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BESLUT Mal nr
meddelat i Stockholm den 19 oktober 2016 O 5827-14
KLAGANDE
1. KA
2. LA
Ombud for 1 och 2: Advokat BO
MOTPARTER
1. AG
2. 1-BG
3. AH
4. UH
5. EH
6. MH
7.GJ
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8. PJ

9.LJ

10. AL

11. I-LN

12. KO

13.YO

14. PQ

15.GS

Ombud for 1-15: Advokat P-AB

SAKEN

Avvisande av talan om &ndring av arrendevillkor

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hovratten 6ver Skéane och Blekinges beslut 2014-11-13 i mal OA 659-13
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HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta domstolen undanrdjer hovrattens beslut och aterforvisar malet dit for

fortsatt behandling.

Det ankommer pa hovrétten att prova fragan om rattegangskostnader i
hovratten och Hogsta domstolen i samband med malet efter dess aterupp-

tagande.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

KA och LA har yrkat att Hogsta domstolen ska undanrdja hovrattens beslut
och aterforvisa malet till hovratten for provning av arrendeavgiftens storlek
fran den 1 januari 2013. Vidare har klagandena yrkat att Hogsta domstolen ska
befria dem fran skyldigheten att ersatta motparterna for rattegangskostnader i
hovréatten och att motparterna i stallet solidariskt ska ersétta klagandenas

kostnader i hovratten.
AG m.fl. har motsatt sig att beslutet &ndras.
Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

SKAL

Bakgrund

1. KA och LA (jordagarna) arrenderar ut tomter for bostadsandamal till
AG m.fl. (arrendatorerna). Arrendeavtalen gallde under fem ar till utgangen av
ar 2012. 1 slutet av ar 2011 sade jordagarna upp arrendeavtalen for villkors-
andring och begarde for den kommande perioden en hégre arrendeavgift an

vad som tidigare hade utgatt. Arrendatorerna motsatte sig villkorsandringen.
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2. Den 27 september 2012 gav jorddgarna in en ansokan till arrende-
niamnden. Under rubriken ”Yrkande” angav jorddgarna ”"Medling vid forldang-
ning av arrendeavtal” och under rubriken ”Anledning till ans6kan” angav de
bl.a. att de inte kunde komma 6verens med arrendatorerna om den nya
arrendeavgiften. Till ansdkan fogades vissa handlingar, inklusive kopia av
uppsagningshandlingen och forslaget till nytt arrendeavtal med den hdjda
avgiften. Av en komplettering, som gavs in den 9 oktober 2012, framgick det
att andra personer som arrenderade tomter pa de aktuella fastigheterna hade
accepterat jordagarnas forslag till nytt arrendeavtal. Det framgick ocksa av
kompletteringen att arrendatorer i omradet med andra jordagare hade accep-

terat motsvarande arrendenivaer.

3. Arrendenamnden registrerade och behandlade jorddgarnas anstkan
som ett prévningsarende. Namnden héll sammantrade med parterna den

12 december 2012. I protokollet antecknades att ”’jorddgarna yrkar enligt
ansokan, d.v.s. att villkoren i arrendeavtalen fran och med den 1 januari 2013
ska dndras 1 enlighet med insént kontraktsforslag”. Arrendatorerna motsatte
sig yrkandet. Arrendendmnden faststallde avgiften for det fortsatta arrendet i

enlighet med jordagarnas yrkande.

4. Arrendatorerna yrkade i hovratten att ratten skulle undanréja arrende-
ndmndens beslut och avvisa jordagarnas yrkande om villkorsandring. Grunden
for avvisningsyrkandet var att jorddgarna inte i ratt tid hade hanskjutit tvisten
utan endast ansokt om medling. Hovréatten inhamtade ett yttrande fran arrende-
namnden i vilket ndmnden bl.a. uppgav att ansdkan hade uppfattats som ett
prévningséarende och att jordagarnas yrkande, liksom de omstéandigheter som

aberopades, framgick av ansokan.

