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Forlangning av hyresavtal; nu fréga om undanrdjande och avvisning

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnamnden i Stockholm, beslut 2016-10-24 i arende nr 951-16

Genom det 6verklagade avgorandet bifdll hyresnamnden S.A.s yrkande om att L.S.
hyresavtal skulle upphtra.

L.S. har nu yrkat bl.a. att hovrétten ska undanréja hyresnamndens beslut och avvisa
S.A.sansdkan i hyresnamnden. Hon har anfort bl.a. foljande. Tomtréatten
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till fastigheten dar prévningsldgenheten ar belégen innehasav S A. och E.A L.
gemensamt. Uppsagningen av hyresavtalet och ansokan till hyresndmnden om att
hyresavtalet skulle upphora har inte gjorts av bada hyresvardarna. | en andelsagd
fastighet kan inte enbart en andel sdgare ansoka om att ett hyresavtal ska upphdra
eftersom det rader nodvandig processgemenskap mellan andel sagarna.

S.A. har motsatt sig yrkandena om undanrdjande och avvisning. Han har anfort bl.a.
foljande. Han och E.A.L. &r gifta och darfor att betrakta som en enhet. Han ombesorjer
ensam alla fragor som ror fastigheten. Under tiden for uppsagningen och hanskjutandet
till hyresnamnden led E.A.L. av en dlvarlig sukdom. Det har genom aren dltid funnits
saval muntliga och som skriftliga fullmakter dar E.A.L. gett honom fullmakt att for
hennes rékning skéta allt gallande fastigheten ensam.

Efter foredragning fattar hovrétten foljande

BESLUT (att meddelas 2017-04-20)

Hovrétten undanrdjer hyresndmndens beslut och avvisar SA.s ansbkan |

hyresnamnden om att L.S. hyresavtal ska upphéra.

S¢élen for beslutet

Med nddvandig processgemenskap avses att flera personer endast gemensamt kan
upptréda som parter paenderasidan i en process, dvs. parterna har endast tillsammans
talerétt. En talan maste vackas av eller mot samtliga de parter mellan vilka nddvéandig
processgemenskap rader, annars ska talan avvisas pa grund av rattegangshinder (se
Fitger m.fl., Réttegangsbalken [oktober 2016, Zeteo], inledningen till 13 kap. under
rubriken Talerétten i dispositiva tvistemal och Lehrberg, Processgemenskap i
dispositiva tvistemal dar endast en dom kan ges, 2 uppl., 2000, s. 94). Nodvandig
processgemenskap grundas i de flestafall pa att det foreligger ett materiellt rétts-
forhallande som &r odelbart pa sa sétt att det maste gélla enhetligt for allasom har del i
det. Av att ett rattsforhdlande ar odelbart foljer att endast en dom kan ges for alla som
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ar delaktigai rattsforhalandet. Den nodvandiga processgemenskapen bestar alltsa

under hela processen (se Fitger m.fl., aa. s.s. och Lehrberg, aa s. 96 f. och 126 f.).

Ett vanligt exempel pa nddvandig processgemenskap &r fall dar flera personer
gemensamt &ger egendom som omfattas av lagen (1904:48 s. 1) om samaganderéit. |
dessafall &ger varje person en ideell andel av den samagda egendomen (1 §
saméaganderéttsiagen). Enligt 2 § saméganderéttsiagen géller som huvudregel att
samtycke kravs fran samtliga andel sagare for forfogande 6ver den samagda
egendomen i dess helhet eller for vidtagande av en atgérd avseende egendomens
forvaltning. Dennaregel har ansetts innebéra att samégarna endast gemensamt har
talerdtt rorande en réttighet eller en forpliktelse som har sin grund i saméaganderétts-
forhallandet (se Lehrberg, a.a. s. 101 och 146). Nodvandig processgemenskap anses
alltsa rada mellan andelségarna.

Av 20 § saméaganderéttslagen framgar att det som &r stadgat om samaganderéit till
fastighet i tillamligadelar géller i fraga om tomtrétt som innehas av flera. Hovrétten
konstaterar att nddvéandig processgemenskap darfor bor anses foreligga mellan flera
tomtréttshavare pa motsvarande sétt som for fastighetsagare.

| praxis finns flera exempel pafall dar nbdvandig processgemenskap har ansetts rada
mellan flera andelsdgare i en fastighet i egenskap av hyresvardar. Det har bl.a.
konstaterats att en talan om ett hyresavtals upphtrande vid hyresnamnden maste
anhangiggoras av samtliga andelsdgare (se RBD 1990:14 och Svea hovrétts beslut den
9 april 2013 i ma nr OH 9496-12). Nodvandig processgemenskap har dven ansetts
foreligga mellan hyresvérdar vid en ansokan om godkannande av forbattringsarbeten i
hyresndmnden (se RH 2016:10).

Om endast en av fleraandelsdgare i en fastighet inleder en process i hyresndmnden,
trots att det foreligger nddvandig processgemenskap mellan andel ségarna, kan detta
ledatill att hyresnamndens beslut felaktigt kommer att omfatta endast den andels-

agaren. | praxis har konstaterats att dessa brister i hyresndmndens handl&ggning och
beslut inte kan lakas i hovrétten, t.ex. genom att en fullmakt fran dvriga andel sagare
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lamnas in till hovrétten (se t.ex. ovan namnda RBD 1990:14 och RH 2016:10).

Ansokan i hyresnamnden har darfor avvisats.

| de aktuellafallen har det alltsd inte ansetts finnas nagot utrymme for att, nér fragan
om nodvandig processgemenskap uppmarksammasi hdgre instans, undanrdja
hyresnamndens beslut och aterforvisa méalet dit for att en andel sigare som inte deltagit
i processen i hyresnamnden ska beredas tillfélle att intradai malet (jfr vad som géller i
mal som inleds genom anstkan om stamning bl.a. NJA 1979 s. 377). Enligt hovréttens
mening framstar det som motiverat att en brist avseende tvistens anhangiggorande i
hyresnamnden inte kan l&kas pa detta sétt bl.a. med héansyn till de tidsfrister som i
vissafall gdler for att hanskjuta en tvist till hyresnamnden, t.ex. enligt 12 kap. 49 8
jordabalken for tvister rorande forléangning av hyresavtal. Vidare kan vissa réttsf6ljder
varaknutnatill tidpunkten for ansokan, t.ex. vid tvister rérande éndring av hyresvillkor
enligt 12 kap. 55 d § jordabalken.

| forevarande fall har framkommit att tomtratten till den fastighet dar prévnings-
|agenheten &r belagen innehas av S.A. och E.A.L. gemensamt. De &r alltsa bada
hyresvardar. S.A. har darfor inte varit behorig att ensam anstka hos hyresnamnden om
att L.S. hyresavtal skulle upphora, eftersom nédvandig processgemenskap foreligger
mellan S.A. och E.A.L.. Hyresnamndens handldggning och beslut har sdledes felaktigt
kommit att omfatta endast S.A. och inte E.A.L.. | enlighet med vad som anforts
tidigare kan dessa brister inte |&kas i hovrétten. Vad S.A. har anfort i hovrétten om att
han har haft fullmakt fran E.A.L. att for hennes rékning skéta allt rérande fastigheten
ensam andrar inte denna beddmning. Hyresnamndens beslut ska darfor undanréjas och

S.A.sansdkan i hyresnamnden avvisas.

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

Sanna Boman Protokollet uppvisat/



