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DOMSLUT

Med andring av hovrattens dom faststaller Hogstagdolen tingsrattens

domslut saval i sjalva saken som i fraga om rattggkostnader.

Med andring av hovrattens dom i frdga om rattegéosgaader i hovratten
befriar Hogsta domstolen US fran skyldigheten estiita Fastighetsaktie-
bolaget Rosvik for rattegangskostnader samt fawqolikastighetsaktiebolaget
Rosvik att ersatta US for rattegangskostnader nisfikr, varav 1 081 kr

avser ombudsarvode.

Fastighetsaktiebolaget Rosvik ska ersatta US ftegangskostnader i Hogsta

domstolen med 1 166 kr avseende ombudsarvode.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

US har yrkat att Hogsta domstolen ska ogilla Fastisaktiebolaget Rosviks
talan samt befria henne fran skyldighet att erdastighetsaktiebolaget

Rosvik dess rattegangskostnader vid tingsratten boflaratten.

US har aven yrkat ersattning for rattegangskosinadeingsratten och i

hovréatten.

Fastighetsaktiebolaget Rosvik har bestritt &ndring.

Parterna har fordrat erséattning for rattegangsleaketni Hogsta domstolen.
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DOMSKAL

Bakgrund

1. US hyrde fran den 1 september 2000 av Mellerstaevgistiands
Forsakringsbolag en tvarumslagenhet i en fastigRatkoping. Hyresavtalet
traffades sommaren 2000 pa sa satt att hyresvaetete 6ver en under-
tecknad kontraktshandling till US som i sin tureskpa handlingen och
atersande den till hyresvarden. | avtalet angavarhjil 36 000 kr per ar, dvs.
3 000 kr per manad. Avtalet inneholl aven en sikhdndlingsklausul som
foreskrev att parterna "forbinder sig att godta Hgra ... varom pa grundval
av gallande férhandlingsordning dverenskommelsekkemma att traffas
mellan & ena sidan till Sveriges Fastighetsagavafiit ansluten fastig-
hetsagareforening och hyresvard, som med fastigléetansluten till sddan
forening, samt & andra sidan organisation av hyisteg’. Med organisation
av hyresgaster avsags enligt avtalet hyresgastfiy@amsluten till Hyres-

gasternas Riksforbund.

2. Hyran enligt gallande férhandlingséverenskommejgggick nar av-
talet ingicks till 4 135 kr per manad. Enligt vaahs har antecknats i under-
instansernas domar var skalet till den laga hygaheten till jarnvag och

storningar fran ett grannhus.

3. USs manadshyra hojdes darefter vid tre tillfallesten 1 juli 2002 med
100 kr, den 1 oktober 2003 med 50 kr och den 2205 med 100 kr — innan
fastigheten ar 2006 saldes till Rosvik. Fére hdjeimden 1 juli 2002 traffades
férhandlingséverenskommelser rorande hyran perldanuari 2001 och den
1 april 2002. Vidare traffades foére hojningen deskfiober 2003 férhand-
lingséverenskommelser per den 1 januari 2003 oaohldali 2003. Slutligen

traffades fore hojningen den 1 juli 2005 forhangidverenskommelser per
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den 1 januari 2004 och den 1 januari 2005. De @dahdlingsdverens-
kommelserna fore Gverlatelsen till Rosvik innebgelshsjningar som

varierade mellan 20 kr och 104 kr per manad.

4. |januari 2007 informerades US av Rosvik om attéehandlingsoverens-
kommelse hade traffats per den 1 januari 2007 tahanadshyran for hennes
lagenhet — efter avdrag for en rabatt om 490 Kules uppga till 4 169 kr. US
accepterade inte den hyra Rosvik kravde utan luktaa lagre hyra, som hon

beraknade utifran den hyra hon tidigare hade ketala

5. Rosvik sade upp hyresavtalet under aberopande B\&ainte hade betalat
del av hyran for lagenheten. Hyresndmnden bifélilas Rosvik efter USs
bestridande begart namndens prévning, | beslu@anaj 2008 Rosviks talan
och forklarade att hyresavtalet hade upphort per3diejanuari 2008. Hyres-
namnden beviljade uppskov med avflyttningen tith @ juni 2008.