5. Hovratten bif6ll arrendatorernas yrkande och avvisade jordagarnas

ansokan.
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Fragan i malet

6. Malet i Hogsta domstolen géller om jorddgarna i ratt tid, enligt 10 kap.
6 a § och 9 kap. 10 § andra stycket jordabalken, till arrendenamnden har

hé&nskjutit tvist om villkoren for forlangning av avtal avseende bostadsarrende.
Den rattsliga regleringen

7. En arrendenamnd har enligt lagen (1973:188) om arrendenamnder och
hyresnamnder (ndmndlagen) bland annat till uppgift att medla i arrendetvist,
s.k. medlingstvist, och préva tvist om villkorsédndring vid bostadsarrende, s.k.
provningstvist (se 8 kap. 30 § jordabalken och 1 § forsta stycket 2 ndmnd-
lagen). Aven om medling inte har begarts ska namnden i en prévningstvist

forsoka forlika parterna (se 12 § forsta stycket n&mndlagen).

8. Arrendenamnden ska tillampa forvaltningslagen (1986:223) i den man
avvikande bestammelser inte ges i namndlagen. Under aren har det vid flera
tillfallen foreslagits &ndringar i regleringen av arrendendmndens verksamhet
for att gora forfarandet mer domstolslikt. Lagstiftaren har emellertid valt att
inte genomfora de foreslagna andringarna (se t.ex. prop. 1973:23 s. 131 f. och
199, prop. 1983/84:136 s. 77, prop. 2005/06:10 s. 42 och Ds 2016:4 s. 110 f.).
Det har da sagts att det ar angelaget att forfarandet inte binds genom en méangd
forfaranderegler och att det ar av vikt att namnderna far forhallandevis fria
h&nder att handldgga arenden i de former som ter sig lampligast och mest

andamalsenliga.

9. En parts begéaran om villkorsandring avseende ett bostadsarrende ska
delges motparten senast ett ar fore arrendetidens utgang (se 10 kap. 3 § och

8 kap. 8 § jordabalken). Om villkorsandringen inte godtas av motparten maste
part som onskar villkorséandringen hanskjuta tvisten till arrendenamnd. Ett

sadant hanskjutande ska ske senast tva manader fore den I6pande arrende-
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periodens utgang. Om en tvist inte hanskjuts i foreskriven ordning blir begaran
om villkorséndring utan verkan. (Se 10 kap. 6 a 8 och 9 kap. 10 § jordabalk-
en.) Arrendenamnden ska pa eget initiativ beakta fristen om tva manader

(jfr Leif Holmqvist och Rune Thomsson, Hyreslagen [Zeteo, 1 april 2016],
kommentaren till 12 kap. 49 § jordabalken och Hakan Julius, Hyrestvister,
arrendetvister och bostadsrattstvister, 2016, s. 70 och 262 ff.).

10. Kravet i 9 kap. 10 § jordabalken pa att jordagaren ska hanskjuta tvisten
till arrendenamnden inom tva manader omfattar bade provningstvister och
medlingstvister (se &ven 8 § forsta stycket ndmndlagen). Fristen motiveras
huvudsakligen av att arrendatorn i god tid ska fa kunskap om exempelvis

vilken villkorséndring som jordagaren kraver (se prop. 1983/84:136 s. 75).

11.  Enligt huvudregeln i 8 8 ndmndlagen ska provnings- eller medlingstvist
hénskjutas till arrendendmnden genom en skriftlig ansokan. For att en part ska
anses ha héanskjutit en provningstvist till arrendendmnden krévs att hanskjut-
andet innehaller uppgift om det som yrkas och de omstandigheter som aberop-
as till stod for yrkandet. Om ansokan i stéllet avser en medlingstvist behdver
bara tvistens beskaffenhet anges. | forarbetena motiveras detta med att ett krav
pa ett angivande av yrkandet och de omstandigheter som aberopas till stod for
yrkandet for dessa fall inte skulle fylla nagon egentlig funktion (se prop.
2005/06:10 s. 69).

