallit hyreskontraktet (se réttsfallet RH 2000:53).

SaK-HR, M-L.T, P.S. och M.J tillatas att intervenera i malet?

Utifrdn vad K-H.R., M-L.T., P.S. och M.J. har anfort i sin ansbkan har hovrétten att

prova om de har rétt till
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gavstandig intervention pa grund av att de omfattas av rattskraften av hyresnamndens

och hovréttens beslut.

Som framgatt ovan har hyresvarden —till dess att hyran har andrats — rétt att ta ut fast-
stalld hyrafran hyresgaster som senare erhdlit hyreskontraktet. Vidare har detidigare
hyresgasterna, till dess att malet avgjorts slutligt, mojlighet att traffa 6verenskomms-
elser med hyresvarden om hyran. Hyresvarden har daratt att ta ut den 6verenskomna
hyran &ven fran senare tilltradande hyresgast (jfr RH 2000:53). | den meningen traffas
altsdK-H.R., M-L.T., P.S. och M.J. av réttskraften av hyresnamndens och hovréttens
beslut.

Hovrétten kan dock konstatera att rattskraftens utstrackning i det nu aktuellafallet
beror pa de tidigare hyresgasternas rétt att forfoga 6ver réttsforhallandet mellan dem
och hyresvarden, bl.a. frégan om storleken pa den hyra som ska betalas. Aven om ett
avgorandei mdlet i praktiken kan fa foljdverkningar for K-H.R., M-L.T, P.S. och M.J.
kan de darfor inte ges ndgon rétt till avstandig intervention samt stallning som parter
i processen. Vad K-H.R. har anfért i fraga om att det inte foreligger tvist om hans hyra
efter- som Overenskommelse tréffats med hyresvarden om hyran efter strandning
andrar inte denna bedomning. K-H.R.s, M-L.T.s, P.S.soch M.J.s anstkan om
intervention ska darfor avslas. | konsekvens med detta ska deras 6verklaganden

avvisas.

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i
Svea hovrétt inte Overklagas.

Matilda Bromarker
Protokollet uppvisat/