6. Rosvik har till grund for sin talan avseende dehgkor for tiden maj

2007 — juni 2008 lagt att US ar bunden av forhangdlklausulen i hyresavtalet
och att hon darmed har att betala den av Roswk ef$s rabatt kravda hyran.
Fragan i malet ar om forhandlingsklausulen galfériallande till henne,
vilket US har bestritt.

Hyresforhandlingslagen (1978:304)

7. Forhandlingsoverenskommelser mellan organisatipadryresmarknaden
rérande t.ex. hyran for lagenheterna i en fastigh@tte omedelbart bindande
gentemot hyresgasterna. For bindande verkan mioyresgast kravs att det

individuella hyresavtalet innehaller en férhandéikiqusul och att det finns en
gallande férhandlingsordning for fastigheten, sh 2 88 hyresférhandlings-

lagen. Parterna kan vélja att inte lata en forhiagdklausul inga i avtalet nar
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hyresavtalet traffas trots att en forhandlingsandrgéller fér lagenheten (jfr

3 § andra stycket hyresforhandlingslagen).

8. Hyran foér en bostadslagenhet ska vara till beloppstamd i hyresavtalet
eller, om avtalet innehaller en forhandlingsklawsnligt hyresforhandlings-

lagen, i forhandlingséverenskommelse (12 kap. f@dabalken).

Utgor forhandlingsklausulen avtalsinnehall?

9. Det undertecknade hyresavtalet innehaller en fativagsklausul.
Fragan ar emellertid om klausulen utgor avtalsidlietiorhallande till
US.

10. Férutom forhandlingsklausulen innehaller hyresaitanh till beloppet
bestamd hyra, 36 000 kr per ar. Beloppet avvikim frad som gallde enligt
forhandlingsoverenskommelsen for fastigheten. Agdringen framgar att
forhandlingsklausulen inte diskuterades mellangoag infor avtalet ar 2000,
att ndgon "rabatt” inte var pa tal och att dentadet angivna hyran var den
som den davarande agaren bedomde mojlig att Betitalar for att fastig-
hetsagarens avsikt inte var att USs hyra skullasé&nligt kommande for-
handlingséverenskommelser utan att klausulen syftidlcatt mojliggora

hyreshdjningar dver huvud taget.

11. Till detta kommer att den tidigare hyresvarden wredefoljd av ar inte
tillampat eller pa annat satt gentemot US aktuadis®@rhandlingsklausulen
och de 6verenskommelser som traffades inom ranreshefd forhandlings-
ordning som gallde for fastigheten. Av vad somfremkommit om parternas
avsikter vid avtalsslutet och om deras tillampréncavtalet framgar att for-
handlingsklausulen inte skulle vara bestammandayfan i forhallande till

US. Att fastigheten sedermera Overlatits saknaydedse for tolkningen av
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hyresavtalet. Rosvik kan alltsa inte till grund &itt krav aberopa forhand-

lingsklausulen gentemot US.

12. Hyresndmnden har i sitt beslut den 22 maj 2008taatjede hyresvillkor
som gallde vid utgadngen av hyrestiden i tillampligdar skulle galla for upp-
skovstiden. De yrkanden hyresnamnden hade att p@ivam hyresavtalet
skulle upphora och, for det fall s& skulle ske, Bskulle medges uppskov
med avflyttningen. Den av Rosvik hdvdade hyrarkerilbestreds av US,
utgjorde grund fér Rosviks talan vid hyresndmndghhyresnamnden i sitt
beslut bifoll Rosviks talan och ocksa uttaladenanadshyran under upp-
skovstiden februari — juni 2008 skulle uppga till@9 kr innebar inte att
hyresbeloppen for uppskovstiden ar rattskraftigvpde av hyresndmnden, se
22 8 lagen (1973:188) om arrendendmnder och hymasué.

13. Rosviks talan ska darfor ogillas.

| avgorandet har deltagit: justitieraden SeveriorB$trand, Goran Lambertz,
Agneta Backlund, Ingemar Persson (referent) ochimM&orgeke
Foredragande justitiesekreterare: Lars Olsson