12. Om parterna i en medlingstvist inte traffar nagon forlikning ska tvisten
skrivas av (jfr 12 § tredje stycket namndlagen). En konsekvens av reglerna ar
att om en part bara har begart medling och da lamnat uppgift endast om
tvistens beskaffenhet och om medlingstvisten darefter skrivs av senare an tva
manader fore den lopande arrendeperiodens utgang, forlorar den hanskjutande
parten sin mojlighet att fa till stand en villkorsandring for den kommande

arrendeperioden.
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Beddmningen av en ansokan

13.  Av regleringen foljer att det &r av betydelse for bada parter om en
hanskjuten tvist ar att uppfatta som en begédran endast om att arrendenamnden
ska medla i arrendetvisten eller som en begdran om att n&mnden ska prova,
och darmed avgora, en tvist om villkoren for en férlangning av arrendeavtalet.
De sarskilda forutsattningar som galler for arrendendmndens verksamhet,
daribland att forfarandet inte binds genom en mangd forfaranderegler och

att parterna bor kunna upptréda infér namnden utan stod av juridiskt ombud
(jfr t.ex. prop. 2005/06:10 s. 30 f. och Ds 2016:4 s. 110), gor att det finns skal
for namnden att vid sin provning av vad den hé&nskjutna tvisten avser ta
hénsyn till allt underlag som har tillstallts namnden. Eventuella brister i
uttryckssatt bor vid en sadan funktionell provning spela en underordnad roll,
sa lange det av omstandigheterna ar majligt, aven for motparten, att bedéma

vad arendet avser.

14. Om en ansokan &r ofullstdndig, kan ndmnden foreldgga sokanden att
avhjalpa bristerna (8 § namndlagen). Forfarandet bygger pa en aktiv process-
ledning fran namndens sida, och otydligheter i en ans6kan bor darfor manga
ganger kunna redas ut under handlaggningen. Det ar dock angelaget att sa sker
redan i ett inledande skede, nar otydligheterna géller grundlaggande forhallan-
den. | drenden infér namnden, dar enskilda intressen star mot varandra, ar det
salunda betydelsefullt att ocksa motparten pa ett tidigt stadium far klart for sig
vilken typ av forfarande som har inletts, eftersom olika réattsverkningar ar

knutna till forfarandena.

Provningen i detta fall

15.  Jordégarna gav den 27 september 2012 in en ansokan till arrende-

namnden. Ansokan kompletterades den 9 oktober 2012 och alltsa inom fristen
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om tva manader fore den I6pande arrendeperiodens utgang. Ocksa vad som

anfordes i denna komplettering ingick darfor i ansokningsunderlaget.

16. Jorddgarna har i ansokningsblankettens ruta for ”Yrkande” uppgivit
”Medling vid forlangning av arrendeavtal”. Ansdkningsunderlaget inneholl
dock inte bara en beskrivning av tvistens beskaffenhet utan ocksa forslag till
nytt arrendeavtal med den hojda avgiften (samma for samtliga arrendatorer)
och information om arrendenivan for ett antal jamforelseobjekt. Att dessa
uppgifter lamnades av jordagarna talar for att jordégarnas syfte med ansdkan
var att arrendendmnden skulle prova tvisten om begérd villkorséandring. Av
de lamnade uppgifterna framgick ocksa for arrendatorerna den andring av
arrendeforhallandet som jorddgarna 6nskade fa till stand. Informationen i
ansokan var alltsa tillracklig for att arrendatorerna skulle kunna tillvarata sina

intressen i den fortsatta provningen.

17.  De uppgifter som lamnades i ansokningsunderlaget far anses ha haft
ett sadant innehall att de uppfyller kravet pa uppgift om det som yrkas och
de omstandigheter som aberopas till stod for yrkandet. Aven om jordagarna
anvinde uttrycket “medling” 1 sin ansokan var det riktigt av arrendendmnden
att behandla jordagarnas ans6kan som ett hanskjutande av villkorstvisten for
prévning av namnden enligt 10 kap. 6 a § och 9 kap. 10 § andra stycket

jordabalken.

18.  Hovrittens avvisningsbeslut ska darmed undanréjas och malet
aterforvisas dit for fortsatt handlaggning. Det ankommer pa hovratten att

prova fragan om rattegangskostnader i hovratten och Hogsta domstolen.
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| avgorandet har deltagit: justitieraden Gudmund Toijer, Johnny Herre
(referent), Lars Edlund, Stefan Johansson och Mari Heidenborg
Foredragande justitiesekreterare: Anna Tikkanen



